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วรินทร ประสาวะเท2 

 
  จากการศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์   
ซ่ึงไดม้าโดยทางมรดก มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎีเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไดม้าโดยทางมรดก กฎหมาย ระเบียบ เก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไดม้าโดยทางมรดก แลว้ไดน้ ามาวิเคราะห์ปัญหากฎหมายและหา
แนวทางแกไ้ขปัญหา ซ่ึงท าให้ผูศึ้กษาไดรั้บความรู้ความเขา้ใจกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไดม้าโดยทางมรดก โดยพบวา่ ในทางปฏิบติัยงัมีปัญหาท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไดม้าโดยทางมรดก ไม่วา่จะเป็นปัญหาเก่ียวกบัตวัทายาท 
กรณีท่ีทายาทไม่สามารถตกลงกนัไดซ่ึ้งอาจเกิดจากการทะเลาะกนั หรือมีปัญหาดา้นความไม่พร้อมท่ีจะมา
ขอจดทะเบียนเพราะติดธุระ หรืออยู่ไกลกนัติดต่อกนัไม่ได้ อยู่ต่างประเทศหรือแม้แต่สูญหายไป หรือ
เหตุขดัขอ้งจากบุคคลภายนอกท่ีอ้างสิทธิครอบครองในท่ีดิน หรือปัญหาอุปสรรคในขั้นตอนการขอจด
ทะเบียนโอนมรดก กรณีไม่สามารถน าหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาประกอบการยื่นค าขอได้ เน่ืองจาก
บุคคลอ่ืนท่ียึดถือไว ้หรือไม่วา่จะเป็นปัญหาเก่ียวกบัการจดัการทรัพยม์รดกของผูจ้ดัการมรดกท่ีผูมี้สิทธิรับ
มรดกอ่ืนไม่ไดรั้บรู้ถึงการขอรับโอนมรดก หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ ท่ีผูจ้ดัการมรดกได้
ท าข้ึน ปัญหาขอ้ขดัขอ้งน้ี หลายคร้ังท าให้ทายาทตอ้งรอ ลงัเล ไม่แน่ใจว่าจะท าอยา่งไร ท าให้เสียเวลาเป็น
หลายเดือนหรือเป็นปี ซ่ึงบางกรณีจะตอ้งด าเนินการทางศาลและการด าเนินการนั้นจะตอ้งใช้เวลานาน        
ในการด าเนินการและรอผลการพิจารณา ส่งผลให้เกิดความเสียหายและท าให้มีผูไ้ดรั้บผลกระทบหลายฝ่าย 
ไม่ว่าจะเป็นทายาท ผูจ้ดัการมรดกหรือบุคคลอ่ืนท่ีไดรั้บผลกระทบเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดิน แมบ้างกรณีจะมี
กฎหมายก าหนดไวโ้ดยเฉพาะ หรือมีระเบียบท่ีเป็นแนวทางแกไ้ขปัญหาแลว้ก็ตาม แต่อาจจะมีขอ้บกพร่อง
บางประการท่ีเป็นช่องวา่ง ท าให้ยงัมีปัญหาเกิดข้ึน อีกทั้งคนส่วนใหญ่ มกัจะยงัไม่รู้วิธีการท่ีจะด าเนินการ
เช่นไร เน่ืองจากเป็นเร่ืองเฉพาะด้าน เพื่อให้การมีสิทธิในท่ีดินเป็นไปอย่างถูกตอ้ง ไม่เกิดปัญหาตามมา
ภายหลงั และเพื่อให้การบงัคบัใช้กฎหมายเป็นไปตามเจตนารมณ์แห่งกฎหมายท่ีตอ้งการคุม้ครองสิทธิใน

                                                           
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

เก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งไดม้าโดยทางมรดก โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยพ์ิมพใ์จ ร่ืนเริง และ
คณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารยป์ระเทือง ธนิยผล และ รองศาสตราจารยจ์ตุพร วงศท์องสรรค ์ 
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ท่ีดินใหแ้ก่บุคคลจึงมีประเด็นปัญหาท่ีไดน้ ามาวเิคราะห์เพื่อคน้ควา้หาขอ้เสนอแนะและแนวทางท่ีเหมาะสม
ในการแกไ้ขปัญหา เพื่อการปรับปรุงกฎหมายต่อไป ดงัน้ี 
 1. ปัญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไดม้าโดยทางมรดกโดย
