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คํานํา

หนังสือ  เรื่อง “การอายัดท่ีดิน” เลมนี้เปนองคความรูท่ีไดจาก
การแสวงหาความรูจากขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง ประสบการณ/ปญหา
ท่ีพบจากการปฏิบัติงาน แนววินิจฉัย  คําพิพากษาฎีกาท่ีเก่ียวของ และ
ประเด็นคําถามหรือขอหารือท่ีนาสนใจเก่ียวกับการอายัดท่ีดิน ซึ่งเปนการ
ดําเนินการจัดการความรูตามแผนการจัดการความรู (KM Action Plan)
ของกรมท่ีดิน  ประจําปงบประมาณ  พ.ศ. ๒๕๕๙

ความรูท่ีไดนํามารวบรวมไวในหนังสือเลมนี้ เปนองคความรูชัดแจง
(Explicit Knowledge) และเปนองคความรูท่ีฝงลึกในตัวคน (Tacit Knowledge)
ท่ีใชในการปฏิบัติงานเก่ียวกับการอายัดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
อันนับเปนความรูท่ีทรงคุณคาและเปนประโยชนท่ีควรถายโอนความรูใหแก
ขาราชการกรมท่ีดินรุนตอไปไดศึกษาหาความรูเพ่ือใชในการปฏิบัติงาน
อีกท้ังยังเปนการรวบรวมแนวทางวินิจฉัย และตอยอดความรูเผยแพรภายใน
องคกร ซึ่งจะชวยใหคนในองคกรสามารถเขาถึงความรูและพัฒนาตนเอง
ใหเปนผูรูรวมท้ังใชปฏิบัติงานและอางอิงไดสะดวก  รวดเร็ว

กรมท่ีดินหวังเปนอยางยิ่งวา  องคความรูท่ีทรงคุณคาในหนังสือ
เลมนี้จะเปนประโยชนตอการปฏิบัติงานของขาราชการกรมท่ีดินและผูสนใจ
ศึกษาหาความรู สามารถนําไปสูการปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพ
และขยายผลตอยอดความรูตอไปไดอีก

กรมท่ีดิน  กระทรวงมหาดไทย
สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน
กองฝกอบรม
สิงหาคม ๒๕๕๙





สารบัญ 
 

 เร่ือง หนา 

 การอายัดที่ดิน ๑ 

 ความหมาย ๑  

 กฎหมายและคําสัง่ที่เกีย่วของ ๑  

 หลกัการ ๑ 
๑. องคประกอบและสาระสาํคัญการอายัดที่ดิน ๒ 

- องคประกอบ ๒ 
- สาระสาํคัญการอายัดทีดิ่น ๓  

๒. หลกัเกณฑการพจิารณาคําขออายัด ๕ 
๓. สาระสาํคัญในคําขออายัด ๖  
๔. การแจงสทิธิในการฟองคดีปกครอง ๗  
๕. การอายัดหองชุด ๘  

 แนวทางปฏบิัติ ๘ 
๑. การขอระงับการทาํนิติกรรมในที่ดินของผูคางภาษีอากร ๘ 
๒. การจดทะเบียนโอนสทิธิการรบัจาํนองกรณีที่ที่ดินถูกยึด ๙ 

  หรืออายัดตามมาตรา ๑๒ แหงประมวลรัษฎากร 
๓. การขออายัดหรอืระงบัการจดทะเบียนกรณีอื่น ๆ ๑๐ 

(๑)  การขอใหระงับการจดทะเบียนทีดิ่นซึ่งอยูระหวาง ๑๐ 
 ราษฎรรองทุกข และทูลเกลาฯ ถวายฎีกา 
(๒)  การอายัดที่ดินของพนักงานสอบสวน ๑๑ 
(๓)  ส.ป.ก. ขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ๑๒ 

 



  

เร่ือง   หนา 

๔. การขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจ ๑๓ 
๕. การขอใหพนักงานเจาหนาที่เก็บเอกสารการผิดนัด ๑๔ 
 ไวในสารบบที่ดิน  
๖. การขอใหพนักงานเจาหนาที่เก็บคําสั่งศาลทีส่ั่งใหเปน ๑๕ 

คนไรความสามารถไวในสารบบทีดิ่น 
๗. แนวทางปฏบิัติที่นาสนใจ ๑๕ 

 แนวทางวินิจฉัยที่สาํคัญ ๑๙ 

 ปญหาที่นาสนใจ ๖๐ 

 คําพพิากษาฎีกาที่เกีย่วของ ๖๒ 

 คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ เรื่อง การอายัดที่ดิน ๘๓ 

 ตัวอยางคําขออายัด ๙๘ 
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การอายัดที่ดิน

 ความหมาย
อายัดที่ดิน หมายถึง การขอใหระงับการจดทะเบียน

หรือการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน เก่ียวกับท่ีดินไวซึ่งระยะเวลาหนึ่ง

 กฎหมายและคําสั่งที่เกี่ยวของ
- ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓
- คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันท่ี ๒๑

ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗ เรื่อง การอายัดท่ีดิน

 หลักการ
มาตรา ๘๓ ผูใดมีสวนไดเสียในท่ีดินใดอันอาจจะฟอง

บังคับใหมีการจดทะเบียน หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได มีความ
ประสงคจะขออายัดท่ีดิน ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑

เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเอกสารหลักฐานที่ผูขอ
ไดนํามาแสดงแลว ถาเห็นสมควรเชื่อถือก็ใหรับอายัดไวมีกําหนดสามสิบวัน
นับแตวันท่ีสั่งรับอายัด เม่ือพนกําหนดระยะเวลาดังกลาว ใหถือวาการ
อายัดสิ้นสุดลง และผูนั้นจะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได

ถาผู มีสวนไดเสียคัดคานวา การอายัดนั้นไมชอบดวย
กฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนพยานหลักฐานเทาท่ีจําเปน
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เม่ือเปนท่ีเชื่อไดวา ไดรับอายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจสั่งยกเลิกการอายัดนั้น และแจงใหผูขออายัดทราบ

๑. องคประกอบและสาระสําคัญการอายัดท่ีดิน
- องคประกอบ

คําวา “อายัด” ตามมาตรานี้ หมายถึง การขอใหระงับ
การจดทะเบียน  หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไวชั่วระยะเวลาหนึ่ง

คําวา “ผูมีสวนไดเสีย” หมายถึง ผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอัน
อาจจะฟองรองบังคับใหเจาของท่ีดินทําการจดทะเบียน  หรือบังคับใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนแกตนได

ผูมีสวนไดเสียในท่ีดิน  ตัวอยางเชน  ผูทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายท่ีดิน  ผูไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินโดยการครอบครองปรปกษ  ทายาทของ
เจามรดก  ผูรับคําม่ันจะใหท่ีดิน  หรือสามีในกรณีท่ีเก่ียวกับสมรส  เปนตน
และตองเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดนั้นโดยตรง

“อันอาจจะฟองบังคับ” พนักงานเจาหนาท่ีผูรับอายัดไม
ตองพิจารณาสอบสวนลึกซึ้งไปถึงวา  ผูขออายัดฟองคดีแลวจะแพหรือชนะ
เม่ือผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียอันอาจจะนําคดีข้ึนสูศาลเพ่ือขอบังคับใหมี
การจดทะเบียน  หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดแลว  เจาหนาท่ีก็จะตอง
รับอายัดไว

“การจดทะเบียน” หมายถึง การจดบันทึก  หลักฐาน
ของผูมีสิทธิลงไปในโฉนดท่ีดิน  เชน  การจดทะเบียนขาย  ให  จํานอง
หรือขายฝาก  เปนตน
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“การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน” หมายถึง การเปลี่ยนแปลง
รายการจดทะเบียนท่ีไดจดลงไปแลวในโฉนดท่ีดิน อาจเปนการเปลี่ยนชื่อ
ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน จาก นาย ก. เปน นาย ข. หรือเปลี่ยนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ ๓ คน
เหลือ ๒ คน  หรือเพ่ิมเปน ๔ คน ก็ไดแลวแตกรณี  นอกจากนี้การเปลี่ยน
ประเภทการจดทะเบียน เชน จาก “ขาย” เปน “โอนมรดก” หรือจากประเภท
“โอนมรดก” เปน “การไดมาโดยการครอบครอง” ก็อาจเปนได  ซึ่งเปนเรื่องท่ี
ศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหเปลี่ยนแปลงหลังจากไดมีการอายัดและ
ฟองคดีกันแลว

การอายัดตามมาตรานี้ แมกฎหมายจะไมไดเขียนไวชัดเจน
วาหามมิใหอายัดหลังจากฟองคดีแลวก็ตาม  ในทางปฏิบัติเม่ือคดีข้ึนสูศาล
แลว ก็เปนเรื่องของคูความท่ีจะใชอํานาจศาลขอใหอายัดหรือยึดทรัพย
ตามกระบวนวิธีพิจารณาความแพง  คูความจะมาใชสิทธิตามมาตรา ๘๓
โดยไมขอใหศาลสั่งหาไดไม  ฉะนั้น การอายัดตามมาตรานี้จะทําไดกอน
ฟองศาลเทานั้น ถอยคําในบทบัญญัติมาตรา ๘๓ จะเห็นเจตนารมณไดวา
ตองการใหอายัดไวกอนเพ่ือจะไปฟองศาล  และเม่ือฟองแลวก็เปนเรื่องของ
ศาลท่ีจะดําเนินกระบวนการพิจารณาตอไปจนถึงท่ีสุด

- สาระสําคัญการอายัดท่ีดิน
(๑) ใหสิทธิแกผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับ

ใหมีการจดทะเบียน  หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ยื่นคําขอ
อายัดท่ีดิน
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(๒) การยื่นคําขออายัดท่ีดิน ตองยื่นตอพนักงานเจาหนาท่ี
ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู   พรอมแสดงเอกสารหลักฐาน
ประกอบคําขออายัดท่ีดิน

(๓) กรณีท่ีจะรับอายัดตองเปนกรณีท่ีผูขออายัดเปนผูมี
สวนไดเสียในท่ีดินแปลงที่ขออายัดโดยตรงอันอาจจะฟองบังคับใหมีการ
จดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได

(๔) การสั่งรับอายัดไวมีกําหนด ๓๐ วัน  นับแตวันสั่ง
รับอายัด

(๕) เม่ือพนกําหนด ๓๐ วัน นับแตวันสั่งรับอายัด การอายัด
สิ้นสุด และผูนั้นจะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได

(๖) ในการพิจารณาสั่งรับหรือไมรับอายัด  เปนอํานาจ
หนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีโดยเฉพาะ  อธิบดีกรมที่ดินไมอยูในฐานะท่ี
จะสั่งรับหรือไมรับอายัดที่ดินหรือสั่งใหพนักงานเจาหนาที่รับหรือไมรับ
อายัดท่ีดินได

(๗) เม่ือผู มีสวนไดเสียคัดคานวา คําสั่งรับอายัดของ
พนักงานเจาหนาท่ีไมชอบดวยกฎหมาย  และเม่ือไดสอบสวนพยานหลักฐาน
เทาท่ีจําเปนและเชื่อไดวาคําสั่งท่ีรับอายัดไวนั้นไมชอบดวยกฎหมายก็ใหสั่ง
ยกเลิกการอายัดได

(๘) การสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัด  หรือคําสั่งยกเลิกอายัด
ถือเปนการใชอํานาจสั่งการตามกฎหมายของเจาหนาท่ีท่ีมีผลกระทบตอสิทธิของ
บุคคลจึงเปนคําสั่งทางปกครองตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ
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ราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ตองแจงคําสั่งพรอมดวยเหตุผล และ
สิทธิในการอุทธรณใหคูกรณีท่ีถูกกระทบสิทธิทราบดวย

๒. หลักเกณฑการพิจารณาคําขออายัดท่ีดิน
(๑) ทรัพยท่ีขออายัดได มีไดแตเฉพาะท่ีดินเทานั้น
(๒) ประเด็นท่ีขออายัดจะตองยังไมมีการยื่นคําฟองตอ

ศาลแลว แตถาไดมีการยื่นฟองตอศาลแลว ก็ไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับ
อายัดได เปนเรื่องท่ีผูมีสวนไดเสียจะไปขอใหศาลสั่งอายัดมาตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง สําหรับในทางปฏิบัติแมผูขอจะไดยื่นฟอง
ตอศาลแลวก็ตาม  เม่ือมีผูมายื่นขออายัดเจาพนักงานท่ีดินก็จะตองรับคําขอ
แลวพิจารณาสั่งไมรับอายัด  ไมใชวาตองปฏิเสธคําขอ

กรณีท่ีผูขออายัดนําคําฟองมาแสดงประกอบจะตอง
พิจารณาวาคําฟองกับกรณีท่ีขออายัดเปนกรณีเดียวกันหรือไม  ถาเปนกรณี
เดียวกันก็ไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได  แตถาเปนคนละกรณีก็จะตอง
พิจารณาวาการขออายัดนั้นอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดไดหรือไม

(๓) ผูขออายัดตองเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัด
อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนได โดยมีหลักฐานมาแสดงวาตนเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินท่ี
ขออายัด แตไมรวมถึงพยานบุคคล

(๔) พนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนจากหลักฐานเทาท่ีผูขอ
อายัดนํามาแสดงเทานั้น  โดยไมอาจสอบสวนพยานบุคคลหรือเจาของท่ีดิน
ท่ีถูกขออายัดไดแตอยางใด
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๓. สาระสําคัญในคําขออายัด
การรับคําขออายัดเปนข้ันตอนท่ีสําคัญของการพิจารณา

รับอายัดท่ีดิน  ดังนั้น ในคําขออายัดควรมีสาระสําคัญในคําขอเพ่ือการ
พิจารณา ดังนี้

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

(๒) การมีสวนไดเสียนั้นมีผลโดยตรงกับท่ีดินท่ีขออายัด
และอาจฟองบังคับใหจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดหรือไม

(๓) มีหลักฐานอะไรมาแสดงประกอบคําขอ
(๔) มีความจําเปนอยางไรจึงขออายัด
(๕) เม่ืออายัดแลวจะไปฟองเปนคดีตอศาลในประเด็นใด
(๖) ถาท่ีดินท่ีขออายัดไดมีการโอนไปยังบุคคลภายนอกแลว

จะฟองบุคคลภายนอกดวยหรือไม ถาฟองจะฟองในประเด็นใด มีเหตุผล
อยางไร

(๗) การขออายัดตองยื่นคําขออายัด  ณ สํานักงานท่ีดิน
ทองท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู

เอกสารหลักฐานท่ีผูขออายัดนําไปแสดงประกอบคําขออายัด
ตองใชตนฉบับพรอมสําเนาท่ีผูขออายัดลงลายมือชื่อรับรองความถูกตอง
ตามขอ ๑๓ วรรคทาย ของคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗
เรื่อง  การอายัดท่ีดิน  ลงวันท่ี ๒๑ ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗
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๔. การแจงสิทธิในการฟองคดีปกครอง
คําสั่งรับ  หรือไมรับอายัด  หรือการสั่งยกเลิกการอายัด

ท่ีดิน  ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ถือเปนการใชอํานาจ
สั่งการตามกฎหมายของเจาหนาท่ีมีผลกระทบตอสิทธิของบุคคล  จึงเปน
คําสั่งทางปกครองตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙ ซึ่งคูกรณีสามารถอุทธรณหรือโตแยงคําสั่งได
และเนื่องจากมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  มิไดกําหนดข้ันตอน
หรือระยะเวลาในการอุทธรณหรือโตแยงไวเปนการเฉพาะ  การจัดทําคําสั่ง
จึงตองแจงคําสั่งพรอมดวยเหตุผล  และสิทธิในการอุทธรณใหคูกรณีทราบ
ดวยวา  หากมีความประสงคจะอุทธรณหรือโตแยงคําสั่ง ใหยื่นอุทธรณ
หรือโตแยงคําสั่งตอเจาหนาท่ีผูทําคําสั่งภายใน ๑๕ วัน นับแตวันท่ีไดรับแจง
คําสั่งตามนัยมาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง
พ.ศ. ๒๕๓๙ ในกรณีท่ีมีการอุทธรณ หากครบกําหนดระยะเวลาในการพิจารณา
ของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณตามนัยมาตรา ๔๕ แหงพระราชบัญญัติวิธี
ปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ประกอบกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔
(พ.ศ.๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติดังกลาวแลว ไมวาจะมี
คําวินิจฉัยของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณหรือไมก็ตาม  ผูอุทธรณสามารถ
ทําคําฟองเปนหนังสือย่ืนตอศาลปกครองหรือสงคําฟองทางไปรษณีย
ลงทะเบียนไปยังศาลปกครองไดภายในระยะเวลา ๙๐ วัน นับแตวันท่ีรู
หรือควรรูถึงเหตุแหงการฟองคดีตามนัยมาตรา ๔๙ แหงพระราชบัญญัติ
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จัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒ (หนังสือกรมท่ีดิน
ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๑๕๗๔ ลงวันท่ี ๒๑ เมษายน ๒๕๔๙)

๕. การอายัดหองชุด
โดยท่ีมาตรา ๓๐ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒

ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด ๖ เรื่อง การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมและกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับ
แกการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดโดยอนุโลม ดังนั้น
การอายัดหองชุดจึงตองนําหลักเกณฑอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาใชบังคับการอายัดหองชุดดวย

 แนวทางปฏิบตัิ
๑. การขอระงับการทํานิติกรรมในท่ีดินของผูคางภาษีอากร

กรณีเม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับสําเนาคําสั่งยึดหรือ
อายัดอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๒ แหงประมวลรัษฎากร จากสํานักงาน
สรรพากรพ้ืนท่ี ใหพนักงานเจาหนาท่ีลงบัญชีอายัดและปดปะคําสั่งหามโอน
เสมือนไดรับตนฉบับคําสั่งยึดหรืออายัด โดยถือปฏิบัติตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย
ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันท่ี ๒๗ ธ.ค. ๒๕๔๗ เรื่อง การอายัดท่ีดิน ขอ ๑๙
เสร็จแลวแจงผลการดําเนินการใหสํานักงานสรรพากรพ้ืนท่ีนั้นทราบเปนการ
ประสานงานพรอมท้ังแจงไปดวยวา  ใหจัดสงตนฉบับคําสั่งยึด  อายัด ดังกลาว
มาใหโดยเร็ว  เม่ือไดรับคําสั่งยึด อายัดท่ีดินจากสํานักงานสรรพากรพ้ืนท่ีแลว
ใหเก็บรวบรวมสําเนาคําสั่งที่สงมาดวยเขาไวในสารบบท่ีดินโดยไมตอง
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บันทึกอายัดซ้ําอีก (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๐๕/ว ๑๙๙๕๑ ลงวันท่ี
๒๙ กรกฎาคม ๒๕๕๑)

๒. การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองกรณีท่ีท่ีดินถูกยึด
หรืออายัดตามมาตรา ๑๒ แหงประมวลรัษฎากร

กรณีเจาของท่ีดินไดจดทะเบียนจํานองท่ีดินเปนประกันหนี้
ไวกับผูรับจํานอง ตอมาผูรับจํานองไดโอนสิทธิเรียกรองในหนี้ที่มีการ
จดทะเบียนจํานองท่ีดินเปนประกันหนี้บุคคลอ่ืน  มีผลใหสิทธิการรับ
จํานองท่ีดินตกไปแกผูรับโอนสิทธิเรียกรองตามมาตรา ๓๐๕ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ผูรับจํานอง (ผูโอน) และผูรับโอน
มีความประสงคจะจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองใหปรากฏในหนังสือ
แสดงสิทธ ิในที ่ด ินที ่จํานอง  เ พื ่อผู ร ับโอนจะไดยกขึ ้นเปนขอตอสู
บุคคลภายนอกตามาตรา ๗๔๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
แตเนื่องจากอธิบดีกรมสรรพากรไดสั่งยึดหรืออายัดท่ีดินท่ีจํานองนั้นซึ่งเปน
ทรัพยสินของผูตองรับผิดเสียภาษีอากรไวกอนแลวตามมาตรา ๑๒ แหง
ประมวลรัษฎากร  หรือเจาพนักงานบังคับคดีไดแจงคําสั่งศาลใหยึดหรือ
อายัดท่ีดินท่ีมีการจดทะเบียนจํานองนั้นไวกอนแลว ตามมาตรา ๒๕๔
และมาตรา ๓๐๔ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  โดยท่ีการ
โอนสิทธิการรับจํานองมิใชเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีมีการยึดหรือ
อายัด แตเปนการเปลี่ยนแปลงไปซึ่งสิทธิการรับจํานองในท่ีดินท่ีมีการยึด
หรืออายัด  พนักงานเจาหนาที่จึงสามารถจดทะเบียนตอไปได และเมื่อ
จดทะเบียนเสร็จแลวใหแจงสิทธิการโอนสิทธิการรับจํานองนั้นไปให
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การรับจํานองนั้นไปใหหนวยงานที่สั ่งยึดหรืออายัดทราบดวย (หนังสือ
กรมท่ีดินท่ี  มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๘๘๐ ลงวันท่ี ๑๘ มิถุนายน ๒๕๔๖ )

๓. การขออายัดหรือระงับการจดทะเบียนกรณีอ่ืน ๆ
(๑) การขอใหระงับการจดทะเบียนท่ีดินซึ่งอยูระหวาง

ราษฎรรองทุกข และทูลเกลาฯ ถวายฎีกา
การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีผูสั่งการจะสั่งใหระงับการโอน

กลาวคือ ยึดหรืออายัดท่ีดินจะตองมีกฎหมายสนับสนุนใหกระทํา เชน
ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือตามมาตรา ๑๒ แหง
ประมวลรัษฎากร  หรือตามท่ีศาลสั่งยึดมาตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง  จึงจะกระทําได  สําหรับกรณีท่ีสํานักงานคณะกรรมการ
ตรวจและติดตามการปฏิบัติราชการ สํานักนายกรัฐมนตรี ขอความรวมมือ
ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับนายทุนเงินกูขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินท่ีราษฎรกําลังรองเรียนขอความเปน
ธรรมตอรัฐบาลและทูลเกลาฯ ถวายฎีกาตอพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว
ไวกอนจนกวาจะมีการสั่งการจากผูซึ่งรัฐบาลแตงตั้งใหเปนผูดําเนินการ
โดยแจงใหผูขอโอนและผูรับโอนทราบถึงเหตุผลความจําเปนตามควรแก
กรณี  และแจงใหทราบดวยวา  การรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินซึ่งยังอยูระหวาง
พิพาทกันนั้น ไมมีกฎหมายใดใหอํานาจในการยึดหรืออายัดไวจึงไมอาจ
ระงับการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินได  แตอยางไรก็ดีพนักงานเจาหนาท่ีก็ควรให
ความรวมมือเทาท่ีจะไมขัดตอระเบียบและกฎหมาย  โดยใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินแปลงท่ี
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พิพาททราบถึงเหตุท่ีมีราษฎรรองทุกขหรือทูลเกลาฯ ถวายฎีกาอยู  หากคูกรณี
ทราบตามท่ีพนักงานเจาหนาท่ีแจงแลวและยังคงยืนยันใหจดทะเบียน
พนักงานเจาหนาท่ีก็ไมมีอํานาจตามกฎหมายท่ีจะระงับการจดทะเบียนได
แตก็ควรบันทึกถอยคําของคูกรณีไวในเรื่องใหปรากฏเปนหลักฐานเสียกอน
จึงจะจดทะเบียนใหไป (หนังสือกรมท่ีดินท่ี  มท ๐๖๐๘/ว. ๒๐๗๑๙ ลงวันท่ี
๑๗ กันยายน ๒๕๑๖)

(๒) การอายัดท่ีดินของพนักงานสอบสวน
กรมตํารวจ (เดิม) ไดพิจารณาวา ตามประมวลกฎหมาย

วิธีพิจารณาความอาญามาตรา ๘๕ ใหอํานาจพนักงานสอบสวนยึดสิ่งของตางๆ
ท่ีอาจใชเปนพยานหลักฐานไวไดจนกวาคดีถึงท่ีสุด  และในมาตรา ๑๓๒ (๔)
แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  คงมีอํานาจเพียงยึดไวซึ่งสิ่งของ
ท่ีมีไวเปนความผิด  หรือไดมาโดยการกระทําผิด  หรือไดใชหรือสงสัยวาไดใช
ในการกระทําความผิดท่ีอาจใชเปนพยานหลักฐานไดไวเทานั้น  สวนตามประมวล
กฎหมายอาญา  ใหศาลมีอํานาจริบทรัพยสินนั้นตามประมวลกฎหมาย
อาญามาตรา ๓๒ ถึงมาตรา ๓๔ แตไมมีบทบัญญัติใหอํานาจพนักงาน
สอบสวนอายัดทรัพยสินได การท่ีพนักงานสอบสวนแจงใหเจาพนักงานท่ีดิน
อายัดโฉนดท่ีดินและการเปลี่ยนแปลงสิทธิในท่ีดินในคดีไวกอนจนกวาคดีจะ
ถึงท่ีสุดนั้นจึงกระทําไมได (หนังสือกรมท่ีดินท่ี มท ๐๗๐๘/ ว ๓๙๙ ลงวันท่ี
๘ มกราคม ๒๕๓๑)
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(๓) ส.ป.ก. ขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
การขอใหชะลอหรือระงับการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมใด ๆ เก่ียวกับท่ีดินเปนการรอนสิทธิเจาของท่ีดิน พนักงาน
เจาหนาท่ีจะชะลอหรือระงับการจดทะเบียนและนิติกรรมใด ๆ เก่ียวกับท่ีดนิได
จึงตองมีกฎหมายใหอํานาจใหกระทําได  หรือผู ท่ีขอใหระงับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรืออายัดท่ีดินจะตองเปนผูท่ีกฎหมายใหอํานาจ
ในการสั่งการใหสามารถรอนสิทธิเจาของท่ีดินไดเทานั้น เชน การอายัดตาม
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน การสั่งยึดหรืออายัดของศาลตาม
มาตรา ๒๕๔ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง หรือการอายัด
ตามมาตรา ๑๒ แหงประมวลรัษฎากร เปนตน  มิฉะนั้นแลว การดําเนินการไป
โดยไมมีอํานาจตามกฎหมายจะเปนการละเมิดและอาจกอใหเกิดความ
เสียหายแกเจาของท่ีดินได ดังนั้น หาก ส.ป.ก. ขอใหระงับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมในท่ีดินรายใดท่ีผิดสัญญาตกลงจะซื้อจะขายกับ ส.ป.ก. แลว
ให ส.ป.ก. ยื่นคําขออายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ณ
สํานักงานท่ีดินทองท่ีซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู โดย ส.ป.ก. ตองนําเอกสารหลักฐาน
ท่ีแสดงวา ส.ป.ก. เปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีใดอันอาจจะฟองบังคับใหมี
การจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได ไปยื่นคําขอตอ
พนักงานเจาหนาท่ี เพ่ือพนักงานเจาหนาท่ีจะไดสอบสวนจากเอกสารหลักฐาน
ท่ีผูขออายัดนํามาแสดงในขณะยื่นคําขออายัดและใชดุลพินิจพิจารณาสั่งรับ
หรือไมรับอายัดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หากพนักงานเจาหนาท่ี
พิจารณาแลวเห็นวา เปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการ
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จดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดก็จะมีคําสั่งรับอายัดไว
ดังนี้  หากมีบทบัญญัติของกฎหมายใดใหอํานาจ ส.ป.ก. ยึดหรืออายัด หรือสั่ง
ใหพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมระงับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมในท่ีดินท่ีไดทําสัญญาจะซื้อจะขายกับ ส.ป.ก. ไวแลว
ก็สามารถแจงการอายัดท่ีดินหรือแจงพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตาม
กฎหมายดังกลาวไปยังสํานักงานท่ีดินทองท่ีซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยูไดโดยตรง
(สารบบเลขท่ี ๑๐๐๒ - สมท.)

