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บทคัดย่อ

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาความเป็นมา สภาพปัญหาในการการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

ท่ีได้มาโดยทางมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม ตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 แล้วน�ำผลในการวิจัยมา 

เสนอแนะแนวทางในแก้ไขเพ่ิมเตมิบทบญัญัตขิองกฎหมาย ให้ทนัสมัยย่ิงข้ึน การวจิยัครัง้น้ีเป็นการวจิยัเชิงคุณภาพ 

โดยการรวบรวมข้อมูล จากเอกสาร ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี วรรณกรรม กฎหมายที่เกี่ยวข้อง แล้วน�ำมาวิเคราะห ์

หาข้อสรุป 

จากการวิจัยพบว่า ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 81 และระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการ 

จดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก พ.ศ. 2548 (แก้ไขเพิ่มเติมฉบับที่ 4) พ.ศ. 2557  

ทีม่บีญัญัตกิ�ำหนดวธิกีารในการขอจดทะเบียนโอนมรดกทีด่นิของทายาทผู้มสีทิธิเ์อาไว้ แต่พนกังานเจ้าหน้าทีแ่นะน�ำ

ให้ทายาทผู้มีสิทธ์ิในการรับมรดกที่ดินไปยื่นค�ำร้องต่อศาลเพื่อให้ศาลมีค�ำสั่งแต่งตั้งผู้จัดการมรดกเสียก่อน  

แล้วเอาค�ำสั่งศาลมาแสดงจึงจะด�ำเนินการจดทะเบียนให้ 

ปัญหาการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่ได้มาโดยทางมรดก 

ในฐานะทายาทโดยธรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497
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ข้อเสนอแนะ แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 โดยการเพิ่มเติมในหมวด 12 บทลงโทษ 

มาตรา 109/1 ถ้าผู้ใดฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 81 มีความผิดต้องระวางโทษปรับ 

ไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท หรือจ�ำคุกไม่เกินหกเดือน หรือทั้งปรับทั้งจ�ำ เหตุผลคือจากการที่เจ้าพนักงานที่ดินไม่ปฏิบัติ

ตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 81 แล้วแนะน�ำให้ทายาทผู้มีสิทธิ์รับมรดกที่ดินไปฟ้องร้องต่อศาลเพื่อขอให้ศาล

ตั้งผู้จัดการมรดก ท�ำให้ทายาทต้องเสียเวลา เสียค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้น

ค�ำส�ำคัญ: มาตรการทางกฎหมาย, โอนมรดก, ทายาทโดยธรรม

Abstract

The objective of this research was to study the current problem in the registration of the 

legal successor of the Land Code B.E.2497. The result of this research will be introduced to improve 

and to add to the present Code. This research is a qualitative research and collecting information 

from document and study ideas, theory and other laws concerned. Then to analyses for the con-

clusion.

As from the research, it was found that the Land Code B.E.2497 article 81 and the Land 

Department Regulation on the Registration of Legal successor of the Land Proprietor that succeed 

B.E.2548 (Amended/Add No 4) B.E.2557 That was mentioned the methodology of registration to 

transfer the land property of the land successor and to hold the right. But the officers reject to do 

so. They also suggest the legal successor of land to sue in the Court. So that the Court issues the 

legal land successor to be the property manager. And then to show the Court Order so to register, 

all these will cause the loss of time and payment of suing.

The suggestion is to correct and insert the Land Code B.E.2497 by increasing in Section 

12: the Penalty article 109/1 "if any 0ne denies or does not act according to the Land Code, article 

81 will be sentenced of fine not over ten thousands baht of sentence not over six months or both. 

The reason is that the land officers inner article 81 of the Code and suggest the successor to request 

the court to legally set up the manager of the estate. All these cause a loss of time and expenses. 

Keywords: Registration, Legal Successor, Land Proprietor
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บทน�ำ
ปัจจุบันที่ดินในประเทศไทยนับว่ามีความ

ส�ำคัญมากในหลายๆด้านในด้านที่อยู ่อาศัยมีการ

ก่อสร้างหมู่บ้านจัดสรร และก่อสร้างอาคารชุดขึ้นใน

หลายพื้นที่  ในด ้านเศรษฐกิจการอุตสาหกรรม 

มกีารใช้ทีด่นิเป็นต้นทนุเป็นพืน้ทีใ่นการก่อสร้างสถานที่ 

ผลติสนิค้าจากโรงงานอุตสาหกรรม ในส่วนของทางด้าน

การเกษตรก็มีการใช้พื้นที่เป็นจ�ำนวนมากในการสร้าง

ผลิตผลทางการเกษตร ในกรณีเหล่านี้ผู ้ที่มีฐานะ 

ร�่ ำรายก็มักจะได ้ เป ็นเจ ้าของกรรมสิทธิ์ ในที่ดิน 

จ�ำนวนหลายๆไร่ หรือเป็นเจ้าของอาคาร ร้านค้า  

ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้าต่างๆ และทรัพย์สินเหล่านี้

