
 

เรื่องเสร็จที่ ๓๘๔/๒๕๓๔ 

 

บนัทึก 

เร่ือง  การจดทะเบียนซ้ือขายที่ดินตามค าพิพากษาในที่ดินที่มีการครอบครองปรปักษ ์

   

 

กรมที่ดินมีหนังสือ ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๒/๑๐๓๑๗ ลงวันที่ ๘ พฤษภาคม
๒๕๓๔ หารือปัญหาข้อกฎหมายมายังส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาว่า  จังหวัดสิงห์บุรีหารือ
กรมที่ดินว่า เมื่อวันที่ ๕ มีนาคม ๒๕๓๔ นางสาวสมคิด นพวรรณ ได้ย่ืนค าขอจดทะเบียนขาย
ที่ดินเฉพาะส่วน โฉนดที่ดินเลขที่ ๔๖๔๙ อ าเภออินทร์บุรี (ซึ่งมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม ๔ คน) 
ให้แก่นายยงยุทธ ศุภารักษ์สืบวงศ์ ตามค าพิพากษาตามยอมของศาลจังหวัดสิงห์บุรี คดีหมายเลข
แดงที่ ๔๐๖/๒๕๒๙ ลงวันที่ ๒๙ กนัยายน ๒๕๒๙  แต่จากการสอบสวนปรากฏว่าที่ดินตามโฉนด
ดังกล่าวศาลได้มีค าพิพากษาถึงที่สุดรวม ๕ คดีให้บุคคลจ านวน ๑๐ คนได้กรรมสิทธิ์มาโดยการ
ครอบครองในที่ดินบางส่วนแล้ว  สรุปได้ดังนี้  

๑. คดีขอแสดงกรรมสิทธิ์ที่ ดินระหว่างนายเหรียญ โอกาส ที่  ๑ นางพยอม 
โอกาศ ที่ ๒ ผู้ ร้อง กับนางสาวสมคิด นพวรรณ กับพวก รวม ๔ คน (เจ้าของที่ดิน)ผู้คัดค้าน  
ศาลจังหวัดสิงห์บุรีพิพากษาตามคดีหมายเลขด าที่ ๕๐/๒๕๒๙ คดีหมายเลขแดงที่ ๔๐๑/๒๕๒๙ 
ลงวันที่ ๑๙ กันยายน ๒๕๒๙ ให้กรรมสิทธิ์ตกเป็นของผู้ ร้องทั้งสอง  และคดีถึงที่สุดโดยค า
พิพากษาศาลฎีกาที่ ๔๔๘๒/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๒๐ พฤศจิกายน ๒๕๓๒ พิพากษายืนตามศาล
อุทธรณ์และศาลชั้นต้น 

๒. คดีขอแสดงกรรมสทิธิ์ที่ดินระหว่างนางสุณี บุตรดี ที่ ๑ นายวัน บุตรดี ที่ ๒ ผู้
ร้อง กับนางสาวสมคิด นพวรรณ กับพวก รวม ๔ คน (เจ้าของที่ดิน) ผู้คัดค้าน ศาลจังหวัด
สิงห์บุรีพิพากษาตามคดีหมายเลขด าที่ ๔๑๔/๒๕๒๘ คดีหมายเลขแดงที่ ๒๙๙/๒๕๒๙ ลงวันที่ 
๓๐ กรกฎาคม ๒๕๒๙ ให้ผู้ร้องทั้งสองได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๓๘๒  และคดีถึงที่สุดโดยค าพิพากษาศาลอุทธรณ์คดีหมายเลขด าที่ 
๔๒๖๗/๒๕๒๙ คดีหมายเลขแดงที่ ๓๗๕๒/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๔ ธันวาคม ๒๕๓๒ พิพากษายืน
ตามศาลชั้นต้น 

๓. คดีขอแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินระหว่างนางประไพ เผือกยอด ที่ ๑ นายสมพร 
เผือกยอด ที่ ๒ ผู้ ร้อง กับนางสาวสมคิด นพวรรณ กับพวก รวม ๔ คน (เจ้าของที่ดิน) ผู้คัดค้าน  
ศาลจังหวัดสิงห์บุรีพิพากษาตามคดีหมายเลขด าที่ ๔๑๓/๒๕๒๙ คดีหมายเลขแดงที่ ๔๗๖/
๒๕๒๙ ลงวันที่  ๒๙ ตุลาคม ๒๕๒๙ ให้ผู้ ร้องทั้งสองได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๓๘๒  และคดีถึงที่สุดโดยค าพิพากษาศาลอุทธรณ์
คดีหมายเลขด าที่ ๓๓๕/๒๕๓๐ คดีหมายเลขแดงที่ ๓๐๖๕/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๑ พฤศจิกายน 
๒๕๓๒ พิพากษายืนตามศาลชั้นต้น 

๔. คดีขอแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินระหว่างนายช่ืน เจริญมายุ ที่ ๑ นางน่วมเจริญมายุ 
ที่ ๒ ผู้ร้อง กบันางสาวสมคิด นพวรรณ กับพวก รวม ๔ คน (เจ้าของที่ดิน)ผู้คัดค้าน  ศาลจังหวัด