๔. การขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจ
(๑) กรณีมีผูขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบ

อํานาจท่ีตนไดมอบอํานาจไว ใหผูนั้นยื่นคํารองตอพนักงานเจาหนาที่ และ
ใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งในคํารองวาไมอาจดําเนินการใหไดและแจงใหผูรอง
ติดตอบอกเลิกการมอบอํานาจไปยังผูรับมอบและดําเนินการเพื่อใหไดมา
ซึ่งหนังสือมอบอํานาจเอง  พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจจะรับคํารองไวพิจารณาได
โดยใหบันทึกผูรองรับทราบไวเปนหลักฐานในคํารองและใหเก็บคํารองไวในแฟม
งานสารบรรณตามปกติ โดยไมตองเก็บรวมไวในสารบบท่ีดิน

(๒) กรณีมีผูแจงเปนหนังสือแจงมายังพนักงานเจาหนาท่ี
ขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจ ใหพนักงานเจาหนาท่ีมี
หนังสือแจงใหผูนั้นทราบโดยอนุโลมตามความใน (๑) พรอมสงหนังสือท่ี
ขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจคืน โดยสงทางไปรษณีย
ลงทะเบียนตอบรับภายในวันนั้น  หรือวันรุงข้ึนเปนอยางชา
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กรณีตาม (๑) และ (๒) ไมใหเจาหนาท่ีรับทราบ
หรือรับรูหากมีการขอจดทะเบียนตามหนังสือมอบดังกลาว

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

๕. การขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บเอกสารการผิดนัดไวใน
สารบบท่ีดิน

(๑) เม่ือมีผูขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บหลักฐานเก่ียวกับ
การผิดนัด หรือแจงใหทราบการผิดนัดเก่ียวกับท่ีดินและหรือสิ่งปลูกสราง
ของคูกรณีอีกฝายหนึ่ง หรือใหเก็บหนังสือสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและ
หรือสิ่งปลูกสราง  และเอกสารตาง ๆ  ไวในสารบบท่ีดิน  ใหผูนั้นยื่นคํารองตอ
พนักงานเจาหนาท่ีและใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งในคํารองวาไมอาจ
ดําเนินการใหได  เนื่องจากไมมีกฎหมายสนับสนุนใหกระทํา  เปนเรื่องของ
คูกรณีท่ีจะตองไปวากลาวกันเอง โดยใหบันทึกผูรองรับทราบไวในคํารอง
พรอมท้ังคืนเอกสารหลักฐานตาง ๆ  ใหแกผูรองไป  สวนคํารองใหเก็บเขาแฟม
งานสารบรรณตามปกติ โดยไมตองเก็บเขาสารบบท่ีดิน

(๒) กรณีมีผูแจงเปนหนังสือมายังพนักงานเจาหนาท่ีตาม
นัยดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงผูนั้นทราบโดยเร็ว อนุโลม
ตามความใน (๑) พรอมสงหนังสือและหลักฐานคืนผู ท่ีแจงมานั้นทาง
ไปรษณียลงทะเบียน

(หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๙๖๓ ลงวันท่ี ๙
มีนาคม ๒๕๔๑)
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๖. การขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บคําสั่งศาลท่ีสั่งใหเปน
คนไรความสามารถไวในสารบบท่ีดิน

โดยท่ีตามมาตรา ๒๘ วรรคทาย  แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยบัญญัติใหประกาศคําสั่งศาลท่ีสั่งใหบุคคลใดเปนคนไร
ความสามารถในราชกิจจานุเบกษา ประกอบกับกอนจดทะเบียนพนักงาน
เจาหนาท่ีจะตองสอบสวนถึงสิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึง
ความสมบูรณแหงนิติกรรม  ตามนัยกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗
ดังนั้น เมื่อมีผูนําคําสั่งศาลท่ีสั่งใหบุคคลใดเปนคนไรความสามารถ มาให
พนักงานเจาหนาท่ีเก็บไวเปนขอมูลเพ่ือเปนหลักฐานในการทํานิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยของบุคคลซึ่งศาลสั่งใหเปนคนไรความสามารถ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีลงบัญชีอายัดไวเพ่ือตรวจสอบ  แตไมถือวาเปนการอายัดตามกฎหมาย
เพียงแตหมายเหตุใหทราบวา  เจาของท่ีดินถูกศาลสั่งใหเปนคนไรความสามารถ
หากจะมีการทํานิติกรรมใด ๆ  ใหผูอนุบาลมาดําเนินการแทน  และนิติกรรมใด
ท่ีผูอนุบาลกระทํามิได เวนแตศาลอนุญาต ก็จะตองใหผูอนุบาลมาดําเนินการ
และไดรับอนุญาตจากศาลกอน (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี ๐๗๒๘/ว ๐๕๕๖๔
ลงวันท่ี ๒ มีนาคม ๒๕๔๔)

๗. แนวทางปฏิบัติท่ีนาสนใจ
(๑) เจตนารมณของการอายัดท่ีดิน ตามมาตรา ๘๓ แหง

ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มีความมุงหมายเปนการตัดสิทธิของเจาของท่ีดิน
ในอันท่ีจะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนท่ีดินไวชั่วคราว  จึงมีลักษณะ
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เปนการรอนสิทธิของเจาของท่ีดิน  ดังนั้น  ในการพิจารณาสั่งรับอายัดหรือไม
รับอายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ซึ่งแกไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓
ประกอบกับคําสั ่งกระทรวงมหาดไทย  ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันท่ี ๒๑
ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗ ขอ ๑๒ และขอ ๑๓ จึงกําหนดไวชัดเจนวา  ในการ
พิจารณาสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดเปนอํานาจของเจาพนักงานท่ีดิน
โดยเฉพาะ และกรณีที่จะรับอายัดไดตองปรากฏวาผูขออายัดเปนผูมี
สวนไดเสียผูกพันกับที่ดินแปลงที่ขออายัดโดยตรงอันอาจจะฟองบังคับให
มีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได โดยใหพนักงาน
เจาหนาที่สอบสวนเอกสารหลักฐานเทาที่ผูขออายัดนํามาแสดงประกอบ
คําขออายัด หากพิจารณาเอกสารหลักฐานแลวเห็นวา  ผูขออายัดเปนผูมีสวน
ไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมี
การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดจึงจะรับอายัด แตถาไมมีเอกสารหลักฐาน
หรือเอกสารหลักฐานนั้นฟงไมไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ี
ขออายัด  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนไดก็สั่งไมรับอายัด

(๒) การอายัดท่ีดินไวตามมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน (เดิม) กรณีท่ีท่ีดินมีการอายัดอยูตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
มาตรา ๘๓ (เดิม) กําหนดวา เม่ือเจาพนักงานท่ีดินมีคําสั่งรับอายัดท่ีดินแลว
ถาผูขอไดนําหลักฐานการยื่นฟองและสําเนาคําฟองในกรณีท่ีขออายัดมาแสดง
ภายในกําหนดเวลาท่ีรับอายัด  การอายัดยอมมีผลตอไปจนกวาศาลจะสั่งให
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ถอนการอายัด  หรือมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุด (ท่ีใชอยูในขณะนั้น)
แมปจจุบันการอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน จะมีการแกไข
เพ่ิมเติมก็ตาม หากพนักงานเจาหนาท่ีรับอายัดท่ีดินไวตามมาตรา ๘๓ (เดิม)
ผลของการอายัดก็ยังคงสมบูรณอยูตอไป ดังนั้น หากในฐานะเจาของท่ีดิน
ซึ่งไดถูกอายัดตามกฎหมายเดิมไว  ตองการท่ีจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ใหแกผูอ่ืน  จะตองนําคําพิพากษาถึงท่ีสุดในคดีท่ีมีการขออายัดแลวมา
แสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี  เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ียกเลิกการอายัด
ดังกลาวเสียกอน จากนั้นพนักงานเจาหนาท่ีก็จะรับจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ใหตอไปได  หากไมดําเนินการตามนัยดังกลาวแลวพนักงานเจาหนาท่ีก็ไมอาจ
ยกเลิกการอายัดและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตอไปได

(๓) การถอนอายัดและการจําหนายบัญชีอายัด กรณีศาลสั่ง
อายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน (เดิม) กรณีท่ีดินมีการอายัดอยู
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ (เดิม) ซึ่งกําหนดวา เม่ือเจาพนักงานท่ีดิน
มีคําสั่งรับอายัดท่ีดินแลว  ถาผูขอไดนําหลักฐานการยื่นฟองและสําเนาคําฟอง
ในกรณีท่ีขออายัดมาแสดงภายในกําหนดเวลาท่ีรับอายัด  การอายัดยอมมี
ผลตอไปจนกวาศาลมีคําพิพากษาหรือมีคําสั่งใหยกคําฟองท่ีขอบังคับใหมี
การจดทะเบียน หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนและคดีถึงท่ีสุดแลว
หรือศาลสั่งใหถอนการอายัดตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๒๒๘/๒๕๓๐
ลงวันท่ี ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๓๐ เรื่อง การอายัดท่ีดิน ขอ ๑๗ (๒) และ (๔)
ท่ีใชอยูในขณะนั้น เม่ือศาลฎีกาไดมีคําพิพากษาถึงท่ีสุดในคดีท่ีมีการขออายัดแลว
หากผลของคําพิพากษาศาลฎีกานั้นทําใหการอายัดสิ้นสุดลง ก็ชอบท่ีจะ
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ดําเนินการบันทึกการอายัดสิ้นสุดโดยถือปฏิบัติตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย
ดังกลาวซึ่งเปนคําสั่งท่ีใชอยูในขณะนั้นได

(๔) การดําเนินการกรณีมีรายการอายัดเกิน ๑๐ ป กรณีมี
รายการอายัดท่ีศาลสั่งยึดหรืออายัดท่ีดิน  หรือผูมีอํานาจสั่งยึดหรืออายัด
ทรัพยสินตามกฎหมายอ่ืนนานเกินกวาสิบป  หรือมีรายการอายัดคางบัญชเีปน
เวลานาน ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสอบถามไปยังศาลหรือผูมีอํานาจนั้น
กอนวา  การอายัดดังกลาวไดสิ้นสุดแลวหรือไม หากการอายัดนั้นไดสิ้นสุดแลว
จึงพิจารณาดําเนินการจําหนายบัญชีอายัดตอไป  และสําหรับสํานักงานท่ีดิน
ท่ีใชระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหยกเลิกขอมูล
ท่ีบันทึกการอายัดไวในระบบคอมพิวเตอรใหถูกตองตรงกันดวย (หนังสือกรมท่ีดิน
ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๑๘๙๙๕ ลงวันท่ี ๑๑ กรกฎาคม ๒๕๕๕)

(๕) กรณีมีหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนหรือขอใหแจง
คูกรณีท่ีขอจดทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพยมีการฟองในศาล กรณีพนักงาน
เจาหนาท่ีไดรับแจงเปนหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินของผูใด หรือกรณีท่ีมีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือ
ขอใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีท่ีขอจดทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพย
ท่ีไดขอจดทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาล โดยมิไดยื่นคําขออายัดท่ีดิน
ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยท่ีบทบัญญัติตามประมวล
กฎหมายท่ีดินมิไดบัญญัติใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการระงับการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนอยางอ่ืนนอกเหนือจากการยื่นคําขออายัด
ท่ีดินตามมาตรา ๘๓ ประกอบกับไมมีบทบัญญัติกฎหมายใดบัญญัติรองรับให
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อํานาจพนักงานเจาหนาท่ีไว  ดังนั้น  กรณีพนักงานเจาหนาท่ีไดรับแจงเปน
หนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับ
ท่ีดินของผู ใด และกรณีท่ีมีผู ย่ืนคําขอหรือมีหนังสือขอใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีท่ีขอจดทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพยท่ีไดขอจด
ทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาล พนักงานเจาหนาท่ียอมไมสามารถ
ดําเนินการตามความประสงคของผูแจงท้ังสองกรณีได เนื่องจากการกระทําใด ๆ
จะตองอยูภายในขอบเขตของกฎหมาย  หากไมมีกฎหมายใดบัญญัติรองรับ
อํานาจไว  เจาหนาท่ีของรัฐยอมไมสามารถดําเนินการได  ประกอบกับการ
ดําเนินการดังกลาว เปนการกระทบสิทธิของผูมีชื่อในทางทะเบียนหรือ
คูกรณีท่ีเก่ียวของและเกิดการหลีกเลี่ยงการบังคับใชกฎหมายได (สารบบ
เลขท่ี ๙๑๘ -สมท./บันทึกสํานักกฎหมายท่ี มท ๐๕๐๕.๔/๔๘๙ ลงวันท่ี
๒๑ พฤษภาคม ๒๕๕๕)

 แนวทางวินิจฉัยที่สําคัญ
๑. การอายัดท่ีดินของพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๘๓ แหง

ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวล
กฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ ประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย
ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันท่ี ๒๑ ธันวาคม ๒๕๕๗ เรื่อง การอายัดท่ีดิน ขอ ๕
และ ขอ ๖ กําหนดไววา  ผูใดมีความประสงคท่ีจะขออายัดท่ีดิน ใหยื่นคําขอ
ตอพนักงานเจาหนาท่ี  ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีดินนั้นต้ังอยูตามแบบ
(ท.ด. ๙) พรอมดวยเอกสารหลักฐาน โดยในคําขออายัด  ผูขออายัดตอง
ระบุใหช ัดเจนวาเปนผู ม ีส วนไดเส ียเ กี ่ยวกับที ่ด ินแปลงที ่ขออายัด
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อยางไร  มีเอกสารอยางไร และมีเหตุผลความจําเปนอยางไร  เม่ือขอ
อายัดแลวจะไปฟองศาลในประเด็นใด ถามีหลายประเด็นใหแยกเปนประเด็น
ในกรณีท่ีขออายัดไดมีการโอนไปบุคคลภายนอกแลว  ใหระบุดวยวาจะฟอง
บุคคลภายนอกดวยหรือไม  ถาฟองจะฟองในประเด็นใด มีเหตุผลอยางไร
โดยเจตนารมณในการอายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดินเปนการใหสิทธิแกผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีจะอายัดเพ่ือมิใหเจาของท่ีดิน
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินกอนที่จะมีการเสนอคดี
ข้ึนสูศาล ดังนั้น เม่ือผูขออายัดไดยื่นฟองตอศาลแลว สิทธิของผูขออายัด
มีอยางไรตองไปดําเนินการทางศาล  จะกลับมาขออายัดท่ีดินตอพนักงาน
เจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ ไมได (หนังสือกรมท่ีดิน
ลับ  ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/๕๗๖ ลงวันท่ี ๓๐ มิถุนายน ๒๕๕๗)

๒. การอายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ ผูขออายัดตองเปนผูมีสวน
ไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนได แตในการอายัดรายนี้ผูขออายัดไดขออายัดท่ีดินเพ่ือใหมี
การโอนขายกันตามหลักฐาน น.ส. ๓ และ  ส.ค.๑ ซึ่งหลักฐาน ส.ค.๑
เปนเพียงหลักฐานท่ีเจาของท่ีดินแจงการครอบครองตามมาตรา ๕ แหง
พ.ร.บ. ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ถือไดวา เปนท่ีดินท่ียังไมได
รับคํารับรองจากนายอําเภอวา “ไดทําประโยชนแลว” จึงไมอาจจะฟองศาล
บังคับใหจดทะเบียนโอนใหแกกันไดตามมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๗๐/
๒๕๐๙) ซึ่ง ส.ค.๑ กระทําไดก็เพียงสงมอบการครอบครองกันไมอาจทํา
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การจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดินได ดังนั้น การขออายัดท่ีดินเพ่ือฟองใหมีการโอน
ขายกันตามหลักฐาน ส.ค. ๑ จึงไมอาจทําได  คงอายัดไดเฉพาะท่ีดินท่ีมี
หลักฐาน น.ส. ๓ เทานั้น

ท่ีดิน  ส.ค.๑ ถาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียกับการ
จํานองหรือเชา  ก็อาจรับอายัดไดเพราะการจํานองหรือเชาไมใชการโอน
จึงชอบท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนได

๓. ผูขออายัดไปดําเนินคดีทางศาลกอนแลวจึงมาขออายัด
เจาพนักงานท่ีดินจึงมีคําสั่งไมรับอายัด แตตอมาผูขออายัดไดถอนฟองคดี
ซึ่งศาลไดมีคําสั่งใหจําหนายคดีออกจากสารบบความแลว ผลแหงการถอนฟอง
ยอมลบลางผลแหงการย่ืนคําฟองและทําใหคูความกลับคืนเขาสูฐานะเดิม
เสมือนหนึ่งมิไดมีการฟองเลยตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๑๗๖ ดังนั้น เม่ือผูขอมา
ยื่นคําขอใหมก็ตองถือวาการขออายัดรายนี้มิใชเปนการใชสิทธิทางศาลกอน
แลวจึงมาขออายัดใหม และเม่ือ ส. ซึ่งเปนหลานของเจามรดกขออายัด
โดยอางวาการโอนมรดกไมชอบ ผูขอเปนผูมีสวนไดเสียเพราะเปนผูรับ
มรดกตกทอดในท่ีดินท่ีขออายัด ดังนี้ เห็นวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสีย
ในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนได อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได

๔. ตามมาตรา ๘๓ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน
(ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ ท่ีระบุวา “ผูใดมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะ



การอายัดที่ดิน22

ฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  มีความ
ประสงคขออายัดท่ีดิน  ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑”
คําวา “อันอาจจะฟอง” มีความหมายในตัวเองแลววาอายัดไวเพ่ือจะไปฟองศาล
มิใชฟองแลวจึงมาขออายัด  และโดยเจตนาแลว  การอายัดไวตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ก็เพ่ือชวยเหลือผูมีสวนไดเสียอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด
ทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  ท่ีไมสามารถไปใชสิทธิทางศาลได
ทันทวงที  เพราะอยางนอยการฟองรองตอศาลจะตองมีกรรมวิธีอันอาจจะใช
เวลา  สวนเม่ือผูขออายัดไดฟองคดีตอศาลแลว  ถือวาคดีอยูในอํานาจศาล
ผูขอชอบท่ีจะขอใหศาลสั่งยึดหรืออายัดตามวิธีการชั่วคราวกอนศาลพิพากษา
ตามประมวลกฎหมายวธิีพิจารณาความแพงได  นอกจากนี้กรณีตามมาตรา ๘๓
วรรคสองเดิมกอนแกไขใหมมีขอความระบุวา “เม่ือเจาพนักงานท่ีดินสอบสวน
พยานหลักฐานท่ีผูขอนํามาแสดงใหปรากฏแลว  ถาเห็นสมควรเชื่อถือก็ให
รับอายัดไวไดมีกําหนดหกสิบวันนับแตวันท่ีขออายัด  โดยใหผูนั้นไปดําเนนิการ
ทางศาล” แตตามมาตรา ๘๓ ซึ่งแกไขใหมไมมีขอความดังกลาวระบุไวก็
เนื่องมาจากตามมาตรา ๘๓ เดิมกอนแกไข ผลของการอายัดตามประมวล
กฎหมายท่ีดินจะคงมีอยูตอไปจนกวาศาลจะสั่งใหถอนการอายัด  หรือมี
คําพิพากษา  หรือคําสั่งถึงท่ีสุด  หากผูขอไปดําเนินการทางศาลแลวนํา
หลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองในกรณีท่ีขออายัดมาแสดงตอ
พนักงานเจาหนาท่ีผูรับอายัดภายในกําหนดเวลาท่ีอายัด  แตตามมาตรา ๘๓
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ซึ่งแกไขใหม (แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓) การอายัดท่ีดิน
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ตามประมวลกฎหมายท่ีดินจะสิ้นสุดลงทันทีเม่ือพนกําหนด ๓๐ วันนับแต
วันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีสั่งรับอายัด  ไมวาผูขอจะไปดําเนินการทางศาล
หรือไมก็ตาม  ก็ไมมีผลใหการอายัดมีอยูตอไป  จึงไมมีขอความดังกลาว
ระบุไว  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา  นาย  ก. ไดไปฟองตอศาลในประเด็นท่ี
ขออายัดกอนแลวจึงมาขออายัดท่ีดิน กรณีจึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับ
อายัดไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน คําสั่งไมรับอายัดของ
เจาพนักงานท่ีดินจึงชอบแลว (สารบบเลขท่ี ๗๕๕๒ -ส.กทม.)

๕. นาย ป. ขอใหอธิบดีกรมท่ีดินอายัดท่ีดินของบริษัท ร. ไว
กอนจนกวาผลการพิจารณาเพ่ือใหรัฐมนตรีตรวจสอบการดําเนินการของ
คณะกรรมการบริษัท ร. วามีพฤติการณท่ีไมชอบดวยกฎหมายแลวเสร็จ
ซึ่งจะสงผลใหการซื้อขายทรัพยสินของบริษัทไมถูกตองตามกฎหมายดวยนั้น
เม่ือพิจารณาตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งใหสิทธิแกผูมี
สวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได โดยยื่นคําขออายัดท่ีดินตอพนักงานเจาหนาท่ี
ณ  สํานักงานท่ีดินทองท่ีซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู และการพิจารณาสั่งรับหรือไมรับ
อายัดท่ีดินตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เปนอํานาจของ
พนักงานเจาหนาท่ีโดยเฉพาะ อธิบดีกรมท่ีดินไมอยูในฐานะท่ีจะสั่งรับ
หรือไมรับอายัดท่ีดินหรือสั่งใหพนักงานงานเจาหนาท่ีรับหรือไมรับอายัด
ท่ีดินได โดยในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ีจะพิจารณาจากเอกสาร
หลักฐานเทาท่ีผูขอนํามาแสดงในขณะยื่นคําขอเทานั้น และหากเห็นสมควร
เชื่อถือเจาพนักงานที่ดินก็จะสั่งรับอายัดไวมีกําหนด ๓๐ วัน  นับแต
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วันสั่งรับอายัด เม่ือพนกําหนดระยะเวลาดังกลาว การอายัดจะสิ้นสุดลง
และผูนั้นจะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได (สารบบเลขท่ี ๑๑๐๙๘ -
จังหวัด)

๖. หนังสือยินยอมท่ี ว. ลงลายมือชื่อยินยอมใหบานของ น.
ซึ่งปลูกอยูบนท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๑ ใชพ้ืนท่ีของท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๒ เปนท่ีจอดรถ
เปนคําเสนอ เม่ือ น. ไดเขาใชประโยชนในพ้ืนท่ีของท่ีดินแปลงดังกลาว
ซึ่งเทากับเปนการสนองรับ มีผลใหสัญญาระหวาง ว. กับ น. เกิดข้ึน (เทียบ
คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๙๕/๒๕๒๓) และสัญญาเชนนี้ยอมถือไดวาเปน
ขอสัญญากอตั้งภาระจํายอมอยางหนึ่ง ซึ่งแมมิไดทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนภาระจํายอมตอพนักงานเจาหนาท่ีใหเปนทรัพยสิทธิสมบูรณตาม
กฎหมายแตก็สมบูรณเปนบุคคลสิทธิซึ่งบังคับกันไดในระหวางคูกรณี โดยคูกรณี
ฝายหนึ่งอาจบังคับคูกรณีอีกฝายหนึ่งใหปฏิบัติตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง และมาตรา ๑๓๐๑ เพ่ือใหบริบูรณเปน
ทรัพยสิทธิได (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๗๗/๒๕๓๖) ดังนั้น น. ผูขออายัด
จึงเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะฟองใหมีการจดทะเบียน
หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได

๗. กรณีท่ีมีการขออายัดท่ีดินโดยผูขายท่ีดินอางวา ผูซื้อชําระ
ราคาท่ีดินไมครบถวน เนื่องจากผูซื้อไดชําระเงินเปนเช็คของธนาคาร เม่ือผูขอ
อายัดนําเช็คไปข้ึนเงินท่ีธนาคาร ปรากฏวาธนาคารปฏิเสธการจายเงินตามเช็ค
โดยใหเหตุผลวาเงินในบัญชีไมพอจาย จึงขออายัดท่ีดินเพ่ือฟองใหผูซื้อโอน
ท่ีดินคืนใหผูขออายัด (ผูขาย) ซึ่งแสดงใหเห็นวาผูขายท่ีดินประสงคจะฟอง
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บังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยตรง จึงถือไดวา ผูขออายัดเปน
ผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได

๘. เม่ือท่ีดินอยูในระหวางการอายัดตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน แมศาลจะมีหนังสือแจงใหเจาหนาที่ดําเนินการ
จดทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมก็ตาม เจาพนักงานที่ดินก็ไมอาจ
ดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหคูกรณีได หากคําพิพากษาตามยอม
นั้นไมใชคําพิพากษาท่ีแสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์แหงทรัพยนั้นแลวผล
คําพิพากษาตามยอมดังกลาวยอมผูกพันเฉพาะคูความในคดีเทานั้น ไมอาจใชยัน
บุคคลภายนอกได (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๑๑/๒๕๐๔) เจาพนักงานท่ีดิน
ไมอาจดําเนินการจดทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมได

๙. กรณีท่ีขออายัด  ศาลไดมีคําพิพากษาตามยอมตามสัญญา
ประนีประนอมยอมความในคดีท่ีฟองตามประเด็นท่ีขออายัด  และคดีถึงท่ีสุด
จึงตองถือวาการอายัดสิ้นสุดลงตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน (เดิม)
การท่ีคําสัง่กระทรวงมหาดไทยท่ี ๒๒๘/๒๕๓๐ ลงวันท่ี ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๓๐
(ซึ่งใชอยูขณะนั้น) กําหนดใหการอายัดสิ้นสุดลงเม่ือเจาพนักงานท่ีดินทําการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนท่ีดินตามคําพิพากษาในกรณีท่ีขออายัด  ก็เพ่ือคุมครอง
ผูขออายัด มิใหไดรับความเสียหายระหวางท่ียังไมไปดําเนินการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนท่ีดิน  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตอมาวา  เจาพนักงานท่ีดินไดจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินใหแกผูซื้อไดจากการขายทอดตลาดของศาล
(ท่ียึดไวในอีกคดีหนึ่ง) ไปแลว และตามมาตรา ๑๓๓๐ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  สิทธิของผูซื้อทรัพยสินโดยสุจริตจากการขาย
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ทอดตลาดยอมไมเสียไป  แมจะปรากฏภายหลังวาทรัพยสินนั้นไมใชของ
จําเลยหรือลูกหนี้  ประกอบกับคําพิพากษาตามยอมมีผลผูกพันเฉพาะคูความ
เทานั้น ไมมีผลผูกพันไปถึงบุคคลภายนอก (มาตรา ๑๔๕ แหงประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพง เทียบฎีกา ท่ี ๘๐๑๕/๒๕๔๓) ผูซื้อทอดตลาดยอมมีสิทธิท่ีจะ
ทํานิติกรรมใด ๆ เก่ียวกับทรัพยสินของตนตอไปได สภาพแหงการบังคับคดีไมเปด
ชองใหโจทก  หรือบุคคลภายนอกผูไดรับประโยชนตามคําพิพากษานําสัญญา
ประนีประนอมยอมความมาขอใหเจาพนักงานที่ดินทําการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมโดยลงชื่อบุคคลภายนอกผู ไดรับ
ประโยชนตามคําพิพากษาถือกรรมสิทธิ์รวมกับจําเลยได เวนเสียแตผูถือ
กรรมสิทธิ์คนปจจุบันจะมาขอจดทะเบียนใหเม่ือเจาพนักงานท่ีดินไมสามารถ
ทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมได  จึงถือวาการ
อายัดท่ีมีอยูตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  เพ่ือรอการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนไดสิ้นผลไปโดยปริยาย  เจาพนักงานท่ีดินจึงชอบท่ีจะจําหนาย
บัญชีอายัดเสียได (สารบบเลขท่ี ๘๔๗๕ -ส.กทม)

