
ปัญหาการเพกิถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกบั 
อสังหาริมทรัพย์ ตามมาตรา 61 ประมวลกฎหมายทีด่ิน1 

 
อุบลวรรณ งามม่าว2 

 
 ท่ีดินเป็นทรัพยากรธรรมชาติท่ีมีความส าคญัต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ เป็นหลกัทรัพยท่ี์มี
คุณค่าท่ีจะน าไปเป็นหลักประกันเพื่อหาแหล่งเงินทุน ท่ีดินจึงเป็นท่ีต้องการของภาคเอกชน ปัจจุบัน
ประชากรในประเทศมีอตัราเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ ในขณะท่ีท่ีดินมีจ านวนเท่าเดิม ปัญหาเก่ียวกบัท่ีดินจึงมีมากข้ึน
ตามมาเช่นเดียวกนั เน่ืองจากประชากรลว้นมีความตอ้งการในท่ีดินเพื่อจะใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั เพื่อประกอบ
อาชีพ หรือเพื่อหาแหล่งเงินทุน เป็นตน้  
 โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ถือเป็นหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน โดยโฉนดท่ีดิน
เป็นหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ส่วนหนังสือรับรองการท าประโยชน์นั้ นเป็นหนังสือแสดงสิทธิ
ครอบครองในท่ีดิน โดยหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินทั้งสองประเภทน้ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้ออกให้แก่ 
ผูค้รอบครองและท าประโยชน์ในท่ีดิน ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายท่ีดิน  
เม่ือประชาชนได้รับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกล่าวแล้ว ถือว่ารัฐได้ให้การรับรองสิทธิในการ 
ถือครองท่ีดินในฐานะเจา้ของซ่ึงสามารถจ าหน่ายจ่ายโอนท่ีดินนั้นได ้แต่นบัแต่วนัท่ี 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2497 
ซ่ึงเป็นวนัท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบ้งัคบั ไดมี้บทบญัญติั ในกรณีท่ีไดมี้การออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
หรือได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ หรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผูใ้ดโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย เช่น กรณี ผูจ้ดัการมรดกโอนมรดก
ใหแ้ก่บุคคลอ่ืนซ่ึงมิใช่ทายาทของเจา้มรดก การโอนมรดกตามมาตรา 81 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยมี
การปิดบงัทายาท หรือการจดทะเบียนขายท่ีดินผิดแปลง (โอนสลบัแปลง) เป็นตน้ ซ่ึงไม่ว่าความผิดพลาดนั้น 
จะเกิดจากผูใ้ดก็ตาม การด าเนินการเพื่อแกไ้ขให้การจดทะเบียนท่ีคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมายนั้น
ถูกตอ้งตามหลกัการทางทะเบียน และเป็นไปโดยชอบดว้ยกฎหมาย มาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ไดบ้ญัญติัใหอ้ธิบดีกรมท่ีดินมีอ านาจแกไ้ขให้เป็นการถูกตอ้งหรือเพิกถอนเสียได ้ 
 บทบญัญติัตามมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ถือว่าเป็นกฎหมายหลกัในการแกไ้ขความ
ผิดพลาดท่ีเกิดข้ึน และเพื่อให้เหมาะสมกับสภาวการณ์ท่ีเปล่ียนแปลงและทันต่อสถานการณ์จึงมีการ
ปรับปรุงแก้ไขมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน หลายฉบบั ปัจจุบนัมีการแก้ไขให้อธิบดีหรือผูซ่ึ้ง
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อธิบดีมอบหมาย ซ่ึงด ารงต าแหน่งรองอธิบดี หรือผูต้รวจราชการกรมท่ีดินเป็นผูมี้อ  านาจหน้าท่ีในการสั่ง
เพิกถอนหรือแก้ไขตามมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงออกตามความในพระราชบญัญติัแกไ้ข
เพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี 11) พ.ศ. 2551 อย่างไรก็ตาม เม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดี หรือผูต้รวจ
ราชการกรมท่ีดินซ่ึงอธิบดีมอบหมายแลว้แต่กรณีตามนยัมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ไดมี้ค าสั่ง
แกไ้ขหรือเพิกถอนหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หรือรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในหนงัสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินแลว้ ยอ่มมีผลกระทบต่อสิทธิของเจา้ของท่ีดินหรือบุคคลภายนอกผูไ้ดม้าโดยสุจริตเสียค่าตอบแทน 
เช่น ผูซ้ื้อ หรือบุคคลท่ีมิไดรั้บโอนสิทธิในท่ีดินแต่เป็นผูรั้บสิทธิประโยชน์ในท่ีดิน เช่น ผูรั้บจ านอง ผูเ้ช่า 
เป็นตน้ ซ่ึงบุคคลเหล่าน้ีถือเป็นผูมี้ส่วนไดเ้สีย อนัสามารถอุทธรณ์ค าสั่งเพิกถอนหรือแกไ้ขหนงัสือแสดงสิทธิ 
ในท่ีดินหรือรายการจดทะเบียนดังกล่าวได้ แต่เน่ืองจากประมวลกฎหมายท่ีดินมิได้บัญญติัขั้นตอนและ
ระยะเวลาอุทธรณ์ค าสั่งเพิกถอนหรือแก้ไขไวเ้ป็นการเฉพาะแต่อย่างใด จึงตอ้งน าบทบญัญติัของกฎหมาย 
วิธีปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 มาใชบ้งัคบั โดยท่ีพระราชบญัญติัน้ีมีสภาพบงัคบัเป็นกฎหมายกลาง 
ซ่ึงมีบทก าหนดให้ใชว้ิธีปฏิบติัราชการทางปกครองตามกฎหมายต่าง ๆ ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนด
ในพระราชบญัญติัน้ีด้วย เวน้แต่ในกรณีท่ีกฎหมายใดก าหนดวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองเร่ืองใดไว้
โดยเฉพาะ และมีหลักเกณฑ์ท่ีก าหนดในพระราชบญัญติัน้ี แต่มีข้อยกเวน้ คือ มิให้ใช้สภาพความเป็น
กฎหมายกลางบงัคบักบัขั้นตอนและระยะเวลาอุทธรณ์หรือโตแ้ยง้ที่ก  าหนดไวใ้นตวับทกฎหมายอ่ืน กรณี
จึงมีปัญหาในเร่ืองเกี่ยวกบัระยะอุทธรณ์ค าสั่งเพิกถอนหรือแกไ้ข รวมทั้งปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการให้
อ านาจอธิบดีกรมท่ีดินและคณะกรรมการสอบสวนตามความในมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ในการ
ด าเนินการตามมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ดว้ยเหตุน้ี จึงท าให้เกิดปัญหาในการด าเนินการเพิกถอน
หรือแกไ้ขรายการจดทะเบียน ดงัน้ี 
 ประเด็นปัญหาประการท่ีหน่ึง การใช้อ านาจในการเพิกถอนหรือแกไ้ขตามมาตรา 61 แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน ไม่เป็นดุลพินิจแต่ถือเป็นหน้าท่ีท่ีตอ้งกระท า หากความปรากฏว่าได้มีการจดทะเบียนไปโดย
คลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย แมว้่าความผิดพลาดนั้นจะเกิดจากผูข้อจดทะเบียนเอง โดยอา้งส าคญัผิด 
เช่น กรณี การขายท่ีดินผิดแปลง (โอนสลบัแปลง) กรณีไม่มีส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ี
ไม่อาจหย ัง่ทราบถึงเจตนาอนัแท้จริงได้ เม่ือได้สอบสวนและผูข้อได้ยืนยนัถึงเจตนาในขณะท าสัญญา 
วา่ถูกตอ้งตรงแปลงแลว้ พนกังานเจา้หนา้ท่ีจึงไดจ้ดทะเบียนให้แก่ผูข้อ ดงันั้น ก็เป็นเร่ืองท่ีคู่กรณีจะตอ้งไป
ด าเนินการโอนคืนใหแ้ก่กนัเอง หรือกรณีการโอนมรดกตามมาตรา 81 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยมีการ
ปิดบงัทายาท ก็เป็นเร่ืองท่ีทายาทสามารถไปใชสิ้ทธิทางศาลไดโ้ดยมิตอ้งด าเนินการตามมาตรา 61 แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน แต่อยา่งใด 
 ประเด็นปัญหาประการท่ีสอง มาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ยงัไม่มีบทบญัญติัหรือมาตรการ
เพื่อการเยียวยาบุคคลผูสุ้จริตและเสียค่าตอบแทนท่ีไดรั้บผลกระทบจากการใชอ้  านาจตามมาตรา 61 ดงัเช่น
ประเทศออสเตรเลียซ่ึงใช้ระบบการจดทะเบียนแบบทอร์เรนส์เหมือนกนั โดยไดรั้บการชดเชยจากกองทุน



 

3 

 

ประกนัความเสียหาย แต่ประเทศไทยไม่มีกองทุนประกนัความเสียหาย เม่ือมีการเพิกถอนหรือแกไ้ขก็เป็น
เร่ืองท่ีผูเ้สียหายตอ้งไปใชสิ้ทธิทางศาลเพื่อเรียกร้องค่าเสียหายเอาเอง  
 ประเด็นปัญหาประการท่ีสาม ตามมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ให้อ านาจอธิบดีกรมท่ีดิน 