ผูจ้ดัการมรดกตามค าสั่งศาล ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไดม้าโดยทางมรดก ตามมาตรา 
82 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินได้บญัญติัว่า “กรณีท่ีผูจ้ดัการมรดกซ่ึงไดมี้ช่ือในหนงัสือแสดง
สิทธิในท่ีดินแล้ว ขอจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินหรือจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินพร้อมกบัอสังหาริมทรัพยอ่ื์น    
รวมกบัท่ีดินดงักล่าวให้แก่ทายาท หรือผูจ้ดัการมรดกซ่ึงปรากฏช่ือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบั
อสังหาริมทรัพย์แล้ว ขอจดทะเบียนสิทธิในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนให้แก่ทายาท ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี
ด าเนินการจดทะเบียนให้ตามค าขอโดยไม่ตอ้งประกาศตามมาตรา 81” กรณีผูจ้ดัการมรดกซ่ึงได้มีช่ือใน
หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลว้ ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทขายให้กบับุคคลภายนอก โดยอา้ง
วา่ขายเพื่อช าระหน้ีกองมรดกหรือน าเงินไปแบ่งปันให้แก่ทายาท ตามมาตรา 72 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ได้บญัญติัว่า “ผูใ้ดประสงค์ท่ีจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวล-
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์ใหคู้่กรณีน าหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีตาม
มาตรา 71” ซ่ึงหมายความวา่ มีเพียงคู่กรณีทั้งสองฝ่ายมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พร้อมดว้ยเอกสาร
หลกัฐาน เม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีสอบสวนทั้งสองฝ่ายแลว้ และนิติกรรมท่ีคู่กรณีมาขอจดทะเบียนนั้นไม่เป็น
โมฆะกรรม ก็สามารถด าเนินการตามความประสงค์ของผูข้อไดเ้ลย กรณีน้ีมีปัญหาว่าเม่ือการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมโดยผูจ้ดัการมรดกตามค าสั่งศาลนั้น พนกังานเจา้หน้าท่ีสามารถด าเนินการให้ตามค าขอ 
ไดเ้ลย หากตรวจสอบเอกสารและสอบสวนคู่กรณีทั้งสองฝ่ายแลว้ นิติกรรมท่ีไดม้าขอจดทะเบียนนั้นไม่เป็น
โมฆะกรรม ทั้ งน้ี ไม่ต้องประกาศเพื่อให้ทายาทผูมี้สิทธิได้รับมรดกทราบ หากผูจ้ดัการมรดกซ่ึงมีช่ือ         
ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินประเภทโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3ก) แล้ว       
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทขายให้กบับุคคลภายนอก พนกังานเจา้หนา้ท่ีสอบสวนแลว้ไดค้วามวา่
เป็นการขายทรัพยม์รดกเพื่อน าเงินไปช าระหน้ีกองมรดกหรือน าเงินมาแบ่งปันให้กบัทายาท สอบสวน
คู่กรณีทั้งสองฝ่ายแลว้ นิติกรรมท่ีขอจดทะเบียนไม่เป็นโมฆะกรรม พนกังานเจา้หนา้ท่ีก็สามารถด าเนินการ
ไดต้ามมาตรา 72 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยไม่ตอ้งประกาศและไม่จ  าเป็นตอ้งให้ทายาทผูมี้สิทธิรับ
มรดกมาใหถ้อ้ยค ายนิยอม ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี เช่นน้ี หากผูจ้ดัการมรดกไม่จดัการทรัพยม์รดกไปในทางท่ี
เป็นประโยชน์แก่กองมรดก หรือมีเจตนาทุจริต ทายาทอ่ืนท่ีมีสิทธิรับมรดกก็อาจไดรั้บความเสียหาย น าไปสู่