๑๐. กรณีท่ีผูขออายัดนําหลักฐานสําเนาทะเบียนบานเลขท่ี ๑
อันเปนบานหลังท่ี ส. ซื้อมาพรอมท่ีดินท่ีขออายัดเม่ือป ๒๕๓๘ โดยมีชื่อ น.
ผูขออายัดยายเขามาเปนเจาบานเม่ือป ๒๕๓๘ มาแสดงประกอบคําขอ
อายัดเพื่อดําเนินการฟองคดีตอศาลขอแบงทรัพยสินที่รวมกันทํามาหาได
ซึ่งตามมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติการทะเบียนราษฎร พ.ศ. ๒๕๓๔
ประกอบคําพิพากษาฎีกาที่ ๕๕๘๖/๒๕๓๔ เจาบานไมจําเปนตองเปน
เจาของบาน อาจหมายถึงผูเชา ผูดูแลบาน หรือผูซึ ่งเปนหัวหนา
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ครอบครองบานในฐานะใดก็ตาม นอกจากนี้การมีชื่อในสําเนาทะเบียน
บานในฐานะเจาบานก็มิไดแสดงวาท่ีดินท่ีขออายัดเปนทรัพยสินท่ี น. กับ ส.
ทํามาหาไดรวมกันและมิไดหมายความวาผูขออายัดจะตองมีสวนเปน
เจาของในท่ีดินท่ีขออายัดดวย เพราะหากขอเท็จจริงปรากฏวาท่ีดินเปน
ของ ส. เพียงคนเดียว แมผูขออายัดจะเปนเจาบานก็มิไดทําใหผูขออายัด
มีสวนเปนเจาของท่ีดินรวมดวย หลักฐานสําเนาทะเบียนบานนี้จึงยังฟง
ไมไดวา  ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินท่ีขออายัด อันอาจจะฟอง
บังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ไมอยูใน
หลักเกณฑท่ีจะรับอายัด

๑๑. การท่ีผูขออายัดท่ีดินอางวาผูมีชื่อในโฉนดท่ีดินลงชื่อไว
แทนผูขออายัด จึงขออายัดท่ีดินเพ่ือฟองศาลขอใหเพิกถอนนิติกรรมและ
โอนท่ีดินคืนใหแกตน โดยผูขออายัดไดนําสําเนาคําฟองคดีอาญาฐาน
ยักยอกทรัพยและผูสนับสนุนท่ีศาลมีคําสั่งวาคดีโจทกมีมูลใหประทับรับ
ฟองไวพิจารณามาประกอบคําขออายัดท่ีดิน กรมท่ีดินเห็นดวยกับ
ความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน
(ฝายท่ี ๒) วาสําเนาคําฟองคดีอาญาดังกลาวถือวาเปนหลักฐาน แตยังไมควร
เชื่อถือวาผูขอมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน
หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับ
อายัด (มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี
๗/๒๕๓๙ เม่ือวันท่ี ๑๑ ตุลาคม ๒๕๓๙ เรื่องเสร็จท่ี ๑๑/๒๕๓๙)
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๑๒. นาย ฮ. ผูถือหุนและกรรมการบริษัทมีหนังสือขอให
เจาพนักงานท่ีดินระงับการจดทะเบียนไวเนื่องจากเกรงวากรรมการบริษัท
จะไปทําการจดทะเบียนโอนหรือกอภาระผูกพันในท่ีดินโดยไมสุจริตเทานั้น
ไมปรากฏวา นาย ฮ. จะไปฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนแตอยางใด จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะอายัดไดตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน สวนกรณีท่ีนาย ฮ. ยื่นคําขออายัดซึ่งตามหนังสือ
รับรองของสํานักทะเบียนหุนสวนบริษัทท่ีนาย ฮ. ยื่นประกอบการอายัด
ปรากฏวาการจดทะเบียนขายของบริษัท ไดดําเนินการไปโดยกรรมการผูมี
อํานาจและอยูในขอบวัตถุประสงคของบริษัท การขายดังกลาวจึงเปนการ
จัดกิจการของบริษัท  อยางหนึ่งซึ่งกรรมการมีอํานาจกระทําได  นาย ฮ.
แมจะเปนกรรมการของบริษัท  แตไมมีอํานาจเขาจัดการกิจการของบริษัท
เพียงลําพังคนเดียวได  จึงไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนการโอนขายท่ีดิน
เพราะการฟองคดีดังกลาวเปนการจัดกิจการของบริษัทอยางหนึ่ง (เทียบ
คําพิพากษาฎีกา  ท่ี ๒๓๓๗/๒๕๑๙) หากการขายท่ีดินทําใหบริษัท
เสียหาย  นาย ฮ. ในฐานะเปนผูถือหุนคนหนึ่งก็สามารถฟองรองเรียกเอา
สินไหมทดแทนจากกรรมการผูท่ีทําใหบริษัทเสียหายไดตามหลักเกณฑท่ี
บัญญัติไวในมาตรา ๑๑๖๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
เทานั้น จะกาวลวงเขาไปฟองรองขอใหเพิกถอนนิติกรรมซึ่งผู มีอํานาจ
จัดการกิจการของบริษัทไดกระทําไปแลวกับบุคคลภายนอกไมได  จึงถือ
ไมไดวานาย ฮ. เปนผูมีสวนไดเสียอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน
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หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน

อยางไรก็ดีในการขออายดั  ผูขออายัดจะตองมีหลักฐาน
มาแสดงประกอบการขออายัด  แตการขออายัดรายนี้การท่ีผูขออางวาการ
โอนขายท่ีดินเปนการโอนโดยแสดงเจตนาลวงนั้นเปนเพียงการกลาวอางลอย ๆ
ไมมีหลักฐานมาแสดง  จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได (สารบบ
เลขท่ี ๖๒๐/๓๓ – สล.)

๑๓. กรณีมีผูยื่นขออายัดท่ีดิน  พนักงานเจาหนาท่ีจะสั่งรับ
หรือไมรับอายัดโดยพิจารณาจากเอกสารหลักฐานเทาท่ีผูขออายัดนํามา
แสดงประกอบกับคํากลาวอางในคําขออายัดเทานั้น  ไมอาจพิจารณาจาก
เอกสารหลักฐานใด ๆ  ท่ีผูขออายัดสงมาประกอบการพิจารณาเพ่ิมเติม
ภายหลังได  แมบริษัท ฟ. จะสงหนังสือสัญญาเชาท่ีดินเพ่ิมเติมมาให
ภายหลัง พนักงานเจาหนาท่ีก็ไมอาจนําเอกสารหลักฐานนั้นมาประกอบการ
พิจารณาอายัดได

หากขอเท็จจริงเปนไปตามสัญญาเชาชวงท่ีผูขอนํามา
ประกอบคําขออายัดวา บริษัท พ. (โดยนาย ส. กรรมการผูมีอํานาจลงนาม
ผูกพันบริษัทฯ) ไดทําสัญญาตกลงใหบริษัท ฟ. ผูขออายัดเชาชวงท่ีดิน
โดยในขณะทําสัญญานาย ส. ในฐานะเจาของท่ีดินผูใหเชาเดิมไดลงนาม
รับรูและยินยอมใหบริษัท พ. นําท่ีดินไปใหเชาชวงได  กรณีเทากับวานาย ส.
เจาของท่ีดินยอมรับวาไดมีการทําสัญญาเชาท่ีดินใหกับ  บริษัท พ. มิฉะนั้น
แลวก็คงไมยอมใหบริษัท พ. นําท่ีดินของตนไปเชาตอ  ดังนั้น  แมวาบริษัท ฟ.
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ผูขออายัดจะไมมีนิติสัมพันธโดยตรงกับนาย ส. เจาของท่ีดิน  แตการท่ี
นาย ส. ผูใหเชาเดิมซึ่งเปนเจาของท่ีดินทราบถึงการทําสัญญาเชาชวงระหวาง
บริษัท พ. กับบริษัท ฟ. ผูขออายัดแลวไมทักทวงกลับยินยอมใหนําที่ดิน
ของตนไปใหเชาชวง  ก็ตองเขาใจวาบริษัท พ.เปนผูเชาที่ดินดังกลาว
และสามารถนําท่ีดินท่ีเชาไปใหเชาชวงตอได  เม่ือตอมาบริษัท พ. บอกเลิก
สัญญาเชาชวง  และบริษัท ฟ. ขออายัดที่ดินซึ่งแมคําขออายัดไมชัดเจน
วาผูขออายัดขออายัดท่ีดินเพ่ือไปฟองศาลในประเด็นใด  แตจากเอกสาร
หลักฐานแนบทายท่ีผูขอนํามาแสดงประกอบการใหถอยคําพอสรุปไดวา
บริษัท ฟ. ไดขออายัดโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๔ เพ่ือไปฟองบังคับใหบริษัท พ.
ปฏิบัติตามสัญญาเชาชวงท่ีไดกระทําไวตอกัน คือ จดทะเบียนเชาชวงหรือจด
ทะเบียนโอนขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกบริษัทฯ  ผูขออายัด กรณีถือไดวา
ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียผูกพันกับท่ีดินท่ีขออายัด อันอาจฟองบังคับให
จดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับ
อายัดไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  สวนขอเท็จจริงจะเปน
เชนไรใครเปนฝายผิดสัญญา  นาย ส. ในฐานะเจาของท่ีดินตองผูกพันตาม
สัญญาเชาชวงดังกลาวหรือไมเปนเรื่องท่ีควรตองไปพิสูจนกันในชั้นศาล

โดยท่ีคําขออายัดรายนี้ไมไดระบุวา ขออายัดเพ่ือไปฟองศาล
ในประเด็นใด หากผูขออายัดมิไดมีเอกสารมาประกอบการใหถอยคํา ยอมไมอาจ
พิจารณาไดวา  กรณีท่ีขออายัดนั้นเพ่ือจะไปฟองศาลบังคับใหมีการจด
ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนหรือไม  พนักงานเจาหนาท่ี
จะตองสอบสวนผูขออายัดใหเปนท่ีแนชัดดวยวาจะไปฟองศาลในประเด็นใด
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เพราะหากการขออายัดมิใชเพ่ือไปฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินท่ีขออายัดแลว ยอมไมอยูในหลักเกณฑท่ี
จะรับอายัดได (สารบบเลขท่ี ๘๘๕๙ – ส.กทม.)

๑๔. ในการทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินกันนั้น การท่ีผูจะซื้อ
เขาทําสัญญาดวยนั้นก็ดวยประสงคตองการไดมาซึ่งท่ีดิน แมในสัญญาจะ
ซื้อจะขายจะมิไดระบุขอความใหผูจะซื้อฟองบังคับใหโอนท่ีดินขายแกผูจะ
ซื้อไดเม่ือฝายผูจะขายผิดสัญญาก็ตาม ผูจะซื้อก็นาจะฟองบังคับใหโอนขาย
ตามสัญญาจะซื้อจะขายไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๒๑๓
วรรคหนึ่ง อยางไรก็ดีเม่ือผูจะซื้อไดมีหลักฐานสัญญาจะซื้อจะขายมาแสดง
และขอเท็จจริงปรากฏวามิไดมีการโอนขายท่ีดินใหตามสัญญา โดยผูจะซื้อ
อางวาผูจะขายผิดสัญญาไมยอมโอนใหเชนนี้ ยอมถือไดวาผูจะซื้อเปนผูมี
สวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนอันอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได สวนผูจะซื้อจะฟองใหโอน
ท่ีดินตามสัญญาไดหรือไมเปนเรื่องท่ีศาลเปนผูวินิจฉัยตอไป

๑๕. นาย จ. ขออายัดท่ีดินโฉนดท่ีดินจํานวนสองแปลง  โดยอางวา
เดิม  นาย พ. ไดทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินกับ นาย ว. และ นาง ห. ผูถือ
กรรมสิทธิ์ท่ีดินตามสัญญาจะซื้อจะขาย  ฉบับลงวันท่ี ๑ มิถุนายน ๒๕๓๖
ตอมานาย พ. ไดทําสัญญาจะขายท่ีดินท้ังสองแปลงดังกลาวใหแกตนอีก
ทอดหนึ่งตามสัญญาจะซื้อจะขายฉบับลงวันท่ี ๒๗ มกราคม ๒๕๓๗ จึงขอ
อายัดท่ีดินเพ่ือไปดําเนินการฟองรองตอศาลขอใหบังคับจดทะเบียนโอน
ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกตนนั้น ตามขอเท็จจริงแมวานาย จ. จะมิได
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ทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินกับ นาย ว. และนาง ห. ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน
แตตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ ก็มิไดบังคับถึงขนาดวา  ผูขออายัด
ตองมีนิติสัมพันธกับเจาของท่ีดินโดยตรง กฎหมายเพียงแตบัญญัติวาผูขอ
อายัดท่ีดินตองเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด
ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดเทานั้น  ดังนั้น  เม่ือเหตุผลท่ี
นาย จ. ผูขออายัดกลาวอางมีมูลท่ีอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน
หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดแลว กรณีเชนนี้ยอมถือไดวา นาย จ.
เปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
เจาพนักงานท่ีดินจึงตองรับอายัดท่ีดินไว (มติคณะกรรมการพิจารณาปญหา
ขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๒/๒๕๓๘ เม่ือวันท่ี ๑๑ เมษายน ๒๕๓๘
เรื่องเสร็จท่ี ๙/๒๕๓๘)

๑๖. ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ กรณีท่ีจะ
อายัดท่ีดินได  ผูขออายัดตองเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินและตองเปนการ
อายัดไวเพื่อจะไปฟองใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
ท่ีดิน ดังนั้น แมผูขออายัดจะเปนผูจะซื้อหุนท้ังหมดของบริษัท ซึ่งอาจถือ
ไดวาเปนผู มีสวนไดเสียในที่ดินเพราะหากมีการโอนหุนทั้งหมดตาม
สัญญาจะซื้อจะขายหุนผูขออายัดนั้นเทากับเปนเจาของบริษัทและยอม
เปนเจาของทรัพยสินรวมท้ังท่ีดินท่ีเปนของบริษัทดวยก็ตาม แตการอายัด
รายนี้ผูขอขออายัดไวเพ่ือไปฟองศาลเพ่ือใหโอนหุนใหแกผูขออายัดและ
หามมิใหจําหนายจายโอนท่ีดินท่ีขออายัด มิไดอายัดไวเพ่ือไปฟองบังคับให
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มีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน การอายัดรายนี้จึงไมอยูใน
หลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได

๑๗. การขายฝากท่ีดินนั้นเม่ือพนกําหนดไถถอนจากการขาย
ฝากแลว ท่ีดินท่ีขายฝากนั้นยอมหลุดเปนสิทธิแกผูรับซื้อฝาก ตอมาผูรับ
ซื้อฝากและผูขายฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือกันข้ึนใหมวา ผูรับซื้อฝาก
ยินยอมใหผูขายฝากซื้อท่ีดินนั้นคืนได จึงไมเขาลักษณะเปนการขยาย
กําหนดเวลาไถการขายฝากตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๔๙๖
แตเปนคําม่ันจะขายชอบท่ีจะบังคับกันไดตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา ๔๕๔ (คําพิพากษาฎีกา ๓๔๗/๒๔๘๘) กรณีท่ี จ. ไดจด
ทะเบียนขายฝากท่ีดินมีกําหนด ๓ ป ไวกับ น. ตอมาพนกําหนดไถถอน
จากการขายฝากแลว จ. ผูขายฝาก ซึ่งเปนโจทก และ น. ผูซื้อฝากซึ่งเปน
จําเลยไดประนีประนอมกันตอหนานายอําเภอ วา น. ยินยอมให จ. ซื้อท่ีดิน
ดังกลาวคืนได การยอมความดังกลาวจึงเปนคําม่ันจะขาย จ. ชอบท่ีจะ
ฟองขอซื้อคืนไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๔ การท่ี จ.
ขออายัดท่ีดินดังกลาวโดยอางวา น. ไมรับชําระเงินและโอนท่ีดินใหตามท่ี
ไดตกลงกัน และไดนําเงินไปวางทรัพยท่ีสํานักงานวางทรัพยแลว จึงขออายัด
เพ่ือไปฟองศาลมีคําสั่งให น. โอนท่ีดินใหตนตอไป จึงยอมเปนผูมีสวนไดเสีย
ในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนได อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได

๑๘. นาง พ. ขออายัดท่ีดินโดยอางวา ตนไดจดทะเบียนขาย
ฝากท่ีดินไวกับนาง ภ. ผูรับซื้อฝากมีกําหนดหนึ่งป  แตผูรับซื้อฝากจายเงิน
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ไมครบตามจํานวนท่ีกําหนดในสัญญาเพราะมีเงินไมเพียงพอ จึงใหตนทํา
สัญญากูเงินจากนาย ส. ผูเปนหลานชายของนาง ภ. โดยตกลงกันไววาจะ
ทําสัญญาขายฝากสองป  แตเม่ือมาจดทะเบียนขายฝากกับพนักงาน
เจาหนาท่ีนาง ภ. กลับแจงวากําหนดเวลาไถเปนหนึ่งป หากใกลครบ
กําหนดจึงคอยมาจดทะเบียนขยายระยะเวลาเปนป ๆ ไป  แตเม่ือใกลครบ
กําหนดระยะเวลาตามสัญญาขายฝากนาง ภ. กลับขอข้ึนดอกเบี้ย ทําใหตน
มีเงินไมเพียงพอท่ีจะชําระหนี้  เม่ือตกลงกันไมได นาง ภ. จึงไมยอมขยาย
ระยะเวลาขายฝากใหจนสัญญาขายฝากสิ้นสุดลง จึงขออายัดไวเพ่ือไปฟอง
ศาลใหนาง ภ. ขยายระยะเวลาไถขายฝากถาไมไดก็จะขอใหศาลบังคับให
นาง ภ. ขายท่ีดินคืนใหตน หากพิจารณาเอกสารหลักฐานท่ีผูขอนํามาแสดง
ไดแก สําเนาสัญญาขายฝากท่ีดิน สําเนาหนังสือสัญญากูเงิน แสดงใหเห็นวา
ผูขออายัดประสงคจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนในท่ีดินท่ี
ขออายัดโดยตรง ถือวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอัน
อาจฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตาม
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  สวนท่ีนาง ภ. อางวา หากมีการ
ขยายกําหนดเวลาไถถอนอยางนอยตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือ
ชื่อตนยินยอมใหขยายกําหนดเวลาไถนั้น ผูขออายัดเองก็อางวา  นาง ภ.
จายคาขายฝากใหไมครบและบิดพลิ้วไมขยายกําหนดไถตามที่ตกลงกันไว
เทากับไมยอมทําหลักฐานเปนหนังสือยินยอมขยายเวลาไถใหกับผูขออายัด
ซึ่งขออางของทั้งสองฝายเปนขอเท็จจริงที่จะตองไปพิสูจนและนําสืบ
กันในชั้นศาล พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจทราบไดวาใครถูกใครผิดอยางไร
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การท่ีเจาพนักงานท่ีดินสั่งรับอายัดท่ีดินรายนี้ไว  จึงเปนการดําเนินการท่ี
ชอบดวยประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ แลว (สารบบเลขท่ี ๘๗๒๔ -
ส.กทม.)

๑๙. นาย ธ. ผูขออายัด อางวา นาย น. ผูรับซื้อฝากฉอฉล
หลอกลวงไมชําระเงินคาขายฝากใหแกผูขออายัด  จึงขออายัดท่ีดินแปลง
ดังกลาวเพ่ือเพิกถอนสัญญาขายฝากท่ีดินและบันทึกขอตกลงขยาย
กําหนดเวลาไถถอนขายฝากพรอมท้ังเรียกคาเสียหาย หากพิจารณา
เอกสารหลักฐานท่ีผูขออายัดนาํมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ประกอบ
คําขออายัดไดแก สําเนาหนังสือสัญญาขายฝากท่ีดิน บันทึกขอตกลง
ขยายกําหนดเวลาไถถอนจากการขายฝาก หนังสือบอกลางนิติกรรมขาย
ฝาก ใบตอบรับหนังสือทางไปรษณีย ประกอบกับขออางของผูขออายัด
ท่ีดินท่ีปรากฏในคําขออายัดวา  ผูรับซื้อฝากไมชําระเงินคาขายฝากที่ดิน
ใหแกผู ขออายัด  จึงขออายัดที่ดินเพื่อไปฟองเพิกถอนสัญญาขายฝาก
และบันทึกขอตกลงขยายกําหนดเวลาไถขายฝาก  เอกสารดังกลาวยอม
แสดงใหเห็นวาผูขออายัดประสงคจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินท่ีขออายัดโดยตรง ถือไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนได
เสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน อยูในหลักเกณฑท่ี
จะรับอายัดได (สารบบเลขท่ี ๗๖๘๔ - ส.กทม.)

๒๐. ตามพินัยกรรมของนาง ม. แสดงใหเห็นถึงเจตนาของ
นาง ม. ผูทําพินัยกรรมวาประสงคใหนาง  ธ. และนาง ว. อยูอาศัยในท่ีดิน
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และบานของนาง ม. ผูตายตลอดไป  ซึ่งแมแตตามขอกําหนดในพินัยกรรม
จะมิไดระบุใหตองจดทะเบียนสิทธิอาศัยหรือสิทธิเหนือพ้ืนดินตอพนักงาน
เจาหนาท่ีก็ตาม แตก็ระบุใหบุคคลท่ีกลาวในพินัยกรรมรวมถึงนาง ว. ผูขอ
อายัด มีสิทธิอาศัยอยูในท่ีดินและบานไดตลอดชีวิต สิทธิอาศัยดังกลาวจึง
เปนสิทธิเหนือพ้ืนดินไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๔๑๐
และเปนทรัพยสิทธิท่ีผูขออายัดไดรับมาตามพินัยกรรม ผูขออายัดจึงยอมมี
สิทธิเรียกใหนาย จ. ผูซึ่งรับมรดกท่ีดินจดทะเบียนสิทธิอาศัยในโรงเรือน หรือ
สิทธิเหนือพ้ืนดินในท่ีดินท้ังสองแปลงใหแกตนตามพินัยกรรมได แมตามคําขอ
อายัดของนาง ว. จะระบุเพียงวานาย จ. จดทะเบียนสิทธิอาศัยบนท่ีดิน
ใหแกตนตามพินัยกรรม  กรณีอาจแปลไดอีกทางหนึ่งวาผูขออายัดขออายัด
ไวเพ่ือไปฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินลงบนท่ีดินท้ังสอง
แปลง  ตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ดังนั ้น  ตามคําขออายัดประกอบกับเอกสารหลักฐานที่ผู ขอ
อายัดนํามาแสดงในขณะนั้นฟงไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท้ัง
สองแปลงขางตนอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียน  อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดไดตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีสั่งไมรับอายัดที่ดินตาม
คําขอของนาง ว. จึงเปนการไมชอบดวยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

โดยท่ีเจตนารมณของการอายัดท่ีดินตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ ก็เพ่ือคุมครองประโยชนของผูมีสวนไดเสียอัน
อาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง
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ทะเบียนไวชั่วขณะหนึ่งเพ่ือใหผูมีสวนไดเสียไปใชสิทธิทางศาลไดทันทวงที
เพราะอยางนอยการฟองรองตอศาลจะตองมีกรรมวิธีอันอาจจะใชเวลา
สวนเม่ือผูขออายัดไดฟองคดีตอศาลแลวตองถือวาคดีอยูในอํานาจศาล
และไมมีเหตุจะตองไดรับความคุมครองตามมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดินเพ่ือท่ีจะไดไปฟองคดีตอศาลอีกตอไป  หากผูขออายัดประสงค
ใหท่ีดินมีการอายัดหลังจากท่ีฟองศาลแลวก็ชอบท่ีจะขอใหศาลสั่งยึดหรือ
อายัดตามวิธีการชั่วคราวกอนศาลพิพากษาตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพงได  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตอมาวา ภายหลังจากท่ีนาง ว.
อุทธรณคําสั่งไมรับอายัดและเรื่องอยูระหวางการพิจารณาอุทธรณ  นาง ว.
ไดไปฟองคดีในกรณีท่ีขออายัดตอศาล  กรณีจึงไมอยูในหลักเกณฑท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีจะสั่งรับอายัดท่ีดินดังกลาวไดตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน (สารบบเลขท่ี ๘๘๔๒ –ส.กทม.)

๒๑. กรณีท่ีทายาทโดยธรรมสละมรดก ผูสืบสันดานของทายาท
คนนั้นสืบมรดกไดตามสิทธิของผูสละมรดก และชอบท่ีจะไดรับสวนแบง
เทากับสวนแบงท่ีผูสละมรดกจะไดรับตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๖๑๕ เม่ือขอเท็จจริง
ปรากฏวา ป. ผูขออายัดเปนบุตรของ ข. สวน ข. เปนบุตรของ ต. เม่ือ ข.
ไดแสดงเจตนาเปนหนังสือสละมรดกของ ต. ป. ซ่ึงเปนผูสืบสันดานของ ข.
ยอมมีสิทธิสืบมรดกและชอบท่ีจะไดรับสวนแบงจากท่ีดินมรดกของ ต. ดวย
ป. จึงเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินแปลงนี้ การท่ี ป. ขออายัดท่ีดินนี้ไวเพ่ือไป
ดําเนินการฟองขอใหศาลสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดก และบังคับให
ผูจัดการมรดกแบงปนมรดกท่ีดินแปลงนี้ใหแกตน และบุตรของ ข. ผูสละมรดก
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ยอมถือไดวา ป. ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะ
ฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน จึงอยูใน
หลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได

๒๒. นาย ว. ขออายัดโดยอางวา นาง พ. ผูจัดการมรดกของ
นาง ร. โอนมรดกเฉพาะสวนของนาง ร. ใหกับนาย น. โดยผูขออายัด
ซึ่งเปนทายาทและทายาทโดยธรรมอ่ืนไมไดรับทราบการโอนดวย จึงขอ
อายัดท่ีดินเพ่ือไปฟองศาลใหมีคําสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดก
เฉพาะสวนและใหมีการแบงปนทรัพยมรดกใหม  โดยที่สําเนาคําสั่งศาล
ที่ผูขออายัดนํามาเปนหลักฐานปรากฏวาผูขออายัดเปนบุตรของนาง ร.
เจามรดก ผูขออายัดจึงอยูในฐานะเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัด
อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได
ตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กรณีท่ีจะเพิกถอนคําสั่งรับ
อายัดได ตองปรากฏขอเท็จจริงวานาย ว. ไมใชทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก
ของนาง ร. แตจากคําอุทธรณของนาง พ. จะเห็นไดวานาง พ. รับวานาย ว.
ผูขออายัดเปนทายาทโดยธรรมคนหนึ่งของนาง ร. เจามรดก ตรงกับท่ีผูขอ
อายัดใหถอยคําไวในคําขออายัด  สําหรับขอความในคําอุทธรณวา การแบง
มรดกดังกลาวผานมา ๑๘ ปแลวไมมีทายาทคนใดโตแยงคัดคาน  ฉะนั้น
การท่ีผูขออายัดอางวาไมทราบการแบงมรดกจึงเปนไปไมได  รวมถึงเหตุผล
ท่ีผูขออายัดไดรับการแบงมรดกท่ีแปลงอ่ืนแลว แตท่ีขออายัดท่ีดินแปลงนี้
เนื่องจากไมตองการใหนาง พ. ขายท่ีดินเพราะจะทําใหผูขออายัดลําบาก นั้น
มิใชเหตุผลท่ีจะนํามาพิจารณาไดวา  ผูขออายัดไมใชผูมีสวนไดเสียในท่ีดิน
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แตเปนขอเท็จจริงเก่ียวกับการแบงปนทรัพยมรดกซึ่งจะตองไปพิสูจนกันในศาล
พนักงานเจาหนาที่ไมอาจทราบไดวาใครผิดใครถูกอยางไร  ในชั้นนี้จึง
ตองถือวาคําสั่งอายัดท่ีดินดังกลาวชอบดวยมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดินแลว  ไมมีเหตุผลตองเพิกถอนคําสั่ง (สารบบเลขท่ี ๘๗๑๐ -
ส.กทม.)