ก็จะตกเป็นมรดกของทายาทเป็นช่วงต่อช่วงกันไป  

การที่จะได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินได้นั้นเจ้าของ

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิจะต้องปฏบิตัติามพระราชบญัญตัใิห้

ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 และประมวล

กฎหมายที่ดิน พงศ.2497 รวมทั้งประกาศกระทรวงที่

ออกตามความในประมวลกฎหมายทีดิ่น ซึง่มบีทบัญญัติ

ให้จะต้องท�ำเป็นหนงัสอืและจดทะเบยีนต่อพนกังานเจ้า

หน้าที่จึงจะมีผลสมบูรณ์บังคับใช้ได้ตามกฎหมาย ใน

การรับมรดกที่ดินก็เช่นกันจะต้องปฏิบัติตามประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 (สมจิตร ทองประดับ, 2549 

: 273-282.)
ก า ร ข อ จ ด ท ะ เ บี ย น สิ ท ธิ เ กี่ ย ว กั บ

อสงัหารมิทรพัย์ซ่ึงได้มาโดยทางมรดก ให้ผู้ได้รบัมรดก
น�ำหลักฐานส�ำหรับที่ดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
พร้อมด้วยหลักฐานในการได้รับมรดกมายื่นค�ำขอต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา 71 ซึ่งเป็นพนักงาน 
เจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหารมิทรพัย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ส�ำหรบัอสงัหารมิทรพัย์ทีอ่ยูใ่นเขตท้องทีส่�ำนักงานทีด่นิ
จังหวัดหรือส�ำนักงานที่ดินสาขานั้นตั้งอยู่ ถ้าหนังสือ
แสดงสทิธใินท่ีดินอยู่กบับคุคลอ่ืนให้พนกังานเจ้าหน้าที่

มีอ�ำนาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกล่าวน้ันได้
ซึง่หมายความว่า ให้ผูม้สีทิธิร์บัมรดกจะเป็นทายาทโดย
ธรรมคือทายาทผู้มีสิทธิ์รับมรดกโดยผลของกฎหมาย
อนัได้แก่ ผูส้บืสนัดาน บดิามารดา พีน้่องร่วมบดิามารดา
เดียวกัน พี่น้องร่วมบิดาหรือมารดาเดียวกัน ผู้ ย่า ตา 
ยาย ลุง ป้า น้า อา และคู่สมรส และยังมีทายาทอีก
ประเภทหนึ่งคือผู้รับพินัยกรรมซึ่งเป็นผู้มีสิทธิ์ได้รับ
มรดกโดยผลแห่งพนัิยกรรมทีเ่จ้ามรดกท�ำไว้ย่อมมีสทิธิ์
ในการขอรับมรดกได้ (มีชัย ฤชุพันธ์, ออนไลน์ 17 
กันยายน 2558) ในการขอรับมรดกที่ดินนั้นผู้รับมรดก
จะต้องน�ำหลักฐานเกี่ยวกับที่ดินที่จะโอนรับมรดก เช่น 
หนังสือสัญญาซื้อขาย โฉนดที่ดิน หนังสือแสดงสิทธิท�ำ
กิน หนังสือส�ำคัญแสดงสิทธิในที่ดิน ใบไต่สวน ใบจอง 
หนังสือรับรองการท�ำประโยชน์ หรือสิทธิครองครอง 
(สค.1) และจะต้องน�ำหลกัฐานเกีย่วกบัสทิธใินการแสดง
ตนว่าเป็นทายาทมีสิทธิรับมรดก เช่น บัตรประจ�ำตัว
ประชาชน ทะเบียนบ้าน ใบมรณะบัตร หรือพินัยกรรม 
หรือหลักฐานอ่ืนใดที่แสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ว่า 
ผู ้ขอเป็นทายาทอันมีสิทธิ์รับมรดกจริงไปแสดงต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ ถ้าหนังสือแสดงสิทธิ์ในที่ดินอยู่ที่ 
ผู ้อื่นจะโดยชอบด้วยกฎหมาย เช่น เจ้ามรดกน�ำไป
จ�ำนอง หรอืน�ำไปค�ำ้ประกันเงนิกู้แล้วมอบโฉนดทีดิ่นให้
เจ้าหน้ียึดถือเอาไว้ พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ�ำนาจเรียก 
ให้เรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาเพื่อประโยชน์แก่
การจดทะเ บียนได ้  (ส� ำ นักงานอัยการจั งหวัด
มหาสารคาม, ออนไลน์ 10 กันยายน 2558)