หรือรองอธิบดีหรือผูต้รวจราชการกรมท่ีดินซ่ึงอธิบดีมอบหมายโดยผ่านคณะกรรมการสอบสวนตามค าสั่ง 
อธิบดีกรมท่ีดินหรือรองอธิบดีหรือผูต้รวจราชการกรมท่ีดินซ่ึงอธิบดีมอบหมายในการแสวงหาขอ้เท็จจริง 
เพื่อด าเนินการเพิกถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ท่ีคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมายนอ้ยเกินไป เน่ืองจากบางกรณีเป็นการเพิกถอนหรือแกไ้ขรายการจดทะเบียนอนัเกิดจากการแสดง 
เจตนาลวง หรือเกิดจากความไม่สมบูรณ์ของนิติกรรม ซ่ึงในขณะจดทะเบียนพนกังานเจา้หนา้ท่ีจะพิจารณา
จากเอกสารหลักฐานและเจตนาของคู่สัญญาเท่านั้น พนักงานเจา้หน้าท่ีมิอาจหย ัง่รู้เจตนาอนัแทจ้ริงของ
คู่สัญญาได้ ดังนั้ น จึงท าให้เกิดปัญหาในการแสวงหาข้อเท็จจริงเพื่อด าเนินการเพิกถอนหรือแก้ไขตาม 
มาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 ประเด็นปัญหาประการท่ีส่ี ปัญหาเก่ียวกบัระยะเวลาในการด าเนินการสอบสวนของคณะกรรมการ
สอบสวนตามค าสั่งอธิบดีกรมท่ีดินหรือรองอธิบดีหรือผูต้รวจราชการกรมท่ีดินซ่ึงอธิบดีมอบหมาย ยงัขาด
ความยืดหยุ่น กล่าวคือ ตามมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ก าหนดให้คณะกรรมการสอบสวนฯ ตอ้ง
ด าเนินการสอบสวนให้แล้วเสร็จภายในหกสิบวนันับแต่ว ันท่ีได้มีค  าสั่งให้ท าการสอบสวน ในกรณีท่ี
คณะกรรมการสอบสวนฯ ไม่สามารถด าเนินการให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาดงักล่าว ให้คณะกรรมการ
สอบสวนฯ รายงานเหตุท่ีท าให้การสอบสวนไม่แล้วเสร็จต่ออธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายเพื่อขอขยาย
ระยะเวลาการสอบสวน โดยให้อธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายสั่งขยายระยะเวลาด าเนินการไดต้ามความ
จ าเป็นแต่ไม่เกินหกสิบวนั ซ่ึงบางกรณีระยะเวลาดงักล่าวอาจท าให้คณะกรรมการสอบสวนฯ ไม่สามารถ
ด าเนินการให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาดังกล่าวได้ เช่น กรณีมีพฤติการณ์พิเศษ ก็ให้คณะกรรมการ
สอบสวนฯ รายงานเหตุท่ีท าให้การสอบสวนไม่แล้วเสร็จต่ออธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายเพื่อขอขยาย
ระยะเวลาการสอบสวนไดต้ามความจ าเป็น หรือเหตุแห่งพฤติการณ์นั้นไดส้ิ้นสุดลง 
 ประเด็นปัญหาประการท่ีห้า  ปัญหาเก่ียวกับการแจ้งผูมี้ส่วนได้เสียเพื่อให้โอกาสคัดค้านการ 
เพิกถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงตามกฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการ 
ในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน การแจง้ผูมี้ส่วนไดเ้สียเพื่อให้โอกาสคดัคา้นและพิจารณา
เพิกถอนหรือแกไ้ขการออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยห์รือการจดแจง้เอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยโ์ดยคลาดเคล่ือนหรือ 
ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย พ.ศ. 2553 ขอ้ 9 ก าหนดว่า “การแจง้ผูมี้ส่วนไดเ้สียเพื่อให้โอกาสคดัคา้นให้กระท าเป็น
หนังสือโดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับตามท่ีอยู่ท่ีผูมี้ส่วนได้เสียได้ให้ไวแ้ก่พนักงานเจ้าหน้าท่ี 
ในสารบบท่ีดินแปลงนั้น ”หากผูมี้ส่วนได้เสียมีการยา้ยหรือเปล่ียนแปลงท่ีอยู่ใหม่ ก็อาจท าให้เสียโอกาส 
ในการคดัคา้นได ้
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 ประเด็นปัญหาประการท่ีหก ปัญหาเก่ียวกบัระยะเวลาอุทธรณ์ค าสั่งเพิกถอนหรือแก้ไขรายการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เน่ืองจากประมวลกฎหมายท่ีดินมิไดบ้ญัญติัเก่ียวกบักรณีน้ีไวเ้ป็นการเฉพาะ 