๒๓. นาย ช. และนาง ส. ขออายัดท่ีดินท่ีมีชื่อ นาย ช. และ
นางสาว พ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งศาลไดพิพากษาแลววาเปนการ
ถือไวแทน นาย ท. และ นาง น. โดยอางวานาง น. ทําพินัยกรรมจําหนาย
ท่ีดินซึ่งเปนสินสมรสในสวนของนาย ท. ผูเปนบิดา ใหแกนางสาว พ. โดยไมชอบ
ดวยกฎหมาย  หรือมีการปลอมแปลงพินัยกรรมข้ึน จึงขออายัดท่ีดินไวเพ่ือไป
ฟองคดีตอศาลขอรับโอนมรดกในท่ีดินในสวนของนาย ท. และพินัยกรรมปลอม
อันจะทําใหตองมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได
ซ่ึงจากสําเนาทะเบียนบานท่ีผูขออายัดนํามาเปนหลักฐานปรากฏวา ผูขอ
อายัดเปนบุตรนาย ท. กับนาง น. เจามรดก  จึงถือไดวาผูขออายัดอยูใน
ฐานะเปนผูมีสวนไดเสียอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน หรือใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได  ท้ังกรณีท่ีจะ
เพิกถอนคําสั่งรับอายัดไดตองปรากฏขอเท็จจริงวานาย ช. และนาง ส. ไมใช
ทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกของนาย ท. และนาง น. แตจากคําอุทธรณท้ังหมด
ของนางสาว พ. รับวานาย ช. และนาง ส. ผูขออายัดเปนทายาทโดยธรรม
ของนาย ท. และนาง น. เจามรดก  ซึ่งตรงกับหลักฐานท่ีผูขออายัดนํามายื่น
ประกอบคําขออายัด  สําหรับขอความในคําอุทธรณท่ีวา  นาย ท. ถึงแกความตาย
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ไปประมาณ ๑๖ ปเศษแลว  จึงไมมีทรัพยมรดกของนาย ท. ท่ีจะตองแบงปน
ใหทายาทอีก  ยอมเปนเรื่องท่ีตองไปพิสูจนในชั้นศาล และพินัยกรรมของ
นาง น. ไมใชพินัยกรรมปลอมเนื่องจากมีการพิสูจนในศาลแลว (แตผูอุทธรณ
มิไดเอกสารหลักฐานมาแสดงเพ่ือประกอบขอกลาวอางในการอุทธรณแตอยางใด
เพียงแตแจงวาอยู ในระหวางดําเนินการขอคัดขอถายจากศาลเทานั้น)
นอกจากนี้ยังโตแยงวา การท่ีเจาพนักงานท่ีดินมีคําสั่งรับอายัดท่ีดินดังกลาว
โดยไมไดใหโอกาสผูอุทธรณชี้แจงขอเท็จจริง  ตามนัยมาตรา ๓๐ แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙ เห็นวา  ตามนัย
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดกําหนดหลักเกณฑการ
พิจารณาสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดไวเปนการเฉพาะวา  พนักงานเจาหนาท่ีมี
อํานาจสอบสวนจากเอกสารหลักฐานท่ีผูขออายัดนํามาแสดงแตเพียงฝาย
เดียว  คําโตแยงของผูอุทธรณจึงมิใชเหตุผลท่ีจะนํามาพิจารณาวาผูขอ
อายัดไมใชผูมีสวนไดเสียในท่ีดินดังกลาว  สวนการท่ีนาง  น. ทําพินัยกรรม
จําหนายทรัพยสินเกินสวนของตนเองหรือไม  และพินัยกรรมของนาง น.
จะปลอมหรือไมเปนเรื่องท่ีตองไปพิสูจนในศาล  พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจ
ทราบไดวาใครผิดใครถูกอยางไร ในชั้นนี้  จึงตองถือวาคําสั่งอายัดท่ีดิน
ดังกลาวชอบดวยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแลว (สารบบ
เลขท่ี ๘๘๒๕ - ส.กทม.)

๒๔. นาย ป. ผูขออายัดเปนบุตรท่ีชอบดวยกฎหมายของนาย ส.
และนาย ส. เปนบุตรของนาง ย. เจามรดก แตนาย ส. ถึงแกกรรมกอนนาง
ย. ดังนั้น นาย ป. ซึ่งเปนผูสืบสันดานของนาย ส. จึงเปนทายาทท่ีมีสิทธิรับ
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มรดกของนาง ย. แทนท่ีนาย ส. ตามมาตรา ๑๖๓๙ แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  นาย  ส. จึงเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินซึ่งเปนทรัพย
มรดกของนาง ย. กรณีท่ีผูขออายัดจะอยูในฐานะอันอาจฟองบังคับใหมีจด
ทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินท่ีขออายัดไดหรือไม
เนื่องจากปรากฏวา ยังไมไดมีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนด
ที่ดินที่ขออายัด  และผูขออายัดก็ไมไดขออายัดเพ่ือไปฟองบังคับใหมีการ
จดทะเบียนหรือฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามที่ตนมี
สิทธิ  เพียงแตขออายัดเพ่ือฟองขอถอนผูจัดการมรดก  ซึ่งยังไมมีชื่อใน
โฉนดท่ีดิน โดยท่ีเจตนารมณของมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
การอายัดท่ีดินก็เพ่ือมิใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ฉะนั้นเพียงแตผูขอ
อายัดจะฟองเพิกถอนผูจัดการมรดก  โดยเกรงวาผูจัดการมรดกจะมาขอลง
ชื่อผูจัดการมรดกแลวโอนขายไปเสียกอน ก็ถือวาอยูในความหมายของคําวา
อายัดแลว และเมื่อศาลแตงตั้งใหผูใดเปนผูจัดการมรดก  ก็ยอมถือวา
ท่ีดินทุกแปลงตกอยูในอํานาจของผูจัดการมรดกแลว การลงชื่อผูจัดการมรดก
เปนเพียงวิธีการทางทะเบียนเทานั้น ดังนั้น กรณีนี้จึงตองถือวาผูขออายัด
แมจะยังคงมีชื ่อผู จ ัดการมรดกเปนผู ถ ือกรรมสิทธิ ์อยู ก ็ตาม แตที ่ด ิน
ดังกลาวไดอยู ในอํานาจการจัดการของผู จัดการมรดกแลวโดยปริยาย
และหากตอมาศาลสั่งใหเพิกถอนผูจัดการมรดกก็ยอมมีผลเปนการถอนชื่อ
ผูจัดการมรดก (ท่ียังไมไดลงชื่อในโฉนด) โดยปริยายเชนกัน กรณีเชนนี้จึง
ถือวาเปนการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  กรณีจึงอยูในหลักเกณฑท่ีจะ
รับอายัด สวนกรณีท่ีนาย ม. อุทธรณวาคํากลาวหาของนาย ป. เปนเท็จ
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แทจริงแลวผูอุทธรณมีเจตนาแบงท่ีดินกองมรดก  แตมีปญหาเก่ียวกับแนวเขต
การแบงแยกท่ีดิน  จึงจําเปนตองมีการตกลงกันไวกอนดําเนินการนั้น  เห็นวา
เปนขอเท็จจริงท่ีตองไปพิสูจนกันในศาลวาสมควรใหผูจัดการมรดกคนเดิม
จัดการมรดกตอไปหรือไม  อยางไร พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจพิจารณาไดวา
ใครผิดใครถูกอยางไร การท่ีเจาพนักงานท่ีดินสั่งรับอายัดท่ีดินรายนี้จึงเปน
การชอบดวยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแลว (สารบบเลขท่ี -
๘๙๓๐ ส.กทม.)

๒๕. กรณีที ่พนักงานเจาหนาที ่ปดปะหมายเหตุการอายัด
ท่ีดินไวในโฉนดท่ีดินเปนเพียงเพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีท่ีเก่ียวของกับการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดทราบ  และแจงผูมาขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินทราบวาท่ีดินแปลงนี้อยูระหวางการเพิกถอนและ
แกไขเทานั้น  มิไดเปนการอายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
และไมเปนคําสั่งทางปกครอง

การท่ีนาง ข. เปนผูจัดการมรดกของเจามรดก จึงมี
อํานาจจัดการมรดกตามนัยมาตรา ๑๗๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ถือไดวาเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินก็ยอมท่ีจะขออายัดท่ีดินได และ
เม่ือการปดปะหมายเหตุการอายัดไมเปนการอายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  จึงไมเปนการอายัดซ้ํา  และเม่ือนาง ข. มอบอํานาจ
ใหบุคคลอ่ืนเปนตัวแทนยื่นคําขออายัดท่ีดินในฐานะผูจัดการมรดก  เพ่ือไป
ฟองศาลใหเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินและเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดก
จึงถือวาเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินโดยตรง อันอาจฟองบังคับใหมีการ
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การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  ประกอบกับไมปรากฏหลักฐานท่ีแสดงวา
ผูขออายัดไดมีการฟองตอศาลในประเด็นท่ีขออายัดแลว  การสั่งรับอายัด
จึงเปนการใชดุลยพินิจโดยชอบดวยกฎหมาย

กรณีท่ีนางสาว ค. ขออายัดท่ีดิน  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏ
วา นางสาว ค. เปนทายาทของเจามรดกดวย ที่ดินดังกลาวจึงเปนทรัพย
มรดกที่จะตกทอดแกนางสาว ค. ดวยตามนัยมาตรา ๑๕๙๙ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  นางสาว ค. จึงเปนผูมีสวนไดเสียอัน
อาจฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ตามนัย
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน การท่ีนางสาว ค. ขออายัดท่ีดิน
ดังกลาวมิใชเปนการจัดการทรัพยมรดกท่ีทายาทไมมีสิทธิท่ีจะเขาจัดการ
มรดก  แตเปนการใชสิทธิของตนท่ีมีอยูตามกฎหมายในฐานะทายาทโดย
ธรรมเทานั้น และการอายัดท่ีดินของนางสาว ค. แมจะเปนประเด็นเดียวกับ
การขออายัดของนาง ข. ผูจัดการมรดกของเจามรดกก็ตาม ก็ไมเปนการ
อายัดซ้ําเพราะผูขออายัดเปนคนละคนกัน (สารบบเลขท่ี ๑๓๖๖ –ม. ๖๑)

๒๖. เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีประกาศโอนมรดกตามพินัยกรรม
ครบกําหนดแลว ไมมีผูใดโตแยงคัดคาน แตยังมิไดจดทะเบียนโอนมรดก
ดังนี้ หากมีผูมีสวนไดเสียในทรัพยมรดกอางวาพินัยกรรมปลอม และขอ
อายัดท่ีดินแปลงดังกลาวเพ่ือฟองศาลใหทําลายพินัยกรรมและขอเปน
ผูจัดการมรดก เจาพนักงานท่ีดินจะสั่งรับอายัดไดหรือไมนั้น กรมท่ีดิน
เห็นดวยกับความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของ
กรมท่ีดินวา เม่ือทายาทโดยธรรมผูซึ่งมีสิทธิรับมรดกมายื่นคําขออายัดท่ีดิน
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แมจะอางวาขออายัดเพ่ือไปดําเนินการทางศาลในขอหาพินัยกรรมปลอม
เจาพนักงานท่ีดินก็ชอบท่ีจะมีคําสั่งรับอายัดได เพราะถือไดวาผูขออายัดเปน
ผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามบทบัญญัติมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน

๒๗. เด็กชาย ส. ไดยื่นคําขออายัดท่ีดินมรดกตามพินัยกรรม
โดยอางวา ไดเรียกรองให นาย ค. ผูจัดการมรดกจัดการมรดกใหเสร็จสิ้นไป
แต นาย ค. ผูจัดการมรดกละเลยไมยอมดําเนินการจึงขออายัดท่ีดินเพ่ือ
ดําเนินคดีทางศาลฟองเพิกถอนผูจัดการมรดก

สิทธิและความสามารถของผูเยาวตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย จํากัดเฉพาะการทํานิติกรรมเทานั้นท่ีจะตองไดรับความ
ยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรมกอนการอายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดินไมถือวาเปนการทํานิติกรรม เพราะไมไดเปนการกระทํา
มุงตรงตอการผูกนิติสัมพันธข้ึนระหวางบุคคลเพื่อจะกอ เปลี่ยนแปลง โอน
สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิตามมาตรา ๑๑๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
การอายัดเปนการกระทําเพ่ือรักษาสิทธิของผูขออายัดแตฝายเดียว ดังนั้น
เด็กชาย ส. ผูขออายัดท่ีดิน ชอบท่ีจะขออายัดท่ีดินดวยตนเองได  สวนเม่ือ
อายัดแลวเด็กชาย ส. ผูเยาวจะไปดําเนินการทางศาลตอไปอยางไร ก็ตอง
เปนไปตามกฎหมายวาดวยวิธีพิจารณาความแพง

๒๘. การท่ีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกท่ีดินแตยังมิไดจดทะเบียน
ลงชื่อเปนผูรับโอนมรดกท่ีดินเพียงบางคนตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดิน
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มรดกท่ีตนเองมีสิทธิรับมรดกเพียงบางสวนไว ตอมาผูจัดการมรดกไดยื่นคําขอ
ตอพนักงานเจาหนาท่ีทําการรังวัดแบงแยกในนามเดิมเฉพาะท่ีดินท่ีทายาท
ทําสัญญาจะซื้อจะขายไวออกเปนแปลงยอยหลายแปลง และผูจัดการมรดก
ไดจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทผูทําสัญญาจะซื้อจะขายไวเพียงบางแปลง
ดังนี้ เม่ือทายาทผูจะขายผิดสัญญาจะซื้อจะขาย ผูจะซื้อจะขออายัดท่ีดิน
รวมไปถึงโฉนดท่ีดินแปลงแยกอ่ืน ๆ และแปลงคงเหลือซึ่งมิไดมีชื่อทายาท
ผูทําสัญญาจะซื้อจะขายไดหรือไม กรมท่ีดินเห็นดวยกับความเห็นของ
คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดินวา ผูจะซื้อเปนผูมี
สวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนจึงขออายัดได แตจะขออายัดไดเฉพาะสวนท่ี
ผูขายมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ ดังนั้น เจาพนักงานท่ีดินควรรับอายัดท่ีดินเฉพาะ
สวนท่ีมีชื่อผูจะขายเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์เทานั้น (มติคณะกรรมการ
พิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๙/๒๕๓๙ เม่ือวันท่ี ๒๖
ธันวาคม ๒๕๓๙ เรื่องเสร็จท่ี ๑๘/๒๕๓๙)

๒๙. การอายัดท่ีดินเปนการรอนสิทธิของเจาของท่ีดิน ฉะนั้น
ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย
ท่ี ๖๓๕/๒๕๕๗ กําหนดไวชัดเจนวาในการพิจารณาสั่งรับอายัดหรือไมรับ
อายัดใหพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาจากเอกสารหลักฐานเทาท่ีผูขออายัด
นํามาแสดงประกอบคําขออายัด  หากพิจารณาจากเอกสารหลักฐานแลวเห็น
วาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมี
การจดทะเบียน  หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดจึงจะรับอายัด
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แตถาไมมีเอกสารหลักฐานหรือเอกสารหลักฐานนั้นฟงไมไดวาผูขออายัด
เปนผู มีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด
ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดก็จะสั่งไมรับอายัด จาก
ใบสําคัญการสมรส และสําเนาสูติบัตรของเด็กชาย อ. เด็กหญิง ก. และ
เด็กหญิง พ. ระบุวาเปนบุตรของนาย บ. และนาง ว. จึงพอสันนิษฐานได
วา  หลังจากท่ีเด็กหญิง พ. เกิดนาย บ. และนาง ว. ยังคงอยูกินกันฉันสามี
ภรรยาเรื่อยมาจนมีการจดทะเบียนสมรสกัน  เพราะถาหากชวงนั้นเกิด
เลิกรากันแลวก็คงไมมีการจดทะเบียนสมรสเกิดข้ึน  อีกท้ังสําเนาโฉนดท่ีดิน
เลขท่ี ๑ ปรากฏในรายการจดทะเบียนวานาง ว. ซื้อท่ีดินมาจากนาย ช.
หลังเด็กหญิง พ. เกิด  และกอนท่ีนาย บ. กับนาง ว. จดทะเบียนสมรสกัน
นอกจากนี้ยังปรากฏวาขณะจดทะเบียนขายท่ีดินใหแกนาง ว. นั้น  นาย บ.
ยังไดใหถอยคําไวตอพนักงานเจาหนาท่ีดานหลังหนังสือสัญญาขายท่ีดินวา
ยินยอมใหนาง ว. ทํานิติกรรมซื้อท่ีดินแปลงนี้  ประกอบกับคําอุทธรณนาง ว.
ก็มิไดโตแยงวา  ขณะท่ีซื้อท่ีดินแปลงดังกลาวนาง ว. มิไดอยูกินฉันสามี
ภรรยากับนาย บ. เพียงแตโตแยงวาท่ีดินแปลงดังกลาวเงินท่ีนํามาซื้อเปน
เงินสวนตัว ซึ่งหากเงินท่ีนํามาซื้อเปนเงินสวนตัวก็ควรระบุใหชัดเจนในสัญญาขาย
และไมตองใหนาย บ. ใหถอยคํายินยอมในการซื้อท่ีดิน  จากเอกสารหลักฐาน
ดังกลาวมาพอเชื่อไดวานาง ว. ซื้อท่ีดินดังกลาวในระหวางอยูกินฉันสามี
ภรรยากับนาย บ. ซึ่งกรณีชายหญิงแตงงานกันโดยมิไดจดทะเบียนสมรส
แมในทางกฎหมายจะไมถือวาเปนสามีภรรยาโดยชอบดวยกฎหมายก็หา
กระทบกระเทือนถึงสิทธิในทรัพยสินท่ีชายหญิงจะพึงมีพึงไดตามกฎหมายท่ัวไป
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(คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๓/๒๕๑๒) เม่ือคําขออายัดของนาย บ. อางวาขอ
อายัดเพ่ือไปฟองศาลขอลงชื่อรวมในท่ีดินในฐานะผูมีสวนไดเสียในท่ีดิน
เนื่องจากเปนทรัพยสินท่ีหามาไดรวมกันในระหวางอยูกินฉันสามีภรรยากับ
นาง ว. กอนท่ีจะจดทะเบียนสมรส  จึงตองถือไดวานาย บ. เปนผูมีสวนได
เสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนได  ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน อยูใน
หลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได สวนเรื่องท่ีนาง ว. อุทธรณวาเงินท่ีนํามาซื้อ
ท่ีดินไมใชเงินท่ีทํามาหาไดรวมกันแตเปนเงินสวนตัวของนาง ว. เปนเรื่อง
ของขอเท็จจริงท่ีจะตองนําไปสืบกันในชั้นศาลเพ่ือหักลางขอสันนิษฐานท่ีวา
เปนทรัพยสินท่ีทํามาหาไดรวมกัน ดังนั้น การท่ีเจาพนักงานท่ีดินสั่งรับอายัด
ท่ีดินรายนี้ไวเปนระยะเวลา ๓๐ วัน  นับแตวันท่ีสั่งรับอายัด จึงเปนคําสั่งท่ี
ชอบดวยประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ แลว (สารบบเลขท่ี ๘๙๙๘ -
ส.กทม.)

๓๐. ผูใชอํานาจปกครองนําท่ีดินของผูเยาวไปทําสัญญาจะซื้อ
จะขายใหผูอ่ืน ถึงแมกําหนดวันจดทะเบียนหามโอนกันเม่ือผูเยาวอายุครบ
๒๐ ปแลว  การทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้น เม่ือผูใชอํานาจปกครองไมไดรับ
อนุญาตจากศาลกอน  ผูใชอํานาจปกครองก็ไมมีอํานาจนําท่ีดินของผูเยาว
ไปทําสญัญาจะซื้อจะขายใหแกบุคคลอ่ืน  เม่ือผูจะขายไมยอมโอนขายตาม
สัญญาจะซื้อจะขาย  ผูจะซ้ือจะนําสัญญาจะซื้อจะขายมาขออายัดที่ดิน
เพื่อไปฟองศาลขอใหผูจะขายปฏิบัติตามสัญญาไมได ไมอยูในหลักเกณฑ
ท่ีจะรับอายัดได (เทียบคําพิพากษาท่ี ๔๖๒/๒๔๘๘, ๘๑๖/๒๔๙๔
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๓๑. กรณีที่ผูขายที่ดินขออายัดที่ดินเพ่ือไปฟองตอศาลให
บังคับผูซื้อชําระราคาท่ีดินท่ียังชําระไมครบถวน ไมถือวาผูขายท่ีดินประสงค
จะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
เก่ียวกับท่ีดินท่ีขออายัด เนื่องจากการฟองบังคับใหชําระราคาท่ีดิน เปนการ
บังคับชําระหนี้ท่ัวไปไมอยูในหลักเกณฑท่ีเจาพนักงานท่ีดินจะรับอายัดตาม
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได สวนกรณีที่ผูขายท่ีดินอางวา
ผูซื้อชําระราคาท่ีดินไมครบถวน  จึงไดขออายัดท่ีดินเพ่ือฟองบังคับใหเพิกถอน
การจดทะเบียนซื ้อขายนั ้น แสดงใหเห็นวาผู ขายที่ดินประสงคจะฟอง
บังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดโดยตรง
กรณีเชนนี้ถือไดวา  ผูขายท่ีดินเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดิน อันอาจจะฟอง
บังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน เจาพนักงานที่ดินจึงตองรับอายัดที่ดินในกรณีดังกลาว
(มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๙/๒๕๓๗
เม่ือวันท่ี ๗ กันยายน ๒๕๓๗ เรื่องเสร็จท่ี ๑๕/๒๕๓๗)

๓๒. การท่ีผูขออายัดมิไดนําตนฉบับสัญญาจะซื้อจะขายมา
แสดงตอพนักงานเจาหนาที่ มีเพียงสําเนาสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งมิไดลง
ลายมือชื่อผูจะขาย และหนังสือบอกเลิกสัญญาฯ ของผูจะขายจะถือวา
เปนหลักฐานอันสมควรเชื่อถือเจาพนักงานท่ีดินจะใชดุลยพินิจสั่งรับอายัด
ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไมนั้น กรมท่ีดินเห็นวา
เรื่องนี้ เจาพนักงานท่ีดินไดสั่งไมรับอายัดท่ีดินไปแลว จึงไมมีความจําเปน
ท่ีจะตองพิจารณาประเด็นท่ีวาเอกสารสําเนาสัญญาจะซื้อจะขายท่ีการมิได
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ลงลายมือชื่อผูจะขายและหนังสือบอกเลิกสัญญาฯ ของผูจะขายจะถือวา
เปนหลักฐานอันควรเชื่อถือหรือไม แตในการพิจารณาเรื่องนี้ตอไปควร
พิจารณาในประเด็นท่ีวาในกรณีท่ีผูขออายัดคัดคานคําสั่งไมรับอายัดท่ีดิน
เจาพนักงานท่ีดินจะมีอํานาจพิจารณาทบทวนคําสั่งดังกลาวเพ่ือเปลี่ยนแปลง
คําสั่งไมรับอายัดดังกลาวไดหรือไม  ซึ่งคณะกรรมการพิจารณาแลวมี
มติวา “เม่ือเจาพนักงานท่ีดินไดสอบสวนหลักฐานท่ีผูขออายัดท่ีดินนํามาแสดง
ในขณะยื่นคําขอและมีคําสั่งไมรับอายัดที่ดินตามที่ขออายัดไปแลว
เจาพนักงานท่ีดินยอมไมมีอํานาจยกเลิกหรือเปลี่ยนแปลงคําสั่งไมรับอายัด
ท่ีดินดังกลาวได ท้ังนี้ เนื่องจากบทบัญญัติตามความในมาตรา ๘๓ วรรคสาม
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ไดบัญญัติใหเจาพนักงานท่ีดิน มีอํานาจ
พิจารณายกเลิกหรือเปลี่ยนแปลงคําสั่งเก่ียวกับการอายัดท่ีดินไดเฉพาะกรณีท่ี
เจาพนักงานท่ีดินมีคําสั่งรับอายัดท่ีดินเทานั้น”

๓๓. แมหนังสือแจงใหนาย ส. รับชําระหนี้ เงินกูและโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินคืน  จะกลาวอางวาสัญญาซื้อขายท่ีดินท่ีขออายัดเปนนิติกรรม
อําพรางการกูยืมเงิน  แตก็เปนคํากลาวอางของฝายผูอุทธรณเพียงฝายเดียว
ไมปรากฏหลักฐานท่ีนาย ส. รับวาการซื้อขายที่ดินดังกลาวเปนนิติกรรม
อําพรางการใหกูยืมเงิน  สําหรับตารางดอกเบี้ยที่ระบุยอดเงินตนและ
อัตราดอกเบี้ย  แมจะพอฟงไดวานาจะเปนอัตราดอกเบี้ยในการกูยืมเงิน
แตไมปรากฏชื่อผูกู  ผูใหกู และขอมูลอ่ืนใดท่ีพอเชื่อมโยงไดวาเปนเรื่องการ
กูยืมเงินระหวางผูอุทธรณท้ังสองรายกับนาย ส. โดยนําท่ีดินที่ขออายัดมาจด
ทะเบียนซื้อขายเพ่ืออําพรางนิติกรรมการกูยืมเงิน  สวนสัญญาซื้อขายท่ีจด
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ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ียอมเปนหลักฐานยืนยันถึงเจตนาของคูกรณีได
เปนอยางดีวา  การทํานิติกรรมในวันดังกลาวเปนการซื้อขายท่ีดิน ไมปรากฏ
ขอความใด ๆ   ท่ีแสดงวาเปนการซื้อขายท่ีดนิเพ่ืออําพรางการกูยืมเงินแตอยางใด
ประกอบกับราคาซื้อขายท่ีดินท้ังหมดรวมกันไมตรงกับจํานวนเงินท่ีผูอุทธรณ
กลาวอางวาเปนเงินท่ีนาย ส. ใหกูยืม เม่ือเอกสารท่ีผูอุทธรณท้ังสองนํามา
แสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือเปนหลักฐานประกอบคําขออายัดไมมีขอความใด ๆ
ท่ีพอจะฟงไดวานิติกรรมการซื้อขายท่ีดินรายท่ีขออายัดเปนนิติกรรมอําพราง
การกูยืมเงินตามท่ีผูอุทธรณกลาวอาง  จึงถือไมไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนได
เสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนได ไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน (สารบบเลขท่ี ๘๙๒๙ – ส.กทม.)

๓๔. บริษัทฯ ผูขออายัดเปนเพียงเจาหนี้ท่ีมีสิทธิรับชําระหนี้
คาสินคาพรอมดอกเบ้ียจากนาย ธ. ลูกหนี้รวมตามคําพิพากษา แมหากจะ
ปรากฏวานาย ธ. มีพฤติการณยักยายถายเททรัพยสินเพ่ือหลีกเลี่ยงการ
บังคับคดี  และผูขออายัดอาจจะฟองใหมีการเพิกถอนนิติกรรมท่ีนาย ธ.
กระทําไปโดยฉอฉลเจาหนี้ตามนัยมาตรา ๒๗๗ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยซึ่งทําใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนท่ีดินก็
ตาม  แตเม่ือผูขออายัดไมมีสวนไดเสียโดยตรงในท่ีดินแปลงท่ีขออายัด จึงไม
อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได (สารบบเลขท่ี ๗๘๗๙ - ส.กทม.)