เ ม่ือพนักงานเจ ้ าหน ้ าที่ตามมาตรา 71  
ได้สอบสวนพยานหลกัฐานและเชือ่ได้ว่าผู้ขอเป็นทายาท
แล้ว พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องด�ำเนินการ 2 ประการคือ  
ท�ำเป็นหนังสอืปิดประกาศไว้ในทีเ่ปิดเผยในท้องทีท่ีด่นิ
นั้นตั้งอยู่ มีก�ำหนดสามสิบวัน ตามสถานที่ดังต่อไปนี้ 
คือ ณ ส�ำนักงานที่ดินเขตหรือท่ีว่าการอ�ำเภอหรือ 
ก่ิงอ�ำเภอ ส�ำนักงานเทศบาล ที่ท�ำการองค์การบริหาร
ส่วนต�ำบล ที่ท�ำการแขวงหรือที่ท�ำการก�ำนันท้องที่ 
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ซึง่ทีด่นิตัง้อยู ่และบรเิวณทีด่นินัน้แห่งละหนึง่ฉบบั และ
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีหนังสือส่งประกาศดังกล่าวให้
บคุคลทีผู่ข้อแจ้งว่าเป็นทายาททกุคนทราบ ไม่ว่าทายาท
นัน้จะมีสทิธ์ิรบัมรดกหรือไม่ ส�ำหรับทายาททีผู่ข้อไม่ได้ 
แจ้งว่าเป็นทายาทหรือทายาทที่ไม่มีภูมิล�ำเนาหรือ 
ที่อยู่ไม่แน่นอน ไม่จ�ำต้องส่งหนังสือประกาศก็ได้เท่าที่
จะท�ำได้ หากไม่มีทายาทซึ่งมีสิทธิได้รับมรดกโต้แย้ง
ภายในก�ำหนดเวลาที่ประกาศและมีหลักฐานเป็นที่เช่ือ
ได้ว่าผู้ขอมีสิทธิได้รับมรดกแล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ด�ำเนินการจดทะเบียนให้ตามท่ีผู้ขอแสดงหลักฐานการ
มสีทิธิตามกฎหมาย (ประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ. 2497, 
มาตรา 81 วรรคสอง)

ในกรณีท่ีมีผู ้ โต ้แย ้งการขอรับมรดกน้ัน 
พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ�ำนาจสอบสวนคู ่กรณีรวมทั้ง 
มีอ�ำนาจในการเรียกบุคคลใด ๆ มาให้ถ้อยค�ำ ซึ่งอาจ
เป็นทายาทหรอืบคุคลภายนอกกไ็ด้หรือส่ังให้ส่งเอกสาร
ทีเ่กีย่วข้องได้ตามความจ�ำเป็น และให้พนกังานเจ้าหน้าที่
เปรียบเทียบคือไกล่เกล่ียให้คู่กรณีตกลงกัน ส่ังการไป
ตามทีเ่หน็สมควร หมายความว่าคูก้รณตีกลงกนัอย่างไร
ก็สั่ งการไปตามที่ตกลงกัน เว ้นแต ่จะตกลงกัน 
โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย เช่น ตกลงกันแบ่งเอามรดก
ของผู ้อื่นมาเป็นของตน ดังนี้  พนักงานเจ้าหน้าที ่
จะสั่งการตามท่ีตามที่คู่กรณีตกลงกันไม่ได้ แต่ต้องสั่ง
การโดยชอบด้วยกฎหมายหรือตามที่ เห็นสมควร 
(ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497, มาตรา 81  
วรรคสาม)

เม่ือพนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนพยานหลัก
ฐานของคู ่กรณีที่ โต ้แย้งคัดค้านกันแล้วพนักงาน 
เจ้าหน้าทีจ่ะต้องสัง่การว่าฝ่ายใดฝ่ายใดมสีิทธิใ์นมรดก
ดีกว่ากันเพียงใด พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องแจ้งค�ำสั่ง
ของตนนี้ให้คู ่กรณีที่โต้แย้งคัดค้านได้รับทราบกัน 
ทกุฝ่ายไม่ว่าจะมกีีฝ่่ายกต็าม และสมควรแจ้งไปด้วยว่า
ให้ฝ่ายที่ไม่พอใจค�ำสั่งไปฟ้องคดีต่อศาลภายในหกสิบ
วนั นบัแต่ทราบค�ำสัง่ ในการฟ้องต้องฟ้องผูค้ดัค้านโดย

กล่าวในฟ้องว่าผู้คัดค้านไม่มีสิทธิคัดค้านรวมทั้งอาจ
เรียกค่าเสียหายด้วยก็ได้ (ประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ. 2497, มาตรา 81 วรรคสี่)

	 ถ้าหากทายาทที่ไม่พอใจได้ย่ืนฟ้องคดี
ภายในหกสบิวนั พนักงานเจ้าหน้าทีจ่ะต้องระงบัการจด
ทะเบียนเอาไว้ก่อน ซึ่งเมื่อทายาทที่มีสิทธิรับมรดกได้
ฟ้องคดีก่อนพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนแล้วเสร็จ
ทายาทอื่นที่ท�ำให้เจ้าหน้าที่ต้องระงับการจดทะเบียน 
จะต้องเป็นทายาทอื่นที่มีสิทธิได้รับมรดก และน�ำ 
หลักฐานการฟ้องคดี และส�ำเนาค�ำฟ้องมาแสดง  
และจะต้องเป็นการฟ้องคดีที่เก่ียวกับสิทธิในการได้รับ
มรดกของผู้น้ัน ไม่ใช่ฟ้องคดีเรื่องอื่น หรือร้องขอตั้งผู้
จัดการมรดก (ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497, 
มาตรา 81 วรรคห้า)