ดงันั้น จึงตอ้งน าระยะเวลาอุทธรณ์ตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 44 แห่งพระราชบญัญตัิวิธีปฏิบตัิราชการ 
ทางปกครอง พ.ศ. 2539 ซ่ึงก าหนดให้คู่กรณีอุทธรณ์ค าสั่งดงักล่าวโดยยื่นค าขอต่อเจ้าหน้าท่ีผูท้  าค  าสั่ง 
ทางปกครองภายในสิบห้าวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ค าสั่งนั้น ค าอุทธรณ์ตอ้งท าเป็นหนงัสือโดยระบุขอ้โตแ้ยง้
และขอ้เทจ็จริงหรือขอ้กฎหมายท่ีอา้งอิงประกอบดว้ย ซ่ึงระยะเวลาดงักล่าวถือวา่เป็นระยะเวลาท่ีนอ้ยเกินไป
ส าหรับคู่กรณีท่ีต้องการจะอุทธรณ์ค าสั่งดังกล่าวในการแสวงหาข้อเท็จจริงหรือข้อกฎหมายเพื่อน ามา
ประกอบการเขียนค าอุทธรณ์ อาจท าใหคู้่กรณีไม่สามารถยืน่อุทธรณ์ไดท้นัตามระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนด 
 จากการศึกษาวเิคราะห์ประเด็นปัญหาทั้งหกประการดงักล่าวขา้งตน้พบวา่ ปัญหาส่วนใหญ่เกิดจาก
ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 61 และกฎกระทรวงมิไดก้ าหนดบทบญัญติัใชบ้งัคบัไวเ้ป็นการเฉพาะ ในทาง
ปฏิบติัจึงตอ้งน าบทบญัญติัทางกฎหมายอ่ืนมาบงัคบัใช้ นอกจากน้ี การใช้อ านาจตามบทบญัญติัดงักล่าว
ส่งผลกระทบกบัผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการเพิกถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียนนั้น เน่ืองจากปัจจุบนัยงัไม่มี
มาตรการเยยีวยาใหก้บับุคคลท่ีไดรั้บผลกระทบจากการใชอ้ านาจตามมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
โดยเฉพาะผูท่ี้สุจริตและเสียค่าตอบแทนดงัเช่นประเทศออสเตรเลียท่ีมีกองทุนประกนัความเสียหาย ผูศึ้กษา
จึงมีขอ้เสนอแนะให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัในมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน และกฎกระทรวง 
ซ่ึงออกตามความในมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ดงัน้ี 
 1) แกไ้ขเพิ่มเติมในเร่ืองการใชอ้  านาจท่ีไม่มีความยืดหยุน่ โดยแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัในมาตรา 61  
วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ว่า “เม่ือความปรากฏว่าได้ออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการ 
ท าประโยชน์ หรือได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ หรือจดแจ้งเอกสารรายการ 
จดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผูใ้ดโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้อธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดี
มอบหมายซ่ึงด ารงต าแหน่งรองอธิบดีหรือผูต้รวจราชการกรมท่ีดินมีอ านาจหน้าท่ีสั่งเพิกถอนหรือแกไ้ขได ้
เวน้แต่กรณีท่ีความผิดพลาดหรือคลาดเคล่ือนนั้นมิไดเ้กิดจากความผิดพลาดของพนกังานเจา้หนา้ท่ี ให้อธิบดี 
หรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายซ่ึงด ารงต าแหน่งรองอธิบดีหรือผูต้รวจราชการกรมท่ีดิน มีอ านาจดุลพินิจท่ีจะ 
ไม่เพิกถอนหรือแกไ้ขก็ได”้ 
 2) แก้ไขเพิ่มเติมในเร่ืองการให้อ านาจอธิบดีกรมท่ีดินหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายในการแสวงหา
ข้อเท็จจริงน้อยเกินไป โดยแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญติัในมาตรา 61 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  
วา่ “ก่อนท่ีจะด าเนินการตามวรรคหน่ึง ให้อธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายตามวรรคหน่ึงตั้งคณะกรรมการ
สอบสวนข้ึนคณะหน่ึง โดยมีอ านาจเรียกโฉนดท่ีดิน หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ เอกสารท่ีไดจ้ดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม เอกสารท่ีได้จดแจ้งรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ หรือเอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 