๓๕. ในการพิจารณาสั่งรับหรือไมรับอายัดท่ีดิน ตามนัย
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
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แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ เปนอํานาจ
ของพนักงานเจาหนาท่ีโดยเฉพาะ และกรณีท่ีจะรับอายัดตองเปนกรณีท่ีผู
ขออายัดมีสวนไดเสียผูกพันกับท่ีดินแปลงท่ีขออายัดโดยตรง อันอาจจะ
ฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได
โดยในการสอบสวนพนักงานเจาหนาท่ีเพียงแตพิจารณาจากเอกสาร
หลักฐานเทาท่ีผูขออายัดนํามาแสดงในขณะย่ืนคําขออายัดเทานั้น เม่ือเรื่องนี้
ปรากฏวา บริษัท เอ ผูขออายัด เปนผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ไดกลาวอาง
ในคําขออายัดวา เดิม ท. ไดแสดงเจตนายกท่ีดินแปลงท่ีขออายัดใหเปนทาง
สาธารณประโยชน ตั้งแต พ.ศ. ๒๔๘๕ โดยแบงแยกท่ีดินดังกลาวเปนถนน
กวาง ๑๔ เมตร เพ่ือใหผูซื้อท่ีดินของ ท. และประชาชนใชเปนถนนออก
สูทางสาธารณะ และผูขออายัดก็ไดใชประโยชนในท่ีดินแปลงดังกลาวเปน
ทางสัญจรเขาออกเปนประจําตั้งแตป พ.ศ. ๒๕๓๑ ดวยเชนกัน ซึ่งจาก
รูปแผนท่ีแสดงใหเห็นสภาพของที่ดินแปลงที่ขออายัดวาเปนทางและอยู
ติดกับท่ีดินแปลงของผูขออายัดอยางไร เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบกับรูปแผนท่ี
หลังสําเนาภาพถายโฉนดท่ีดินและภาพถายระวางแลว จะเห็นไดวามีลักษณะ
ใกลเคียงกันและท่ีดินของผูขออายัดก็อยูติดกับท่ีดินแปลงท่ีขออายัด โดยท่ีดิน
แปลงท่ีขออายัดมีลักษณะเปนรูปทางเชื่อมตอออกสูถนน แต ท. จะเปนผูแบง
ขายท่ีดินใหจริงตามท่ีกลาวอางหรือไม ในเรื่องนี้เห็นวา พนักงานเจาหนาท่ี
สามารถพิสูจนขอกลาวอางดังกลาวไดจากการตรวจหลักฐานทางทะเบียนท่ี
เก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน หากตรวจแลวปรากฏวาเปนจริงตามขอกลาวอาง
โดยสภาพของการแบงขายท่ีดินยอมตองมีทางใหผูซื้อเขาออกได ประกอบกับ
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ตามภาพถายระวางท่ีดินแปลงท่ีขออายัดมีลักษณะเปนทางออกสูถนน จึงควรถือ
ไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการ
จดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ซึ่งหากศาลมีคําพิพากษาถึงท่ีสุด
วาท่ีดินดังกลาวเปนถนนสาธารณประโยชน โดยตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ผูขออายัดยอมท่ีจะนําคําพิพากษานั้นมาขอใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกไวเปน
หลักฐานในทางทะเบียนไดวาท่ีดินดังกลาวตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
จึงเห็นวาการฟองขอใหท่ีดินแปลงนี้ตกเปนทางสาธารณประโยชน ใหกรมท่ีดิน
ดําเนินการใหปรากฏในสารบัญโฉนดท่ีดินวาท่ีดินแปลงนี้เปนทางสาธารณประโยชน
ยอมถือไดวาเปนการฟองคดีเพ่ือใหมีการจดทะเบียน หรือใหมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน อยูในหลักเกณฑท่ี
จะรับอายัดได แตถาหากตรวจพิสูจนหลักฐานทางทะเบียนแลวไมเปนจริง
ตามขอกลาวอาง ก็ถือไดวาผูขออายัดไมเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีจะขอ
อายัด จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได สวนขอเท็จจริงวา ท. ใหผูซื้อ
และประชาชนใชท่ีดินดังกลาวเปนทางสัญจรเขาออกจนกระท่ังท่ีดินตกเปน
ถนนสาธารณประโยชนจริงหรือไม เปนขอเท็จจริงซ่ึงตองไปพิสูจนกันในชั้นศาล
ตอไป แตอยางไรก็ดี ในการรับอายัดท่ีดินเปนดุลยพินิจของเจาพนักงานท่ีดิน
ตามนัยมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีจะสั่งรับอายัดหรือไมรับ
เรื่องอายัด

๓๖. บริษัท อ. ขออายัดท่ีดิน  โดยอางวาเปนเจาของกรรมสิทธิ์
ในที่ดินที่ขออายัดซึ่งจํานองเปนประกันหนี้กับธนาคาร ท. ตอมา บริษัท บ.
รับโอนสิทธิการรับจํานองจากธนาคาร ท. เม่ือบริษัท บ. เขาสวมสิทธิเปน
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เจาหนี้ตามคําพิพากษาแทนธนาคาร ท. แลวจะตองดําเนินการบังคับคดีไป
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเทานั้น จะใชวิธีอ่ืนในพระราชกําหนด
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย  พ.ศ. ๒๕๔๔ มาตรา ๗๖ ไมได การโอน
ตามมาตรา ๗๖ จึงไมชอบดวยกฎหมาย  และขออายัดท่ีดินเพ่ือไปฟองศาล
ขอเพิกถอนนิติกรรมการโอนตามพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย
ตามมาตรา ๗๖ โดยมีหลักฐานเปนสําเนาคําพิพากษาของศาลท่ีไดวินิจฉัย
กรณีของบุคคลอ่ืนท่ีเปนคูความกับ  บริษัท บ. ในประเด็นเดียวกับผูขออายัด
ซึ่งศาลพิเคราะหแลววา หากบริษัท บ. เลือกท่ีจะรองเขาสวมสิทธิเปน
คูความแทนท่ีดําเนินคดีตอไป  หรือสวมสิทธิเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา
จะตองดําเนินการบังคับคดีไปตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
เทานั้น  จะใชวิธีอ่ืนๆ ไมไดและศาลก็ไดพิพากษาใหเพิกถอนนิติกรรมการ
จดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทกลับมาเปนชื่อของโจทกหรือผูรับจํานองเดิม กรณี
ยอมฟงไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจฟอง
ใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได

กรณีท่ีบริษัท บ. อุทธรณโตแยงสิทธิในประเด็นเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์ท่ีดินไดมาโดยการบังคับจํานองตามพระราชกําหนดบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย  ซ่ึงเปนการไดมาโดยไมชอบ  และไดมีการฟองขับไลผูขออายัด
โดยศาลมีคําพิพากษาใหผูขออายัดออกจากท่ีดิน ผูขออายัดจึงไมเปนผูมี
สวนไดเสีย นั้น  เปนกรณีที่ผูอุทธรณฟองขับไลในฐานะผูถือกรรมสิทธิ์
ที่ดินที่ไดมาตามนัยมาตรา ๗๖ แหงพระราชกําหนดบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย  ซึ่งเปนคนละประเด็นกับท่ีผูขออายัดกลาวอาง  จึงถือไดวา
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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 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
ตามคําขอ ของ ส. มีผลเปนการหามจดทะเบียนขายทอดตลาดท่ีพิพาทตาม
คําสั่งศาลหรือไม ประเด็นนี้มีคําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๒๘/๒๕๐๙ วินิจฉัยวา
การท่ีเจาพนักงานท่ีดินรับอายัดท่ีดินไว ไมมีกฎหมายบัญญัติหามศาลมิใหยึด
หรืออายัดซ้ํา จึงไมเปนเหตุขัดขวางมิใหจําเลยขอใหศาลบังคับคดี กรณีมิใช
เปนการยึดหรืออายัดทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาโดยเจาพนักงาน
บังคับคดี จึงไมเปนการตองหามมิใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาอื่นยึดหรือ
อายัดซ้ําตามที่บ ัญญัติไว ในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
มาตรา ๒๙๐ ดังนั้น แมขอเท็จจริงปรากฏวามีการอายัดที่ดินอยูตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๘๓ ก็ตาม แตเมื่อโจทกในคดีแพงอีกคดี
หนึ่งไดขอใหศาลออกหมายบังคับคดียึดท่ีดินดังกลาวออกขายทอดตลาด
และมีผูซื้อไดจากการขายทอดตลาด เจาหนาท่ีก็ตองจดทะเบียนใหไปตาม
นัยคําพิพากษาฎีกาขางตน ประกอบกับสิทธิของบุคคลผูซื้อทรัพยสินโดยสุจริต
ในการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลยอมไมเสียไป ถึงแมภายหลังจะพิสูจน
ไดวาทรัพยสินนั้นไมใชของจําเลยหรือลูกหนี้โดยคําพิพากษาตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๓๐ ก็หาทําใหการซื้อจากการขาย
ทอดตลาดนั้นเปนโมฆะไม (คําพิพากษาฎีกา ท่ี ๖๘๒/๒๕๓๐) เม่ือยังพิสูจน
ไมไดวาผูซื้อท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลโดยไมสุจริต
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อยางไรแลวก็ตองถือวาเปนการซื้อโดยสุจริต จึงจดทะเบียนใหแกผูขอ
ตอไปได

๓๘. กรณีท่ีนาย ช. อางวา  ไดทําสัญญาประนีประนอมยอม
ความของศาลมายื่นตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อใหเก็บไวในสารบบ และ
เขียนขอความหามบุคคลที่เกี่ยวของนําไปทํานิติกรรมอ่ืนนอกเหนือจาก
สัญญาประนีประนอมยอมความของศาล หากไมเปนไปตามนั้นขอคัดคาน
การโอนท่ีดิน  เห็นวา ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗
เรื่อง การอายัดท่ีดิน ขอ ๙ กําหนดวา เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับแจง
เปนหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนท่ีดิน แตมิไดยื่นคําขออายัดตอ
พนักงานเจาหนาท่ี ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหทราบวา การอายัดท่ีดิน
ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  พนักงานเจาหนาท่ีจะรับ
พิจารณาตอเม่ือผูมีประสงคจะขออายัดไดย่ืนคําขออายัดตอพนักงาน
เจาหนาท่ีโดยมีเอกสารหลักฐานท่ีแสดงวาตนเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีจะ
ขออายัด  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนได หากประสงคจะใหมีการระงับการจดทะเบียนเชนนั้นอีก  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแนะนําผูนั้นไปดําเนินการยื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาท่ีให
เปนการถูกตองตามกฎหมาย กรณีเชนนี้ พนักงานเจาหนาที่ไมตองแจง
ใหคูกรณีทราบ และไมอาจเก็บเอกสารหลักฐานไวในสารบบท่ีดินได

๓๙. ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ หามมิให
พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนเฉพาะกรณีนิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาจด
ทะเบียนเปนโมฆะกรรมเทานั้น  และการท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะระงับการ
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ทํานิติกรรมใดๆ ไดยอมตองปรากฏวามีกฎหมายสนับสนุนใหกระทํา  เพราะการ
ระงับการทํานิติกรรมเปนการรอนสิทธิเจาของท่ีดิน  เชน  การอายัดตาม
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  การสั่งหรืออายัดของศาลตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  การสั่งหรือยึดอายัดตามมาตรา ๑๒
แหงประมวลรัษฎากร เปนตน  ดังนั้น  การท่ีมีผูขอถายโฉนดท่ีดินโดยแจง
ความประสงควาเพ่ือไปดําเนินการยึดหรืออายัดท่ีดิน หากตอมามีผูมายื่น
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เม่ือพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบแลว
ไมปรากฏวาท่ีดินไมมีการยึดอายัดตามกฎหมาย  พนักงานเจาหนาที่ก็ยอม
ตองจดทะเบียนให การที่ขอถายโฉนดที่ดินไปเพื่อดําเนินการยึดหรือ
อายัดท่ีดินไมใชเหตุท่ีจะนํามาระงับการทํานิติกรรมได (บันทึกสํานัก
มาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/๑๒๓๙ ลงวันท่ี ๑๖
พฤศจิกายน ๒๕๔๙)

๔๐. นาง ส. อางวา  นาง อ. ไดใชหนังสือมอบอํานาจปลอม
ท่ีมีขอความอันเปนเท็จ เนื่องจากกอนหนานี้ ยื่นจดทะเบียนท่ีดินใหท่ีดิน
โดยนาง ส. ไมไดแสดงเจตนาหรือยินยอมใหกรอกขอความใหนาง อ.
ดําเนินการดังกลาว โดยมีหลักฐานประกอบคําขออายัดเปนหนังสือ
ซึ่งอางวาตนไดเคยยื่นคําขอยืนยันแสดงเจตนาเกี่ยวกับที่ดินทั้งสองแปลง
ตอเจาพนักงานท่ีดินวากอนหนานี้ตนเคยมอบอํานาจในหนังสือมอบอํานาจ
โดยไมมีขอความครบถวนไว กลัววาจะเกิดความเสียหาย ในครั้งตอไปนี้จะ
ดําเนินการตางๆ  ดวยตนเอง  และคําขอปรากฏอยูในสารบบท่ีดิน และ
หนังสือมอบอํานาจท่ีนางอุไรใชยื่นขอใหเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการจด
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ทะเบียนโอนเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกลาวจากตนเองไปเปนของ
นาง อ. โดยแจงวาขออายัดเพื่อไปใชสิทธิดําเนินคดี ขอใหศาลมีคําสั่ง
พิพากษาเพิกถอนนิติกรรม ดังนั้น หากนาง ส. ไปดําเนินคดีทางศาลแลว
ศาลมีคําพิพากษาวาหนังสือมอบอํานาจขางตนเปนหนังสือมอบอํานาจปลอม
ก็ยอมทําใหตองมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนจากชื่อนาง อ. มาเปนชื่อ
นาง ส. จึงถือไดวานาง ส. เปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมี
จดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได ตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได

สวนกรณีท่ีนาง อ. อุทธรณวาตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์
ท่ีแทจริงของท่ีดินแปลงดังกลาว  ผูขออายัดเปนเพียงผูถือกรรมสิทธิ์แทน
เทานั้น  การท่ีผูขออายัดลงนามในหนังสือมอบอํานาจใหแกตนเองไวก็
เพ่ือใหสามารถดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่อในโฉนดท่ีดินไดทันที
เม่ือมีความจําเปน  และตนเองไดดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่อใน
โฉนดท่ีดินมาเปนของตนเองโดยอาศัยหนังสือมอบอํานาจดังกลาวแลว
เปนเรื่องขอเท็จจริงท่ีจะตองไปนําสืบกันในชั้นศาล (สารบบเลขท่ี ๙๐๓๓
– ส.กทม. )

๔๑. เจาพนักงานบังคับคดีไดมีหนังสือแจงยึดโฉนดท่ีดินซึ่งเปน
การยึดอสังหาริมทรัพยของลูกหนี้ตามคําพิพากษาของศาลตามมาตรา ๓๐๔
แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง โดยพนักงานเจาหนาท่ีของ
สํานักงานท่ีดินไดรับหนังสือแจงและลงบัญชีอายัดไวตามระเบียบแลว การท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมโฉนดท่ีดินท่ียึดไว
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ดังกลาวออกไปเปนโฉนดแปลงแบงแยกใหม  และไดจดทะเบียนใหในโฉนด
แปลงแบงแยกไปในภายหลังท่ีเจาพนักงานบังคับคดีไดทําการยึดไวแลว
ยอมเปนการกอใหเกิด  โอน  หรือเปลี่ยนแปลงซ่ึงสิทธิในทรัพยสินท่ีถูกยึด
ไวแลวของลูกหนี้ตามคําพิพากษา  อันเปนการทําใหเจาหนี้เสียเปรียบ และ
ยังเปนการจดทะเบียนไปโดยฝาฝนขอหามโอนตามกฎหมาย แตเม่ือ
กฎหมายไมไดบัญญัติใหนิติกรรมท่ีกระทําไปโดยฝาฝนมาตรา ๓๐๕ (๑)
แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ตองตกเปนโมฆะ เพียงแตจะอาง
การจดทะเบียนดังกลาวใชยันแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา หรือเจาพนักงาน
บังคับคดีไมไดเทานั้น (เทียบเคียงคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๓๘๓๕/๒๕๒๔)
เม่ือปรากฏตอมาวา เจาพนักงานบังคับคดีไดถอนการยึดท่ีดินแลว และไม
ดําเนินการใด ๆ เพ่ือใหมีการยกเลิกเพิกถอนรายการจดทะเบียนท่ีกระทําไป
ในระหวางยึด  จึงตองถือวาการจดทะเบียนแบงแยกและใหท่ีดินดังกลาว
ยังคงใชไดอยู  ไมมีเหตุตองยกเลิกเพิกถอนการจดทะเบียนแตอยางใด
(สารบบเลขท่ี ๑๓๕๗ – ม. ๖๑)

๔๒. ตามประมวลรัษฎากร มาตรา ๑๒ วรรคสอง มาตรา ๑๓๓๐
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมาตรา ๒๙๐ วรรคสาม แหง
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  แสดงวา แมเจาพนักงานตาม
ประมวลรัษฎากรจะทําการยึดท่ีดินไวแลวตามมาตรา ๑๒ แหงประมวล
รัษฎากรอยูกอนแลวก็ตาม แตเม่ือยังไมไดขายทอดตลาดไป  ท่ีดินนั้นยังคง
เปนของผูถือกรรมสิทธิ์ซึ่งมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเชนเดิม เจาพนักงาน
บังคับคดียอมทําการยึดและขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลได (คําพิพากษาท่ี



การอายัดที่ดิน 59

๑๐๙๔/๒๕๑๐) และเม่ือไดมีการขายทอดตลาดที่ดินไปแลว  ยอมมีผล
ใหผู ถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินมิใชผูคางชําระภาษีอากร กรมสรรพากรจึงไม
สามารถดําเนินการยึดทรัพยเพ่ือชําระหนี้ภาษีอากรคางไดตามมาตรา ๑๒ แหง
ประมวลรัษฎากร สวนสิทธิของกรมสรรพากรตามประมวลรัษฎากรในการท่ีจะ
ไดรับชําระหนี้คาภาษีอากรคางอยู  อาจจะกระทําไดโดยการขอรับสวนเฉลี่ย
จากเงินท่ีเหลือจากการชําระหนี้ของเจาหนี้ตามคําพิพากษา ตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๒๙๐ วรรคสาม ประกอบกับตาม
หนังสือกรมสรรพากรพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ๒๑ ท่ี  กค ๐๗๐๖.๑๒/
๔.๖/๘๗๗๙ ลงวันท่ี ๑๘ มิถุนายน ๒๕๕๗ พิจารณาแลววา “กรณีผูซื้อได
จากการขายทอดตลาดไมสามารถจดทะเบียนโอนทรัพยท่ีซื้อได เนื่องจาก
กรมสรรพากรไดแจงการยึดทรัพยดังกลาวไวแลว  กรมท่ีดินยอมมีอํานาจท่ีจะ
ดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินไดโดยกรมสรรพากรมิตองทําการถอนการยึด
ทรัพยแตอยางใด  เนื่องจากผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดตามการบังคับ
คดีของกรมบังคับคดี ยอมมีสิทธิท่ีจะไดรับการโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีตน
เปนผูซื้อมาได ท้ังนี้ เปนไปตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา (๑๓๓๐) และประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
(มาตรา ๒๙๐ วรรคสาม)” กรณีบริษัท บ. ซื้อทรัพยไดจากการขาย
ทอดตลาดตามคําสั่งศาลและกรมบังคับคดี  โดยเจาพนักงานบังคับคดีมี
หนังสือแจงพนักงานเจาหนาท่ีโอนทรัพยใหแกผูซื้อไดดังกลาว  แตทรัพยนั้นถูก
กรมสรรพากรแจงยึดทรัพยไวตามมาตรา ๑๒ แหงประมวลรัษฎากร
พนักงานเจาหนาท่ีจึงชอบท่ีจะสั่งถอนการยึดท่ีดินของกรมสรรพากรไดดวย
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เหตุท่ีศาลไดมีคําสั่งขายทอดตลาดและเจาพนักงานบังคับคดีแจงใหดําเนินการ
จดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกบริษัท บ. ผูซื้อไดจากการขายทอดตลาด  โดยไมตอง
ใหกรมสรรพากรแจงถอนการยึดหรืออายัดกอน  และเม่ือดําเนินการจด
ทะเบียนฯ ตามนัยดังกลาวเสร็จแลวจะตองทําหนังสือแจงใหกรมสรรพากร
หรือหนวยงานของกรมสรรพากรท่ีขออายัดท่ีดินนั้นทราบ (สารบบเลขท่ี
๑๐๗๗ –สมท.)

 ปญหาที่นาสนใจ
๑. ขายท่ีดินซึ่งเปนสินสมรสโดยไมไดรับความยินยอมจากคูสมรส

ขออายัดได
กรณีท่ีดินเปนสินสมรสแลวสามีนําไปจดทะเบียนขายฝาก

โดยไมไดรับความยินยอมจากภรรยา  ภรรยาสามารถบอกลางนิติกรรมนั้นได
โดยฟองตอศาลใหเพิกถอนนิติกรรมการขายฝาก การทํานิติกรรมเก่ียวกับ
สินสมรสโดยไมไดรับความยินยอมจากคูสมรสอีกฝายหนึ่งนั้น  มีผลเพียง
ทําใหนิติกรรมไมสมบูรณ  ไมถึงขนาดตกเปนโมฆะ พนักงานเจาหนาท่ี
จึงรับจดทะเบียนไดหากคูกรณียืนยันใหจดทะเบียน อยางไรก็ดีหาก
ภรรยาไมเห็นดวยกับการขายฝากท่ีดินของสามี ก็สามารถฟองศาลเพื่อ
ขอใหเพิกถอนนิติกรรมขายฝากนั ้นได ซึ ่งกอนฟองศาล ฝายภรรยา
สามารถนําเอกสารหลักฐานท่ีแสดงวาเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดิน เชน หลักฐาน
การสมรส  ทะเบียนบาน บัตรประชาชน  ไปยื ่นคําขออายัดที่ดินตอ
พนักงานเจาหนาท่ีได  แตการอายัดจะมีผลเพียง สามสิบวัน  นับแตวันท่ี
สั่งรับอายัดเทานั้น  พนกําหนดเวลาดังกลาวแลว  การอายัดจะสิ้นผลทันที
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๒. เจาพนักงานบังคับคดีขอยึดหรืออายัดไมตองแสดงคําพิพากษา
หรือคําสั่งศาลถึงท่ีสุด

กรณีเจาพนักงานบังคับคดีจะทําการยึดหรืออายัดท่ีดินของ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษา เม่ือเจาพนักงานบังคับคดีมีหนังสือแจงการยึดหรือ
อายัดท่ีดินมาใหสํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีท่ีดินตั้งอยูทราบ พนักงานเจาหนาท่ี
ก็จะทําการบันทึกการยึดหรืออายัดท่ีดินไวในทะเบียน  สวนกรณีเจาพนักงาน
บังคับคดีตองการท่ีจะขอคัดสําเนาโฉนดท่ีดินและราคาประเมินมาในคราวเดียวกัน
กับการแจงการยึดหรืออายัดท่ีดินก็ได โดยไมตองแสดงคําพิพากษาหรือ
คําสั่งศาลถึงท่ีสุด

๓. อายัดท่ีดินท่ีมีหลักฐาน น.ส.๓ แลวตอมาเปนโฉนดท่ีดิน
กรณีท่ีดินมีการอายัดตามคําสั่งศาล  พนักงานเจาหนาท่ี

จะสั่งถอนการอายัดไดตอเม่ือโจทกหรือจําเลยไดนําคําพิพากษาและหลักฐานท่ี
แสดงวาคดีถึงท่ีสุดแลวไปแสดงเพ่ือขอจดทะเบียนใหเปนไปตามคําสั ่ง
หรือคําพิพากษาศาลอันถึงท่ีสุดนั้น หรือศาลสั่งถอนการอายัด หากท่ีดิน
มีหลักฐานเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓) มีการอายัดตามคําสั่งศาล
เม่ือศาลพิพากษาคดีถึงท่ีสุดแลว  แตยังมิไดนําคําพิพากษานั้นไปจดทะเบียนให
เปนไปตามคําพิพากษาของศาลตอพนักงานเจาหนาท่ี  ท้ังศาลก็มิไดแจงถอน
อายัดท่ีดิน แตอยางใดแลว  การอายัดท่ีดินนั้นยังคงมีอยูตอไป  แมตอมา
ท่ีดินแปลงนั้นจะไดออกเปนโฉนดท่ีดินแลวก็ตาม
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๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๔๗/๒๔๘๘ สัญญาซึ่งไมมีขอความ
อันเก่ียวกับการระงับขอพิพาทยอมไมใชสัญญาประนีประนอมยอมความ

เม่ือพนกําหนดไถถอนการขายฝากแลว คูสัญญามาทําสัญญา
กันวาผูขายยอมโอนท่ีใหเปนสิทธิแกผูซื้อ และผูซื้อยอมใหผูขายซื้อคืนได
เม่ือผูขายมาฟองขอซื้อคืนผูซื้อตอสูวาผูขายผิดสัญญาดังนี้ ศาลบังคับให
ผูขายชนะคดี โดยถือวาเปนคําม่ันจะซื้อขาย

๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๖๒/๒๔๘๘ บิดาจะเอาท่ีดินของ
บุตรไปทําสัญญาขายหรือทําสัญญาจะขาย โดยไมรับอนุญาตจากศาลไมได
ในกรณีผิดสัญญาซื้อขายผูซื้ออางวาจะตองเสียเบี้ยปรับในการไปทําสัญญา
ขายใหผู อ่ืนและตนขาดกําไรนั้น ถือวาเปนคาเสียหายพิเศษตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๒๒๒ วรรคสอง ผูขายตองคาดเห็นความ
เสียหายนั้นจึงจะตองรับผิด

๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๔๘๖/๒๔๙๓ ทําสัญญาจะซื้อขาย
ท่ีดินกัน ผูซื้อไดชําระราคาสวนใหญใหแกผูขายไปแลว ราคาสวนนอยจะ
ชําระเมื่อทําโอนกันและผูซื ้อไดเขาครอบครองที่ดินนั้นแลว ดังนี้ แมใน
สัญญาจะมีวาถาผูขายบิดพลิ้วไมยอมขาย ยอมใหผูซื้อฟองเรียกคาเสียหาย
และยอมใหปรับอีกเปนเงินจํานวนหนึ่งก็ตาม ผูซ้ือก็ยอมมีสิทธิท่ีจะมาฟอง
ผูขายใหชําระหนี้ตามสัญญา คือใหโอนขายท่ีดินใหแกผูซื้อได ผูขายจะเถียง
วาผูซื้อยอมใหผูขายเลือกชําระหนี้นั้นไมได

๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๕/๒๔๙๓ สัญญาจะขายท่ีดิน
แกเขาแลว กลับเอาไปขายแกคนอ่ืนเสีย เม่ือปรากฏวา คนซื้อภายหลังนี้

๒. เจาพนักงานบังคับคดีขอยึดหรืออายัดไมตองแสดงคําพิพากษา
หรือคําสั่งศาลถึงท่ีสุด

กรณีเจาพนักงานบังคับคดีจะทําการยึดหรืออายัดท่ีดินของ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษา เม่ือเจาพนักงานบังคับคดีมีหนังสือแจงการยึดหรือ
อายัดท่ีดินมาใหสํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ี ท่ีดินตั้งอยูทราบ  พนักงาน
เจาหนาท่ีก็จะทําการบันทึกการยึดหรืออายัดท่ีดินไวในทะเบียน  สวนกรณี
เจาพนักงานบังคับคดีตองการท่ีจะขอคัดสําเนาโฉนดท่ีดินและราคาประเมิน
มาในคราวเดียวกันกับการแจงการยึดหรืออายัดท่ีดินก็ได โดยไมตองแสดง
คําพิพากษาหรือคําสั่งศาลถึงท่ีสุด

๓. อายัดท่ีดินท่ีมีหลักฐาน น.ส.๓ แลวตอมาเปนโฉนดท่ีดิน
กรณีท่ีดินมีการอายัดตามคําสั่งศาล  พนักงานเจาหนาท่ี

