
เรื่องเสร็จที่ ๗๓๗/๒๕๓๔ 

 

บนัทึก 

เรื่อง ปัญหาขอ้กฎหมายตามประมวลกฎหมายอาญาและพระราชบญัญติั 

การเช่าที่ดินเพือ่เกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ 

    

 

กรมที่ดินได้มีหนังสือ ปกปิด ด่วนมาก ที่  มท ๐๗๑๒/๒๓๐๐ ลงวันที่  ๑๐ 
กรกฎาคม ๒๕๓๔ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า กรมที่ดินได้รับเร่ืองร้องเรียน
จากส านักงานเลขานุการรัฐมนตรี กระทรวงมหาดไทย กรณีนายประจิต  หริตวร ย่ืนค าขอ
ด าเนินการจดทะเบียนซื้อขายที่ดินโดยรู้อยู่แล้วว่ามีผู้เช่านา แต่ให้ผู้เช่าลงชื่อเป็นหลักฐานว่าไม่ซื้ อ
นา และได้ให้ถ้อยค าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้สอบสวนสทิธิและนิติกรรมว่าที่ดินดังกล่าวเป็นที่นาไม่
มีผู้ เช่า ดังนี้  นายประจิต  หริตวร จะมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญาเพียงใดหรือไม่ และ
หากต้องลองด าเนินคดี ใครเป็นผู้เสยีหายที่จะร้องทุกข์ต่อพนักงานสอบสวน 

กรมที่ดินพิจารณาแล้วมีความเหน็เป็นสองฝ่ายดังนี้  
๑. ฝ่ายแรกเห็นว่า พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้สอบสวนสิทธิและนิติกรรมมีอ านาจท า

การสอบสวนหาข้อเทจ็จริงได้ตามอ านาจหน้าที่ที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๗๔๑ แห่งประมวลกฎหมาย
ที่ดิน เมื่อนายประจิต  หริตวร ย่ืนค าขอด าเนินการจดทะเบียนซื้อขายที่ดินโดยแจ้งต่อเจ้าพนักงาน
ว่า ที่ดินที่จะท าการซื้อขายเป็นที่นาไม่มีผู้ เช่าท านาอันเป็นความเทจ็ซึ่งอาจท าให้ผู้อื่นเสียหาย และ
เป็นเหตุให้เจ้าพนักงานผู้กระท าการตามหน้าที่จดข้อความอันเป็นเทจ็ลงในเอกสารราชการ การ
กระท าดังกล่าวของนายประจิต  หวิตวร จึงเป็นความผิดอาญาฐานแจ้งความเทจ็ และแจ้งให้เจ้า
พนักงานจดข้อความอันเป็นเทจ็ ตามมาตรา ๑๓๗๒ และมาตรา ๒๖๗๓ แห่งประมวลกฎหมาย
อาญา ซึ่งเจ้าพนักงาน ผู้ซื้ อ และผู้ เช่านา เป็นผู้ เสียหาย มีสิทธิที่จะด าเนินคดีแก่นายประจิต  
หริตวร ได้ 

๒. ฝ่ายที่สองเห็นว่า ตามพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 
๒๕๓๔ มิได้บัญญัติให้อ านาจพนักงานเจ้าหน้าที่ของกรมที่ดินเป็นเจ้าพนักงานผู้มีอ านาจท าการ

 
๑ มาตรา ๗๔  ในการด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจ้าหน้าที่ตาม

มาตรา ๗๑ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจสอบสวนคู่กรณี และเรียกบุคคลที่เกี่ยวข้องมาให้ถ้อยค า หรือส่ง
เอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้องได้ตามความจ าเป็น แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการไปตามควรแก่กรณี 

ถ้ามีกรณีเป็นที่ควรเชื่อได้ว่า การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะเป็นการหลีกเลี่ยง
กฎหมายหรือเป็นที่ควรเชื่อได้ว่าบุคคลใดจะซื้อที่ดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าว ให้ขอค าสั่งต่อรัฐมนตรี ค าสั่ง
รัฐมนตรีเป็นที่สดุ 

๒ มาตรา ๑๓๗  ผู้ใดแจ้งข้อความอนัเป็นเทจ็แก่เจ้าพนักงานซึ่งอาจท าให้ผู้อื่นหรือประชาชน
เสยีหาย ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกนิหกเดือน หรือปรับไม่เกนิหนึ่งพันบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ 

๓ มาตรา ๒๖๗  ผู้ใดแจ้งให้เจ้าพนักงานผู้กระท าการตามหน้าที่จดข้อความอนัเป็นเทจ็ลงใน
เอกสารมหาชนหรือเอกสารราชการซึ่งมีวัตถุประสงค์ส าหรับใช้เป็นพยานหลักฐาน โดยประการที่น่าจะเกดิความ
เสยีหายแก่ผู้อื่นหรือประชาชน ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกนิสามปี หรือปรับไม่เกนิหกพันบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ 