 ๒ 

สงิห์บุรีพิพากษาตามคดีหมายเลขด าที่ ๒๑๑/๒๕๒๘ คดีหมายเลขแดงที่ ๑๑๔/๒๕๒๙ ลงวันที่ ๒ 
เมษายน ๒๕๒๙ ให้กรรมสิทธิ์ตกเป็นของผู้ร้องทั้งสอง  และคดีถึงที่สุดโดยค าพิพากษาศาล
อุทธรณ์ คดีหมายเลขด าที่ ๒๓๕๓/๒๕๒๙ คดีหมายเลขแดงที่ ๓๖๔๓/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๒๙ 
พฤศจิกายน ๒๕๓๒ พิพากษายืนตามศาลชั้นต้น 

๕. คดีขอแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินระหว่างนายอ านวย อนุภาสนันท ์ที่ ๑นางศิริวรรณ 
อนุภาสนันท์ ที่ ๒ ผู้ ร้อง กับนางสาวสมคิด นพวรรณ กับพวก รวม ๔ คน (เจ้าของที่ดิน) ผู้
คัดค้าน  ศาลจังหวัดสิงห์บุรีพิพากษาตามคดีหมายเลขด าที่ ๔๑๒/๒๕๒๙ คดีหมายแดงที่ ๕๙๔/
๒๕๒๙ ลงวันที่ ๑๙ ธันวาคม ๒๕๒๙ ให้กรรมสิทธิ์ตกเป็นของผู้ ร้องทั้งสองและคดีถึงที่สุดโดยค า
พิพากษาศาลอุทธรณ์ คดีหมายเลขด าที่ ๒๑๔๗/๒๕๓๐ คดีหมายเลขแดงที่ ๙๘๘๕/๒๕๓๓ ลง
วันที่ ๒๘ พฤศจิกายน ๒๕๓๓ พิพากษายืนตามศาลชั้นต้น 

ในวันที่นางสาวสมคิดฯ ย่ืนขอจดทะเบียนนั้น บุคคล (ผู้ ร้องในคดีดังกล่าว) ทั้ง 
๑๐ คน ยังมิได้มาย่ืนขอจดทะเบียนการได้มาต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  ดังนี้  พนักงานเจ้าหน้าที่จะรับ
จดทะเบียนให้แก่นางสาวสมคิดฯ ได้เพียงใดหรือไม่  และจะเป็นการละเมิดสิทธิของผู้ได้มาโดย
การครอบครองปรปักษ์ซึ่งยังมิได้จดทะเบียนหรือไม่ 

ต่อมาจังหวัดสิงห์บุ รีได้รายงานข้อเท็จจริงเพิ่ มเติมมาว่า  ผู้ ไ ด้มาโดยการ
ครอบครองปรปักษ์ในโฉนดที่ดินดังกล่าวบางส่วนรวม ๑๐ คน ได้ย่ืนค าขอจดทะเบียนการได้มา
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว เมื่อวันที่ ๒๐ มีนาคม ๒๕๓๔ และเร่ืองอยู่ระหว่างด าเนินการออกใบ
แทนโฉนดที่ดินตามนัยข้อ ๘ (๔) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กรมที่ดินได้น าเร่ืองนี้ เข้าที่ประชุม
คณะกรรมการพิจารณาปัญหาข้อกฎหมายของกรมที่ดินแล้ว มีความเหน็เป็นสองฝ่ายดังนี้  

๑. ฝ่ายที่หนึ่งเหน็ว่า 
๑.๑ เมื่อผู้ได้มาโดยการครอบครองได้มาย่ืนค าขอจดทะเบียนต่อพนักงาน

เจ้าหน้าที่แล้ว แต่ไม่ได้โฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินมา พนักงานเจ้าหน้าที่กต้็องด าเนินการออกใบ
แทนให้ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข้อ ๘ (๔) และเมื่อเร่ืองอยู่ในระหว่างด าเนินการยังไม่ได้จด
ทะเบียนได้มาโดยการครอบครองเช่นนี้  พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่อาจปฏิเสธการจดทะเบียนขาย
เฉพาะส่วนตามที่นางสาวสมคิดฯ เจ้าของที่ดินย่ืนค าขอไว้แล้วได้ และโดยที่กรมที่ดินได้มีหนังสือ 
ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๖๓๗๑ ลงวันที่ ๓๐ มีนาคม ๒๕๓๓ วางแนวทางให้เจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติในกรณีนี้  
สรุปได้ว่า  ในระหว่างด าเนินการออกใบแทน หากมีผู้มาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ 
เกี่ยวกับที่ดินแปลงดังกล่าว ให้แจ้งให้คู่กรณีทราบถึงผู้ ได้มาโดยการครอบครองตามมาตรา 
๑๓๘๒ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  หากคู่กรณีทราบแล้วยืนยันให้จดทะเบียนกใ็ห้
บันทกึคู่กรณีไว้เป็นหลักฐานแล้วด าเนินการจดทะเบียนต่อไปได้  ดังนั้น พนักงานเจ้าหน้าที่จึงต้อง
ด าเนินการตามนัยหนังสือเวียนของกรมที่ดินดังกล่าวก่อนที่จะจดทะเบียนขายที่ดินตามค า
พิพากษาตามยอมต่อไป 

