
ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการเพกิถอนหรือแก้ไข 

หนังสือแสดงสิทธิในทีด่ินตามประมวลกฎหมายทีด่นิ1 
 

ศรัญญา  เจ๊ะหมัด2 
 

 ท่ีดินถือเป็นทรัพยากรธรรมชาติท่ีมีความส าคญัและเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์ประชาชนต่างตอ้งการ

ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิ โดยเป็นหน้าท่ีของกรมท่ีดินท่ีจะต้องด าเนินการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินให้

ถูกตอ้งตามกฎหมาย เพื่อเป็นการสร้างความเช่ือมัน่ในเอกสารสิทธิอนัเป็นเอกสารราชการและคุม้ครองสิทธิ

ในท่ีดินให้แก่ประชาชน หากเกิดกรณีท่ีออกหนงัสือแสดงสิทธิไปโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือผิดพลาด

คลาดเคล่ือน กรมท่ีดินมีหนา้ท่ีตอ้งด าเนินการเพิกถอนหรือแกไ้ขหนงัสือแสดงสิทธิดงักล่าว เพื่อให้เอกสาร

สิทธินั้นส้ินผลทางกฎหมาย ตามท่ีประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 61 ไดบ้ญัญติัใหอ้ านาจไว ้ซ่ึงจากการศึกษา

การเพิกถอนหรือแก้ไขหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีออกไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือผิดพลาด

คลาดเคล่ือนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน นั้น พบว่าการบงัคบัใช้มาตรา 61 ไม่สอดคล้องกบัสภาพพื้นท่ี 

ในปัจจุบนัและยงัมีสภาพปัญหาท่ีควรไดรั้บการแกไ้ขปรับปรุง โดยสามารถแยกสภาพปัญหาดงักล่าวออก

ไดเ้ป็น 4 ประเด็นปัญหา ดงัน้ี 

 1. ปัญหาเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาออกค าสั่งเพิกถอนหรือแกไ้ขหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

การออกค าสั่งเพิกถอนหรือแกไ้ขหนงัสือแสดงสิทธินั้น เดิมมีหลกัให้การใชอ้  านาจตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

มาตรา 61 เป็นดุลพินิจว่าสมควรจะใช้หรือไม่ แต่ปัจจุบนัมาตรา 61 ได้บญัญติัให้เป็นอ านาจหน้าท่ีโดย

เด็ดขาดของอธิบดีในการออกค าสั่ง ซ่ึงการท่ีกฎหมายก าหนดให้เป็น “อ านาจหน้าท่ี” แต่หากผูมี้อ านาจหนา้ท่ี

ไม่ปฏิบติั ศาลปกครองสูงสุดไดว้ินิจฉัยไวว้่า เป็นการละเลยต่อหน้าท่ีตามมาตรา 9 แห่งพระราชบญัญติั

จดัตั้งศาลปกครองและวธีิพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 เช่นน้ี เม่ือขอ้เท็จจริงปรากฏต่อกรมท่ีดินเป็นท่ียุติ

แลว้ว่า หนังสือแสดงสิทธิออกโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย กรมท่ีดินไม่สามารถพิจารณาเป็น

อย่างอ่ืนได้ นอกจากจะมีค าสั่งให้เพิกถอนหรือแกไ้ขหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน แมก้ารออกค าสั่งมีแต่จะ

ส่งผลกระทบต่อประชาชนจ านวนมากหรือต่อประโยชน์สาธารณะก็ตาม และจากการท่ีพิจารณาความชอบดว้ย

                                                           
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการเพิกถอนหรือแกไ้ขหนงัสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดิน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร. ดนพร จิตต์จรุงเกียรติ และคณะกรรมการ
สอบคือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร. มณทิชา ภกัดีคง และ รองศาสตราจารย ์ดร. พนัธ์เทพ วทิิตอนนัต ์ 
2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (วทิยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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กฎหมายของหนงัสือแสดงสิทธิจากขอ้เท็จจริง ระเบียบ กฎหมายท่ีใช้บงัคบัในขณะท่ีมีการออกหนงัสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินนั้น ท าให้การออกค าสั่งเพิกถอนตามมาตรา 61 ไม่สอดคลอ้งกบัสภาพพื้นท่ีในปัจจุบนัท่ี