	 จากทีไ่ด้กล่าวมาจะเหน็ได้ว่า ตามประมวล 
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 81และระเบียบ 
กรมที่ ดินว ่ าด ้วยการจดทะเบียนสิทธิ เ ก่ียวกับ
สังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก พ.ศ.2548  
(แก้ไขเพิ่มเติมฉบับที่ 4) พ.ศ.2557 ที่มีบัญญัติก�ำหนด
วิธีการในการขอจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินของทายาท
ผูม้สีทิธิเ์อาไว้ (ระเบยีบกรมทีด่นิว่าด้วยการจดทะเบยีน
สทิธเิก่ียวกับสงัหารมิทรพัย์ซึง่ได้มาโดยทางมรดก พ.ศ. 
2548 (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2557) แต่พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่
ยอมปฏบิตัติาม มบีทบัญญตัวิางระเบยีบปฏบิตัเิกีย่วกบั
การโอนการรบัมรดกทีดิ่นเอาไว้อย่างละเอียด แต่ในทาง
ปฏบิตัจิรงิโดยทัว่ไปพนกังานเจ้าหน้าทีจ่ะปฏเิสธไม่ยอม
ด�ำเนินการตามมาตรา 81 นี้ โดยพนักงานเจ้าหน้าที่จะ
แนะน�ำให้ทายาทไปยื่นค�ำร้องต่อศาลขอเป็นผู้จัดการ
มรดกที่ศาล เมื่อศาลสั่งอย่างไรก็จะจดทะเบียนตามค�ำ
สั่งศาล ซึ่งเป็นวิธีที่ง่ายต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ต้องรับ
ผิดชอบและยุ่งยากในการปฏิบัติงาน แม้แต่บางกรณีมี
ทีด่นิเป็นมรดกเพยีงแปลงเดยีวและมทีายาทผูม้สีทิธริบั
มรดกรายเดียว ถ้าพนักงานเจ้าหน้าที่จะปฏิบัติตาม
มาตรา 81 จะท�ำให้เกิดความสะดวกแก่ผู้รับมรดก
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มากกว่าการท่ีทายาทจะไปร้องขอเป็นผู้จัดการมรดกที่
ศาล ซึ่งต้องเสียค่าใช้จ่าย ค่าทนายความในการด�ำเนิน
คดีเป็นจ�ำนวนมาก และวิธีเดียวกันนี้มีการน�ำไปใช้ 
แก่ประชาชนโดยทั่วไปในการของเป็นผู้รับมรดกกรณี
อื่นๆอีก เช่น เมื่อเจ้ามรดกตาย เงินฝากที่ธนาคาร 
รถยนต์ อาวุธป ืน ซึ่ ง เป ็นมรดกท่ีตกแก่ทายาท  
เม่ือทายาทผู้มีสิทธิรับมรดกไปขอรับมรดกดังกล่าว  
จะถกูเจ้าหน้าทีป่ฏเิสธไม่ยอมจ่าย ไม่ยอมโอนจนกว่าจะ
มีค�ำสั่งศาลมาแสดง 

การท่ีพระราชบัญญัติประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. 2497 มาตรา 81 ได ้ก�ำหนดอ�ำนาจหน้าที่ 
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด�ำเนินการ แต่พนักงานเจ้าหน้าที่
ไม่ยอมด�ำเนนิการ โดยแนะน�ำให้ทายาทไปยืน่ค�ำร้องต่อ
ศาลขอแต ่งตั้ งผู ้จัดการมรดกที่ศาล แล ้วจึงน�ำ 
ค�ำสั่งศาลมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่ดินจึงจะ
ด�ำเนินการให้การที่ทายาทจะไปยื่นค�ำร้องต่อศาล 
ขอให้ศาลตั้งผู้จัดการมรดกได้นั้นจะต้องเป็นกรณีท่ีมี
เหตุขดัข้องในการจดัการหรือในการแบ่งปันทรัพย์มรดก
เท่าน้ัน ซึง่เป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 
มาตรา 1713 (2) และการที่พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ยอม
ด� ำ เนินการโอนมรดกให ้ โดยมิ ได ้มี เหตุขัดข ้อง 
จึงไม่เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของ ประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 81

จ า ก ส ภ า พ ข ้ อ เ ท็ จ จ ริ ง ที่ ท า ง พ นั ก ง า น 
เจ ้ าหน ้าที่ ไม ่ปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ.2497 มาตรา 81 ท�ำให้ทายาทโดยธรรมผู้รับมรดก 
ได้รับความเดือดร้อนโดยพนักงานเจ้าหน้าที่จะแนะน�ำ 
ให้ทายาทผู้มีสิทธิรังมรดกไปย่ืนค�ำร้องต่อศาล เพื่อขอ
ตั้งผู้จัดการมรดกแล้วจึงจะด�ำเนินการให้ ผู้วิจัยจึงเห็น
ว ่าสมควรท�ำการศึกษาเพื่อหาข้อสรุปหาแนวทาง 
ในการแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายให้เกิดความสะดวกและ 
เกิดประโยชน์แก่ผู ้รับโอนมรดกที่ดิน และทางฝ่าย 
ภาครัฐก็ไม่เกิดความเสียหายแต่อย่างใด