 ๒ 

สอบสวน การที่นายประจิต  หริตวร ให้ถ้อยค าดังกล่าวต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่มีความผิดฐาน
แจ้งความเทจ็ เพราะพนักงานเจ้าหน้าที่มิได้ท าการบันทึกตามนัยแห่งกฎหมายหรือตามหน้าที่ที่
จะต้องปฏบิัติตามกฎหมาย เทยีบได้ตามนัยค าพิพากษาฎีกาที่ ๙๕๗/๒๕๑๘๔

 

กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า ปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาข้อกฎหมาย ดังนั้นเพื่อ
ความถูกต้องในการปฏิบัติงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ จึงเห็นควรให้คณะกรรมการกฤษฎีกาได้
พิจารณาวินิจฉัยก่อน 

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๗)  ได้พิจารณา
ปัญหาดังกล่าวโดยรับฟังค าชี้ แจงของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) ผู้ แทนกระทรวง
เกษตรและสหกรณ์ (ส านักงานปลัดกระทรวง) และผู้แทนส านักนายกรัฐมนตรี (ส านักงานปลัด
ส านักนายกรัฐมนตรี และส านักงานกลางช่วยเหลือเกษตรกรและผู้ยากจน) แล้วข้อเทจ็จริงปรากฏ
ว่า นายประจิต  หวิตวร ได้ให้ถ้อยค าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในแบบบันทึกเร่ืองราวการขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นที่ดินประเภทเกษตรกรรม และไม่มีผู้ ใดเช่าท านาและได้ลงนาม
รับรองการให้ถ้อยค าของตนไว้โดยมีผู้ซื้ อและพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ท าการสอบสวนร่วมลงนามใน
แบบดังกล่าวด้วย 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๗) เห็นว่า ในการ
ด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มาตรา ๗๑๕ และมาตรา ๗๔๖ แห่งประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ได้บัญญัติให้เจ้าพนักงานที่ดินเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและมี
อ านาจสอบสวนคู่กรณีเพื่อตรวจสอบว่า คู่กรณีมีสิทธิและหน้าที่จะต้องปฏิบัติตามกฎหมายหรือ
ตามสัญญาอย่างไร และดูกรณีได้ปฏบิัติตามสทิธแิละหน้าที่ดังกล่าวแล้วหรือไม่ นอกจากนี้  มาตรา 
๗๗๗ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินยังได้บัญญัติให้การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมปฏิบัติตาม

 
๔ ค าพิพากษาฎีกาที่ ๙๕๗/๒๕๑๘ 

 เจ้าพนักงานที่ดินใช้ตรายางประทับที่ ด้านหลังหนังสือสัญญาขายฝาก มีข้อความว่า 
“ข้าพเจ้าผู้รับซื้ อฝากขอยืนยันว่า ในการท านิติกรรมขายฝากรายนี้  ข้าพเจ้าผู้รับซื้ อฝากได้ติดต่อกับเจ้าของที่ดิน
โดยตรงได้มีการตกปากลงค ากันมาอย่างแน่นอนแล้วที่จะท านิติกรรมสัญญาและขอจดทะเบียนรายนี้  หากเกิด
การผิดพลาดเพราะผิดตัวเจ้าของผู้ขายฝาก ข้าพเจ้าขอรับผิดเองทั้งสิ้น (ลงชื่อ) ผู้รับซื้อฝาก และผู้รับซื้อฝากลง
ลายมือชื่อไว้ นั้น เม่ือปรากฏว่าบันทึกดังกล่าวเป็นการปฏิบัติตามค าสั่งกรมที่ดินเพื่อป้องกันมิให้กรมที่ดินและ
เจ้าพนักงานที่ดินถูกฟ้องให้รับผิดทางแพ่ง จึงมิใช่บันทึกตามนัยแห่งกฎหมายหรือตามหน้าที่ที่จะต้องปฏิบัติ
ตามกฎหมาย แม้ความจริงผู้ขายฝากกับผู้รับซื้อฝากจะไม่รู้จักกนั ไม่เคยได้ต่อต่อตกลงกนัเลย ผู้รับซื้อฝากกไ็ม่
มีความผิดฐานแจ้งความเทจ็ 

๕ มาตรา ๗๑  ให้เจ้าพนักงานที่ดิน เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสทิธแิละนิติกรรม
เกี่ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ส าหรับอสงัหาริมทรัพย์ที่อยู่ในเขตท้องที่
ส านักงานที่ดินจงัหวัดหรือส านักงานที่ดนิสาขานั้น 

๖ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑ ข้างต้น 
๗ มาตรา ๗๗  การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกบัที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอื่น 

ถ้าประมวลกฎหมายนี้ มิได้บัญญัติไว้เป็นอย่างอื่น ให้ปฏิบัติตามหลักเกณฑแ์ละวิธกีารที่ก าหนดในกฎกระทรวง 