เปล่ียนแปลงไปตามการขยายตวัทางดา้นเศรษฐกิจและจ านวนประชากรท่ีเพิ่มมากข้ึน ดงันั้น การท่ีประมวล

กฎหมายท่ีดิน มาตรา 61 ไม่เปิดช่องให้ใช้ดุลพินิจ หรือศึกษาถึงขอ้เท็จจริง สภาพพื้นท่ีในปัจจุบนั ผลดี 

ผลเสีย ประกอบการพิจารณา ท าให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ประชาชนและไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของการ

ออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีมุ่งจะคุม้ครองสิทธิในท่ีดินใหแ้ก่ประชาชนอยา่งแทจ้ริง  

 2. ปัญหาการด าเนินการแกไ้ขหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินเน่ืองจากการเขียนหรือพิมพข์อ้ความผิดพลาด 

ประมวลกฎหมายท่ีดินได้บัญญัติหลักเกณฑ์การแก้ไขหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน กรณีความคลาดเคล่ือน 

ท่ีเกิดจากการเขียนหรือพิมพ์ขอ้ความผิดพลาด ไวใ้นมาตรา 61 วรรคเจ็ด ซ่ึงตอ้งเป็นกรณีพิมพ์ขอ้ความ

ผดิพลาดเล็กนอ้ยหรือขาดตกบกพร่อง และผูมี้ส่วนไดเ้สียตอ้งยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้เจา้พนกังานท่ีดิน

มีอ านาจด าเนินการแกไ้ขให้ถูกตอ้ง การแกไ้ขกรณีน้ีจึงตอ้งมีบนัทึกถอ้ยค ายินยอมไวเ้ป็นหลกัฐาน หากผูมี้ส่วน

ไดเ้สียไม่ยินยอมให้แกไ้ขเป็นลายลกัษณ์อกัษรแลว้ เจา้พนกังานท่ีดินก็จะไม่สามารถแกไ้ขตามมาตรา 61 

วรรคเจ็ดได้ แต่ตอ้งด าเนินการแกไ้ขโดยใช้ขั้นตอนวิธีการตามมาตรา 61 วรรคหน่ึง ท่ีเป็นอ านาจหน้าท่ีของ

อธิบดีกรมท่ีดิน ซ่ึงจะตอ้งใช้ระยะเวลาขั้นตอนท่ีมากกว่า ท าให้ส่งผลกระทบต่อความถูกตอ้งของขอ้มูล 

ในหนงัสือแสดงสิทธินั้น และส่งผลต่อความเช่ือมัน่ในเอกสารสิทธิอนัเป็นเอกสารราชการ  

 3. ปัญหาการออกใบแทนหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพื่อน ามาด าเนินการเพิกถอนตามค าสั่งกรมท่ีดิน

เม่ือกรมท่ีดินมีค าสั่งให้เพิกถอนหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลว้ ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 61 วรรคหก 

บญัญติัใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีมีหนา้ท่ีตอ้งด าเนินหมายเหตุการเพิกถอนลงในหนงัสือแสดงสิทธิทั้งฉบบัผูถื้อ 

(ฉบบัเจา้ของท่ีดิน) และฉบบัส านกังานท่ีดิน เพื่อใหป้ระชาชนทราบถึงความส้ินผลทางกฎหมายของหนงัสือ

แสดงสิทธินั้นๆ ซ่ึงปรากฎว่าผูมี้ช่ือถือกรรมสิทธ์ิท่ีไดรั้บค าสั่งเพิกถอนไม่ส่งมอบหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

ฉบบัผูถื้อใหแ้ก่กรมท่ีดิน เช่นน้ีกฎหมายก าหนดใหเ้จา้พนกังานท่ีดินตอ้งออกใบแทนหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

เพื่อด าเนินการเพิกถอน ผลคือ หนงัสือแสดงสิทธิเดิมยงัคงอยูใ่นความครอบครองของประชาชน ซ่ึงอาจเป็น