๑.๒ อย่างไรกต็าม เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนขายที่ดินดังกล่าว



 ๓ 

แล้ว กม็ีประเดน็ในการพิจารณาต่อไปอกีว่า  พนักงานเจ้าหน้าที่จะด าเนินการออกใบแทน (เคยมี
ชื่อนายยงยุทธฯ  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม)  และจดทะเบียนการได้มาโดยการครอบครองตามนัย
ข้อ ๘ (๔) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ  ให้แก่ผู้ครอบครองปรปักษ์ได้เพียงใด
หรือไม่ 

๒. ฝ่ายที่สองเหน็ว่า 
๒.๑ ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๗๔ ได้บัญญัติให้อ านาจพนักงาน

เจ้าหน้าที่ไว้ว่า  ในการด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา 
๗๑ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจสอบสวนคู่กรณี และเรียกบุคคลที่เกี่ยวข้องมาให้ถ้อยค าหรือส่ง
เอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้องได้ตามความจ าเป็น แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการไปตามควร
แก่กรณี 

นอกจากนั้น กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข้อ ๒ ยังได้บัญญัติไว้ว่าก่อนท าการจด
ทะเบียน ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนในเร่ืองดังต่อไปนี้ ด้วย คือ (๑) สิทธิและความสามารถ
ของบุคคล รวมตลอดถึงความสมบูรณ์แห่งนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

การขอจดทะเบียนรายของนางสาวสมคิดฯ นี้  เมื่ อพนักงานเจ้าหน้าที่
สอบสวนแล้วได้ความว่า  นางสาวสมคิดฯ กับพวก รวม ๔ คน ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินได้แพ้คดีแก่ผู้
ร้องซึ่งเป็นผู้ครอบครองปรปักษ์ไปแล้วก่อนที่ศาลจังหวัดสิงห์บุรีจะได้มีค าพิพากษาตามยอมให้
นางสาวสมคิดฯ โอนที่ดินแปลงนี้ ให้แก่นายยงยุทธฯ ตามคดีหมายเลขแดงที่ ๔๐๖/๒๕๒๙ ลง
วันที่ ๒๙ กันยายน ๒๕๒๙ จึงเห็นว่า ค าพิพากษาเร่ืองการครอบครองปรปักษ์ย่อมมีผลผูกพัน
นางสาวสมคิดฯ กับพวก รวม ๔ คน (เจ้าของที่ดิน) ซึ่งเป็นคู่ความในคดีนั้น  เมื่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่สอบสวนแล้วได้ความว่ากรรมสิทธิ์ที่ดินโฉนดดังกล่าวบางส่วนได้ตกเป็นของผู้
ครอบครองปรปักษ์ไปแล้วเช่นนี้  นางสาวสมคิดฯ  กบัพวก รวม ๔ คน (เจ้าของที่ดิน) จึงไม่มีสทิธิ
ที่จะไปขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ดังกล่าวให้แก่บุคคลอื่นได้อีก  หากพนักงานเจ้าหน้าที่ท าการ
จดทะเบียนให้ไป ก็อาจเป็นละเมิดแก่ผู้ ครองครองปรปักษ์ได้เพราะทราบความข้อนี้ แล้ว  
ประกอบกับค าพิพากษาตามยอมมิใช่ค าพิพากษาที่วินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินที่จะผูกพัน
บุคคลภายนอกได้ตามมาตรา ๑๔๕ แห่งประมวลกฎหมายวิธพีิจารณาความแพ่ง 

๒.๒ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๒๙๙ วรรค ๒ สทิธิของผู้
ได้มาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมจะใช้ยันบุคคลภายนอกไม่ได้กต่็อเมื่อบุคคลภายนอกได้สทิธมิา
โดยมีค่าตอบแทนและสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตด้วย กรณีของเร่ืองนี้ ผู้ครอบครอง
ปรปักษ์ได้มายื่นขอจดทะเบียนไว้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว เพียงแต่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้แจ้งให้
นายยงยุทธฯ  ทราบความข้อนี้แล้ว หากนายยงยุทธฯ  ยังยืนยันให้จดทะเบียนกย่็อมถือได้แล้วว่า
กระท าการโดยไม่สุจริต ไม่อาจใช้ยันผู้ครอบครองปรปักษ์ได้  พนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่จ าต้องจด
ทะเบียนได้ 

๒.๓ หนังสือกรมที่ดินที่ฝ่ายที่หนึ่งอ้างมานั้นเห็นว่า ไม่อาจน ามาใช้ในเร่ือง
เช่นนี้ ได้โดยอาศัยเหตุผลดังกล่าวข้างต้น 