ปัญหาการฟ้องร้องเพื่อเพิกถอนรายการจดทะเบียน อีกทั้ งการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภท        
ขายใหก้บับุคคลภายนอกนั้น ยอ่มกระทบต่อสิทธิของผูซ้ื้อ 
 2. ปัญหาการขอจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินตามหลักฐานหนังสือรับรองการท าประโยชน์          
(น.ส.3, น.ส.3ก.) แลว้มีผูค้ดัคา้นวา่ไดม้าโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
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  กรณีการโต้แย ้งคัดค้านมรดกท่ีดิน ตามมาตรา 81 วรรคสาม แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน            
ไดบ้ญัญติัวา่ “ในกรณีท่ีมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรั้บมรดกโตแ้ยง้ ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอ านาจสอบสวนคู่กรณี
และเรียกบุคคลใด ๆ มาให้ถอ้ยค า หรือสั่งให้ส่งเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งตามความจ าเป็นและให้พนกังานเจา้หนา้ท่ี
เปรียบเทียบ ถา้เปรียบเทียบไม่ตกลง ให้พนกังานเจา้หน้าท่ีสั่งการไปตามท่ีเห็นสมควร” ซ่ึงการท่ีพนกังาน
เจา้หน้าท่ีจะรับค าคดัคา้นไวพ้ิจารณาตามมาตรา 81 วรรคสาม แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินไดน้ั้น ตอ้งเป็น
กรณีทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก คดัคา้นเร่ืองสิทธิในการรับมรดกเท่านั้น หากเป็นการอา้งสิทธิการครอบครอง
ซ่ึงเป็นการอา้งสิทธิอย่างอ่ืน พนักงานเจา้หน้าท่ีจะไม่อาจรับค าคดัค้านไวพ้ิจารณาและท าการสอบสวน
เปรียบเทียบได ้เพราะไม่ใช่เป็นการคดัคา้นเร่ืองมรดก แต่เป็นการคดัคา้นเร่ืองสิทธิการครอบครองซ่ึงเป็น
การอา้งสิทธิอยา่งอ่ืน ทั้งน้ีกฎหมายไม่ไดบ้ญัญติัให้อ านาจพนกังานเจา้หนา้ท่ีท่ีจะรับค าโตแ้ยง้เก่ียวกบัสิทธิ
ในท่ีดินอยา่งอ่ืนไว ้ 
  ในทางปฏิบติัพนักงานเจ้าหน้าท่ีจะยกค าคดัค้านท่ีอ้างการครอบครอง หากผูค้ ัดค้านเห็นว่า         
ตนมีสิทธิดีกวา่เพราะเป็นผูค้รอบครองและมีสิทธิครอบครอง พนกังานเจา้หนา้ท่ี ก็จะแนะน าให้ยื่นค าขอจด
ทะเบียนในประเภทไดม้าโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1367 โดยหาก
การขอรับโอนมรดกพร้อมจะจดทะเบียนไดก้็ใหจ้ดทะเบียนโอนมรดกต่อไปได ้โดยไม่ตอ้งค านึงวา่จะมีผูข้อ
จดทะเบียนไดม้าโดยการครอบครอง ตามมาตรา 1367 หรือไม่ แต่ถา้ไดจ้ดทะเบียนไดม้าโดยการครอบครอง
ตามมาตรา 1367 แล้ว ค าขอรับมรดกย่อมถูกยกเลิกไปในตวั เพราะไม่มีช่ือเจา้มรดกเป็นเจ้าของ น.ส.3 
ในทางทะเบียนแล้ว กรณีน้ีมีปัญหาว่าเม่ือพนักงานเจา้หน้าท่ีไม่อาจรับค าคดัคา้นไวพ้ิจารณาเพื่อท าการ
สอบสวนเปรียบเทียบ และให้ระงบัการจดทะเบียนไวใ้นระหว่างท่ีมีการใช้สิทธิทางศาลซ่ึงอาจตอ้งใช้
เวลานานในการรอ ผลการพิจารณา หากมีการโอนมรดกไปยงัทายาท หรือมีการโอนมรดกไปยงัทายาทแลว้
ทายาทไดโ้อนต่อไปยงับุคคลอ่ืน แลว้ต่อมาปรากฏวา่ผูไ้ดสิ้ทธิครอบครอง มาขอจดทะเบียนให้ปรากฏสิทธิ
ครอบครอง ยอ่มท าใหผู้รั้บโอนไปก่อนหนา้น้ีไดรั้บความเสียหาย เช่นน้ียอ่มขดักบัเจตนารมณ์แห่งกฎหมาย
ท่ีตอ้งการคุม้ครองสิทธิในท่ีดินใหแ้ก่บุคคล  
 3. ปัญหาการจดทะเบียนผูจ้ดัการมรดก กรณีผูจ้ดัการมรดกไม่สามารถน าหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