ช่องทางในการน าหนงัสือแสดงสิทธินั้นไปใชใ้นทางทุจริต เพราะบุคคลภายนอกไม่รับทราบถึงความส้ินผลของ

หนงัสือแสดงสิทธินั้นๆ เช่น การขายโดยการส่งมอบการครอบครองและให้หนงัสือแสดงสิทธิยึดถือไว ้โดยไม่

ไปท าการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีส านกังานท่ีดิน เช่นน้ีปัญหาท่ีเกิดจากการท่ีหนงัสือแสดงสิทธิใน

ท่ีดินอนัเป็นเอกสารราชการยงัคงอยู่ในความครอบครองของผูมี้สิทธิในท่ีดินเดิม จึงเป็นการยากต่อการ

ควบคุมในการน าหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้นไปฉอ้ฉลหรือท าการไม่สุจริตต่อบุคคลภายนอกในอนาคต 
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 4. ปัญหากรณีไม่มีบทบญัญติัเก่ียวกบัการเยียวยาผลกระทบภายหลงัจากมีค าสั่งเพิกถอนหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดิน ค าสั่งเพิกถอนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีผลให้กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง 

ของเจา้ของระงบัส้ินไป แมว้า่ผูมี้ส่วนไดเ้สียอาจอุทธรณ์ค าสั่งทางปกครองและน าคดีข้ึนสู่ศาลปกครองได ้

แต่ก็เป็นกรณีท่ีความเสียหายเกิดข้ึนแก่เจา้ของท่ีดินซ่ึงไดรั้บผลกระทบจากค าสั่งแลว้ และหลกัการคุม้ครอง

บุคคลภายนอกท่ีได้ทรัพยสิ์นมาโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนจะน ามาใช้คุม้ครองก็ต่อเม่ือเป็นหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินท่ีชอบด้วยกฎหมายเท่านั้น อีกทั้งแมผู้ไ้ด้รับความเสียหายจากการเพิกถอนจะมีสิทธิ

ฟ้องร้องต่อหน่วยงานของรัฐผูมี้อ  านาจหนา้ท่ีในการออกโฉนดท่ีดินในฐานละเมิด และมีสิทธิฟ้องร้องผูโ้อน

ตามหลกัรอนสิทธิ แต่กรณีดงักล่าวเป็นการใช้สิทธิทางศาล โดยท่ีหน่วยงานของรัฐผูมี้หน้าท่ีรับผิดชอบ 

ในการออกหนงัสือแสดงสิทธิไม่มีมาตรการเยยีวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึน  

 จากการศึกษาการเพิกถอนหรือแกไ้ขหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 

 1. ปัญหาเร่ืองหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาออกค าสั่งเพิกถอนหรือแกไ้ขหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน นั้น 

ควรแกไ้ขใหม่โดยบญัญติัเพิ่มเติมเป็น มาตรา 61/1 วา่ “อ านาจหนา้ท่ีของอธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายซ่ึง

ด ารงต าแหน่งรองอธิบดีหรือผูต้รวจราชการกรมท่ีดิน ท่ีจะมีค าสั่งเพิกถอนหรือแก้ไขโฉนดท่ีดินหรือ

หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ ท่ีออกไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ตามความในมาตรา 61 

นั้น หากปรากฏว่าผลของค าสั่งมีแต่จะเสียหายต่อประโยชน์สาธารณะ หรือส่งผลกระทบต่อสิทธิของ

ประชาชนเป็นจ านวนมาก โดยไม่มีทางแก้ไขได้ ประกอบกับเหตุท่ีจะต้องเพิกถอนได้ส้ินสุดลงหรือ

เปล่ียนแปลงไปในสาระส าคญัในทางท่ีเป็นคุณแก่คู่กรณี อธิบดีมีอ านาจท่ีจะสั่งไม่เพิกถอนหรือแก้ไข