วัตถุประสงค์ของการวิจัย
1. 	 เพ่ือศึกษาความเป็นมา สภาพปัญหา 

ในการจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่

ไม่ปฏบิตัติามประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ. 2497 มาตรา 

81 ที่ท�ำให้ทายาทผู้มีสิทธิ์รับมรดกได้รับความเสียหาย

2. 	 เพื่อศึกษาแนวคิด ทฤษฎี วรรณกรรม 

ข้อมูล ผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนโอน

มรดกท่ีดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 

มาตรา 81

3.	 เ พื่ อ ศึ ก ษ า ม า ต ร ก า ร ท า ง ก ฎ ห ม า ย 

ในการจดทะเบยีนโอนมรดกทีด่นิตามประมวลกฎหมาย

ทีดิ่น พ.ศ.2497มาตรา 81 และพระราชบญัญติั ประกาศ

กระทรวง และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

4.	 เพื่อวิเคราะห์ข้อมูลท่ีได้จากผลการศึกษา 

รวบรวมจากความเป็นมา สภาพปัญหาแนวคิด ทฤษฎี 

วรรณกรรม ข้อมูล ผลงานวิจัยที่เก่ียวข้อง พร้อมทั้ง

มาตรการทางกฎหมายที่เก่ียวกับการจดทะเบียนโอน

มรดกที่ดิน

5.	 เพื่อน�ำข ้อมูลที่ ได ้จากการวิ เคราะห ์ 

มาเสนอแนะ แก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมาย 

ในการจดทะเบยีนโอนมรดกทีด่นิตามประมวลกฎหมาย

ที่ดิน พ.ศ. 2497

ระเบียบวิธีการวิจัย
เป ็นการวิจัยจากเอกสาร (Documentary  

Research) โดยการรวบรวมจาก แนวคิด ทฤษฎี 
วรรณกรรม งานวิจัย ต�ำรา หนังสือวิชาการ ตัวบท
กฎหมาย พระราชบัญญัติ กฎ ระเบียบ ข้อบังคับ  
แนวค�ำพิพากษาของศาล วารสาร นิตยสาร รายงาน
ข ้อมูลทางสถิติ เอกสาร  บทความทางวิ ชาการ 
หนังสือพิมพ์ และงานทางเว็บไซต์ผลงานวิจัย ที่
เก่ียวข้องกับการโอนมรดกท่ีดินตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 81
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ขอบเขตของการวิจัย
	 ขอบเขตของการวิจัยในคร้ังนี้ ผู้วิจัยได้

ท�ำการศึกษาข้อมูล ในการโอนมรดกที่ดินตามประมวล

กฎหมายที่ดิน เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative 

Research) โดยก�ำหนดขอบเขตด้านเนือ้หาของการโอน

มรดกทีด่นิตามประมวลกฎหมายทีดิ่น จากแหล่งข้อมูล

ทางต�ำรา วารสาร ข้อมูลจากเว็บไซต์ แนวคิด ทฤษฎี 

กฎหมาย กฎกระทรวง ระเบียบในการโอนมรดกที่ดิน

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน

ประโยชน์ที่ได้รับจากการวิจัย
1. 	 เพื่อทราบถึงความเป็นมา สภาพปัญหาใน

การในการจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินตามประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497

2. 	 เพื่อทราบถึงแนวคิด ทฤษฎี วรรณกรรม 

ข้อมลู ท่ีเกีย่วข้องกบัการจดทะเบยีนโอนมรดกทีด่นิตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497

3.	 เ พื่ อ ท ร า บ ถึ ง ป ั ญ ห า ท า ง ก ฎ ห ม า ย 

ที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินตามประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497

4. 	 น�ำข้อมูลเกี่ยวกับสภาพปัญหา แนวคิด 

ทฤษฎี วรรณกรรม ข้อมูล กฎหมาย กฎกระทรวง 

ระเบียบ ที่เกี่ยวข้องกับปัญหาในการจดทะเบียนโอน

มรดกที่ดินมาวิเคราะห์เพื่อหาข้อสรุปเป็นแนวทาง 

ในการแก้ไขเพ่ือเติมกฎหมายเกี่ยวกับการจดทะเบียน

โอนมรดกที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497

5. 	 ท�ำให้ทราบถึงแนวทางในการ แก้ไขเพิ่ม

เติมบทบัญญัติของกฎหมายในการจดทะเบียนโอน

มรดกที่ดิน

สรุปผลการวิจัย
การจดทะเบยีนการได้มาซึง่กรรมสทิธิท์ีดิ่นจะ

ต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมาย

ทีด่นิ พ.ศ. 2497 และประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ. 2497 

รวมทั้งระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ์ซึ่ งได ้มาโดยทางมรดก  