 ๓ 

หลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดในกฎกระทรวงซึ่งข้อ ๑๘ และข้อ ๒๙ แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ 
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
ก าหนดให้การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นไปตามแบบ ท.ด. ๑ และพนักงานเจ้าหน้าที่
ต้องท าการสอบสวนเกี่ยวกับสิทธิและความสามารถของบุคคล ความสมบูรณ์ของนิติกรรม 
ข้อก าหนดสิทธิในที่ดินและการค้าที่ดิน หรือการหลีกเล่ียงกฎหมาย ฯลฯ ก่อนด าเนินการจด
ทะเบียน จึงเห็นได้ว่าการสอบสวนข้อเทจ็จริงเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็น
หน้าที่ที่พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องปฏบิัติตามกฎหมายและข้อเทจ็จริงที่สอบสวนได้เป็นสาระส าคัญใน
การพิจารณาว่าสมควรด าเนินการจดทะเบียนตามค าขอหรือไม่ ซึ่ งกรณีแตกต่างจากนัยค า
พิพากษาฎีกาที่ ๙๕๗/๒๕๑๘๑๐ ที่เจ้าพนักงานที่ดินมิได้มีหน้าที่ตามกฎหมายที่จะต้องบันทึกค า
รับรองของผู้ รับซื้ อฝากที่ดินแต่อย่างใด ดังนั้น เมื่อพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
พ.ศ. ๒๕๒๔ ได้ก าหนดสิทธิและหน้าที่ของผู้ให้เช่านาและผู้เช่านาเพื่อป้องกันความเสียหายที่อาจ
เกิดกับผู้ เช่านาหรือผู้ รับโอนที่นาไว้ ตามมาตรา ๕๓๑๑ และมาตรา ๕๔๑๒ ว่า ผู้ให้เช่านาจะขายนา

 
๘ ข้อ ๑  ภายใต้บังคับข้อ ๘ และข้อ ๙ บุคคลใดมีความประสงค์จะขอท าการจดทะเบียนสทิธิ

และนิติกรรม ให้บุคคลนั้นยื่นค าขอตามแบบ ท.ต.๑ ท้ายกฎกระทรวงนี้  พร้อมด้วยส่งโฉนดที่ดินหรือหลักฐาน
อย่างอื่นต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 

๙ ข้อ ๒  ก่อนท าการจดทะเบียนให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนในเรื่องดังต่อไปนี้ ด้วย คือ 

(๑) สทิธแิละความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณ์แห่งนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

(๒) ข้อก าหนดสิทธิในที่ดินและการค้าที่ดิน หรือการหลีกเลี่ยงกฎหมาย เช่น การได้มาซึ่ง
ที่ดนิเพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าว 

(๓) การก าหนดทุนทรัพย์ส าหรับเสยีค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน 
๑๐ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๔ ข้างต้น 
๑๑ มาตรา ๕๓  ผู้ ให้เช่านาจะขายนาได้ต่อเม่ือได้แจ้งให้ผู้ เช่านาทราบโดยท าเป็นหนังสือ

แสดงความจ านงจะขายนา พร้อมทั้งระบุราคาที่จะขายและวิธกีารช าระเงินยื่นต่อประธาน คชก.ต าบลเพื่อแจ้งให้
ผู้เช่านาทราบภายในสิบห้าวัน และถ้าผู้ เช่านาแสดงความจ านงจะซื้ อนาเป็นหนังสือยื่นต่อประธาน คชก. ต าบล
ภายในสามสบิวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง ผู้ให้เช่านาต้องขายนาแปลงดังกล่าวให้ผู้เช่านาตามราคาและวิธกีารช าระ
เงินที่ได้แจ้งไว้ 

ถ้าผู้ เช่านาแสดงความจ านงจะซื้ อนาตามราคาที่จะขายแต่ไม่ตกลงในวิธีการช าระเงิน ให้ 
คชก. ต าบลมีอ านาจไกล่เกลี่ย มีค าวินิจฉัยให้ขยายก าหนดเวลาการช าระเงิน หรือมีค าสั่งอื่นตามที่เห็นสมควร 
แต่ คชก.ต าบลจะขยายก าหนดเวลาการช าระเงินเกนิกว่าหนึ่งปีต่อจากเวลาที่ผู้ให้เช่านาก าหนดไว้มิได้ 

ถ้าผู้เช่านาไม่แสดงความจ านงจะซื้อนาภายในก าหนดสามสบิวันหรือปฏเิสธเป็นหนังสอืไม่ซื้อ
นาหรือแสดงความจ านงจะซื้ อนาแต่ไม่ช าระเงินภายในก าหนดเวลาที่ตกลงกันหรือเวลาที่ คชก. ต าบลก าหนด 
ให้ถือว่าผู้เช่านาหมดสทิธทิี่จะซื้อนาตามมาตรานี้  

ในกรณีผู้ เช่านาหมดสิทธิที่จะซื้ อนาตามวรรคสามแล้วกต็าม แต่ถ้าผู้ ให้เช่านาจะขายนาให้
บุคคลอื่นในราคาหรือวิธีการช าระเงินที่แตกต่างไปจากราคาและวิธีการช าระเงินที่ได้แจ้งให้ผู้ เช่านาทราบตาม
วรรคหนึ่ง ผู้ให้เช่านาต้องด าเนินการตามวรรคหนึ่งใหม่ 

การขายฝาก การแลกเปลี่ยน และการโอนช าระหนี้ จ านองให้ถือเป็นการขายตามมาตรานี้ ด้วย 