จะสั่งถอนการอายัดไดตอเม่ือโจทกหรือจําเลยไดนําคําพิพากษาและหลักฐานท่ี
แสดงวาคดีถึงท่ีสุดแลวไปแสดงเพ่ือขอจดทะเบียนใหเปนไปตามคําสั ่ง
หรือคําพิพากษาศาลอันถึงท่ีสุดนั้น หรือศาลสั่งถอนการอายัด หากท่ีดิน
มีหลักฐานเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓) มีการอายัดตามคําสั่ง
ศาล  เม่ือศาลพิพากษาคดีถึงท่ีสุดแลว  แตยังมิไดนําคําพิพากษานั้นไปจด
ทะเบียนใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาลตอพนักงานเจาหนาท่ี  ท้ังศาลก็
มิไดแจงถอนอายัดท่ีดิน แตอยางใดแลว  การอายัดท่ีดินนั้นยังคงมีอยูตอไป
แมตอมาท่ีดินแปลงนั้นจะไดออกเปนโฉนดท่ีดินแลวก็ตาม

 คําพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวของ
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๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๕/๒๔๙๓ สัญญาจะขายท่ีดิน
แกเขาแลว กลับเอาไปขายแกคนอ่ืนเสีย เม่ือปรากฏวา คนซื้อภายหลังนี้
ทราบอยูกอนแลววาผูขายไดตกลงจะขายท่ีนี้แกผูซื้อคนแรก ท้ังตนเองก็ยัง
ไดเคยขอซื้อตอจากเขา แตเขาไมขายใหเชนนี้ ดังนี้ยอมฟงไดวาการซื้อขาย
รายหลังนี้ เปนการสมยอมเพ่ือฉอโกงผูซื้อ ผูซื้อยอมฟองใหเพิกถอนนิติกรรม
การโอนนี้ และบังคับใหผูขายโอนขายท่ีนี้แกเขา กับใหผูซื้อรายหลังใชคาเสียหาย
แกเขาอีกได

๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๕๘/๒๔๙๔ 'เจาของรวม' กับ 'หุนสวน'
ตางกันในขอสําคัญท่ีวาการเขารวมกันเพ่ือกระทํากิจการดวยประสงคจะ
แบงปนกําไรอันจะพึงไดแกกิจการท่ีทํานั้นหรือไม ถาไมประสงคเชนนั้นก็
ไมใชหุนสวน เปนแตเจาของรวมแตถาประสงคจะแบงปนกําไรเชนวานั้น ก็เปน
หุนสวนและเปนเจาของรวมดวยในตัว

โจทกฟองขอแบงทรัพยสินและกิจการของ 'แมน้ํามอเตอร
โบต' โดยอางวาเปนเจาของรวมกันกับจําเลย แตบรรยายฟองมาในรูปวา
โจทกจําเลยเปนหุนสวนรวมกัน จึงเทากับเปนการฟองขอแบงทรัพยสินใน
หุนสวนซึ่งจะทําไดก็ตอเม่ือเลิกหุนสวนเสียกอนโจทกไมไดฟองขอใหเลิก
หุนสวนศาลจึงตองพิพากษายกฟอง

๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๑๖/๒๔๙๔ ผูเยาวเม่ือไดรับความ
ยินยอมจากบิดาแลว ก็ยอมเปนโจทกฟองคดีขอไถถอนการขายฝากจากผูรับ
ซื้อฝากไดโดยลําพังตนเอง บิดาและผูเยาว ทําสัญญาขายที่ดินของผูเยาว
ใหแกผูซื้อไดรับเงินมัดจํากันแลวสวนหนึ่งในวันนั้นตกลงกันวา เม่ือผูเยาว



การอายัดที่ดิน64

อสังหาริมทรัพยของบุตรผูเยาวได ฉะนั้น จึงไมผูกพันผูเยาว (อางฎีกาท่ี
๔๖๒/๒๔๘๘)

๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๙/๒๔๙๕ เจาของรวมตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๕๗ นั้น ตองเปนเจาของทรัพยสินอัน
รวมกันอยูไมทราบวาสวนของใครเทาไร ตรงไหนในทรัพยนั้น ๆ กฎหมาย
จึงใหสันนิษฐานไวกอนวาผูเปนเจาของรวมมีสวนเทากัน

โฉนดท่ีดินมีชื่อบุคคล ๒ คนเปนผูถือกรรมสิทธิ์ แตไดจด
ทะเบียนบรรยายสวนของใครไวในโฉนดแลววาของใครอยูตอนไหน เปน
จํานวนเนื้อท่ีเทาไรชัดแจงแลวเชนนี้หาใชเปนเจาของรวมไม

เงื่อนไขแหงนิติกรรมนั้นหมายถึงเหตุการณอันใดอันหนึ่งซึ่ง
จะเกิดข้ึนในอนาคตและไมแนนอน

สัญญาจะซื้อขายมีขอตกลงกันวาผูซื้อผูขายจะมาทําการโอน
ซื้อขายกันในวันมาทําการจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินนั้น หาใชเปนเงื่อนไขไม

แมสัญญาจะซื้อขายที่ดินได กําหนดเบี้ยปรับกันไวในเมื่อ
ผูขายผิดสัญญาก็ดี ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๘๐
บัญญัติใหสิทธิแกเจาหนี้เลือกเรียกเอาเบี้ยปรับหรือเรียกรองใหลูกหนี้ชําระ
หนี้แตอยางหนึ่งอยางใดได ฉะนั้นถาผูขายทําผิดสัญญาโดยไมยอมขาย
ท่ีดินใหแกผูซื้อผูซื้อก็ยอมมีสิทธิฟองรองผูขายขอใหศาลบังคับใหโอนขาย
ตามสัญญาได (อางฎีกาท่ี ๑๓๑/๒๔๘๙)

๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๔๕/๒๔๙๕ สัญญาจะขายท่ีดิน
ใหแกเขาแลว กลับเอาไปขายแกคนอ่ืน โดยสมยอมกันเพ่ือจะไมขายท่ีดิน
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ใหผูซื้อคนแรก ดังนี้ ผูซื้อคนแรกมีสิทธิฟองผูขายและผูซื้อรายหลังขอให
ทําลายนิติกรรมการซื้อขายรายหลังเสียและขอใหผูขายโอนท่ีดินใหแกตนได

๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๘๓/๒๔๙๙ ทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายไว ถาผูขายไดรับเงินหมดแลว และสงมอบท่ีดินใหผูซื้อครอบครองแลว
เทากับผูขายสละสิทธิในท่ีดินแปลงนั้นแลว ตอมาผูขายจะเอาท่ีดินไปขาย
ตอบุคคลท่ีสาม ผูซื้ออายัดได

๑๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๗๕/๒๕๐๒ จําเลยท่ี ๑ รับมรดก
ท่ีดินซึ่งเจาของจะขายใหโจทกรับชําระราคาแลว แตอยูระหวางขอ
แบงแยกเพ่ือโอนทางทะเบียน จําเลยท่ี ๑ ขายใหจําเลยท่ี ๓ โดยรูวาไม
สามารถชําระหนี้แมท่ีดินนอกท่ีพิพาทก็ขายใหคนอ่ืนไปแลว ยอมเปนการทํา
ใหโจทกเสียเปรียบ ถาจําเลยท่ี ๓ รูถึงความขอนี้ โจทกก็ขอเพิกถอนได
แตไมใชตามมาตรา ๑๓๐๐ เพราะโจทกมีแตบุคคลสิทธิไมมีสิทธิรองขอ
จดทะเบียนสิทธิไดเองตามลําพัง

๑๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๑๗/๒๕๐๒ สัญญาจะซื้อขายมี
ขอความตอนหนึ่งวา 'ฯลฯ ในการโอนนี้ผูจะซื้อเปนบุคคลตางดาวหากการ
โอนขัดของผูจะขายยอมใหผูจะซื้อหาผูรับโอนคนอ่ืนมารับโอนได โดยผูจะ
ขายตองโอนใหไมถือวาผิดสัญญาและใหถือวาผูท่ีจะมารับโอนเทากับ
คูสัญญานี้' ยอมแสดงถึงเจตนาอันแทจริงของแตละฝายวาไมประสงคจะ
เลิกสัญญากัน จึงเปนสัญญาตางตอบแทนผูกพันคูกรณี โจทกท่ี ๑ มีสิทธิท่ี
จะโอนการจะซื้อขายที่ดินรายนี้ใหแกโจทกท่ี ๒ ไดตามขอความในสัญญา
ดังกลาว
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๑๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๘/๒๕๐๓ แม เ ม่ือจํ า เลยไปขอ
ประกาศรับมรดก (ท่ีดินตามโฉนด) โจทกทราบประกาศนั้นแลวไมคัดคาน
ก็ตาม โจทกก็มีอํานาจฟองขอแบงมรดกรายตามประกาศนั้นได ประกาศนั้น
หาไดปดปากโจทกมิใหฟองคดีไม เพราะไมมีกฎหมายหามวาถาไมคัดคาน
การประกาศรับมรดกเชนนี้แลวจะฟองไมได

๑๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๑๑/๒๕๐๔ คําพิพากษาตามยอม
ความวา จําเลยยอมโอนกรรมสิทธิ์ใหตามสัญญาจะขายนั้น ไมใชคําพิพากษา
ท่ีแสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน

จําเลยทําสัญญาขายท่ีดินใหคนหนึ่งแลว มาทําสัญญาจะขาย
ท่ีดินนั้นใหอีกคนหนึ่ง ผูซื้อคนหลังฟองขอใหบังคับโอนท่ีดินกอน แลวผูซื้อ
คนแรกจึงฟองขอใหโอนโดยจําเลยทํายอมความไมสูคดี ดังนี้ ไมขัดของท่ี
ศาลจะพิพากษาใหจําเลยโอนท่ีดินใหผูซื้อคนหลัง

๑๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๒๘/๒๕๐๙ การท่ีเจาพนักงานท่ีดิน
รับอายัดท่ีดินไวก็ไมมีกฎหมายหามศาลมิใหยึดหรืออายัดท่ีดินนั้นซํ้าอีกการท่ี
เจาหนี้ตามคําพิพากษาขอใหศาลยึดทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้น
เปนการใชสิทธิทางศาลโดยสุจริตตามที่กฎหมายใหอํานาจไว จึงไมเปน
การทําละเมิด

๑๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๗๐/๒๕๐๙ ศาลจะบั ง คั บ ให
พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนโอนท่ีดินมือเปลาซ่ึงยังมิไดรับคํารับรองจาก
นายอําเภอวาไดทําประโยชนแลวไมได
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ความในมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน
พ.ศ. ๒๔๙๗ ท่ียอมใหบุคคลท่ีครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินและ
ผูรับโอนท่ีดินดังกลาว มีสิทธิขอรับโฉนดท่ีดินไดนั้น คําวา “ผูรับโอน” นั้น
จะตองเปนผูท่ีไดรับโอนท่ีดินมาโดยชอบดวยกฎหมาย วาดวยการออกโฉนดท่ีดิน
โดยถูกตองเสียกอนแลวผูรับโอนนั้นจึงจะมีสิทธิมาขอรับโอนโฉนดท่ีดิน
ฉะนั้น ท่ีดินรายพิพาทซึ่งยังมิไดมีการโอนกันโดยชอบดวยกฎหมาย และยัง
เปนท่ีดินท่ีไมไดรับ  คํารับรองจากนายอําเภอวาไดทําประโยชนแลว จึงโอน
กันมิได

๑๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๔๑/๒๕๐๙ แมวิธีท่ีจะทําสัญญา
จะซื้อขายกัน กฎหมายกําหนดไวหลายวิธีก็ตาม เม่ือคูสัญญากําหนดจะทํา
กันโดยวิธีทําเปนหนังสือสัญญาใหมีขอตกลงทุกขอตามท่ีพูดกัน ก็ตอง
เปนไปตามเจตนาของคูสัญญา จะนําเอาวิธีอ่ืนเชนการวางเงินมัดจํามา
วินิจฉัยวาเปนขอตกลงจะซื้อขายกันแลวโดยบริบูรณหาไดไม

การวางเงินมัดจําซึ่งกําหนดไววาจะตองทําสัญญาจะซื้อขาย
เปนหนังสือข้ึนอีกฉบับหนึ่งในวันท่ีกําหนด (ตามเอกสารดังกลาวในวรรค
ตน) นั้น ผูกพันตอกันเพียงถึงวันท่ีกําหนดไววาจะทําหนังสือสัญญาข้ึนใหม
เทานั้น และผูกพันเทาท่ีมีขอความในวงเล็บกํากับไววา "ในระยะนี้ขาพเจา
จะทําการขายใหใครไมได" ซึ่งแปลความหมายไดวา ถาพนระยะนี้และไมมี
การทําหนังสือสัญญาข้ึนตามท่ีกําหนดกันไว จึงขายใหคนอ่ืนได

คูกรณีพูดกันวา ขอสัญญาจะตองตกลงกันโดยทําเปนหนังสือ
จึงถือวายังมิไดมีสัญญาตอกันจนกวาจะไดทําข้ึนเปนหนังสือ และการท่ีได
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ทําความเขาใจกันไวโดยพูดกันวาโจทกจะตองชําระเงินในวันทําหนังสือ
สัญญาจะซื้อขาย และตองชําระราคาลวงหนางวดท่ี ๒ในวันอ่ืนตอไปนั้น ก็หา
เปนการผูกพันไม จนกวาขอตกลงเชนวานี้จะไดทําเปนหนังสือข้ึน

๑๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๙๔/๒๕๑๐ ตามประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๒๙๐ ท่ีหามมิใหยึดซ้ํานั้น จะตองเปนการยึด
ทรัพยซ้ํากันในระหวางเจาหนี้ ตามคําพิพากษา ดวยกันในทรัพยรายเดียวกัน
ของลูกหนี้ตามคําพิพากษา สวนการท่ีเจาพนักงานตามประมวลรัษฎากร
ยึดไวกอนอันเปนการยึดตามประมวลรัษฎากร มาตรา ๑๒ นั้น ไมใชเปน
การยึดของเจาหนี้ตามคําพิพากษา เจาพนักงานบังคับคดีจึงทําการยึดได
ไมเปนการยึดซ้ําและการที่เจาพนักงานตามประมวลรัษฎากรทําการยึดก็
ไมทําใหทรัพยท่ียึดกลายเปนทรัพยสินของแผนดินเพราะกรรมสิทธิ์ในทรัพยท่ี
ยึดยังเปนของจําเลยจนกวาจะไดขายทอดตลาดไป ประมวลรัษฎากร
มาตรา ๑๒ เปนแตเพียงใหอํานาจพิเศษแกผูวาราชการจังหวัดหรือนายอําเภอ
ท่ีจะยึดทรัพยสินของผูคางชําระภาษีอากรเพ่ือขายทอดตลาดไดโดยไมตอง
ฟองตอศาลเทานั้น ไมไดบัญญัติหามไววาเมื่อยึดมาแลวมิใหเจาหนี้ตาม
คําพิพากษาของลูกหนี้ทําการยึดหรือหามศาลไมใหสั่งขายทอดตลาดทรัพยท่ียึด
ฉะนั้น เม่ือทรัพยท่ียึดไวยังไมไดทําการขายทอดตลาดไป เจาพนักงานบังคับคดี
ก็ยอมทําการยึดเพ่ือดําเนินการตามคําสั่งศาลได สวนสิทธิของกรมสรรพากรตาม
ประมวลรัษฎากร ในการท่ีจะไดรับชําระหนี้คาภาษีอากรท่ีคางมีอยูอยางไร
ก็ตองเปนไปตามบทกฎหมายท่ีมีบัญญัติไว
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๑๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๒๘/๒๕๑๑ ผูมีสิทธิไดรับมรดก
ท่ีดินตามพินัยกรรมยอมมีสิทธิขออายัดท่ีดินนั้นตอพนักงานเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน
ได และในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ีนั้น เพียงแตพิจารณาจาก
หลักฐานและพฤติการณท่ีผูขออายัดแสดงก็พอ หาตองสอบสวนเหมือน
คดีอาญาไม

๑๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๓/๒๕๑๒ การท่ีชายหญิงแตงงาน
กันโดยมิไดจดทะเบียนสมรสแมทางกฎหมายจะไมถือวาเปนสามีภริยากัน
โดยชอบดวยกฎหมาย ก็หากระทบกระเทือนถึงสิทธิในทรัพยสินท่ีชายหญิง
จะพึงมีพึงไดตามกฎหมายท่ัวไปไม

ในระหวางท่ีผูรองกับจําเลยยังไมไดจดทะเบียนสมรสกันแต
ตามพฤติการณท่ีผูรองกับจําเลยปฏิบัติตอกันเชนผูรองไปทํามาคาขายโดย
ตนเอง สวนจําเลยเลี้ยงบุตรเปนแมบาน และผูรองออกเงินซื้อท่ีดินปลูกตึก
และสิ่งปลูกสรางลงในท่ีดิน แลวผูรองจําเลยกับบุตรก็เขาอยูดวยกันตลอดมา
ก็เปนการแสดงวาผูรองกับจําเลยไดรวมกันทํามาหากินแสวงหาทรัพยสินมา
เปนสมบัติของผูรองและจําเลยรวมกัน ท้ังมีเจตนาท่ีจะเปนเจาของใน
ทรัพยพิพาทโดยใชเปนท่ีอยูอาศัยรวมกันพฤติการณดังกลาวจึงเห็นไดวา
บรรดาทรัพยท่ีผูรองหรือจําเลยหามาไดระหวางนั้นแมจะเปนดวยแรงหรือ
เงินของฝายใดก็ไมสําคัญก็ตองถือวาเปนทรัพยท่ีไดมาโดยท้ังสองฝายมี
เจตนาท่ีจะเปนเจาของรวมกันและเม่ือผูรองกับจําเลยไดจดทะเบียนสมรส
กันทรัพยท้ังหมดโดยเฉพาะทรัพยพิพาทจึงเปนสินบริคณหประเภทสินเดิม
ของผูรองและจําเลยเทาๆ กัน
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๒๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๙๓/๒๕๑๔ ศาลชั้นตนพิพากษา
ใหจําเลย (ผูขาย) โอนท่ีดินแกโจทก (ผูซื้อ) แลวเม่ือใด ยอมถือไดวาโจทก
อยูในฐานะท่ีจะบังคับใหจดทะเบียนสิทธิได

๒๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๘๖/๒๕๑๕ กอนครบกําหนดไถคืน
การขายฝาก ผูขายไดติดตอขอไถทรัพยท่ีขายฝากคืนจากผูซื้อและนัดวันท่ีจะ
ไปจดทะเบียนไถถอนกันแลว แตผูซื้อไมไปตามนัด หลังจากนั้นผูขายได
พยายามติดตอกับผูซื้ออีก แตไมสามารถติดตอไดผูขายจึงไปยื่นคํารองตอ
เจาพนักงานท่ีดินไวเปนหลักฐานวาผูขายพรอมแลวท่ีจะไถทรัพยท่ีขายฝาก
คืนภายในกําหนดดังนี้ ถือไดวาผูขายไดใชสิทธิไถทรัพยที ่ขายฝากคืน
ภายในกําหนดแลวโดยชอบ ผูซื้อมีหนาท่ีตองรับไถ (อางคําพิพากษาฎีกาท่ี
๘๙๙/๒๔๙๕)

ผูซื้อนําทรัพยท่ีรับขายฝากไปโอนใหแกภริยาโดยเสนหาท้ังๆ ท่ี
ผูซื้อรูอยูวาผูขายยังมีสิทธิไถ คืน ดังนี้  เปนการฉอฉลอันทําใหผูขาย
เสียเปรียบ ผูขายชอบท่ีจะรองขอใหศาลเพิกถอนนิติกรรมการโอนใหนั้น
เสียได

๒๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๕๐ /๒๕๑๗ ศาลชั้ นต นสั่ งงด
สืบพยานโจทกจําเลยแลววินิจฉัยวา โจทกไมมีหลักฐานการซื้อขายท่ีดิน
เปนหนังสือลงลายมือชื่อจําเลยผูตองรับผิดเปนสําคัญ ท้ังโจทกมิไดวางมัด
จําหรือชําระหนี้บางสวน จึงฟองใหบังคับคดีไมได พิพากษายกฟองโจทก
อุทธรณวาเอกสารเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการ
สอบสวนสิทธิในท่ีดิน เปนหลักฐานฟองบังคับคดีไดศาลอุทธรณพิพากษายก
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คําพิพากษาศาลชั้นตน ใหศาลชั้นตนดําเนินกระบวนพิจารณาและพิพากษา
ใหม จําเลยฎีกาวาเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการ
สอบสวนสิทธิในท่ีดินมิใชสัญญาจะซื้อขายท่ีดิน ขอใหศาลฎีกาพิพากษากลับ
ศาลฎีกาวินิจฉัยวา เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการ
สอบสวนสิทธใินท่ีดินเปนหลักฐานท่ีแสดงวา โจทกจําเลยไดตกลงทําสัญญา
จะซื้อจะขายท่ีดินกันโจทยมีสิทธิจะฟองรองบังคับคดีได

๒๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๑๐/๒๕๑๗ จําเลยเปนเจาของ
ท่ีดิน ใหผูอ่ืนทําการจัดสรรแบงท่ีดินขาย โจทกไดทําสัญญาจะซื้อท่ีดินนั้นกับ
ผูจัดสรร โดยจําเลยลงชื่อเปนพยานและผูใหคํายินยอม ยอมถือไดวาจําเลย
เชิดผูจัดสรรออกเปนตัวแทน หรือยอมใหผูจัดสรรเชิดตัวเขาเองออกแสดง
เปนตัวแทนของตนในการขายท่ีดินใหแกโจทก จําเลยจึงตองรับผิดตอโจทก

๒๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๘๗๙/๒๕๑๘ บทบัญญัติมาตรา ๑๒
ประมวลรัษฎากร เปนกฎหมายพิเศษใหอํานาจแกเจาพนักงานท่ีจะเรียกเก็บ
ภาษีอากรคางไดโดยสั่งยึดและสั่งขายทอดตลาดทรัพยสินไดเอง โดยไมจําตอง
นําคดีข้ึนฟองรองตอศาล จึงถือไดวาเปนสิทธิอ่ืน ๆ ซึ่งบุคคลภายนอกอาจ
รองขอใหบังคับเหนือทรัพยสินนั้นไดตามกฎหมาย ซึ่งบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพงวาดวยการบังคับคดีแกทรัพยสินของลูกหนี้ตาม
คําพิพากษาไมกระทบกระท่ังถึง ดังท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๒๘๗ แหงประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง เม่ือกฎหมายใหอํานาจไวถึงขนาดนี้แลว แมผูรอง
(เจาพนักงานซึ่งเปนเจาหนี้คาภาษีอากรคาง) จะมิไดเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา
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กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง เม่ือกฎหมายใหอํานาจไวถึงขนาดนี้แลว แมผูรอง
(เจาพนักงานซึ่งเปนเจาหนี้คาภาษีอากรคาง) จะมิไดเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา
ก็มีสิทธิท่ีจะขอเขาเฉลี่ยตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
มาตรา ๒๙๐ ได (ประชุมใหญครั้งท่ี ๑๔/๒๕๑๘)

๒๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๔๐/๒๕๒๒ ศาลชี้สองสถานกะประเด็น
ไว ๒ ขอวา โจทกมีสิทธิฟองใหเพิกถอนการอายัดไดหรือไม และฟอง
เคลือบคลุมหรือไม แลวโจทกจําเลยแถลงขอเท็จจริงท่ีรับกัน ถือวาสละ
ประเด็นขอพิพาทท่ีศาลกะไวเดิม เม่ือจําเลยมีสวนไดเสียในท่ีดินโดยอางวา
โจทกปลอมหนังสือมอบอํานาจของจําเลยโอนขายท่ีดินใหโจทก จําเลยจึง
อายัดท่ีดินไดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓

๒๖. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๒๙๑๒/๒๕๒๓ จําเลยท่ี ๑ ท่ี ๒
รวมกันฉอโกงเอาท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางของโจทกไป โดยหลอกวามีเงินฝากใน
ธนาคารมากซึ่งไมเปนความจริง การแสดงเจตนาขายทรัพยพิพาทของโจทกจึง
เกิดข้ึนเพราะกลฉอฉล นิติกรรมระหวางโจทกและจําเลยท่ี ๑ เปนโมฆียะ
โจทกฟองขอใหเพิกถอนเสีย เปนการบอกลางโมฆียะกรรม นิติกรรมจึงตก
เปนโมฆะมาแตเริ่มแรก จําเลยท่ี ๒ ไดทรัพยพิพาทจากจําเลยท่ี ๑ โดยรูอยู
แลววาจําเลยท่ี ๑ ไดทรัพยพิพาทมาดวยการฉอโกงโจทกเปนการไดมาโดย
ไมสุจริต จะอางสิทธิยันโจทกไมได นิติกรรมระหวางจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒
ไมมีผลตามกฎหมาย

๒๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๗/๒๕๒๔ ท่ี ดินของชาย ถือ
กรรมสิทธิ์รวมกับมารดา มากอนเปนสามีภริยากับโจทกเปนสินสวนตัวของ
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ชาย ตอมาชายทําสัญญาประนีประนอมแบงกับมารดา เม่ือโจทกจําเลยจด
ทะเบียนสมรสกันแลว ก็เปนแตแบงกรรมสิทธิ์รวมระหวางจําเลยกับมารดา
ท่ีดินไมเปนสินสมรส

ชายหญิงอยูกินเปนสามีภริยากันมากอน แลวจดทะเบียนสมรส
ภายหลัง ทรัพยท่ีไดมารวมกันกอนจดทะเบียนสมรส เปนกรรมสิทธิ์รวม
แบงกันคนละครึ่งเม่ือหยากัน

๒๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๖๙๐/๒๕๒๔ จําเลยท้ังสองตางเปน
ผูจัดการมรดกและตางอยูในฐานะของลูกหนี้ตามคําพิพากษา ยอมเปนผูมี
สวนไดเสียในการบังคับคดีแกทรัพยมรดกท่ีจะขายทอดตลาด ซึ่งเจาพนักงาน
บังคับคดีจะตองแจงประกาศการขายทอดตลาดทรัพยมรดกใหทราบ
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๓๐๖ การท่ีเจาพนักงาน
บังคับคดีแจงประกาศใหจําเลยทราบแตเพียงคนเดียวจึงขัดตอบทกฎหมาย
ดังกลาว เปนการขายทอดตลาดท่ีไมชอบ

๒๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๘๓๕/๒๕๒๔ เม่ือการยึดตึกพิพาท
เปนการยึดแตตัวตึกโดยไมไดยึดรวมกับท่ีดินท่ีตึกตั้งอยูดวย พนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับอสังหาริมทรัพยเชนนี้ไดแก
นายอําเภอหรือผูทําการแทน ดังนั้น เม่ือเจาพนักงานบังคับคดีทําการยึด
ตึกพิพาทและไดมีหนังสือแจงการยึดไปยังหัวหนาเขตแลว ยอมเปนการ
เพียงพอท่ีจะถือไดวามีการแจงใหเจาพนักงานท่ีดินผูมีหนาท่ีทราบแลว
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๓๐๔ และยอมมีผล
ตามมาตรา ๓๐๕ การท่ีจําเลยซ่ึงเปนลูกหนี้โอนตึกพิพาทท่ีถูกยึดแกผูรอง
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ในภายหลัง จึงหาอาจใชยันแกเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือเจาพนักงาน
บังคับคดีไดไม

๓๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๓๔๕/๒๕๒๕ ท่ีนาพิพาทมีหนังสือ
รับรองการทําประโยชนออกใหแก ค. มีขอความวาหามโอนสิบปตามมาตรา ๓๑
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม ๒๕๑๕ ขอ ๖ การท่ี ค. ผูไดรับหนังสือ
รับรองการทําประโยชน ในท่ีนาพิพาทอันสืบเนื่องมาจากใบจองตามมาตรา ๓๐
และมาตรา ๓๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ไดทําสัญญาจะซื้อขายข้ึนใน
ระหวางระยะเวลาการหามโอน จะขายท่ีนาพิพาทใหแก อ. เปนเงิน ๓๐,๐๐๐
บาท และไดรับเงินกับไดมอบท่ีนาพิพาทให อ. เขาครอบครองทํากินแลว เพียงแต
ตกลงจะจดทะเบียนการโอนใหเม่ือพนกําหนดระยะเวลาการหามโอนสิบป
ซึ่งเห็นไดวาเปนการจงใจหลีกเลี่ยงขอหามการโอน ตามมาตรา ๓๑ ดังนี้ ยอมเปน
การอันมีวัตถุท่ีประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย หนังสือ
สัญญาจะซ้ือขายจึงตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๑๓

แมตอมาประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๓๑ ซึ่งหามการโอนจะ
ไดถูกแกไขเพ่ิมเติมอันมีผลมิใหใชบังคับขอหามการโอนในกรณีดังเชนคดีนี้
ก็ตาม ก็หาทําใหสัญญาจะซื้อขายดังกลาวซึ่งเปนโมฆะมาแตเริ่มแรก กลับมี
ผลสมบูรณข้ึนไม

๓๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๓๙๓/๒๕๒๕ ประมวลกฎหมายท่ีดิน
มาตรา ๓๑ มีเจตนารมณจะปกปองราษฎรใหมีท่ีดินไวทํากินเปนเวลา
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อยางนอยสิบป ดังนั้น การท่ีโจทกกับผูมีสิทธิในท่ีดินทําสัญญาอันมีผล
เปนการโอนสิทธิในท่ีดินโดยสงมอบ การครอบครองใหแกกันภายใน
กําหนดระยะเวลาหามโอน แมจะเรียกวาสัญญาจะซื้อขายและระบุใน
สัญญาวาจะมีการโอนกรรมสิทธิ์เม่ือพนกําหนดหามโอนแลว ก็เปนนิติกรรม
ท่ีมีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย สัญญานี้จึงเปนโมฆะ และ
ถึงแมตอมา จะมีการยกเลิกความในมาตรา ๓๑ มิใหใชบังคับกับท่ีดินในคดีนี้
ก็ตามก็ไมทําใหนิติกรรมท่ีเปนโมฆะแลวนั้นกลับสมบูรณไดอีก

๓๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๒๐/๒๕๒๖ ประมวลรัษฎากร
มาตรา ๑๒ ใหอํานาจแกผูรองท่ีจะเรียกเก็บหนี้อันเก่ียวกับภาษีอากร และให
อํานาจท่ีจะยึดและสั่งขายทอดตลาดทรัพยของจําเลยผูท่ีคางชําระไดโดยไม
จําตองนําคดีฟองรองตอศาล ดังนั้น แมผูรองจะเปนบุคคลภายนอก ก็อาจใช
สิทธิขอใหบังคับเหนือทรัพยสินของจําเลยไดตามกฎหมาย

โจทกเปนเจาหนี้จํานองขอบังคับจํานอง โจทกในฐานะเจาหนี้
บุริมสิทธิจึงอยูในฐานะท่ีจะไดรับชําระหนี้กอนเจาหนี้รายอ่ืนเม่ือปรากฏวา
จําเลยไมมีทรัพยสินอ่ืนท่ีผูรองจะเอาชําระได ผูรองแมจะไมอยูในฐานะ
เจาหนี้บุริมสิทธิ์ก็ชอบท่ีจะไดรับสวนเฉลี่ยจากเงินท่ีเหลือจากการชําระหนี้
จํานองของโจทก

๓๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๘๒/๒๕๓๐ ผูซื้อท่ีดินจากการขาย
ทอดตลาดตามคําสั่งศาลโดยสุจริตยอมเปนเจาของที ่ดินดังกลาวตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๓๐ แมความปรากฏข้ึน
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ภายหลังวาท่ีดินดังกลาวมิใชของจําเลยก็หาทําใหการซื้อจากการขาย
ทอดตลาดนั้นเปนโมฆะไม

๓๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๑/๒๕๓๐ การขออายัดท่ีดินตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ นั้น ใหสิทธิแกผูมีสวนไดเสียท่ีจะอายัด
ไดกอนท่ีจะมีการเสนอคดีข้ึนสูศาลเทานั้น ดังนี้ เม่ือโจทกไดฟองรอง
ผูจัดการมรดกใหแบงทรัพยไวแลว สิทธิของโจทกมีอยางไรตองไป
ดําเนินการทางศาลจะกลับมาขออายัดท่ีดินตอพนักงานเจาหนาท่ีตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ อีกไมได

๓๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๘๐๗/๒๕๓๑ บริษัทจําเลยท่ี ๑
โดยจําเลยท่ี ๒ ท่ี ๓ ซึ่งเปนกรรมการมอบอํานาจให ส. ไปแจงความตอ
เจาพนักงานท่ีดิน ขออายัดท่ีดินหลายโฉนดของโจทกโดยอางวาโจทก
เปนลูกหนี้จําเลย ทั้ง ๆ ที่ศาลฎีกาพิพากษาแลววา โจทกมิไดเปน
ลูกหนี้จําเลย จึงเปนการกระทําโดยไมสุจริตเพื่อใหเจาพนักงานที่ดิน
ผูกระทําการตามหนาที่ จดขอความเท็จ ลงในเอกสารราชการซึ่งมี
วัตถุประสงคใชเปนพยานหลักฐาน แมตอมากรมท่ีดินจะเห็นวาจําเลย
มิไดมีสวนไดเสียจึงไมรับอายัด ก็เปนการกระทําโดยประการที่นาจะ
เกิดความเสียหาย

๓๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๑๔๑–๔๑๔๒/๒๕๓๒ ผูเชาท่ีดิน
หรือผูอาศัยอยูในท่ีดินไมใชผูมีสวนไดเสีย เพราะผูเชาเปนผูอาศัยโดยท่ัว ๆ
ไปไมอาจฟองรองบังคับใหจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได
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๓๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๕๘๖/๒๕๓๔ ทะเบียนบานท่ีระบุ
วา ผูรองเปนเจาของบาน เปนเพียงหลักฐานของทางราชการท่ีระบุวาใครเปน
เจาบานและมีใครอาศัยอยูในบานบาง ไมใชหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ในบาน

๓๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๗๗/๒๕๓๖ จําเลยทําสัญญายอม
ให พ. เจาของที่ดินคนเดิมใชทางเดินผานที่ดินจําเลยเพื่อเขาออกสู
ทางสาธารณะ  สัญญาดังกลาวจึงเปนการกอใหเกิดภาระจํายอมเพ่ือประโยชน
แกท่ีดินอันเปนสามายทรัพย  ภาระจํายอมยอมติดไปกับสามายทรัพยซึ่งได
โอนมาเปนของโจทก แมจะยังไมไดจดทะเบียนเปนทางภาระจํายอม  เปนเพียง
บุคคลสิทธิก็ตาม  โจทกผูรับโอนสามายทรัพยยอมรับโอนไปท้ังสิทธิและ
หนาท่ี  จึงมีสิทธิฟองบังคับใหจําเลยจดทะเบียนภาระจํายอมได

๓๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๘๔๐/๒๕๓๗ การอายัดตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ มิไดมีบทบัญญัติถึงผลของการอายัดโดยชัดแจงวา
หากมีการโอนท่ีดินไปยังบุคคลภายนอกในระหวางอายัดแลว นิติกรรมการ
โอนไมมีผลบังคับดังเชนการอายัดตามท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง ดังนั้น นิติกรรมโอนท่ีพิพาทระหวางการอายัดยังถือ
ไมไดวาเปนนิติกรรมการโอนท่ีฝาฝนตอกฎหมายและทําใหนิติกรรมการโอน
ดังกลาวเสียไป เพราะถาผูรับโอนมาโดยมีคาตอบแทนและโดยสุจริต ท้ังมิได
รูเทาถึงขอความจริงอันเปนทางใหโจทกเสียเปรียบแลว นิติกรรมการโอน
ดังกลาวยอมสมบูรณมีผลผูกพันบังคับกันได หาทําใหนิติกรรมการโอนเสียไปไม
การไดมาซึ่งท่ีพิพาทของจําเลยระหวางอายัด จึงสมบูรณมีผลบังคับไดตาม
กฎหมาย
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๔๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๑๕๕/๒๕๓๙ เจตนารมณของการ
อายัดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ มีความมุงหมายเปนการ
ตัดสิทธิของเจาของท่ีดินในอันท่ีจะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
ท่ีดินไวชั่วระยะเวลาหนึ่งจนกวาจะมีการวินิจฉัยปญหาเก่ียวกับท่ีดินแปลง
นั้นแลวเพ่ือรักษาผลประโยชนของผูมีสวนไดเสีย ผูขออายัดและเจาของท่ีดิน
มิใหไดรับความเสียหายเกินกวาจําเปน เพราะถาไมมีการอายัดและปลอยใหมี
การจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดเรื่อย ๆ ไป ผูมีสวนไดเสีย
อาจตองฟองรองเจาของที่ดินและผูรับโอนตอๆ ไป ถาชนะคดีก็ตอง
สิ้นเปลืองคาใชจายและคาเสียหายอีกมาก การอายัดท่ีดินจึงมีผลเปนการตัดสิทธิ
ของเจาของท่ีดินในการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนท่ีดินทุกประเภท
ที่อาจกอใหเกิดความเสียหายแกผูขออายัดได มิไดจํากัดเฉพาะประเภทท่ี
พิพาทกันเทานั้น ดังนั้น จําเลยท่ี ๒ ซึ่งเปนเจาพนักงานท่ีดินจึงมีอํานาจ
ปฏิเสธไมยอมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพาทของโจทกใหแก ก. ได
เพราะ ส. ไดขออายัดท่ีดินพิพาทตอจําเลยท่ี ๒ โดยอางสิทธิการเชาท่ีดิน
พิพาทกับเจาของที่ดินและอยูระหวางดําเนินการฟองโจทกในฐานะ
ผูจัดการมรดกของเจาของท่ีดินใหจดทะเบียนการใหเชาตอไปตามสัญญา

๔๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๒๑๓/๒๕๓๙ จําเลยท้ังหากลาวใน
คํารองขอขยายระยะเวลาย่ืนฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับวา ขอความกรุณา
ศาลขยายระยะเวลายื่นฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับออกไปมีกําหนด
๓๐ วัน นับแตวันท่ีครบกําหนดยื่นฎีกา ท้ังนี้เพ่ือประโยชนแหงความยุติธรรม
เห็นวา แมในคํารองของจําเลยท้ังหาจะขอขยายระยะเวลา แตคงมิได
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มิไดหมายความถึงการขยายระยะเวลาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง  มาตรา ๒๓ ซึ่งเปนเรื่องท่ีจะทําไดเฉพาะเม่ือมีพฤติการณพิเศษ
จําเลยท้ังหาประสงคเพียงขอใหศาลชั้นตน  ใช อํานาจท่ัวไปท่ีมีอยู
กําหนดเวลายื่นฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับใหใหม และศาลชั้นตน
พิจารณาแลวเห็นสมควรใหเวลาแกจําเลยท้ังหา โดยใหยื่นฎีกาและคํารอง
ขอทุเลาการบังคับไดภายในวันท่ี ๓๑ ตุลาคม ๒๕๓๘ ซึ่งจําเลยท้ังหาก็ได
ยื่นฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับภายในกําหนดดังกลาว ดังนี้ คําสั่ง
ของศาลชั้นตนท่ีอนุญาตใหขยายระยะเวลายื่นฎีกาและคํารองขอทุเลาการ
บังคับจึงเปนคําสั่งท่ีชอบดวยกระบวนพิจารณา ตามคําฟองมีขอความตอน
หนึ่งวา ฉ.ขอยืมเงินจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ไปไถถอนจํานองท่ีดินพิพาท
แลวทําสัญญายกท่ีดินพิพาทใหแกทายาท  คนละ ๑๔ ไร ๑ งาน โดยให
ทายาททุกคนชําระเงินคนละ ๔,๔๐๐ บาท แกจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒
หลังจากนั้น ฉ.จึงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทใหแกจําเลยท่ี ๑
และท่ี ๒ ตอมาเม่ือโจทกทั้งสี ่ทราบถึงสัญญาจึงไปขอรับชําระหนี้ แต
จําเลยที่ ๑ และที่ ๒ บายเบี่ยงไมยอมแบงให โดยโจทกท้ังสี่ไดแนบ
สําเนาสัญญาเอกสารหมาย จ.๑ มาทายคําฟองดวย จากถอยคําในคําฟอง
และสําเนาสัญญาเอกสารหมาย จ.๑ ซึ่งเปนเอกสารทายฟองแสดงใหเห็น
วา ฉ. กับจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ไดทําสัญญาเพ่ือประโยชนบุคคลภายนอก
ตามเอกสารหมาย จ.๑ การท่ีศาลอุทธรณพิพากษาใหแบงท่ีดินพิพาทตาม
สัญญาเพ่ือประโยชนบุคคลภายนอก จึงมิใชเรื่องนอกฟองนอกประเด็น
สัญญาเอกสารหมาย จ.๑ มีขอความระบุวา โจทกท่ี ๑ ถึงท่ี ๓ และ ช.
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ไปชําระใหแกจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ภายใน ๕ ป นับแตวันทําสัญญาเสียกอน
แลวจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ จึงจะแบงท่ีดินพิพาทใหแกโจทกท่ี ๒ ท่ี ๓ และ ช.
บิดาโจทกท่ี ๔ ซึ่งไดทราบถึงขอกําหนดในสัญญาแลว แตมิไดแสดงเจตนา
แกจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ วาจะถือเอาประโยชน จากสัญญาเอกสารหมาย จ.๑
และเสนอชําระเงินคนละ๔,๔๐๐ บาท ภายในกําหนด ๕ ป นับแตวันทํา
สัญญา โจทกท่ี ๒ ท่ี ๓ และโจทกท่ี ๔ บุตรของ ช. จึงหมดสิทธิท่ีจะ
เรียกรองใหจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ แบงท่ีดินพิพาทใหตามสัญญา สําหรับ
โจทกท่ี ๑ แมจะไดไปย่ืนคําขออายัดท่ีดินพิพาท ตอเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดภายในกําหนด ๕ ป นับแตวันทําสัญญาเอกสารหมาย จ.๑ ก็ตาม
แตคําขออายัดดังกลาวมีขอความเพียงวา จําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ สัญญาจะ
แบงท่ีดินพิพาทใหโจทก ท่ี ๑ ภายในกําหนด ๕ ป บัดนี้จะครบกําหนด ๕
ปแลว ก็ยังไมยินยอมแบงให โจทกท่ี ๑ จึงขออายัดท่ีดินพิพาทเพ่ือจะไป
ฟองรอง โดยไมมีขอความวา โจทกท่ี ๑ ไดชําระหรือเสนอจะชําระเงิน
๔,๔๐๐ บาท ใหแกจําเลยที่ ๑ และที่ ๒ ตามขอกําหนดในสัญญา
เอกสารหมาย จ.๑ แตอยางใด โจทกที่ ๑ จึงหมดสิทธิที่จะเรียกรองให
จําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ แบงท่ีดินพิพาทใหตามสัญญาเชนเดียวกัน และเม่ือ
โจทกท้ังสี่หมดสิทธิเรียกรองใหจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ แบงท่ีดินพิพาทให
ดังกลาวแลว ก็ยอมไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนการโอนใหท่ีดินพิพาท
ระหวางจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ กับจําเลยท่ี ๓ ถึงท่ี ๕

๔๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๖๙๐/๒๕๔๐ ศาลฎีกามีคําพิพากษา
ถึงท่ีสุดใหโจทกระงับการนํารังวัดแบงแยกท่ีดินพิพาทจนกวาคดีท่ีโจทกจําเลย
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ถูกฟองจะถึงที่สุด โจทกจึงไมมีสิทธิท่ีจะนํารังวัดแบงแยกท่ีดินพิพาทและ
นําไปโอนขายใหแกผูรองมาแตตน ผูรองจะอางวาโจทกไดทําการรังวัด
แบงแยกเสร็จเรียบรอยแลว และโอนขายใหแกผูรองกอนมีคําพิพากษา
ศาลฎีกาไมได คดีไมเก่ียวกับเรื่องคําพิพากษาผูกพันเฉพาะคูความโดยไม
ผูกพันผูรองซึ่งเปนบุคคลภายนอกหรือในฐานะผูซื้อซึ่งรับโอนโดยสุจริต
จําเลยมีสิทธิขออายัดการทํานิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินพิพาทได

๔๓. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๑๑๓๓/๒๕๔๓ จําเลยอางวา
ท่ีดินพิพาทเปนท่ีดินที่ จ. ตองโอนใหบริษัท อ. ตามขอตกลงในการกอต้ัง
บริษัท อ. แต จ. ถึงแกกรรมกอนท่ีจะโอนท่ีดินใหบริษัทตามขอตกลง
จําเลยในฐานะผูชําระบัญชีของบริษัท อ. ไดฟองโจทกใหโอนท่ีดินคืนใหแก
บริษัทและยังไมปรากฏวาคดีถึงท่ีสุดแลวหรือไม  ยอมถือไดวาจําเลยเปนผูมี
สวนไดเสีย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ วรรคแรก  ในอันท่ี
จะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนโอนที่ดินสวนของ จ. ดังกลาว มาเปน
ของบริษัท อ. ตามขอตกลงกอตั้งบริษัท  จําเลยจึงมีสิทธิขออายัดท่ีดิน
ดังกลาวได

๔๔. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๗๗๙/๒๕๕๒ ผูมีสวนไดเสีย
ในท่ีดินท่ีจะฟองรองใหบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ วรรคหนึ่ง  ไมจําตอง
เปนผูมีสิทธิเสมือนหนึ่งผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๐๐ และไมจําตอง
มีสวนไดเสียผูกพันกับท่ีดินโดยตรง  ท้ังไมจําตองฟองรองเอาท่ีดินเปนของ
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ตนเอง หรือฟองรองใหศาลบัง คับให ทําการจดทะเบียน  หรือให
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยตรง  และคําพิพากษาก็ไมจําตองบังคับใหมี
การจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยตรง  หากคําขอและ
ผลของคําพิพากษานั ้นบังคับใหกระทําการใด  อันจะนําไปสู การจด
ทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนในท่ีดินท่ีขออายัดแลว  ก็อยูใน
บังคับมาตรา ๘๓ วรรคหนึ่ง

การฟองรองขอใหเลิกหุนสวนและชําระบัญชี ผลของ
คําพิพากษาอาจทําใหตองมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
ที่ดินอันเปนสินทรัพยของหางหุนสวนเพื่อใหเปนไปตามกฎหมายและ
คําพิพากษาผูเปนหุนสวนจึงเปนผูมีสวนไดเสียท่ีจะขออายัดท่ีดินของหางหุนสวน
เพ่ือไปฟองรองขอใหเลิกหุนสวนและชําระบัญชีได

 คาธรรมเนียม
- คาคําขอ แปลงละ ๕ บาท คารับอายัด แปลงละ ๑๐ บาท

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ก) และ (จ)

- กรณีที่ศาลสั่งยึดหรืออายัดหรือผูมีอํานาจตามกฎหมาย
อ่ืนสั่งยึดหรืออายัด ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม
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คําสั่งกระทรวงมหาดไทย
ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗

เรื่อง การอายัดท่ีดิน
______________

โดยท่ีมาตรา ๘๓แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓
บัญญัติใหผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน
หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนย่ืนคําขออายัดท่ีดินตอพนักงาน
เจาหนาท่ีไดเปลี่ยนแปลงหลักการไปจากเดิมบางประการ ฉะนั้น เพ่ือให
การปฏิบัติเปนไปดวยความถูกตอง เรียบรอย กระทรวงมหาดไทย จึงได
ออกคําสั่ง ดังตอไปนี้

ขอ ๑ ใหยกเลิกคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๒๒๘/๒๕๓๐
ลงวันท่ี ๑๕ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๓๐ เรื่อง การอายัดท่ีดิน

ขอ ๒ บรรดาคําสั่งหรือระเบียบการอ่ืนใดซึ่งขัดหรือแยง
กับคําสั่งนี้ ใหใชคําสั่งนี้แทน
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หมวด ๑
แบบบัญชีอายัดและแบบคําสั่งหามโอน

______________

ขอ ๓ บัญชีอายัด (บ.ท.ด.๒๗) ใหแยกเปน ๒ บัญชี ดังนี้
(๑) บัญชีอายัดเรียงตามตัวอักษร ใหลงบัญชีตามตัวอักษร

ชื่อตัวแรกของเจาของท่ีดินในชอง ๒ (เจาของท่ีดินหรือผูขอ) โดยจัดแบงหนา
บัญชีตามลําดับตัวอักษร ก ถึง ฮ

(๒) บัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข ใหลงบัญชีตามหมายเลข
ตัวแรกของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินในชอง๓ (ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยตั้งอยู)
โดยจัดแบงหนาบัญชีตามลําดับหมายเลข๑ ถึง ๙

บัญชีอายัดตาม (๑) และ (๒) ใหแยกเลมกัน และแตละ
บัญชีใหแยกเปนอําเภอ โดยจะใชอําเภอละเลม หลายอําเภอตอเลม หรือ
อําเภอละหลายเลมก็ได ตามความเหมาะสม โดยแบงหนาอักษรหรือ
หมายเลขท่ีจะตองใชมากหรือนอยตามสมควร และบัญชีหนาหนึ่ง ๆ ใหลงเพียง
๕ ราย เวนบรรทัดใหเทากัน

ขอ ๔ คําสั่งหามโอน ใหใชแบบพิมพคําสั่งหามโอน (ท.ด.๓๗)
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หมวด ๒
การรับคําขอ

______________

ขอ ๕ เม่ือผูใดมีความประสงคจะขออายัดท่ีดิน ใหยื่นคํา
ขอตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู ตาม
แบบ ท.ด.๙ พรอมดวยเอกสารหลักฐาน โดยใหระบุเวลาท่ียื่นคําขอให
ปรากฏ

ขอ ๖ ในคําขออายัด ใหผูขออายัดระบุใหชัดเจนวา เปนผู
มีสวนไดเสยีเก่ียวกับท่ีดินแปลงท่ีขออายัดอยางไร มีเอกสารหลักฐานอยางไร
และมีเหตุผลความจําเปนอยางไร เม่ือขออายัดแลวจะไปฟองตอศาลใน
ประเด็นใด ถามีหลายประเด็นใหแยกเปนประเด็น ในกรณีท่ีดินท่ีขออายัดได
มีการโอนไปยังบุคคลภายนอกแลว ใหระบุดวยวา จะฟองบุคคลภายนอก
ดวยหรือไม ถาฟองจะฟองในประเด็นใด มีเหตุผลอยางไร

ขอ ๗ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีรับคําขออายัดท่ีดินตามขอ ๕
แลว ใหลงบัญชีอายัด (บ.ท.ด.๒๗) ตามขอ ๓ ทันที โดยจดบันทึกลงใน
ชอง ๕ (จัดการอยางไร) ท้ังสองบัญชีวา “ระหวางดําเนินการ”

ขอ ๘ การขออายัดสิ่งปลูกสรางโดยอาศัยอํานาจตามมาตรา
๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ไมสามารถรับอายัดได

ขอ ๙ ถาพนักงานเจาหนาท่ีไดรับแจงเปนหนังสือ ขอให
ระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินจากผูใด
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แตผูนั้นมิไดมายื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาท่ี ใหพนักงานเจาหนาท่ี
แจงใหผูนั้นทราบวา การอายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ีจะรับพิจารณาก็ตอเม่ือผูมีความประสงคจะขออายัด
ไดยื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาท่ี โดยมีเอกสารหลักฐานท่ีแสดงวาตน
เปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีจะขออายัด อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด
ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดประกอบคําขออายัด และ
แนะนําใหหากผูนั้นประสงคจะใหมีการระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนเชนนั้นอีก ใหไปดําเนินการยื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาท่ี
ใหเปนการถูกตองตามกฎหมายตอไป

กรณีตามวรรคหนึ่ง พนักงานเจาหนาท่ีไมตองแจงใหคูกรณี
ผูมาขอจดทะเบียนทราบแตอยางใด

ขอ ๑๐ ในกรณีท่ีมีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือขอใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีท่ีขอจดทะเบียนทราบวา อสังหาริมทรัพยท่ีขอจด
ทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาลแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูขอ
หรือผูมีหนังสือแจงมานั้นทราบวา พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจปฏิบัติได ใน
กรณีเชนนี้ใหแนะนําผูนั้นไปใชสิทธิทางศาล เพ่ือขอใหศาลสั่งยึดหรืออายัด
มาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงตอไป

ขอ ๑๑ การมีหนังสือแจงตามขอ ๙ และขอ ๑๐ ใหสงโดย
ทางไปรษณียตอบรับภายในวันนั้นหรือวันทําการรุงข้ึนเปนอยางชา และให
สงหนังสือท่ีขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับ



การอายัดที่ดิน 87

ท่ีดินตามขอ ๙ หรือหนังสือท่ีขอใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีท่ีขอจด
ทะเบียนทราบ ตามขอ ๑๐ คืนไปดวย

หมวด ๓
การพิจารณาและสั่งอายัด

______________

ขอ ๑๒ กรณีท่ีจะรับอายัด ตองเปนกรณีท่ีผูขอมีสวนไดเสีย
เก่ียวกับท่ีดินแปลงท่ีขออายัดโดยตรง อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด
ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได เชน มีสัญญาจะซื้อจะขาย
มีสิทธิรับมรดกท่ีดิน ถากรณีไมเก่ียวกับท่ีดินท่ีขออายัดโดยตรง เชน เรื่อง
หนี้สินธรรมดา รับอายัดไมได

ขอ ๑๓ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนจากเอกสารหลักฐาน
เทาท่ีผูขอนํามาแสดงแตเพียงฝายเดียว ใหปรากฏถึงสิทธิอันจะพึงขออายัด
ไดตามขอ ๑๒ เม่ือพิจารณาเห็นวามีเอกสารหลักฐานอันควรเชื่อถือและ
สมควรรับอายัดได ก็ใหสั่งรับอายัดไวมีกําหนดสามสิบวัน นับแตวันท่ีสั่งรับ
อายัด ถาหลักฐาน ไมสมควรเชื่อถือก็ใหสั่งไมรับอายัด การสั่งรับอายัด
หรือไมรับอายัดตองใหแลวเสร็จในวันท่ีขออายัด หรืออยางชาในวันทําการรุง
ข้ึน หากเปนเรื่องท่ีจะตองทําการหารือหนวยงานในระดับท่ีสูงข้ึนไป ก็ให
จัดทําเรื่องหารือใหเสร็จสิ้นในวันท่ีขออายัดหรืออยางชาในวันทําการรุงข้ึนดวย
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การพิจารณาเก่ียวกับการขออายัด พนักงานเจาหนาท่ีตองใช
ดุลยพินิจดวยความรอบคอบ โดยพิจารณาจากเอกสารหลักฐานและขออางท่ี
ผูขออายัดกลาวอางในคําขออายัดเทานั้น ถาผูขออายัดไมมีเอกสารหลักฐาน
มาแสดงในขณะยื่นคําขออายัด ก็ไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดและจะนํา
พยานบุคคลมาใหสอบสวนเพ่ือรับอายัดไมได

เอกสารหลักฐานท่ีผูขอนํามาแสดงตามวรรคหนึ่ง  ใหนํา
ตนฉบับพรอมสําเนาท่ีผูขออายัดลงลายมือชื่อรับรองความถูกตอง  โดยให
พนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบและรับรองวาถูกตองตรงกับตนฉบับ  แลวเก็บ
สําเนาเขาเรื่องไวเปนหลักฐาน

ขอ ๑๔ คําสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัด ใหสั่งตามประเด็นแต
ละประเด็นและตองมีความชัดเจน มีเหตุผลและกฎหมายอางอิง และระบุวัน
เดือน ป พรอมลงลายมือชื่อและตําแหนงของพนักงานเจาหนาท่ีผูสั่งอายัด

ขอ ๑๕ การนับระยะเวลารับอายัดกําหนดสามสิบวันนับแต
วันท่ีสั่งรับอายัด ใหนําบทบัญญัติของมาตรา ๖๔ แหงพระราชบัญญัติวิธี
ปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาใชบังคับ โดยมิใหนับวันแรก
แหงระยะเวลานั้นรวมคํานวณเขาดวย