มาพิจารณา พร้อมทั้งแจง้ให้ผูมี้ส่วนไดเ้สียทราบเพื่อให้โอกาสคดัคา้น ถา้ไม่คดัคา้นภายในก าหนดสามสิบวนั 
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นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ ให้ถือวา่ไม่มีการคดัคา้น หากผูใ้ดไม่ปฏิบติัตามโดยไม่มีเหตุอนัควร ตอ้งระวางโทษ
จ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ” 
 3) แกไ้ขเพิ่มเติมในเร่ืองระยะเวลาในการด าเนินการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวนฯ ท่ีไม่มี
ความยดืหยุน่ โดยแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัในมาตรา 61 วรรคส่ี แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน วา่ “การสอบสวน
ตามวรรคสองตอ้งด าเนินการให้แลว้เสร็จและส่งให้อธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายตามวรรคหน่ึงภายใน
ก าหนดหกสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดมี้ค าสั่งให้ท าการสอบสวน ในกรณีท่ีคณะกรรมการสอบสวนไม่สามารถ
ด าเนินการให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาดงักล่าว ให้คณะกรรมการสอบสวนรายงานเหตุท่ีท าให้การ
สอบสวนไม่แลว้เสร็จต่ออธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายตามวรรคหน่ึงเพื่อขอขยายระยะเวลาการสอบสวน 
โดยให้อธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายตามวรรคหน่ึงสั่งขยายระยะเวลาการสอบสวนไดต้ามความจ าเป็น 
แต่ไม่เกินหกสิบวนั เวน้แต่กรณีมีเหตุสุดวิสัย หรือมีพฤติการณ์พิเศษอนัเป็นเหตุให้คณะกรรมการสอบสวน
ไม่สามารถด าเนินการสอบสวนใหแ้ลว้เสร็จภายในก าหนดเวลาดงักล่าว ให้คณะกรรมการสอบสวนรายงาน
เหตุสุดวิสัยหรือพฤติการณ์พิเศษท่ีท าให้การสอบสวนไม่แล้วเสร็จต่ออธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมาย 
ตามวรรคหน่ึงเพื่อขอขยายระยะเวลาการสอบสวน โดยให้อธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายตามวรรคหน่ึง 
สั่งขยายระยะเวลาการสอบสวนไดต้ามความจ าเป็นแลว้แต่กรณี” 
 4) เพิ่มเติมในเร่ืองระยะเวลาอุทธรณ์ค าสั่งเพิกถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียนมีระยะเวลาท่ี 
น้อยเกินไป เน่ืองจากมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน มิได้บญัญติัในเร่ืองการอุทธรณ์ค าสั่งเพิกถอน 
หรือแก้ไขไวเ้ป็นการเฉพาะ แต่ให้น าความในพระราชบญัญติัวิธีปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 
มาใช้บงัคบั เห็นควรให้เพิ่มเติมบทบญัญติัในมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ว่า “ในกรณีท่ีอธิบดี 
หรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายมีค าสั่งเพิกถอนหรือแก้ไข หรือมีค าสั่งไม่เพิกถอนหรือแก้ไขตามวรรคหน่ึง  
ให้คู่กรณีอุทธรณ์ค าสั่งนั้น โดยยื่นต่ออธิบดีกรมท่ีดินภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ค าสั่งดงักล่าว 
โดยค าอุทธรณ์ตอ้งท าเป็นหนงัสือ ระบุขอ้โตแ้ยง้และขอ้เทจ็จริงหรือขอ้กฎหมายท่ีอา้งอิงประกอบดว้ย” 
 5) แกไ้ขเพิ่มเติมในเร่ืองการแจง้ผูมี้ส่วนไดเ้สียเพื่อให้โอกาสคดัคา้นการเพิกถอนหรือแกไ้ขรายการ
จดทะเบียน โดยแกไ้ขเพิ่มเติมความในขอ้ 9 ของกฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการในการ
สอบสวน และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือการจดแจง้เอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบ
ดว้ยกฎหมาย พ.ศ. 2553 วา่ “การแจง้ผูมี้ส่วนไดเ้สียเพื่อให้โอกาสคดัคา้นให้กระท าเป็นหนงัสือโดยส่งทาง
ไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับตามท่ีอยู ่ณ ภูมิล าเนาของผูน้ั้น” 
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