 ๔ 

๒.๔ เห็นว่าเมื่อได้จดทะเบียนเร่ืองการครอบครองปรปักษ์เสร็จแล้วที่ดิน
ส่วนที่เหลือจึงด าเนินการจดทะเบียนให้นางสาวสมคิดฯ ได้ หากได้ด าเนินตามนัยดังกล่าวนี้ แล้ว 
ปัญหาต่าง ๆ ตาม ๑.๒ กจ็ะหมดไป 

กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า  ปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาข้อกฎหมายเพื่อ
ความถูกต้องในการปฏิบัติงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ จึงขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณา
วินิจฉัยปัญหาดังกล่าว 

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๖) ได้พิจารณา
ปัญหาดังกล่าวโดยมีผู้ แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) เป็นผู้ ชี้ แจงข้อเท็จจริงแล้ว มี
ความเห็นว่า เมื่อที่ดินตามโฉนดเลขที่ ๔๖๔๙ ซึ่งมีนางสาวสมคิด นพวรรณ กับพวกเป็นผู้ถือ
กรรมสทิธิ์รวมได้ถูกครอบครองปรปักษ์โดยบุคคลภายนอกรวม ๑๐ รายไปบางส่วน และศาลได้มี
ค าพิพากษาให้กรรมสิทธิ์ในที่ดินบางส่วนนั้นตกเป็นของผู้ครองครองปรปักษ์ตามมาตรา ๑๓๘๒๑ 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และคดีถึงที่สุดแล้ว  ผู้ครอบครองปรปักษ์จึงเป็นผู้มีสิทธิ
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรับที่ดินส่วนที่ครอบครองปรปักษ์ในที่ดินตามโฉนดแปลงนี้
ได้ตามมาตรา ๗๘๒ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

ฉะนั้น ในกรณีที่ปรากฏข้อเทจ็จริงตามที่ผู้แทนกรมที่ดินได้ชี้ แจงว่า  ในขณะที่
นางสาวสมคิดฯ ย่ืนขอจดทะเบียนขายที่ดินเฉพาะส่วนของตนตามโฉนดที่ดินแปลงดังกล่าวให้แก่
นายยงยุทธฯ ตามค าพิพากษาตามยอมนั้น  นางสาวสมคิดฯ ได้แนบค าพิพากษาของศาลที่สั่งให้
กรรมสิทธิ์ในที่ดินตามโฉนดที่ดินแปลงนี้บางส่วนตกเป็นของผู้ครอบครองปรปักษ์มาแสดงพร้อม
กับการย่ืนขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินด้วย  กรณีเช่นนี้ จึงมี
เหตุที่พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องสอบสวนการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกล่าวให้แน่ชัดเสียก่อนตาม
มาตรา ๗๔๓แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่ยังไม่ยินยอมจดทะเบียนโอน

 
๑ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา ๑๓๘๒  บุคคลใดครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นไว้โดยความสงบและโดยเปิดเผย

ด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ  ถ้าเป็นอสงัหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกนัเป็นเวลาสบิปี  ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์ได้
ครอบครองติดต่อกนัเป็นเวลาห้าปีไซร้  ท่านว่าบุคคลนั้นได้กรรมสทิธิ์ 

๒ประมวลกฎหมายที่ดิน 

มาตรา ๗๘  การขอจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมในที่ดินซึ่งได้มาตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา ๑๓๘๒ หรือโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดินแล้ว  ให้ปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดในกฎกระทรวงที่ดิน  และผลของการครอบครองปรปักษ์ดังกล่าว เจ้าของ
กรรมสิทธิ์รวมทุกรายจึงมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามโฉนดแปลงนี้ เพียงเท่าเนื้ อที่ที่ดินที่เหลือจากการครอบครอง
ปรปักษ์ ซึ่งหากเจ้าของรวมคนใดคนหนึ่ง (นางสาวสมคิด นพวรรณ) จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินของตนให้แก่
นายยงยุทธ ศุภารักษ์สืบวงศ์ ผู้รับโอน นายยงยุทธฯ กย่็อมได้รับสทิธเิพียงเท่าที่เจ้าของกรรมสิทธิ์รวมผู้โอนนั้น
จะพึงมีได้เท่านั้น 

๓ประมวลกฎหมายที่ดิน 

มาตรา ๗๔  ในการด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจ้าหน้าที่ตาม



 ๕ 

กรรมสทิธิ์ให้แก่นายยงยุทธฯ ในขณะที่มีการย่ืนค าขอ จึงเป็นการกระท าที่ชอบด้วยกฎหมายแล้ว 