พ.ศ. 2548 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2557 มาตรา 

81 การขอจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่ง

ได้มาโดยทางมรดก ให้ผูไ้ด้รบัมรดกน�ำหลกัฐานส�ำหรบั

ทีด่นิหรอืหนังสอืแสดงสทิธิในทีด่นิพร้อมด้วยหลกัฐาน

ในการได้รับมรดกมายื่นค�ำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

ส�ำนักงานที่ดินจังหวัดหรือส�ำนักงานที่ดินสาขาที่ที่ดิน 

ตัง้อยูเ่พือ่ขอจดทะเบียนรบัมรดก และระเบยีบกรมทีดิ่น

ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่ง

ได้มาโดยทางมรดก พ.ศ. 2548 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 

4) พ.ศ. 2557 เป็นระเบียนที่ออกมาเพื่อก�ำหนดให ้

เจ้าพนกังานทีด่นิทีม่อี�ำนาจปฏบิตัติามขัน้ตอนทีร่ะเบยีบ

ก�ำหนด

ระเบยีบกรมทีดิ่นว่าด้วยการจดทะเบยีนสทิธิ

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ์ซึ่ งได ้มาโดยทางมรดก  

พ.ศ. 2548 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2557  

เป็นระเบียบที่ออกโดยกรมที่ดิน ว่าด้วยการก�ำหนด 

วิธีการในการจดทะเบียนสิทธิการขอรับมรดกที่ดิน 

ซึ่ ง ได ้มา โดยทางมรดกของทายาท ระ เบียบ น้ี 

จะสอดคล้องกับการโอนมรดกที่ดินตามประมวลกฎ

มายทีดิ่น พ.ศ.  2497 มาตรา 81 เพือ่ก�ำหนดให้พนักงาน

เจ้าหน้าที่ด�ำเนินการขอจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินของ

ทายาทผู้มีสิทธิ์รับมรดกเป็นไปตามประมวลกฎหมาย

ทีดิ่น โดยไม่ต้องไปร้องขอเป็นผูจ้ดัการมรดกต่อศาลใน

กรณทีีไ่ม่มเีหตขัุดข้อง ซึง่ในปัจจบุนันีเ้จ้าพนกังานทีด่นิ

มักจะแนะน�ำให้ทายาทผู้มีสิทธิ์ในการรับมรดกที่ดินไป
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ร้องขอตั้งผู ้จัดการมรดกต่อศาลเสียก่อน จึงถือว่า

เป ็นการไม่ปฏิบัติตามกฎหมายและระเบียบของ 

กรมที่ดิน 

อภิปรายผลการวิจัย
จากการที่ได้ท�ำการวิจัยเรื่องการจดทะเบียน

รับมรดกอสังหาริมทรัพย์เจ้าพนักงานที่ดินจะต้อง

ก�ำหนดขัน้ตอนต่างๆทีร่ะเบยีบกรมทีด่นิก�ำหนดโดยเริม่

จาก การยื่นค�ำขอและเจ้าพนักงานที่ดินจะท�ำการ

สอบสวนความเป็นทายาท พร้อมหลักฐานส�ำหรับที่ดิน

หรือ หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือหลักฐานเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์อื่น และหลักฐานในการได้รับมรดก  

ย่ืนต่อพนกังานเจ้าหน้าที ่ถ้าหากว่าหนงัสือแสดงสิทธใิน

ท่ีดินตกอยู่กับผู้อื่น ไม่สามารถน�ำมาขอจดทะเบียนได้ 

ให ้พนักงานเจ ้าหน้าที่รับค�ำขอไว ้และตรวจสอบ 

หลักฐานหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับส�ำนักงาน 

ที่ดิน เมื่อเห็นว่าถูกต้องแล้วก็ให้ด�ำเนินการประกาศ

มรดกไปก่อนโดยบันทึกถ้อยค�ำผู ้ขอให้จัดการน�ำ

หนงัสอืแสดงสทิธิในทีด่นินัน้มายืน่ในวนัจดทะเบยีน แต่

ถ้าในวันนัดจดทะเบียนยังไม่สามารถน�ำมาได้อีก  

จึงให้พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน

จากผู้ยึดถือมาด�ำเนินการ 

พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องท�ำการตรวจชื่อเจ้า

มรดกในหลกัฐานส�ำหรับทีด่นิหรอืหนงัสือแสดงสทิธใิน

ทีด่นิหรอืหลกัฐานเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์อืน่และหลกั