 ๔ 

ได้ต่อเมื่อได้แจ้งให้ผู้ เช่านาทราบโดยท าเป็นหนังสือแสดงความจ านงจะขายนาต่อประธาน
คณะกรรมการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมประจ าต าบล (คชก. ต าบล) เพื่อแจ้งให้ผู้ เช่านาทราบ
ภายในสิบห้าวัน ถ้าผู้เช่านาแสดงความจ านงจะซื้อนา ผู้ให้เช่านาต้องขายนาให้แก่ผู้เช่านา และถ้า
ผู้ให้เช่านามิได้ด าเนินการดังกล่าว ผู้ เช่านามีสิทธิซื้ อนาจากผู้ รับโอนได้ ข้อเทจ็จริงเกี่ ยวกับการ
ปฏบิัติตามมาตราดังกล่าวข้างต้นจึงเป็นข้อเทจ็จริงที่เจ้าพนักงานที่ดินซึ่งเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จะ
จบทะเบียนสทิธแิละนิติกรรมขายนากรณีนี้มีอ านาจสอบสวนคู่กรณีตามมาตรา ๗๔ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน เพื่อที่จะทราบว่าได้มีการปฏิบัติตามหน้าที่และสิทธิที่ก าหนดไว้การเช่าที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ แล้ว หรือไม่ โดยการสอบสวนว่ามีการเช่านาหรือไม่ ได้ การที่นายประ
จิต  หริตวร ได้ให้ถ้อยค าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ว่าไม่มีผู้ เช่านาอันเป็นเทจ็ และพนักงานเจ้าหน้าที่
ได้จดข้อความดังกล่าวลงในเอกสารราชการ ซึ่งอาจท าให้ผู้เช่านาหรือผู้รับโอนเสียหายเพราะท าให้
ผู้ เช่านาไม่อาจซื้ อนาหรือผู้ รับโอนอาจถูกบังคับให้ขายนาให้แก่ผู้ เช่านาได้ จึง เข้าองค์ประกอบ
ความผิดตามมาตรา ๑๓๗๑๓ และมาตรา ๒๖๗๑๔ แห่งประมวลกฎหมายอาญา ซึ่งพนักงาน
เจ้าหน้าที่ ผู้ เช่านา หรือผู้ รับโอน ย่อมเป็นผู้เสียหายที่มีสิทธร้ิองทุกข์ต่อพนักงานสอบสวนได้ ตาม
มาตรา ๒(๔)๑๕ และมาตรา ๑๒๓๑๖ แห่งประมวลกฎหมายวิธพีิจารณาความอาญา 

 

 

(นายอกัขราทร  จุฬารัตน์) 

รองเลขาธกิารฯ 

ปฏบิัติราชการแทน เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 
๑๒ มาตรา ๕๔  ถ้าผู้ให้เช่านาขายนาไปโดยมิได้ปฏิบัติตามมาตรา ๕๒ ไม่ว่านานั้นจะถูกโอน

ต่อไปยังผู้ใด ผู้ เช่านามีสิทธิซื้ อนาจากผู้รับโอนนั้นตามราคาและวิธีการช าระเงินที่ผู้รับโอนซื้ อไว้หรือตามราคา
ตลาดในขณะนั้น แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่ากัน แต่ทั้งนี้ผู้ เช่านาจะต้องใช้สิทธิซื้ อนาดังกล่าวภายในก าหนดเวลา
สองปีนับแต่วันที่ผู้เช่านารู้หรือควรจะรู้  หรือภายในก าหนดเวลาสามปีนับแต่ผู้ให้เช่านาโอนนานั้น 

ถ้าผู้รับโอนตามวรรคหนึ่งไม่ยอมขายนาให้แก่ผู้ เช่านา ผู้ เช่านาอาจร้องขอต่อ คชก. ต าบล
เพื่อวินิจฉัยให้ผู้นั้นขายนาได้ 

๑๓ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๒ ข้างต้น 
๑๔ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๓ ข้างต้น 
๑๕ มาตรา ๒  ในประมวลกฎหมายนี้  

ฯลฯ   ฯลฯ 

(๑) “ผู้ เสียหาย” หมายความถึงบุคคลผู้ได้รับความเสียหายเนื่องจากการกระท าผิดฐานใด
ฐานหนึ่ง รวมทั้งบุคคลอื่นที่มีอ านาจจัดการแทนได้ ดั่งบัญญัติไว้ในมาตรา ๔, ๕ และ ๖ 

๑๖ มาตรา ๑๒๓  ผู้เสยีหายอาจร้องทุกข์ต่อพนักงานสอบสวนได้  
ค าร้องทุกข์นั้นต้องปรากฏชื่อและที่อยู่ของผู้ ร้องทุกข์ ลักษณะแห่งความผิด พฤติการณ์ต่างๆ 

ที่ความผิดนั้นได้กระท าลง ความเสยีหายที่ได้รับและชื่อหรือรูปพรรณของผู้กระท าผิดเท่าที่จะบอกได้ 