เมื่อปรากฏต่อมาว่า ผู้ครอบครองปรปักษ์ได้มาย่ืนขอจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่โดยน าค าพิพากษาของศาลมาแสดงประกอบการขอจดทะเบียน  กรณีจึงมีหลักฐาน
สอดคล้องกับเอกสารที่นางสาวสมคิดฯ ได้น ามาแสดงตั้งแต่แรก  พนักงานเจ้าหน้าที่จึงต้อง
ด าเนินการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมให้แก่ผู้ครอบครองปรปักษ์ทั้งหมดเสยีก่อน เพื่อให้ทราบ
จ านวนเนื้อที่ที่ดินที่เหลืออยู่ที่นางสาวสมคิดฯ และเจ้าของกรรมสิทธิ์รวมผู้อื่นยังคงมีกรรมสิทธิ์ใน
โฉนดที่ดินแปลงดังกล่าว แล้วจึงจะรับจดทะเบียนการโอนขายที่ดินเฉพาะส่วนระหว่างนางสาว
สมคิดฯ กบันายยงยุทธฯ ตามค าพิพากษาตามยอมได้ต่อไป 

 

 

(ลงชื่อ)  ม. ตันเตม็ทรัพย์ 
(นายไมตรี ตันเตม็ทรัพย์) 

รองเลขาธกิาร ฯ  
ปฏบิัติราชการแทน เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 

 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
มิถุนายน ๒๕๓๔ 

 
มาตรา ๗๑  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจสอบสวนคู่กรณี และเรียกบุคคลที่เกี่ยวข้องมาให้ถ้อยค า หรือส่ง
เอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้องได้ตามความจ าเป็น แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการไปตามควรแก่กรณี 

ถ้ามีกรณีเป็นที่ควรเชื่อได้ว่า การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะเป็นการหลีกเลี่ยง
กฎหมาย หรือเป็นที่ควรเชื่อได้ว่าบุคคลใดจะซื้อที่ดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าวให้ขอค าสั่งต่อรัฐมนตรี  ค าสั่ง
รัฐมนตรีเป็นที่สดุ 
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             0384/2534 - กรมที่ดินหารือเรื่องการจดทะเบียนซื้อขายที่ดินตามคำพิพากษาในที่ดินที่มีการครอบครองปรปักษ์[ได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์, มาตรา 1382 ป.พ.พ.] 

เรื่องเสร็จที่ ๓๘๔/๒๕๓๔

บันทึก
เรื่อง  การจดทะเบียนซื้อขายที่ดินตามคำพิพากษาในที่ดินที่มีการครอบครองปรปักษ์
		