ฐานในการได้รับมรดก พร้อมทั้งให้สอบสวนเกี่ยวกับที่

ตัง้ของทีด่นิหรอืหนงัสอืแสดงสทิธใินทีด่นิ แล้วจดบญัชี

เครือญาติของเจ้ามรดก บนัทกึการสอบสวนนัน้ ให้ผูข้อ

แสดงชือ่ทายาททีม่สีทิธริบัมรดกตามล�ำดบัและชัน้ของ

ทายาทตามกฎหมาย เมื่อได้เขียนชื่อทายาทของ 

เจ้ามรดกดังกล่าวแล้วใต้ช่ือเจ้ามรดกให้เขียนว่า 

เจ้ามรดกตายเมื่อใดให้เขียนค�ำว่าผู้ขอไว้ใต้ชื่อผู้ขอ  

ในกรณีผู้ขอขอให้ลงช่ือทายาทอื่นที่มีสิทธิได้รับมรดก

เป็นผูร้บัมรดกร่วมกบัผูข้อด้วยให้เขยีนค�ำว่าผูข้อขอให้

ลงช่ือไว้ใต้ช่ือทายาทน้ัน ๆ และถ้าทายาทคนใดเป็น 

ผู ้ เยาว ์  หรือเป ็นคนไร ้ความสามารถ หรือตาย  

ให้เขยีนอายผุูเ้ยาว์หรือการเป็นคนไร้ความสามารถหรอื

ตายและวัน เดือน ปี ที่ตายไว้ใต้ชื่อทายาทนั้น ๆ ด้วย 

จะเหน็ว่าระเบยีบกรมทีด่นิได้ก�ำหนดขัน้ตอนเอาไว้โดย

ละเอียด ไม่ต้องไปร้องขอให้ศาลตั้งผู้จัดการมรดกแต่

อย่างใด

เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้สอบสวน รวบรวม

หลักฐานที่ดินดังกล ่าวมาแล ้ว ก็จะต ้องท�ำการ 

ปิดประกาศค�ำร้องขอจดทะเบียนมีก�ำหนดสามสิบวัน 

ที่ส�ำนักงานที่ดิน ส�ำนักงานเขตหรือที่ว่าการอ�ำเภอหรือ

ก่ิงอ�ำเภอ ส�ำนักงานเทศบาล ที่ท�ำการองค์การบริหาร

ส่วนต�ำบล ที่ท�ำการแขวงหรือที่ท�ำการก�ำนันท้องที่ 

ที่ท�ำการผู้ใหญ่บ้านท้องที่ซึ่งอสังหาริมทรัพย์ตั้งอยู่และ

บรเิวณอสงัหารมิทรพัย์นัน้ แห่งละ 1 ฉบบั เกบ็รวมเรือ่ง

ไว้ 1 ฉบับ เจ้าพนักงานที่ดินต้องท�ำหนังสือส่งประกาศ

ให้กับบุคคลที่ผู้ขอแจ้งว่าเป็นทายาทผู้มีสิทธิควรได้รับ

มรดกตามที่ปรากฏในบัญชีเครือญาติและมิได้มาด้วย

ในวันย่ืนค�ำขอทราบเท่าท่ีจะท�ำได้เท่าน้ัน ในการน้ีให้

พนักงานเจ้าหน้าที่เป็นผู้จัดส่งประกาศทางไปรษณีย์ลง

ทะเบียนตอบรับหรือมอบหมายให้เจ ้าหน้าที่ของ

ส�ำนักงานที่ดินที่เห็นสมควรเป็นผู้น�ำไปส่ง เว้นแต่ผู้ขอ

ประสงค์จะน�ำส่งประกาศด้วยตนเอง ให้บันทึกถ้อยค�ำ

ผู ้ขอและให้ผู ้ขอลงนามรับหนังสือดังกล่าวไว้เป็น 

หลักฐาน พร้อมทั้งชี้แจงให้ผู้ขอทราบด้วยว่าเมื่อส่ง

ประกาศแล้วให้น�ำใบรับของทายาทน้ัน ๆ มามอบต่อ

พนักงานเจ้าหน้าที่ก่อนจดทะเบียน จะเห็นว่าระเบียบ

กรมทีด่นิได้ก�ำหนดให้พนกังานเจ้าหน้าทีป่ฏบิติัการตาม

ขั้นตอนไม่ต้องไปร้องขอต่อศาลเพื่อตั้งผู้จัดการมรดก

ในกรณีมีการโต้แย้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่
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สอบสวนถึงสิทธิการรับมรดกของผู้โต้แย้ง โดยต้อง