ค าร้องทุกข์นี้ จะท าเป็นหนังสือหรือร้อยปากด้วยกไ็ด้ ถ้าเป็นหนังสอืต้องมี วัน เดือน ปี และ
ลายมือชื่อของผู้ ร้องทุกข์ ถ้าร้องด้วยปาก ให้พนักงานสอบสวนบันทึกไว้ลงวัน เดือน ปี และลงลายมือชื่อผู้
บันทกึกบัผู้ ร้องทุกข์ในบันทกึนั้น 



 ๕ 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
ธนัวาคม  ๒๕๓๔ 
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เรื่อง ปัญหาข้อกฎหมายตามประมวลกฎหมายอาญาและพระราชบัญ

การเข้าทีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๕

กรมที่ดินได้มีหนังสือ ปกปิด ด่วนมาก ที่ มท ๐@๑๒/๒๓๐๐ ลงวันที่ ๑๐
กรกฎาคม ๒๕๓๕ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า กรมที่ดินได้รับเรื่องร้องเรียน
จากสํานักงานเลขานุการรัฐมนตรี กระทรวงมหาดไทย กรณีนายประจิต หริตวร ยื่นคําขอ
ดําเนินการจดทะเบียนซื้อขายที่ดินโดยรู้อยู่แล้วว่ามีผู้เช่านา แต่ให้ผู้เช่าลงชื่อเป็นหลักฐานว่าไม่ซื้อ
นา และได้ให้ถ้อยคําต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ส
             อบสวนสิทธิและนิติกรรมว่าที่ดินดังกล่าวเป็นที่นาไม่
มีผู้เช่า ดังนี้ นายประจิต หริตวร จะมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญาเพียงใดหรือไม่ และ
หากต้องลองดําเนินคดี ใครเป็นผู้เสียหายที่จะร้องทุกข์ต่อพนักงานสอบสวน

กรมที่ดินพิจารณาแล้วมีความเห็นเป็นสองฝ่ายดังนี้

๑. ฝ่ายแรกเห็นว่า พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้สอบสวนสิทธิและนิติกรรมมีอํานาจทํา
การสอบสวนหาข้อเท็จจริงได้ตามอํานาจหน้าที่ที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๕” แห่งประมวลกฎหมาย
ที่ดิน เมื่อนายประจิต หริตวร ยื่นคําขอดําเนินการจดทะเบียนซื้อขายที่ดินโดยแจ้งต่อเจ้าพนักงาน

             ว่า ที่ดินที่จะทําการซื้อขายเป็นที่นาไม่มีผู้เช่าทํานาอันเป็นความเท็จซึ่งอาจทําให้ผู้อื่นเสียหาย และ
เป็นเหตุให้เจ้าพนักงานผู้กระทําการตามหน้าที่จดข้อความอันเป็นเท็จลงในเอกสารราชการ การ
กระทําดังกล่าวของนายประจิต หวิตวร จึงเป็นความผิดอาญาฐานแจ้งความเท็จ และแจ้งให้เจ้า
พนักงานจดข้อความอันเป็นเท็จ ตามมาตรา ๑๓๓" และมาตรา wow” แห่งประมวลกฎหมาย
อาญา ซึ่งเจ้าพนักงาน ผู้ซื้อ และผู้เช่านา เป็นผู้เสียหาย มีสิทธิที่จะดําเนินคดีแก่นายประจิต
หริตวร ได้

๒. ฝ่ายที่สองเห็นว่า ตามพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่
             อเกษตรกรรม พ.ศ.
๒๕๓๕ file: บัญญัติให้อํานาจพนักงานเจ้าหน้าที่ของกรมที่ดินเป็นเจ้าพนักงานผู้มีอํานาจทําการ

* มาตรา ๓๕ ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจ้าหน้าที่ตาม
มาตรา ๓๑ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจสอบสวนคู่กรณี และเรียกบุคคลที่เกี่ยวข้องมาให้ถ้อยคํา หรือส่ง
เอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้องได้ตามความจําเป็น แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดําเนินการไปตามควรแก่กรณี

ถ้ามีกรณีเป็นที่ควรเชื่อได้ว่า การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะเป็นการหลีกเลี่ยง
กฎหมายหรือเป็นที่ควรเชื่อได้ว่าบุคคลใ
             ดจะซื้อที่ดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าว ให้ขอดําสั่งต่อรัฐมนตรี คําสั่ง
รัฐมนตรีเป็นที่สุด

๒ มาตรา ๑๓ ผู้ใดแจ้งข้อความอันเป็นเท็จแก่เจ้าพนักงานซึ่งอาจทําให้ผู้อื่นหรือประชาชน
เสียหาย ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหนึ่งพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ

๓ มาตรา ๒๒๓ ผู้ใดแจ้งให้เจ้าพนักงานผู้กระทําการตามหน้าที่จดข้อความอันเป็นเท็จลงใน
เอกสารมหาชนหรือเอกสารราชการซึ่งมีวัตถุประสงค์สําหรับใช้เป็นพยานหลักฐาน โดยประการที่น่าจะเกิดความ

aval         ซี          3     1ลิง       ซี   เค   "ล:
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เสียหายแก่ผู้อื่นหรือประชาชน ต้องระวางโทษจ้าคุกไม่เกินสามปี หรือปรับไม่เกินหกพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ
             [END PAGE 1]
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สอบสวน การที่นายประจิต หริตวร ให้ถ้อยคําดังกล่าวต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่มีความผิดฐาน