กรมที่ดินมีหนังสือ ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๒/๑๐๓๑๗ ลงวันที่ ๘ พฤษภาคม๒๕๓๔ หารือปัญหาข้อกฎหมายมายังสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาว่า  จังหวัดสิงห์บุรีหารือกรมที่ดินว่า เมื่อวันที่ ๕ มีนาคม ๒๕๓๔ นางสาวสมคิด นพวรรณ ได้ยื่นคำขอจดทะเบีย
             นขายที่ดินเฉพาะส่วน โฉนดที่ดินเลขที่ ๔๖๔๙ อำเภออินทร์บุรี (ซึ่งมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม ๔ คน) ให้แก่นายยงยุทธ ศุภารักษ์สืบวงศ์ ตามคำพิพากษาตามยอมของศาลจังหวัดสิงห์บุรี คดีหมายเลขแดงที่ ๔๐๖/๒๕๒๙ ลงวันที่ ๒๙ กันยายน ๒๕๒๙  แต่จากการสอบสวนปรากฏว่าที่ดินตามโฉนดดังกล่าวศาลได้มีคำพิพากษาถึงที่สุดรวม ๕ คดีให้บุคคลจำนวน ๑๐ คนได้กรรมสิทธิ์มาโดยการครอบครองในที่ดินบางส่วนแล้ว  สรุปได้ดังนี้
๑. คดีขอแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินระหว่างนายเหรียญ โอกาส ที่ ๑ นางพยอม โอกาศ ที่ ๒ ผู้ร้อง กับนางสาวสมคิด นพวรรณ กับพวก รว
             ม ๔ คน (เจ้าของที่ดิน)ผู้คัดค้าน  ศาลจังหวัดสิงห์บุรีพิพากษาตามคดีหมายเลขดำที่ ๕๐/๒๕๒๙ คดีหมายเลขแดงที่ ๔๐๑/๒๕๒๙ ลงวันที่ ๑๙ กันยายน ๒๕๒๙ ให้กรรมสิทธิ์ตกเป็นของผู้ร้องทั้งสอง  และคดีถึงที่สุดโดยคำพิพากษาศาลฎีกาที่ ๔๔๘๒/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๒๐ พฤศจิกายน ๒๕๓๒ พิพากษายืนตามศาลอุทธรณ์และศาลชั้นต้น
๒. คดีขอแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินระหว่างนางสุณี บุตรดี ที่ ๑ นายวัน บุตรดี ที่ ๒ ผู้ร้อง กับนางสาวสมคิด นพวรรณ กับพวก รวม ๔ คน (เจ้าของที่ดิน) ผู้คัดค้าน ศาลจังหวัดสิงห์บุรีพิพากษาตามคดีหมายเลขดำที่ ๔๑๔/๒๕๒๘ คดีหมายเ
             ลขแดงที่ ๒๙๙/๒๕๒๙ ลงวันที่ ๓๐ กรกฎาคม ๒๕๒๙ ให้ผู้ร้องทั้งสองได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๓๘๒  และคดีถึงที่สุดโดยคำพิพากษาศาลอุทธรณ์คดีหมายเลขดำที่ ๔๒๖๗/๒๕๒๙ คดีหมายเลขแดงที่ ๓๗๕๒/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๔ ธันวาคม ๒๕๓๒ พิพากษายืนตามศาลชั้นต้น
๓. คดีขอแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินระหว่างนางประไพ เผือกยอด ที่ ๑ นายสมพร เผือกยอด ที่ ๒ ผู้ร้อง กับนางสาวสมคิด นพวรรณ กับพวก รวม ๔ คน (เจ้าของที่ดิน) ผู้คัดค้าน  ศาลจังหวัดสิงห์บุรีพิพากษาตามคดีหมายเลขดำที่ ๔๑๓/๒๕๒๙ คดีหมายเลขแดงที่ ๔๗๖/๒
             ๕๒๙ ลงวันที่ ๒๙ ตุลาคม ๒๕๒๙ ให้ผู้ร้องทั้งสองได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๓๘๒  และคดีถึงที่สุดโดยคำพิพากษาศาลอุทธรณ์คดีหมายเลขดำที่ ๓๓๕/๒๕๓๐ คดีหมายเลขแดงที่ ๓๐๖๕/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๑ พฤศจิกายน ๒๕๓๒ พิพากษายืนตามศาลชั้นต้น
๔. คดีขอแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินระหว่างนายชื่น เจริญมายุ ที่ ๑ นางน่วมเจริญมายุ ที่ ๒ ผู้ร้อง กับนางสาวสมคิด นพวรรณ กับพวก รวม ๔ คน (เจ้าของที่ดิน)ผู้คัดค้าน  ศาลจังหวัดสิงห์บุรีพิพากษาตามคดีหมายเลขดำที่ ๒๑๑/๒๕๒๘ คดีหมายเลขแดงที่ ๑๑๔/๒๕๒๙ ลงวันที่ ๒ 
             เมษายน ๒๕๒๙ ให้กรรมสิทธิ์ตกเป็นของผู้ร้องทั้งสอง  และคดีถึงที่สุดโดยคำพิพากษาศาลอุทธรณ์ คดีหมายเลขดำที่ ๒๓๕๓/๒๕๒๙ คดีหมายเลขแดงที่ ๓๖๔๓/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๓๒ พิพากษายืนตามศาลชั้นต้น
๕. คดีขอแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินระหว่างนายอำนวย อนุภาสนันท์ ที่ ๑นางศิริวรรณ อนุภาสนันท์ ที่ ๒ ผู้ร้อง กับนางสาวสมคิด นพวรรณ กับพวก รวม ๔ คน (เจ้าของที่ดิน) ผู้คัดค้าน  ศาลจังหวัดสิงห์บุรีพิพากษาตามคดีหมายเลขดำที่ ๔๑๒/๒๕๒๙ คดีหมายแดงที่ ๕๙๔/๒๕๒๙ ลงวันที่ ๑๙ ธันวาคม ๒๕๒๙ ให้กรรมสิทธิ์ตกเป็นของผู้ร้องทั้งสองและค
             ดีถึงที่สุดโดยคำพิพากษาศาลอุทธรณ์ คดีหมายเลขดำที่ ๒๑๔๗/๒๕๓๐ คดีหมายเลขแดงที่ ๙๘๘๕/๒๕๓๓ ลงวันที่ ๒๘ พฤศจิกายน ๒๕๓๓ พิพากษายืนตามศาลชั้นต้น
ในวันที่นางสาวสมคิดฯ ยื่นขอจดทะเบียนนั้น บุคคล (ผู้ร้องในคดีดังกล่าว) ทั้ง ๑๐ คน ยังมิได้มายื่นขอจดทะเบียนการได้มาต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  ดังนี้ พนักงานเจ้าหน้าที่จะรับจดทะเบียนให้แก่นางสาวสมคิดฯ ได้เพียงใดหรือไม่  และจะเป็นการละเมิดสิทธิของผู้ได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ซึ่งยังมิได้จดทะเบียนหรือไม่
ต่อมาจังหวัดสิงห์บุรีได้รายงานข้อเท็จจริงเพิ่มเติมมาว่า  ผู้ได
             ้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ในโฉนดที่ดินดังกล่าวบางส่วนรวม ๑๐ คน ได้ยื่นคำขอจดทะเบียนการได้มาต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว เมื่อวันที่ ๒๐ มีนาคม ๒๕๓๔ และเรื่องอยู่ระหว่างดำเนินการออกใบแทนโฉนดที่ดินตามนัยข้อ ๘ (๔) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กรมที่ดินได้นำเรื่องนี้เข้าที่ประชุมคณะกรรมการพิจารณาปัญหาข้อกฎหมายของกรมที่ดินแล้ว มีความเห็นเป็นสองฝ่ายดังนี้
๑. ฝ่ายที่หนึ่งเห็นว่า
๑.๑ เมื่อผู้ได้มาโดยการครอบครองได้มายื่นคำขอจดทะเบียนต่อพนักงาน