ขอ ๑๖หากพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่งไมรับอายัดตามขอ ๑๓ ก็
ใหขีดฆารายการอายัดในบัญชีอายัดชอง ๕ ดวยหมึกสีแดง และจดบันทึก
ขอความวา “ไมรับอายัด” ไวในชอง ๖ (จัดการเสร็จ) แลวลงลายมือชื่อ
กํากับไว พรอมดวย วัน เดือน ป
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ขอ ๑๗ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสั่งรับอายัดตามขอ ๑๓ ให
ดําเนินการ ดังนี้

(๑) ในบัญชีอายัด ใหจดบันทึกขอความลงในชอง ๖
(จัดการเสร็จ) วา “รับอายัดถึงวันท่ี…. เดือน………. พ.ศ. …..” แลวลง
ลายมือชื่อกํากับไว พรอมดวย วัน เดือน ป

(๒) เขียนคําสั่งหามโอน (ท.ด.๓๗) ปดปะติดไวดานหนา
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน  หรือในทะเบียนการ
ครอบครองท่ีดินสําหรับท่ีดินแปลงท่ีถูกอายัดและสารบบท่ีดินแปลงท่ีถูก
อายัด

ขอ ๑๘ การสั่งรับอายัดใหแจงผูขออายัด เจาของท่ีดินทราบ
เปนลายลักษณอักษรในกรณีท่ีผูขออายัดหรือเจาของท่ีดินอยูในเวลาท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่ง หรือเปนหนังสือโดยสงทางไปรษณียตอบรับ พรอม
ท้ังแจงดวยวา พนักงานเจาหนาท่ีไดสั่งรับอายัดเม่ือใด และการอายัดมี
กําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีสั่งรับอายัด

การสั่งไมรับอายัดใหแจงผูขออายัดทราบเปนลายลักษณอักษร
ในกรณีท่ีผูขออายัดอยูในเวลาท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่ง หรือเปนหนังสือ
โดยสงทางไปรษณียตอบรับ

การสงหนังสือแจงใหสงภายในวันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่ง
รับหรือไมรับอายัด หรืออยางชาภายในวันทําการรุงข้ึน



การอายัดที่ดิน90

คําสั่งรับหรือไมรับอายัดเปนคําสั่งทางปกครอง การทําคําสั่ง
และการแจงคําสั่ง ใหถือปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง

ขอ๑๙ กรณีท่ีศาลสั่งยึดหรืออายัดท่ีดิน หรือกรณีผูมีอํานาจ
สั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินตามกฎหมาย เชน ประมวลรัษฎากรหรือกฎหมาย
เก่ียวกับภาษีบํารุงทองท่ี แจงการสั่งยึดหรืออายัดท่ีดินมายังพนักงาน
เจาหนาท่ี ใหลงบัญชีอายัดตามขอ ๓ และปดปะคําสั่งหามโอนตามขอ ๑๗
(๒) พรอมท้ังใหลงชื่อสวนราชการ เลขท่ี วัน เดือน ป ของหนังสือท่ีแจง
มาในบัญชีอายัดท้ังสองบัญชีในชอง ๔ (คําขอ)

หมวด ๔
การตรวจอายัด

______________

ขอ๒๐ ถามีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน
ดวยประการใด ๆ ใหเจาหนาท่ีปฏิบัติ ดังนี้

(๑) ตรวจสอบการอายัดจากบัญชีอายัดท้ังสองบัญชี กอนทุก
ราย

(๒) ท่ีดินท่ียังมีการอายัดอยู หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน เวนแตศาลสั่งหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ี
ไมเสียหายแกผูขออายัด
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ขอ ๒๑ กอนการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หรือการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินท่ีมีใบไตสวน ใหสอบถามไปยัง
พนักงานเจาหนาท่ี ณ อําเภอทองท่ีกอนวามีอายัดหรือไม กรณีมีการอายัด
อยู ใหนําขอมูลอายัดนั้นมาลงบัญชีอายัดตามขอ ๓ และปดปะคําสั่งหาม
โอนตามขอ ๑๗ (๒)

ขอ๒๒ หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีมีการอายัดอยู เม่ือมีการ
แบงแยกและออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกใหมแลว ใหนําลงบัญชี
อายัดตามขอ ๓ และปดปะคําสั่งหามโอนตามขอ ๑๗ (๒)

ขอ๒๓ ถามีการเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดินหรือหมายเลขของ
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหดําเนินการ  ดังนี้

(๑) ในบัญชีอายัดเรียงตามตัวอักษร
ก. การเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดิน  ใหขีดฆารายการ

เดิมแลวยกรายการอายัดไปลงตามอักษรชื่อท่ีเปลี่ยนแปลงนั้น  และบันทึกการ
เปลี่ยนแปลงชื่อในชอง ๗ (หมายเหตุ) ของบัญชีอายัดท้ังชื่อเดิมและชื่อใหม
โยงถึงกันไว

ข. การเปลี่ยนแปลงหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดิน ใหขีดฆาหมายเลขเดิม แลวเขียนหมายเลขใหมท่ีเปลี่ยนแปลงแทน
และบันทึกการเปลี่ยนแปลงหมายเลขในชอง ๗ (หมายเหตุ) ของบัญชีอายัด

(๒) ในบัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข
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ก. การเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดิน ใหขีดฆาชื่อเดิม
แลวเขียนชื่อใหมท่ีเปลี่ยนแปลงแทน และบันทึกการเปลี่ยนแปลงชื่อในชอง
๗ (หมายเหต)ุ ของบัญชีอายัด

ข. การเปลี่ยนแปลงหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดิน  ใหขีดฆารายการเดิมแลวยกรายการอายัดไปลงตามหมายเลขท่ี
เปลี่ยนแปลงนั้น  และบันทึกการเปลี่ยนแปลงหมายเลขในชอง ๗ (หมายเหตุ)
ของบัญชีอายัดท้ังหมายเลขเดิมและหมายเลขใหมโยงถึงกันไว

หมวด ๕
การยกเลิกและสิ้นสุดการอายัด

______________

ขอ ๒๔ ถาผูมีสวนไดเสียคัดคานวาการอายัดไมชอบดวย
กฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานเทาท่ีจําเปน เม่ือ
เปนท่ีเชื่อไดวาไดรับอายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย ใหสั่งยกเลิกการอายัด
นั้น และแจงใหผูขออายัดทราบดวย

การสั่งยกเลิกอายัดเปนคําสั่งทางปกครอง  การทําคําสั่งและ
การแจงคําสั่ง  ใหถือปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง

ขอ๒๕ การอายัดสิ้นสุด เม่ือ
(๑) พนกําหนดเวลาสามสิบวันนับแตวันท่ีสั่งรับอายัด
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(๒) พนักงานเจาหนาท่ีสั่งยกเลิกการอายัด ในกรณีท่ีผูมีสวน
ไดเสียคัดคานวาการอายัดไมชอบดวยกฎหมาย และพนักงานเจาหนาท่ีไดทํา
การสอบสวนพยานหลักฐานแลวเชื่อไดวา  ไดรับอายัดไวโดยไมชอบดวย
กฎหมาย

(๓) ผูขออายัดขอถอนการอายัดนั้น
ขอ ๒๖ เม่ือการอายัดสิ้นสุดลง หามมิใหรับอายัดของผูขอ

อายัดคนเดียวกันในกรณีเดียวกันนั้นซ้ําอีก
ขอ ๒๗ กรณีศาลสั่งยึดหรืออายัดท่ีดิน หรือผูมีอํานาจสั่งยึด

หรืออายัดทรัพยสินตามกฎหมายอ่ืนมาแลวเปนเวลานานเกินกวาสิบป ให
พนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสอบถามไปยังศาลหรือผูมีอํานาจนั้นวาการอายัด
ดังกลาวไดสิ้นสุดไปแลวหรือไม เพ่ือพิจารณาดําเนินการจําหนายบัญชีอายัด
ตอไป

ขอ๒๘ กรณีท่ีการอายัดสิ้นสุดลงตามขอ ๒๕ หรือมีการแจง
เปนหนังสือใหยกเลิกหรือครบกําหนดระยะเวลาตามขอ ๑๙ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีบันทึกกรณีการอายัดสิ้นสุดไวในคําขอ อายัดแลวใหขีดฆารายการ
ในบัญชีอายัดดวยหมึกสีแดง และบันทึกการอายัดสิ้นสุดไวในชอง ๖
(จัดการเสร็จ) แลวลงลายมือชื่อกํากับไว พรอมดวยวัน เดือน ป และปลด
คําสั่งหามโอน (ท.ด.๓๗) ออก
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หมวด ๖
การบันทึกการอายัดสําหรับสํานักงานท่ีดิน

ท่ีใชระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
______________

ขอ ๒๙ สํานักงานท่ีดินท่ีใชระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหมีการบันทึกขอมูลการอายัดลงในระบบ
คอมพิวเตอร โดยตองพิมพรายการอายัดใหมีรายละเอียดตามบัญชีในขอ ๓
ท้ัง ๒ บัญชี อยางนอยเดือนละครั้ง แลวจัดเก็บไวเปนขอมูล

สําหรับบัญชีอายัด (บ.ท.ด.๒๗) ใหใชบัญชีอายัดเรียงตาม
ตัวอักษรตามขอ ๓ (๑) เพียงบัญชีเดียว โดยไมตองจัดทําบัญชีอายัดเรียงตาม
หมายเลขตามขอ ๓ (๒)

ขอ๓๐ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีรับคําขออายัดท่ีดินตามขอ ๕
แลวใหบันทึกขอมูลการขออายัดลงในระบบคอมพิวเตอรทันที

ขอ๓๑ กรณีพนักงานเจาหนาท่ีสั่งไมรับอายัดตามขอ ๑๓ ให
ดําเนินการตาม ขอ ๑๖ แลวใหยกเลิกขอมูลท่ีบันทึกการอายัดไวตามขอ
๓๐

กรณีพนักงานเจาหนาท่ีสั่งรับอายัดตามขอ ๑๓ ใหดําเนินการ
ตามขอ ๑๗ และใหบันทึกขอมูลดังกลาวลงในระบบคอมพิวเตอร พรอมพิมพ
รายงานเสนอใหหัวหนาฝายทะเบียนตรวจสอบและลงนามกํากับไว พรอมวัน
เดือน ป และนําไปรวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙
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ขอ๓๒ กรณีศาลสั่งยึดหรืออายัดท่ีดิน หรือกรณีท่ีผูมีอํานาจ
สั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินตามกฎหมาย แจงการสั่งยึดหรืออายัดท่ีดินมายัง
พนักงานเจาหนาท่ี เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตามขอ ๑๙ แลวให
บันทึกขอมูลดังกลาวลงในระบบคอมพิวเตอร และพิมพรายงานเสนอให
หัวหนาฝายทะเบียนตรวจสอบและลงนามกํากับไว พรอมวัน เดือน ป และ
นําไปรวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙

ขอ๓๓ กรณีท่ีการอายัดสิ้นสุดลงตามขอ ๒๕ หรือมีการแจง
เปนหนังสือใหยกเลิกหรือครบกําหนดระยะเวลาตามขอ ๑๙ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการตามขอ ๒๘ และใหยกเลิกขอมูลท่ีบันทึกการอายัดไวใน
ระบบคอมพิวเตอร พรอมพิมพรายงานการยกเลิกขอมูลเสนอใหหัวหนาฝาย
ทะเบียนตรวจสอบ และลงนามกํากับไว พรอมวัน เดือน ป และนําไปรวม
เก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙

ขอ๓๔ กรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดินหรือหมายเลข
ของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหดําเนินการ ตามขอ ๒๓ (๑) แลวดําเนินการ
บันทึกขอมูลลงในระบบคอมพิวเตอร พรอมท้ังพิมพรายงานเสนอใหหัวหนา
ฝายทะเบียนตรวจสอบและลงนามกํากับไว พรอมวัน เดือน ป และนําไป
รวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙

ขอ ๓๕ กรณีมีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
ท่ีดินดวยประการใด ๆ นอกจากตรวจสอบการอายัดจากบัญชีอายัดแลวให
ตรวจสอบจากระบบคอมพิวเตอรดวย
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หมวด ๗
การเรียกเก็บคาธรรมเนียม

______________

ขอ๓๖ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมอายัดเปนคาคําขอและคารับ
อายัดท่ีดินตามกฎกระทรวง ซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗

ขอ ๓๗ กรณีท่ีศาลสั่งยึดหรืออายัดหรือผูมีอํานาจตาม
กฎหมายอ่ืนสั่งยึดหรืออายัด ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม

บทเฉพาะกาล

ขอ ๓๘ อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามคําสั่งนี้ ให
หมายความรวมถึงนายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ
ดวย จนกวารัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะไดประกาศยกเลิกอํานาจ
หนาท่ีของนายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ ตาม
ความในมาตรา ๑๙ แหงพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน
(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘
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ท้ังนี้ ตั้งแตบัดนี้เปนตนไป

สั่ง ณ วันท่ี ๒๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๔๗

(ลงชื่อ) โภคิน พลกุล
(นายโภคิน พลกุล)

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
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คําขอ........................

ฉบับท่ี..........................

ท่ีดิน

ระวาง................................................................................ ...ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด......………….....……......................…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….……

อายุ..................ป เชื้อชาติ............................สัญชาติ............................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………....................................................................................................................
..................................................................................................................................................... .........................................
…………………..................................................................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
.........................................…………......................................................................................................................................
........................................................………….......................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………....................................................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
............................................................................................................................. .................................................................
…………........................................................................................................................................................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

(รายละเอียดของผูขอ)

“ระบุรายละเอียดประกอบดวย
๑. ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียเก่ียวกับที่ดินที่ขออายัดอยางไร
๒. สวนไดเสียตามขอ ๑ มีผลบังคับโดยตรงกับที่ดินที่ขออายัดหรือไม  อยางไร
๓. มีหลักฐานอะไร (มาแสดงประกอบคําขอวาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินโดยตรง)
๔. มีความจําเปนอยางไร  จึงขออายัด
๕. เม่ืออายัดแลวจะไปฟองเปนคดีตอศาลในประเด็นใด

๖. ถาที่ดินทีข่ออายัดไดมีการโอนไปยังบคุคลภายนอกแลว  จะฟองบคุคลภายนอกดวยหรือไม
ถาฟองจะฟองในประเด็นใด  มีเหตุผลอยางไร ”

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา  คาธรรมเนียมยอมเสียให
ตามระเบียบ

ตัวอยางองคประกอบของคําขออายัด
เวลา …………………น.



การอายัดที่ดิน 99

คําขอ........................

ฉบับท่ี..........................

ท่ีดิน
ระวาง...................................................................................ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด........…………...……......................…..
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ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………....................................................................................................................................................
...........................………….......................................................................................................................... ..........................
............................................................................................................................. .................................................................
…………........................................................................................................................................................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย บ.

๔๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดงักลาวขางบนนี้มีช่ือ นาย ป. เปนเจาของที่ดิน  ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน
โดยขาพเจา (นาย บ. )ไดทําหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายทีด่ินจากนาย ป. เจาของที่ดนิ ครั้นถึงกําหนดนัดโอนเม่ือวันที่…………..
นาย ป. ไมยอมมาโอนใหตามสัญญา ขาพเจาจึงมีความประสงคขออายัดที่ดินแปลงดังกลาวเพ่ือจะไดดําเนินการฟองตอศาลให
บังคับ นาย ป. โอนที่ดินใหแกขาพเจาตามหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขาย ฉบับลงวันที่……เดือน………….พ.ศ. …. ที่นํามาแสดง
พรอมคําขอนี้

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

นาย บ.

ตัวอยางคําขออายัดตามสัญญาจะซ้ือจะขายกรณี

ผูขายไมไปโอนตามกําหนด เวลา …………………น.

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับขอเท็จจริง
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม
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...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………....................................................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
............................................................................................................................. .................................................................
…………........................................................................................................................................................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย ส.

๓๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดงักลาวขางบนนี้มีช่ือ นาย บ. เปนเจาของที่ดิน ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดนิ
แปลงนี้ โดยขาพเจา (นาย ส.) ไดทําหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดนิกับนาย บ. โดยมีขอตกลงในสัญญาวาจะตองแบงแยกที่ดินสวน
ที่เปนถนนที่อยูในที่ดินออกใหเสร็จส้ินกอน เม่ือถึงวันโอน นาย บ. ยังไมไปแบงแยกสวนที่เปนถนนออกเสียกอน ขาพเจาจึงยังไม
รับโอน  นาย บ. จึงบอกเลิกสัญญาแตขาพเจาไมยินยอมเลิกสัญญาดวย  มีความประสงคใหนาย บ. ดําเนินการและปฏิบัติตาม
สัญญาตอไป

ขาพเจาจึงไดนําหลักฐานหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินฉบับลงวันที่………………….มาขออายัดเพ่ือจะไปฟองให
นาย บ. แบงแยกถนนออกและโอนที่ดนิสวนที่เหลือใหแกขาพเจาตามสัญญาดังกลาว

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีไมปฏิบัติตามที่ตกลง

ไวในสัญญาจะซ้ือจะขาย เวลา …………………น.

นาย ส.
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……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาง อ.

๔๕ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้เดิมมีช่ือ นาย ล. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ปจจุบันมีช่ือ นาย ส. เปน
ผูถือกรรมสิทธ์ิ  ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียในทีด่ินโดยขาพเจา (นาง อ. )ไดทําหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดนิกับนาย ล. โดยได
จายเงินมัดจําไวเปนเงิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท แตสัญญาจะซ้ือจะขายมิไดกําหนดเวลาโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินไว  ซ่ึงตอมาขาพเจาไดมี
หนังสือแจงให นาย ล. ไปจดทะเบียนโอนที่ดินใหแกขาพเจา แต นาย ล. ไมยอมมาโอนที่ดินใหตามสัญญา และยังไดนําที่ดิน
แปลงนี้ไปขายใหแก นาย ส.

ขาพเจามีความประสงคขออายัดที่ดินแปลงดังกลาว  เพ่ือจะไปฟองเพิกถอนการจดทะเบียนขายระหวางนาย ล . กับ
นาย ส. และใหนาย ล. โอนที่ดินใหแกขาพเจาตามสัญญา เพราะนาย ส. ทราบอยูแลววา นาย ล. ไดตกลงขายที่ดินใหแกขาพเจา
โดยไดนําหลักฐานหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายฉบับลงวันที่….. เดือน…….…..พ.ศ. ….และหลักฐานหนังสือแจงใหนาย ล. ไป
จดทะเบียนโอนที่ดินใหแกขาพเจา มาแสดงดวยแลว

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียใหตาม
ระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดตามสัญญาจะซ้ือจะขายกรณี

ผูขายนําที่ดินขายใหแกผูอ่ืน เวลา …………………น.

นาง อ.
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……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย ต.

๕๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินโดยขาพเจาไดขายใหแก
นาย ป. และไดจดทะเบียนเรียบรอยแลว เม่ือวันที…่……….. นาย ป. ผูซ้ือไดจายเงินเปนเช็คเลขที่…………… ซ่ึงขาพเจาไดไป
ขอรับเงินตามเช็คจากธนาคารแลว ธนาคารปฏิเสธจายเงินใหเพราะเงินของนาย ป. ตามเช็คไมมี

ขาพเจาจงึขออายัดที่ดนิดังกลาว เพ่ือไปดําเนินการทางศาล ฟองใหเพิกถอนการจดทะเบียนขายที่ดินเม่ือวันที…่………
เพราะถูกนาย ป. หลอกลวงฉอฉล โดยขาพเจาไดนําหลักฐานสําเนาเช็คเลขที่……………มาแสดงดวยแลว  พรอมนี้ขออางสัญญา
ซ้ือขายที่ดินแปลงนี้ฉบับลงวันที่…………………ระหวางขาพเจาผูขายกับ นาย ป. ผูซ้ือ  ซ่ึงอยูในสํานักงานที่ดินเปนหลักฐานดวย

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้  ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเท็จจรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีอางวาผูซ้ือจายเช็คไมมีเงิน
เวลา …………………น.

นาย ต.
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อายุ..................ป เชื้อชาติ............................สัญชาติ............................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
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ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………....................................................................................................................
............................................................................................................................. .................................................................
………………….............................................................................................................................. ....................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
.........................................…………......................................................................................................................................
........................................................…………............................................................................................ ...........................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………............................................................................................................................................... .....
...........................………….............................................................................................. ......................................................
............................................................................................................................. .................................................................
…………................................................................................................................................... .....................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย พ.

๔๕ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้มีช่ือ นาง ส. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสีย
ในที่ดินแปลงนี้โดยขาพเจาไดตกลงซ้ือจากนาย ส. และไดย่ืนคาํขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ซ่ึงพนักงานเจาหนาที่
ไดสอบสวนบันทึกรายละเอียดลงในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑) พรอมไดจัดทําหนังสือสัญญาขายที่ดิน
เม่ือวันที่….………….โดยใหขาพเจาและผูขายลงช่ือในเอกสารดังกลาว แตกอนจดทะเบียนพนักงานเจาหนาที่ไดสอบถาม
ขาพเจาและผูขายเก่ียวกับการชําระเงินคาซ้ือที่ดิน ผูขายไมยอมรับชําระเงินและไมยอมโอนที่ดินใหแกขาพเจาตามที่ตกลงกันไว

ขาพเจาจึงขออายัดที่ดินดังกลาว เพ่ือจะไดไปดําเนนิการทางศาลฟองผูขายใหโอนที่ดินใหแกขาพเจา โดยใชหลักฐาน
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑) ฉบับลงวันที่……………ประกอบคําขออายัด

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐาน ที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดโดยอางคําขอ

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

นาย พ.
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ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………............................................................................. .......................................
............................................................................................................................. .................................................................
…………………............................................................................................................................................... ...................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
.........................................…………......................................................................................................................................
........................................................………….......................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………....................................................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
............................................................................................................................. .................................................................
…………........................................................................................................................................................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย ป.

๔๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนีข้าพเจาเปนผูมีสวนไดเสีย โดยขาพเจาไดจดทะเบียนขายฝากมี
กําหนด……..ป ไวกับ นาย ส. เม่ือวันที่……………. ซ่ึงภายหลังสัญญาพนกําหนดไถถอนแลว ขาพเจากับ นาย ส. ผูรับซ้ือฝาก
ไดตกลงทําหนังสือสัญญาประนีประนอมฉบับลงวันที่……………..กําหนดขอตกลงวา ผูรับซ้ือฝากยินยอมใหขาพเจาผูขายฝาก
ซ้ือที่ดินนัน้คืนได แตนาย ส. ผูรับซ้ือฝากไมยอมรับชําระเงินและโอนที่ดนิใหตามที่ตกลงกันไวตามสัญญาประนีประนอม

ขาพเจาจึงขออายัดที่ดินดังกลาวเพ่ือไปดําเนินคดีทางศาลฟองใหนาย ส. โอนขายที่ดินใหแกขาพเจาตามสัญญา
ประนปีระนอม พรอมนี้ไดย่ืนหลักฐานสัญญาประนีประนอมฉบับลงวันที่…………… ที่ทําไวตอกันประกอบคําขออายัด

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีผูขายฝากขออายัดตาม

สัญญาประนีประนอม เวลา …………………น.

นาย ป.
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ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………....................................................................................................................
..............................................................................................................................................................................................
………………….............................................................................................................................. ....................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
.........................................………….............................................................................................................................. ........
........................................................………….......................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
...........................…………....................................................................................................................................................
............................................................................................................................. .................................................................
………….............................................................................................................................. ..........................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาง  อ.

๖๕ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดงักลาวขางบนนี้  เดิมมีช่ือขาพเจาเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงปจจบุันมีช่ือ นาย ป. เปน

ผูซ้ือและไดมีการจดทะเบียนเม่ือวันที่…………………โดยทีข่าพเจามิไดมาดําเนินการ ซ่ึงเม่ือตรวจสอบหลักฐานบัตรประจําตัว
ประชาชนในสารบบที่ดินและลายมือช่ือในสัญญาขายที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินแลว มิไดเปนของขาพเจา ประกอบกับขาพเจา

มิไดมอบอํานาจใหผูใดมาดําเนินการ แตโฉนดที่ดินฉบับเจาของทีด่ินของขาพเจาไดสูญหายไป และมีผูปลอมตัวมาจดทะเบียนขาย

ที่ดินของขาพเจา

ขาพเจาจึงขออายัดที่ดินเพ่ือจะไปดําเนินการทางศาลฟองเพิกถอนการจดทะเบียนขายที่ดินดังกลาว โดยย่ืนสําเนาบัตร
ประจําตัวประชาชนที่ใชประกอบการจดทะเบียนขายพรอมฉบับที่ถูกตองแทจริงและสัญญาขายที่ดิน ฉบับลงวันที่ ..…….
ประกอบคําขออายัด สวนตัวตนฉบับอยูที่สํานักงานที่ดินอยูแลว

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีอางวามีผูปลอมตัวมา

จดทะเบียนขายที่ดินของตน เวลา …………………น.

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

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………....................................................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
............................................................................................................................. .................................................................
…………........................................................................................................................................................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย  ส.

๕๕ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้  มีช่ือ นาง บ. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสีย โดย
ขาพเจา (นาย ส. ) เปนสามีของ นาง บ. แตไมไดจดทะเบียนสมรสกัน ซ่ึงระหวางอยูรวมกันมีทรัพยสินเปนที่ดินแปลงนี้ ซ้ือมา
เม่ือ พ.ศ. …. ปจจุบันขาพเจาและ นาง บ. ไดเลิกรางกันแลว ขาพเจาขอแบงที่ดินดังกลาวคร่ึงหนึ่ง แตนาง บ. ปฏิเสธ

ขาพเจาจึงขออายัดที่ดินดังกลาว เพ่ือไปฟองศาลขอแบงที่ดินแปลงนี้ในฐานะหุนสวนโดยนําสําเนาทะเบียนบาน
ซ่ึงมีช่ือเด็กชาย ม. แสดงวาขาพเจาและนาง บ. เปนบิดามารดาเปนหลักฐานการอยูรวมกันระหวางมีที่ดินประกอบคําขออายัด

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีอางวาเปนทรัพยสิน

ระหวางสามีภริยาที่ไมไดจดทะเบียนสมรสกัน เวลา …………………น.

นาย ส.
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คําขอ........................

ฉบับท่ี..........................

ท่ีดิน
ระวาง...................................................................................ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด..........………….……......................…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….……

อายุ..................ป เชื้อชาติ............................สัญชาติ............................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………........................................................................................................ ............
............................................................................................................................. .................................................................
…………………..................................................................................................................................................................
...........................………….................................................................................................... ................................................
.........................................………….............................................................................................................................. ........
........................................................………….......................................................................................................................
...........................…………....................................................................................................................................................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
............................................................................ ..................................................................................................................
………….............................................................................................................................. ..........................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย  ก.

๓๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดงักลาวขางบนนี้  มีช่ือ นาย ม. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงนาย ม. ไดถึงแกกรรมแลว

ไมไดทําพินัยกรรมไวแตอยางใด และมีนาย ป. เปนผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาล ซ่ึงไดจดทะเบียนลงช่ือเปนผูจัดการมรดกใน
โฉนดที่ดินแลวเม่ือวันที่…………… ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียโดยไดเรียกรองใหนาย ป. ผูจัดการมรดกจัดการทรัพยมรดก

โดยโอนมรดกใหแกขาพเจาตามสิทธิ  ซ่ึงขาพเจาเปนบุตรของ นาย ม. แตนาย ป. เพิกเฉยไมยอมโอนมรดกให

ขาพเจาจงึขออายัดที่ดนิเพ่ือไปดําเนินการทางศาลฟองขอใหเพิกถอนนาย ป. ออกจากการเปนผูจัดการมรดกของนาย ม.
โดยย่ืนหลักฐานสําเนาทะเบียนบานและสูติบัตรที่แสดงวาขาพเจาเปนบุตรของ นาย ม. ประกอบคาํขออายัด

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีฟองเพิกถอนผูจัดการมรดก
เวลา …………………น.

นาย ก.
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