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จากการศึกษาเก่ียวกบัปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการออกใบแทนหนงัสือแสดงสิทธิท่ีดิน กรณีเป็น

อนัตรายหรือสูญหาย มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาประวติัความเป็นมา ความหมาย แนวคิด และหลกัการท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการออกใบแทนหนงัสือแสดงสิทธิท่ีดินอยา่งมีขอบเขต และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ รัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 ประมวลกฎหมายท่ีดิน ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1373
ประมวลกฎหมายอาญา พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิพ.ศ. 2562 รวมถึงกฎหมายในต่างประเทศ ซ่ึงไดศึ้กษา
คน้ควา้ของประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด ์และ ประเทศฟิลิปปินส์ ท าใหผู้ศึ้กษาไดรั้บความรู้ 
ความเขา้ใจวา่การศึกษาการออกใบแทนหนงัสือแสดงสิทธิท่ีดินกรณีเป็นอนัตรายหรือสูญหาย ไดน้ าบทบญัญติั
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาตร 63 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 43 (พ.ศ.2537) ออกความตามพระราชบญัญติัใหใ้ช้
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ขอ้17 และกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 47 (พ.ศ. 2541) ออกความตามพระราชบญัญติั
ใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ขอ้ 2 ใหเ้รียกเก็บค่าธรรมเนียม(10) ค่าธรรมเนียมเบด็เตลด็(ช) และ
ก าหนดไวใ้นบญัชีอตัราค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายทา้ยประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ซ่ึงอาจก่อให้เกิดปัญหา
หากการออกใบแทนโฉนดท่ีดินในกรณีท่ีโฉนดท่ีดินเดิมสูญหายโดยไม่ชอบ อีกทั้งสิทธิในท่ีดินตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ยงัไม่รัดกุมและมีบทบญัญติับางมาตรการบางมาตราในประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ไม่เหมาะสมท าใหเ้ป็นอุปสรรคแก่การปฏิบติังานของเจา้หนา้ท่ีในการอ านวยความสะดวกแก่ประชาชน 
จึงมีประเด็นปัญหา 3 ประการ ดงัน้ี 

ปัญหาประการแรก กฎหมายเก่ียวกบัการน าบุคคลมาใหถ้อ้ยค าเป็นพยานรับรอง ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 43 
(พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ้ 17 (1) เจา้ของท่ีดิน 
ยืน่ค าขอและปฏิญาณตนต่อเจา้พนกังานท่ีดินโดยไดน้ าพยานหลกัฐานมาใหเ้จา้พนกังานท่ีดินท าการสอบสวน
จนเป็นท่ีเช่ือถือได ้และผูข้อเป็นเจา้ของท่ีดินจริงเท่านั้นบุคคลท่ีน่าเช่ือถือจึงไม่จ าเป็นตอ้งเป็นขา้ราชการ โดยให้
เป็นดุลยพินิจของพนกังานเจา้หนา้ท่ี และใหบ้นัทึกถอ้ยค ารับรองเพียงวา่ถอ้ยค าของผูข้อน่าเช่ือถือและผูข้อเป็น

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระเร่ือง ปัญหาขอ้กฎหมายเก่ียวกบัการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิท่ีดิน 

กรณีเป็นอนัตรายหรือสูญหาย โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ดนพร จิตตจ์รุงเกียรติ และคณะกรรมการสอบ 
คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ชนกพร สุมนะเศรษฐกุล และผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.มณทิชา ภกัดีคง 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (วิทยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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เจา้ของท่ีดินนั้นเท่าจริงเท่านั้น ไม่ควรบนัทึกวา่เป็นผูรู้้เห็นเก่ียวกบัการสูญหายเวน้แต่กรณีท่ีพยานเป็นบุคคล
ใกลชิ้ดหรืออยูใ่นบา้นเดียวกนักบัเจา้ของโฉนดท่ีดิน และพร้อมท่ีจะใหถ้อ้ยค ายนืยนัวา่เป็นผูรู้้เห็นการสูญหาย 
ก็ใหบ้นัทึกถอ้ยค าตามท่ีพยานยนืยนัได ้ส่วนประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 63 ก าหนดใหผู้ท่ี้เป็น
เจา้ของโฉนดท่ีดินเกิดการสูญหาย ยืน่ค าร้องขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินท่ีสูญหายแทนโฉนดท่ีดินเดิมไดเ้ท่านั้น 
ไม่ไดก้ าหนดความผิดในกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินด าเนินการแจง้ความเทจ็วา่โฉนดท่ีดินสูญหาย แต่ตามความเป็นจริง
โฉนดท่ีดินไม่ไดสู้ญหาย เม่ือพิจารณาตามกฎหมายอาญาถือวา่เป็นความผิดฐานแจง้ความเทจ็ต่อเจา้พนกังาน 
แต่ในประมวลกฎหมายท่ีดินไม่ไดมี้การบญัญติัไวเ้ป็นความผิดและก าหนดโทษไวแ้ต่อยา่งใด 