             เจ้าหน้าที่แล้ว แต่ไม่ได้โฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินมา พนักงานเจ้าหน้าที่ก็ต้องดำเนินการออกใบแทนให้ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข้อ ๘ (๔) และเมื่อเรื่องอยู่ในระหว่างดำเนินการยังไม่ได้จดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองเช่นนี้ พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่อาจปฏิเสธการจดทะเบียนขายเฉพาะส่วนตามที่นางสาวสมคิดฯ เจ้าของที่ดินยื่นคำขอไว้แล้วได้ และโดยที่กรมที่ดินได้มีหนังสือ ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๖๓๗๑ ลงวันที่ ๓๐ มีนาคม ๒๕๓๓ วางแนวทางให้เจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติในก
             รณีนี้ สรุปได้ว่า  ในระหว่างดำเนินการออกใบแทน หากมีผู้มาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ เกี่ยวกับที่ดินแปลงดังกล่าว ให้แจ้งให้คู่กรณีทราบถึงผู้ได้มาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  หากคู่กรณีทราบแล้วยืนยันให้จดทะเบียนก็ให้บันทึกคู่กรณีไว้เป็นหลักฐานแล้วดำเนินการจดทะเบียนต่อไปได้  ดังนั้น พนักงานเจ้าหน้าที่จึงต้องดำเนินการตามนัยหนังสือเวียนของกรมที่ดินดังกล่าวก่อนที่จะจดทะเบียนขายที่ดินตามคำพิพากษาตามยอมต่อไป
๑.๒ อย่างไรก็ตาม เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนขายที่ดิ
             นดังกล่าวแล้ว ก็มีประเด็นในการพิจารณาต่อไปอีกว่า  พนักงานเจ้าหน้าที่จะดำเนินการออกใบแทน (เคยมีชื่อนายยงยุทธฯ  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม)  และจดทะเบียนการได้มาโดยการครอบครองตามนัยข้อ ๘ (๔) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ  ให้แก่ผู้ครอบครองปรปักษ์ได้เพียงใดหรือไม่
๒. ฝ่ายที่สองเห็นว่า
๒.๑ ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๗๔ ได้บัญญัติให้อำนาจพนักงานเจ้าหน้าที่ไว้ว่า  ในการดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๗๑ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจสอบสวนคู่กรณี และเรียกบุคคลที่เกี่ย
             วข้องมาให้ถ้อยคำหรือส่งเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้องได้ตามความจำเป็น แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำเนินการไปตามควรแก่กรณี
นอกจากนั้น กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข้อ ๒ ยังได้บัญญัติไว้ว่าก่อนทำการจดทะเบียน ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนในเรื่องดังต่อไปนี้ด้วย คือ (๑) สิทธิและความสามารถของบุคคล รวมตลอดถึงความสมบูรณ์แห่งนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
การขอจดทะเบียนรายของนางสาวสมคิดฯ นี้ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนแล้วได้ความว่า  นางส
             าวสมคิดฯ กับพวก รวม ๔ คน ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินได้แพ้คดีแก่ผู้ร้องซึ่งเป็นผู้ครอบครองปรปักษ์ไปแล้วก่อนที่ศาลจังหวัดสิงห์บุรีจะได้มีคำพิพากษาตามยอมให้นางสาวสมคิดฯ โอนที่ดินแปลงนี้ให้แก่นายยงยุทธฯ ตามคดีหมายเลขแดงที่ ๔๐๖/๒๕๒๙ ลงวันที่ ๒๙ กันยายน ๒๕๒๙ จึงเห็นว่า คำพิพากษาเรื่องการครอบครองปรปักษ์ย่อมมีผลผูกพันนางสาวสมคิดฯ กับพวก รวม ๔ คน (เจ้าของที่ดิน) ซึ่งเป็นคู่ความในคดีนั้น  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนแล้วได้ความว่ากรรมสิทธิ์ที่ดินโฉนดดังกล่าวบางส่วนได้ตกเป็นของผู้ครอบครองปรปักษ์ไปแล้วเช่นนี้ น
             างสาวสมคิดฯ  กับพวก รวม ๔ คน (เจ้าของที่ดิน) จึงไม่มีสิทธิที่จะไปขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ดังกล่าวให้แก่บุคคลอื่นได้อีก  หากพนักงานเจ้าหน้าที่ทำการจดทะเบียนให้ไป ก็อาจเป็นละเมิดแก่ผู้ครองครองปรปักษ์ได้เพราะทราบความข้อนี้แล้ว  ประกอบกับคำพิพากษาตามยอมมิใช่คำพิพากษาที่วินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินที่จะผูกพันบุคคลภายนอกได้ตามมาตรา ๑๔๕ แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง
๒.๒ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๒๙๙ วรรค ๒ สิทธิของผู้ได้มาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมจะใช้ยันบุคคลภายนอกไม่ได้ก็ต่อเมื่อบ
             ุคคลภายนอกได้สิทธิมาโดยมีค่าตอบแทนและสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตด้วย กรณีของเรื่องนี้ผู้ครอบครองปรปักษ์ได้มายื่นขอจดทะเบียนไว้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว เพียงแต่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้แจ้งให้นายยงยุทธฯ  ทราบความข้อนี้แล้ว หากนายยงยุทธฯ  ยังยืนยันให้จดทะเบียนก็ย่อมถือได้แล้วว่ากระทำการโดยไม่สุจริต ไม่อาจใช้ยันผู้ครอบครองปรปักษ์ได้  พนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่จำต้องจดทะเบียนได้
๒.๓ หนังสือกรมที่ดินที่ฝ่ายที่หนึ่งอ้างมานั้นเห็นว่า ไม่อาจนำมาใช้ในเรื่องเช่นนี้ได้โดยอาศัยเหตุผลดังกล่าวข้างต้น
๒.๔
              เห็นว่าเมื่อได้จดทะเบียนเรื่องการครอบครองปรปักษ์เสร็จแล้วที่ดินส่วนที่เหลือจึงดำเนินการจดทะเบียนให้นางสาวสมคิดฯ ได้ หากได้ดำเนินตามนัยดังกล่าวนี้แล้ว ปัญหาต่าง ๆ ตาม ๑.๒ ก็จะหมดไป
กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า  ปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาข้อกฎหมายเพื่อความถูกต้องในการปฏิบัติงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ จึงขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาวินิจฉัยปัญหาดังกล่าว