หนงัสือแสดงสิทธินั้นได”้ เพื่อเปิดช่องใหเ้ป็นดุลพินิจในการน าขอ้เทจ็จริงของสภาพพื้นท่ีในปัจจุบนัท่ีมีการ

เปล่ียนแปลงไปตามการขยายตวัของประชากร และผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนภายหลังจากมีค าสั่ง มาใช้

ประกอบการพิจารณา เพื่อให้ประชาชนไดท้  าประโยชน์ในท่ีดินนั้นอย่างถูกตอ้งตามกฎหมายและเป็นไปตาม

เจตนารมณ์ของการออกหนงัสือแสดงสิทธิท่ีมุ่งรับรองสิทธิในท่ีดินใหแ้ก่ประชาชนต่อไป 

 2. ปัญหาการด าเนินการแก้ไขหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเน่ืองจากการเขียนหรือพิมพ์ขอ้ความ

ผิดพลาด นั้น ควรแกไ้ขใหม่โดยบญัญติัเป็น มาตรา 61 วรรคเจ็ด ว่า “ถา้มีการคลาดเคล่ือนเน่ืองจากเขียน

หรือพิมพข์อ้ความผิดพลาดโดยมีหลกัฐานชดัแจง้ ให้เจา้พนกังานท่ีดินมีอ านาจหน้าท่ีแกไ้ขให้ถูกตอ้งได้

เสมอ แล้วแจง้การแกไ้ขดงักล่าวให้ผูมี้ส่วนไดเ้สียทราบ ในการน้ีเจา้พนกังานท่ีดินอาจเรียกให้ผูมี้ส่วน 

ไดเ้สียน าหนงัสือแสดงสิทธิมาด าเนินการแกไ้ขให้ถูกตอ้งตรงกบัฉบบัส านกังานท่ีดินได”้ เพื่อเป็นการลด

ขั้นตอนและลดปัญหาความล่าช้าในการปฏิบติังานและเพื่อให้เกิดความถูกตอ้งของเอกสารสิทธ์ิอนัเป็น

เอกสารราชการต่อไป 
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3. ปัญหาการออกใบแทนหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพื่อน ามาด าเนินการเพิกถอนตามค าสั่งกรมท่ีดิน 
นั้น ควรแก้ไขใหม่เป็น มาตรา 61 วรรคหก บญัญติัว่า “การด าเนินการเพิกถอนตามความในมาตราน้ี 
ถา้ไม่ไดโ้ฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์มา ให้เจา้พนกังานท่ีดินมีค าขอไปยงัศาลเพื่อขอให้
ออกหมายเรียกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินดงักล่าวมาเพื่อท าการเพิกถอนให้เสร็จส้ินกระบวนการต่อไป” 
เพื่อเป็นการควบคุมเอกสารสิทธิอนัเป็นเอกสารราชการ ไม่ให้น าหนงัสือแสดงสิทธินั้นไปท าการทุจริตและ
เพื่อใหท้างกรมท่ีดินจะไดน้ ามาหมายเหตุการเพิกถอนใหเ้สร็จส้ินกระบวนการขั้นตอนต่อไป 

  4. ปัญหากรณีไม่มีบทบญัญติัเก่ียวกบัการเยียวยาผลกระทบภายหลงัจากมีค าสั่งเพิกถอนหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดิน นั้น ควรเพิ่มเติมโดยบญัญติัเป็น มาตรา 61/2 ความวา่ “บุคคลผูซ่ึ้งไดรั้บความเสียหายจาก
การด าเนินการเพิกถอนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน อนัเกิดจากการกระท าท่ีไม่ชอบของเจา้หน้าท่ี มีสิทธิ
ไดรั้บค่าทดแทนความเสียหาย โดยให้ยื่นค าขอต่อหน่วยงานของรัฐให้พิจารณาชดใช้ค่าสินไหมทดแทน
ส าหรับความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่ตน” เพื่อเป็นการสร้างความเช่ือถือในเอกสารสิทธิอนัเป็นเอกสารราชการ 
และเพื่อเป็นการยกระดบัมาตรฐานในการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินให้มีความถูกตอ้งและไม่ผิดพลาด 
ในอนาคตต่อไป 
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