แจ้งความเท็จ เพราะพนักงานเจ้าหน้าที่มิได้ทําการบันทึกตามนัยแห่งกฎหมายหรือตามหน้าที่ที่
จะต้องปฏิบัติตามกฎหมาย เทียบได้ตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่ ๕๕๓/๒๕๑๕“

กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า ปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาข้อกฎหมาย ดังนั้นเพื่อ
ความถูกต้องในการปฏิบัติงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ จึงเห็นควรให้คณะกรรมการกฤษฎีกาได้

พิจารณาวินิจฉัยก่อน

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ซ) ได้พิจารณา
ปัญหาดังกล่าวโดยรับฟ
             ังคําชี้แจงของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) ผู้แทนกระทรวง
เกษตรและสหกรณ์ (สํานักงานปลัดกระทรวง) และผู้แทนสํานักนายกรัฐมนตรี (สํานักงานปลัด
สํานักนายกรัฐมนตรี และสํานักงานกลางช่วยเหลือเกษตรกรและผู้ยากจน) แล้วข้อเท็จจริงปรากฏ
ว่า นายประจิต หวิตวร ได้ให้ถ้อยคําต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในแบบบันทึกเรื่องราวการขอจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นที่ดินประเภทเกษตรกรรม และไม่มีผู้ใดเช่าทํานาและได้ลงนาม

รับรองการให้ถ้อยคําของตนไว้โดยมีผู้ซื้อและพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ทําการสอบสวนร่วมลงนามใน
แบบดังกล่าวด้วย

ค
             ณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๓) เห็นว่า ในการ
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มาตรา ๐๑๑“ และมาตรา we แห่งประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ได้บัญญัติให้เจ้าพนักงานที่ดินเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและมี
อํานาจสอบสวนคู่กรณีเพื่อตรวจสอบว่า คู่กรณีมีสิทธิและหน้าที่จะต้องปฏิบัติตามกฎหมายหรือ
ตามสัญญาอย่างไร และดูกรณีได้ปฏิบัติตามสิทธิและหน้าที่ดังกล่าวแล้วหรือไม่ นอกจากนี้ มาตรา
๓๑๓” แห่งประมวลกฎหมายที่ดินยังได้บัญญัติให้การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมปฏิบัติตาม

เจ้าพนักงานที่ดิ
             นใช้ตรายางประทับที่ด้านหลังหนังสือสัญญาขายฝาก มีข้อความว่า

“ข้าพเจ้าผู้รับซื้อฝากขอยืนยันว่า ในการทํานิติกรรมขายฝากรายนี้ ข้าพเจ้าผู้รับซื้อฝากได้ติดต่อกับเจ้าของที่ดิน
โดยตรงได้มีการตกปากลงคํากันมาอย่างแน่นอนแล้วที่จะทํานิติกรรมสัญญาและขอจดทะเบียนรายนี้ หากเกิด
การผิดพลาดเพราะผิดตัวเจ้าของผู้ขายฝาก ข้าพเจ้าขอรับผิดเองทั้งสิ้น (ลงชื่อ) ผู้รับซื้อฝาก และผู้รับซื้อฝ่ากลง
ลายมือชื่อไว้ นั้น เมื่อปรากฏว่าบันทึกดังกล่าวเป็นการปฏิบัติตามคําสั่งกรมที่ดินเพื่อป้องกันมิให้กรมที่ดินและ
เจ้าพนักงานที่ดินถ
             ูกฟ้องให้รับผิดทางแพ่ง จึงมีใช่บันทึกตามนัยแห่งกฎหมายหรือตามหน้าที่ที่จะต้องปฏิบัติ
ตามกฎหมาย แม้ความจริงผู้ขายฝากกับผู้รับซื้อฝากจะไม่รู้จักกัน ไม่เคยได้ต่อต่อตกลงกันเลย ผู้รับซื้อฝากก็ไม่
มีความผิดฐานแจ้งความเท็จ

* มาตรา wo ให้เจ้าพนักงานที่ดิน เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ สําทรับอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในเขตท้องที่
สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขานั้น

»โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑ ข้างต้น

๓ มาตรา oo การจดทะเบียนสิทธ
             ิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอื่น