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๖) ได้พิจารณาปัญหาดังกล่าวโดยมีผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) เป็นผู้ชี้แจงข้อเท็จจริงแล้ว มีความเห็นว
             ่า เมื่อที่ดินตามโฉนดเลขที่ ๔๖๔๙ ซึ่งมีนางสาวสมคิด นพวรรณ กับพวกเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมได้ถูกครอบครองปรปักษ์โดยบุคคลภายนอกรวม ๑๐ รายไปบางส่วน และศาลได้มีคำพิพากษาให้กรรมสิทธิ์ในที่ดินบางส่วนนั้นตกเป็นของผู้ครองครองปรปักษ์ตามมาตรา ๑๓๘๒  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และคดีถึงที่สุดแล้ว  ผู้ครอบครองปรปักษ์จึงเป็นผู้มีสิทธิขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสำหรับที่ดินส่วนที่ครอบครองปรปักษ์ในที่ดินตามโฉนดแปลงนี้ได้ตามมาตรา ๗๘  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
ฉะนั้น ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงตามที่ผู้แทนกรมที่ดินได
             ้ชี้แจงว่า  ในขณะที่นางสาวสมคิดฯ ยื่นขอจดทะเบียนขายที่ดินเฉพาะส่วนของตนตามโฉนดที่ดินแปลงดังกล่าวให้แก่นายยงยุทธฯ ตามคำพิพากษาตามยอมนั้น  นางสาวสมคิดฯ ได้แนบคำพิพากษาของศาลที่สั่งให้กรรมสิทธิ์ในที่ดินตามโฉนดที่ดินแปลงนี้บางส่วนตกเป็นของผู้ครอบครองปรปักษ์มาแสดงพร้อมกับการยื่นขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินด้วย  กรณีเช่นนี้จึงมีเหตุที่พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องสอบสวนการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกล่าวให้แน่ชัดเสียก่อนตามมาตรา ๗๔ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่ยังไม่
             ยินยอมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่นายยงยุทธฯ ในขณะที่มีการยื่นคำขอ จึงเป็นการกระทำที่ชอบด้วยกฎหมายแล้ว
เมื่อปรากฏต่อมาว่า ผู้ครอบครองปรปักษ์ได้มายื่นขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่โดยนำคำพิพากษาของศาลมาแสดงประกอบการขอจดทะเบียน  กรณีจึงมีหลักฐานสอดคล้องกับเอกสารที่นางสาวสมคิดฯ ได้นำมาแสดงตั้งแต่แรก  พนักงานเจ้าหน้าที่จึงต้องดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แก่ผู้ครอบครองปรปักษ์ทั้งหมดเสียก่อน เพื่อให้ทราบจำนวนเนื้อที่ที่ดินที่เหลืออยู่ที่นางสาวสมคิดฯ และเจ้าของกรรมสิทธิ์รวมผู้อื่นยังคงมีกรร
             มสิทธิ์ในโฉนดที่ดินแปลงดังกล่าว แล้วจึงจะรับจดทะเบียนการโอนขายที่ดินเฉพาะส่วนระหว่างนางสาวสมคิดฯ กับนายยงยุทธฯ ตามคำพิพากษาตามยอมได้ต่อไป
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(นายไมตรี ตันเต็มทรัพย์)
รองเลขาธิการ ฯ 
ปฏิบัติราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา



สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
มิถุนายน ๒๕๓๔
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