มาขอจดทะเบียนได ้ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  กรณีท่ีผูจ้ดัการมรดกขอจดทะเบียนลงช่ือผูจ้ดัการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน แต่ไม่
สามารถน าหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนได้ เน่ืองจากอยู่กบับุคคลอ่ืน พนักงานเจา้หน้าท่ี     
ไม่สามารถเรียกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินดงักล่าวจากผูย้ึดถือได ้เน่ืองจากมาตรา 82 แห่งประมวลกฎหมาย-
ท่ีดิน ไม่ไดบ้ญัญติัให้อ านาจพนกังานเจา้หน้าท่ีเรียกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินได ้แตกต่างจากกรณีขอรับ
มรดกตามมาตรา 81 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีให้อ านาจพนักงานเจา้หน้าท่ีในการเรียกหนงัสือแสดง
สิทธิในท่ีดินจากผูย้ดึถือได ้ 
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  ในทางปฏิบติัถ้าผูจ้ดัการมรดกไม่สามารถน าหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนได ้   
หากผูจ้ดัการมรดกประสงคจ์ะจดทะเบียนโอนมรดกใหแ้ก่ทายาทดว้ยก็ควรให้ยกเลิกค าขอจดทะเบียนลงช่ือ
ผูจ้ ัดการมรดก แล้วให้ทายาทยื่นค าขอรับมรดกตามมาตรา 81 และให้ผูจ้ ัดการมรดกให้ค ายินยอมไว ้         
ซ่ึงเม่ือด าเนินการตามวิธีน้ีเจา้พนกังานท่ีดินก็ชอบท่ีจะเรียกโฉนดท่ีดินจากผูท่ี้ยึดถือได ้กรณีน้ีมีปัญหาว่า
ทายาทผูมี้สิทธิได้รับมรดกอาจไม่สะดวกท่ีจะยื่นค าขอรับมรดกตามมาตรา 81 ได้เหมือนกันทุกกรณี 
เน่ืองจากมีเหตุแห่งความจ าเป็นท่ีแตกต่างกนั จึงจ าเป็นตอ้งอาศยัผูจ้ดัการมรดกเพื่อมาช่วยจดัการทรัพย์
มรดก หากต้องขอรับมรดกตามมาตรา 81 ย่อมขัดต่อเจตนาของทายาท และอาจท าให้เกิดปัญหาการ         
โอนมรดก 
 จากการศึกษาวเิคราะห์ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไดม้า
โดยทางมรดกขา้งตน้ เพื่อแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึน จึงขอเสนอใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย ดงัต่อไปน้ี 
 1. ปัญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงได้มาโดยทางมรดกโดย
ผูจ้ดัการมรดกตามค าสั่งศาล ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  ขอเสนอแนวทางแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 82 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน เป็นดงัน้ี 
  มาตรา 82 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน บญัญติัไวว้า่ 
  “ในกรณีท่ีผูจ้ดัการมรดกซ่ึงไดมี้ช่ือในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแล้วขอจดทะเบียนสิทธิในท่ีดิน
หรือจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินพร้อมกบัอสังหาริมทรัพยอ่ื์นรวมกบัท่ีดินดงักล่าวให้แก่ทายาท หรือผูจ้ดัการ
มรดกซ่ึงปรากฏช่ือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์แล้วขอจดทะเบียนสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยอ่ื์นให้แก่ทายาท ให้พนกังานเจา้หน้าท่ีด าเนินการจดทะเบียนให้ตามค าขอ โดยไม่ตอ้งมี
ประกาศตามมาตรา 81” 
  ขอแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 82 วรรคสอง ใหม่ดงัน้ี 