ถ้าประมวลกฎหมายนี่มิได้บัญญัติไว้เป็นอย่างอื่น ให้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง
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             หลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวงซึ่งข้อ ๑“ และข้อ ๒” แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓
(พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๕๓๕
กําหนดให้การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นไปตามแบบ ท.ด. ๑ และพนักงานเจ้าหน้าที่
ต้องทําการสอบสวนเกี่ยวกับสิทธิและความสามารถของบุคคล ความสมบูรณ์ของนิติกรรม
ข้อกําหนดสิทธิในที่ดินและการค้าที่ดิน หรือการหลีกเลี่ยงกฎหมาย ฯลฯ ก่อนดําเนินการจด
ทะเบียน จึงเห็นได้ว่าการสอบสวนข้อเท็จจริงเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็น
หน้าที่ที่พนัก
             งานเจ้าหน้าที่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายและข้อเท็จจริงที่สอบสวนได้เป็นสาระสําคัญใน
การพิจารณาว่าสมควรดําเนินการจดทะเบียนตามคําขอหรือไม่ ซึ่งกรณีแตกต่างจากนัยคํา
พิพากษาฎีกาที่ ๓๕๕/๒๕๑๕% ที่เจ้าพนักงานที่ดินมิได้มีหน้าที่ตามกฎหมายที่จะต้องบันทึกคํา
รับรองของผู้รับซื้อฝากที่ดินแต่อย่างใด ดังนั้น เมื่อพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
พ.ศ. ๒๕๒๕ ได้กําหนดสิทธิและหน้าที่ของผู้ให้เช่านาและผู้เช่านาเพื่อป้องกันความเสียหายที่อาจ
เกิดกับผู้เช่านาหรือผู้รับโอนที่นาไว้ ตามมาตรา ๕๓*” และมาตรา ee ว่า ผู้ให้
             เช่านาจะขายนา

«ข้อ ๑ ภายใต้บังคับข้อ ๕ และข้อ ๓ บุคคลใดมีความประสงค์จะขอทําการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ให้บุคคลนั้นยื่นคําขอตามแบบ ท.ต.๑ ท้ายกฎกระทรวงนี้ พร้อมด้วยส่งโฉนดที่ดินหรือหลักฐาน
อย่างอื่นต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

ข้อ ๒ ก่อนทําการจดทะเบียนให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนในเรื่องดังต่อไปนี้ด้วย คือ

(๑) สิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณ์แห่งนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์

(๒) ข้อกําหนดสิทธิในที่ดินและการค้าที่ดิน หรือการหลีกเลี่ยงกฎหมาย เช่น การได้มาซึ่ง
ที่ดินเพื่อประโยช
             น์แก่คนต่างด้าว

(๓) การกําหนดทุนทรัพย์สําหรับเสียด่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน

co โปรดดูเชิงอรรถที่ ๕ ข้างต้น

cena ๕๓ ผู้ให้เช่านาจะขายนาได้ต่อเมื่อได้แจ้งให้ผู้เช่านาทราบโดยทําเป็นหนังสือ
แสดงความจํานงจะขายนา พร้อมทั้งระบุราคาที่จะขายและวิธีการขําระเงินยื่นต่อประธาน ดชก.ตําบลเพื่อแจ้งให้
ผู้เช่านาทราบภายในสิบห้าวัน และถ้าผู้เช่านาแสดงความจํานงจะซื้อนาเป็นหนังสือยื่นต่อประธาน คชก. ตําบล
ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง ผู้ให้เช่านาต้องขายนาแปลงดังกล่าวให้ผู้เช่านาตามราคาและวิธีการชําระ
เงินท
             ี่ได้แจ้งไว้

ถ้าผู้เช่านาแสดงความจํานงจะซื้อนาตามราคาที่จะขายแต่ไม่ตกลงในวิธีการชําระเงิน Wi
ดชก. ตําบลมีอํานาจไกล่เกลี่ย มีคําวินิจฉัยให้ขยายกําหนดเวลาการชําระเงิน หรือมีคําสั่งอื่นตามที่เห็นสมควร
แต่ ดชก.ตําบลจะขยายกําหนดเวลาการชําระเงินเกินกว่าหนึ่งปีต่อจากเวลาที่ผู้ให้เช่านากําหนดไว้มิได้

ถ้าผู้เข่านาไม่แสดงความจํานงจะซื้อนาภายในกําหนดสามสิบวันหรือปฏิเสธเป็นหนังสือไม่ซื้อ
นาหรือแสดงความจํานงจะซื้อนาแต่ไม่ชําระเงินภายในกําหนดเวลาที่ตกลงกันหรือเวลาที่ คชก. ตําบลกําหนด
ให้ถือว่าผู้เช่านาหมดสิ
             ทธิที่จะซื้อนาตามมาตรานี้

ในกรณีผู้เช่านาหมดสิทธิที่จะซื้อนาตามวรรคสามแล้วก็ตาม แต่ถ้าผู้ให้เช่านาจะขายนาให้
บุคคลอื่นในราคาหรือวิธีการชําระเงินที่แตกต่างไปจากราคาและวิธีการขําระเงินที่ได้แจ้งให้ผู้เช่านาทราบตาม
วรรคหนึ่ง ผู้ให้เช่านาต้องดําเนินการตามวรรคหนึ่งใหม่

การขายฝาก การแลกเปลี่ยน และการโอนชําระหนี้จํานองให้ถือเป็นการขายตามมาตรานี้ด้วย
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             ๕