สอบสวนท�ำนองเดียวกับการสอบสวนผู้ขอจดทะเบียน

รับโอนมรดก ต้องสอบสวนให้ปรากฏว่า ผู้โต้แย้งเป็น

ทายาทโดยธรรมหรือเป็นผู้รับพินัยกรรม และให้ผู้โต้

แย้งตรวจดบัูญชเีครอืญาตขิองเจ้ามรดกทีผู่ข้อแสดงไว้ 

ถ้าบัญชีเครือญาตินั้นไม่ถูกต้องครบถ้วน ก็ให้ผู้โต้แย้ง

แสดงบัญชีเครือญาติของเจ้ามรดกประกอบค�ำขอโต้

แย้งด้วยหากผู้โต้แย้งรับว่าบัญชีเครือญาติที่ผู้ขอแสดง

ไว้นัน้ถูกต้อง กใ็ห้ผูโ้ต้แย้งรบัรองความถกูต้องของบญัชี

เครือญาติน้ันไว้ในค�ำขอโต้แย้งเป็นหลักฐานด้วย เมื่อ

ครบก�ำหนดประกาศแล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้ง

ก�ำหนดวัน เวลา และสถานที่ที่จะสอบสวนเปรียบเทียบ

เป็นหนังสือให้ผู้ขอและผู้โต้แย้งทราบล่วงหน้าไม่น้อย

กว่าเจ็ดวัน และให้พนักงานเจ้าหน้าที่จัดส่งหนังสือโดย

ทางไปรษณีย์ตอบรับ หรือมอบหมายให้ผู้ที่ควรเชื่อถือ

ได้เป็นผู้น�ำส่ง โดยให้มหีลกัฐานการรับหนงัสอืของผู้ขอ

และผู้โต้แย้งรวมเรื่องไว้กรณีที่ผู้ขอและผู้โต้แย้งได้มา

พร้อมกนัตามก�ำหนดนดัให้พนกังานเจ้าหน้าท่ีแจ้งค�ำขอ

และค�ำโต้แย้งให้ทัง้สองฝ่ายทราบ แล้วชีแ้จงถงึสทิธขิอง

ผู้ขอและผูโ้ต้แย้งอนัจะพงึมตีามกฎหมาย โดยพจิารณา

จากหลกัฐานทีป่รากฏแก่พนกังานเจ้าหน้าท่ี ถ้าตกลงกนั

ได้ให้บนัทกึข้อตกลงนัน้ไว้โดยให้ทัง้สองฝ่ายลงลายมอื

ชื่อไว้เป็นหลักฐาน ถ้าข้อตกลงนั้นชอบด้วยกฎหมายก็

ให้ด�ำเนนิการไปตามข้อตกลงนัน้ จะเหน็ว่าระเบยีบของ

กรมทีด่นิได้ให้อ�ำนาจพนกังานเจ้าหน้าท่ีในการสอบสวน 

เปรียบเทียบให้ทายาทสามารถท�ำความตกลงกันได้เอง

โดยไม่ต้องไปฟ้องร้องต่อศาลเพื่อให้ศาลตั้งผู้จัดการ

มรดกแต่อย่างใด

ถ ้าคู ่กรณีไม ่อาจตกลงกันได ้  หมายถึง 

มีเหตุขัดข้องในการขอจดทะเบียนการรับมรดกที่ดิน  

ก็ให้พนกังานเจ้าหน้าทีส่อบสวนคู่กรณี พยานบคุคลหรอื

เอกสารทีเ่กีย่วข้องได้ตามทีเ่หน็สมควรเพือ่ประกอบการ

พิจารณา แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาสั่งการไป

ตามพยานหลักฐาน ข้อเท็จจริงและหลักกฎหมาย โดย

ให้สั่งไว้ด้วยว่า ถ้าฝ่ายใดไม่พอใจค�ำสั่งฝ่ายน้ันต้องไป

ฟ้องร้องต่อศาลภายในก�ำหนดหกสิบวัน นับแต่วันที่ได้

รับแจ้ง และต้องน�ำหลักฐานการย่ืนฟ้องพร้อมส�ำเนา

ค�ำฟ้องเกี่ยวกับสิทธิในการได้รับมรดกมาแสดงต่อ

พนักงานเจ้าหน้าท่ีภายในเวลาดังกล่าวด้วย หากไม่

ด�ำเนินการตามที่กฎหมายก�ำหนดพนักงานเจ้าหนา้ที่จะ

ได้ด�ำเนินการไปตามทีส่ัง่การไว้ แล้วให้คู่กรณลีงลายมือ

ช่ือและวัน เดือน ปี ที่รับทราบค�ำสั่งของพนักงาน 

เจ้าหน้าที่ไว้เป็นหลักฐาน หมายถึงว่า หลังจากพนักงาน

เจ้าหน้าที่ท�ำการสอบสวนเปรียบเทียบแล้วคู ่กรณี 

ไม่สามารถตกลงกันได้ แสดงว่ามีเหตุขัดข้อง ขั้นตอนนี้

พนักงานเจ้าหน้าที่จึงจะต้องแนะน�ำให้ไปฟ้องร้องต่อ

ศาลเพื่อตั้งผู้จัดการมรดกต่อไปได้

ข้อเสนอแนะ
ผูว้จิยัจงึขอเสนอแนะให้มกีารออกระเบยีบว่า 

ในกรณีที่เจ้าพนักงานที่ดินผู ้มีอ�ำนาจไม่ปฏิบัติตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 81 และ

ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ

อสงัหารมิทรพัย์ซึง่ได้มาโดยทางมรดก พ.ศ. 2548 แก้ไข

เพิ่มเติม (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2557 และกฎหมายอื่นที่

เก่ียวข้อง ต้องระวางโทษจ�ำคุกไม่เกินหกเดือน หรอืปรบั

ไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท หรือทั้งจ�ำท้ังปรับ หรืออาจจะถูก

ลงโทษตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 157 ฐานเป็น

เจ้าพนักงานปฏิบัติหรือละเว้นการปฏิบัติ หน้าที่โดยมิ

ชอบ เพื่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้หนึ่งผู้ใดหรือปฏิบัติ 

หรอืละเว้นการปฏิบตัหิน้าที ่โดยทจุรติ ต้องระวางโทษจ�ำ

คุกตั้งแต่ หนึ่งปีถึงสิบปี หรือปรับตั้งแต่สองพันบาทถึง

สองหมื่นบาทหรือ ทั้งจ�ำทั้งปรับ 
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