  “ในกรณีท่ีผูจ้ดัการมรดกซ่ึงไดมี้ช่ืออยูใ่นหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือปรากฏช่ือในทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ ขอจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินหรือจดทะเบียนสิทธิในท่ีดิน
พร้อมกบัอสังหาริมทรัพย์อ่ืนรวมกับท่ีดินดังกล่าวหรือขอจดทะเบียนสิทธิในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนให้แก่
ทายาทหรือขอจดทะเบียนขายท่ีดินหรือขอจดทะเบียนขายท่ีดินพร้อมกบัอสังหาริมทรัพยอ่ื์นรวมกบัท่ีดิน
ดงักล่าวหรือขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยอ่ื์นเม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีสอบสวนและตรวจสอบหลกัฐาน
และนิติกรรมท่ีคู่กรณีขอจดทะเบียนไม่เป็นโมฆะกรรม ให้ด าเนินการจดทะเบียนให้ผูข้อตามความประสงค ์
พร้อมทั้งประกาศการจดทะเบียนโดยท าเป็นหนังสือปิดไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ส านักงานท่ีดินท้องท่ี และ       
จดัส่งประกาศให้ส านกังานเขตหรือท่ีว่าการอ าเภอ ส านักงานเทศบาล ท่ีท าการแขวงหรือท่ีท าการก านัน     
ซ่ึงอสังหาริมทรัพยต์ั้งอยูแ่ห่งละ 1 ฉบบั เพื่อใหท้ราบโดยทัว่กนั” 
 2. ปัญหาการขอจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดิน น.ส.3 แล้วมีผูค้ดัค้านว่าได้มาโดยการครอบครอง      
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
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  ขอเสนอแนวทางแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 81 วรรคสาม แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน เป็นดงัน้ี 
  มาตรา 81 วรรคสาม แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน บญัญติัไวว้า่ 
  “ในกรณีท่ีมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรั้บมรดกโตแ้ยง้ ให้พนกังานเจา้หน้าท่ีมีอ านาจสอบสวนคู่กรณี
และเรียกบุคคลใด ๆ มาให้ถ้อยค า หรือสั่งให้ส่งเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งได้ตามความจ าเป็นและให้พนักงาน
เจา้หนา้ท่ีเปรียบเทียบ ถา้เปรียบเทียบไม่ตกลง ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีสั่งการไปตามท่ีเห็นสมควร” 
  ขอแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 81 วรรคสาม ใหม่ดงัน้ี 
  “ในกรณีท่ีมีทายาทซ่ึงมีสิทธิได้รับมรดกโต้แยง้ หรือมีผูใ้ดโต้แยง้เก่ียวกับสิทธิในท่ีดินให้
พนกังานเจา้หน้าท่ีมีอ านาจสอบสวนคู่กรณีและเรียกบุคคลใด ๆ มาให้ถอ้ยค า หรือสั่งให้ส่งเอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง
ตามความจ าเป็นและใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีเปรียบเทียบ ถา้เปรียบเทียบไม่ตกลง ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีสั่งการ
ไปตามท่ีเห็นสมควร” 
 3. ปัญหาการจดทะเบียนผูจ้ดัการมรดก กรณีผูจ้ดัการมรดกไม่สามารถน าหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
มาขอจดทะเบียนได ้ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  ขอเสนอแนวทางแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 82 วรรคแรก แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน เป็นดงัน้ี 
  มาตรา 82 วรรคแรก แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน บญัญติัไวว้า่ 