ได้ต่อเมือได้แจ้งให้ผู้เช่านาทราบโดยทําเป็นหนังสือแสดงความจํานงจะขายนาต่อประธาน

คณะกรรมการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมประจําตําบล (คชก. ตําบล) เพื่อแจ้งให้ผู้เช่านาทราบ
ภายในสิบหท้าวัน ถ้าผู้เช่านาแสดงความจํานงจะซื้อนา ผู้ให้เช่านาต้องขายนาให้แก่ผู้เช่านา และถ้า
ผู้ให้เช่านามิได้ดําเนินการดังกล่าว ผู้เช่านามีสิทธิซื้อนาจากผู้รับโอนได้ ข้อเท็จจริงเกี่ยวกับการ
ปฏิบัติตามมาตราดังกล่าวข้างต้นจึงเป็นข้อเท็จจริงที่เจ้าพนักงานที่ดินซึ่งเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จะ
จบทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขายนากรณีนี้มีอํา
             นาจสอบสวนคู่กรณีตามมาตรา od แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน เพื่อที่จะทราบว่าได้มีการปฏิบัติตามหน้าที่และสิทธิที่กําหนดไว้การเช่าที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๕ แล้ว หรือไม่ โดยการสอบสวนว่ามีการเช่านาหรือไม่ ได้ การที่นายประ
จิต หริตวร ได้ให้ถ้อยคําต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ว่าไม่มีผู้เช่านาอันเป็นเท็จ และพนักงานเจ้าหน้าที่
ได้จดข้อความดังกล่าวลงในเอกสารราชการ ซึ่งอาจทําให้ผู้เช่านาหรือผู้รับโอนเสียหายเพราะทําให้

ผู้เช่านาไม่อาจซือนาหรือผู้รับโอนอาจถูกบังคับให้ขายนาให้แก่ผู้เช่านาได้ จึงเข้าองค์ประกอบ
ความผ
             ิดตามมาตรา ome” และมาตรา wow แห่งประมวลกฎหมายอาญา ซึ่งพนักงาน
เจ้าหน้าที่ ผู้เช่านา หรือผู้รับโอน ย่อมเป็นผู้เสียหายที่มีสิทธิร้องทุกข์ต่อพนักงานสอบสวนได้ ตาม

มาตรา ๒(๕)”* และมาตรา ๑๒๓ แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา

(นายอักขราทร จุฬารัตน์)
รองเลขาธิการฯ

ปฏิบัติราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

๑ะ มาตรา ๕๕ ถ้าผู้ให้เช่านาขายนาไปโดยมิได้ปฏิบัติตามมาตรา ๕๒ ไม่ว่านานั้นจะถูกโอน
ต่อไปยังผู้ใด ผู้เช่านามีสิทธิซื้อนาจากผู้รับโอนนั้นตามราคาและวิธีการขําระเงินที่ผู้รับโอนซื้อไว้หรือตามราคา
ตล
             าดในขณะนั้น แล้วแต่ราคาใดจะสูงกว่ากัน แต่ทั้งนี้ผู้เช่านาจะต้องใช้สิทธิซื้อนาดังกล่าวภายในกําหนดเวลา
สองปีนับแต่วันที่ผู้เช่านารู้หรือควรจะรู้ หรือภายในกําหนดเวลาสามปีนับแต่ผู้ให้เช่านาโอนนานั้น

ถ้าผู้รับโอนตามวรรคหนึ่งไม่ยอมขายนาให้แก่ผู้เช่านา ผู้เช่านาอาจร้องขอต่อ ดชก. ตําบล
เพื่อวินิจฉัยให้ผู้ทั้นขายนาได้

๑๓ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๒ ข้างต้น

๑ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๓ ข้างต้น

*ะ มาตรา ๒ ในประมวลกฎหมายนี้

ฯลฯ                     ฯลฯ

(๑) “ผู้เสียหาย” หมายความถึงบุคคลผู้ได้รับความเสียหายเนื่องจากการ
             กระทําผิดฐานใด
ฐานหนึ่ง รวมทั้งบุคคลอื่นที่มีอํานาจจัดการแทนได้ ตั้งบัญญัติไว้ในมาตรา ๕, ๕ และ ๒

% มาตรา ๑๒๓ ผู้เสียหายอาจร้องทุกข์ต่อพนักงานสอบสวนได้

ดําร้องทุกข์นั้นต้องปรากฏชื่อและที่อยู่ของผู้ร้องทุกข์ ลักษณะแห่งความผิด พฤติการณ์ต่างๆ
ที่ความผิดนั้นได้กระทําลง ความเสียหายที่ได้รับและชื่อหรือรูปพรรณของผู้กระทําผิดเท่าที่จะบอกได้

ดําร้องทุกข์นี้จะทําเป็นหนังสือหรือร้อยปากด้วยก็ได้ ถ้าเป็นหนังสือต้องมี วัน เดือน ปี และ
ลายมือชื่อของผู้ร้องทุกข์ ถ้าร้องด้วยปาก ให้พนักงานสอบสวนบันทึกไว้ลงวัน เ
             ดือน ปี และลงลายมือชื่อผู้
บันทึกกับผู้ร้องทุกข์ในบันทึกนั้น
             [END PAGE 4]
             สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
ธิ๊นวาคม ๒๕๓๕
             [END PAGE 5]
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