  “ผูใ้ดประสงคจ์ะขอจดทะเบียนลงช่ือผู ้จดัการมรดกในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หรือประสงค์
จะขอจดทะเบียนให้ปรากฏช่ือผูจ้ดัการมรดกในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ให้ยื่น
ค าขอพร้อมดว้ยน าหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือหลกัฐานเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยอ่ื์นนั้น และหลกัฐาน
การเป็นผูจ้ดัการมรดกมาแสดงต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีตามมาตรา 71 ถา้เป็นผูจ้ดัการมรดกโดยค าสั่งศาลให้
พนักงานเจ้าหน้าท่ีด าเนินการจดทะเบียนให้ตามค าขอ แต่ถ้าเป็นผูจ้ดัการมรดกในกรณีอ่ืน ให้พนักงาน
เจา้หนา้ท่ีสอบสวนและตรวจสอบหลกัฐาน และให้น าความในมาตรา 81 วรรคสอง มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
เม่ือไม่มีผูใ้ดโตแ้ยง้ให้พนกังานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียนลงช่ือผูจ้ดัการมรดกในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้น 
หรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยไ์ดแ้ต่ถา้มีผูโ้ตแ้ยง้ก็ให้รอเร่ืองไวแ้ละแจง้ให้
คู่กรณีไปฟ้องต่อศาล เม่ือศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงท่ีสุดประการใดแล้ว ให้ด าเนินการไปตาม              
ค  าพิพากษาหรือค าสั่งศาลนั้น” 
  ขอแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 82 วรรคแรก ใหม่ดงัน้ี 
  “ผูใ้ดประสงคจ์ะขอจดทะเบียนลงช่ือผู ้จดัการมรดกในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หรือประสงค์
จะขอจดทะเบียนให้ปรากฏช่ือผูจ้ดัการมรดกในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ให้ยื่น
ค าขอพร้อมดว้ยน าหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือหลกัฐานเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยอ่ื์นนั้น และหลกัฐาน
การเป็นผูจ้ดัการมรดกมาแสดงต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีตามมาตรา 71 ถ้าหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยู่กบั
บุคคลอ่ืนใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีมีอ านาจเรียกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินดงักล่าวนั้นได ้ถา้เป็นผูจ้ดัการมรดก
โดยค าสั่งศาล ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีด าเนินการจดทะเบียนให้ตามค าขอ แต่ถา้เป็นผูจ้ดัการมรดกในกรณีอ่ืน 
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ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีสอบสวนและตรวจสอบหลกัฐาน และให้น าความในมาตรา 81 วรรคสอง มาใชบ้งัคบั
โดยอนุโลม เม่ือไม่มีผูใ้ดโตแ้ยง้ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนลงช่ือผูจ้ดัการมรดกในหนงัสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินนั้นหรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยไ์ดแ้ต่ถา้มีผูโ้ตแ้ยง้ ก็ให้รอเร่ืองไว้
และแจง้ให้คู่กรณีไปฟ้องต่อศาล เม่ือศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงท่ีสุดประการใดแล้ว ให้ด าเนินการ         
ไปตามค าพิพากษาหรือค าสั่งศาลนั้น” 
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