ประการท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัระยะเวลาในการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินในกรณีสูญหายตามกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 43 พ.ศ. 2537 ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ้ 17 (1) 
เจา้ของท่ีดินยื่นค าขอและปฏิญาณตนต่อเจา้พนกังานท่ีดินโดยไดน้ าพยานหลกัฐานมาให้เจา้พนกังานท่ีดินท าการ
สอบสวนจนเป็นท่ีเช่ือถือได ้และใหเ้จา้พนกังานท่ีดินประกาศใหท้ราบมีก าหนดสามสิบวนั ถา้มีผูมี้คดัคา้น
ภายในเวลาท่ีก าหนดและน าพยานหลกัฐานมาแสดงใหเ้จา้พนกังานท่ีดินสอบสวนแลว้สั่งการไปตามควรแก่
กรณี ถา้ไม่มีผูใ้ดคดัคา้นภายในเวลาท่ีก าหนด ให้ออกใบแทนใหไ้ปตาม และเน่ืองจากระยะเวลาในการปิด
ประกาศใหท้ราบมีก าหนดเพียงสามสิบวนั ไม่เพียงพอต่อระยะเวลาหากเจา้ของท่ีแทจ้ริงไม่ทราบหรือไม่มี
ภูมิล าเนาตามท่ีปิดประกาศหรือไปอยูต่่างประเทศ ท าใหบุ้คคลเหล่านั้นเสียหายและเสียเวลาตอ้งมายืน่เร่ือง 
ขอพิสูจน์สิทธิและเพิกถอนการออกใบแทนท่ีไดอ้อกไปแลว้ 

ประการท่ีสาม ปัญหาเก่ียวกบัค่าธรรมเนียมการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินในกรณีสูญหายค่าใชจ่้าย 
ดา้นค่าธรรมเนียมถือวา่เป็นค่าใชจ่้ายท่ีนอ้ยมากเม่ือเทียบกบัสังคมเศรษฐกิจปัจจุบนั ดชันีค่าครองชีพเพิ่มขึ้น 
พบวา่กฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 พ.ศ. 2541 ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
ขอ้ 2 ใหเ้รียกเก็บค่าธรรมเนียม (10) ค่าธรรมเนียมเบ็ดเตลด็ (ช) และก าหนดไวใ้นบญัชีอตัราค่าธรรมเนียม 
และค่าใชจ่้ายทา้ยประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มีการบงัคบัใชม้าตั้งแต่ปี พ.ศ. 2541 แต่ปัจจุบนัปี 2566 ซ่ึงมี
ระยะเวลาห่างประมาณ 25 ปี แลว้ อตัราค่าธรรมเนียมท่ีกลา่วมาขา้งตน้จึงไมส่อดคลอ้งกบัสภาวะสังคม เศรษฐกิจ และ
สภาพแวดลอ้มท่ีมีการเปล่ียนแปลงไป จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการออกใบแทนหนงัสือ
แสดงสิทธิท่ีดิน กรณีเป็นอนัตรายหรือสูญหายในประเทศไทยและต่างประเทศ ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 

1. ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการน าบุคคลมาใหถ้อ้ยค าเป็นพยานรับรอง 
 แกไ้ขกฎกระทรวงฉบบัท่ี 43 (พ.ศ.2537) ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ้ 17 (1) แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 59 (พ.ศ. 2566) ในส่วนท่ีวา่ “ในกรณีโฉนดท่ีดิน
เป็นอนัตรายหรือสูญหาย ให้เจา้ของท่ีดินยืน่ค าขอและใหถ้อ้ยค าต่อเจา้พนกังานท่ีดินโดยน าพยานหลกัฐานมา
ใหเ้จา้พนกังานท่ีดินท าการสอบสวนจนเป็นท่ีเช่ือถือได.้..”  ซ่ึงในกรณีหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินเป็นอนัตราย
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หรือสูญหายใหเ้จา้ของกรรมสิทธิท่ีดินผูมี้ช่ือในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินยืน่ค าขอ และปฏิญาณตนต่อ 
เจา้พนกังานท่ีดินพร้อมน าพยานหลกัฐานและพยานบุคคลท่ีน่าเช่ือถืออยา่งนอ้ย 2 คน มาใหถ้อ้ยค ารับรอง
ประกอบการสอบสวนของเจา้หนา้ท่ีในการยืน่ค าขออกใบแทน แกไ้ขเป็น “ในกรณีโฉนดท่ีดินเป็นอนัตรายหรือ
สูญหาย ใหเ้จา้ของท่ีดินยืน่ค าขอและใหถ้อ้ยค าต่อเจา้พนกังานท่ีดิน และใหเ้จา้พนกังานท่ีดินสอบสวนแลว้ออก
ใบแทนใหไ้ปตามค าขอ” โดยเป็นการก าหนดใหเ้จา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินผูมี้ช่ือในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
ยืน่ค าขอ และปฏิญาณตนต่อเจา้พนกังานท่ีดิน ให้เจา้หนา้ท่ีสอบสวนโดยไม่ตอ้งมีพยานบุคคลท่ีน่าเช่ือถือ 2 คน 
มาใหถ้อ้ยค ารับรอง 
 2. ปัญหาเก่ียวกบัระยะเวลาในการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินในกรณีสูญหาย 
 แกไ้ขกฎกระทรวงฉบบัท่ี 43 (พ.ศ.2537) ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. 2497 ขอ้ 17 (1) แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 59 (พ.ศ. 2566) ในส่วนท่ีวา่ “...และใหเ้จา้พนกังาน
ท่ีดิน ประกาศใหท้ราบมีก าหนดสามสิบวนั ประกาศนั้นใหปิ้ดไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ส านกังานท่ีดินแห่งทอ้งท่ีซ่ึง
ท่ีดินนั้นตั้งอยู ่ส านกังานเขตหรือท่ีวา่การอ าเภอแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู ่ส านกังานเทศบาลหรือท่ีท าการ
องคก์ารบริหารส่วนต าบลหรือท่ีท าการองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินรูปแบบพิเศษแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู ่
และท่ีท าการก านนัแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู ่แห่งละหน่ึงฉบบั ถา้มีผูค้ดัคา้นภายในเวลาท่ีก าหนดและน าพยานหลกัฐาน
มาแสดง ใหเ้จา้พนกังานท่ีดินสอบสวนแลว้สั่งการไปตามควรแก่กรณี ถา้ไม่มีผูใ้ดคดัคา้นภายในเวลาท่ีก าหนด 
ใหอ้อกใบแทนใหไ้ปตามค าขอ” แกไ้ขเป็น “ยกเลิกการปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ส านกังานท่ีดินแห่งทอ้งท่ี
ซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู ่ส านกังานเขตหรือท่ีวา่การอ าเภอแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยูส่ านกังานเทศบาลหรือท่ีท าการ
องคก์ารบริหารส่วนต าบลหรือท่ีท าการองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินรูปแบบพิเศษแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู ่
และท่ีท าการก านนัแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู ่แห่งละหน่ึงฉบบั ใหเ้จา้พนกังานท่ีดินออกใบแทนใหไ้ปตาม 
ค าขอเจา้ของท่ีดินยืน่ค าขอและใหถ้อ้ยค าต่อเจา้พนกังานท่ีดินโดยน าพยานหลกัฐานมาใหเ้จา้พนกังานท่ีดิน 
ท าการสอบสวนจนเป็นท่ีเช่ือถือได ้
 3. ปัญหาเก่ียวกบัค่าธรรมเนียมการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินในกรณีสูญหาย 

ควรแกไ้ขเพิ่มเติมกฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 พ.ศ. 2541 ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ้ 2 “ใหเ้รียกเก็บค่าธรรมเนียม (10) ค่าธรรมเนียมเบ็ดเตลด็ (ช)  และก าหนดไวบ้ญัชี
อตัราค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ไดก้ าหนดค่าธรรมเนียมออกใบแทน
โฉนดท่ีดินฉบบัละ 50 บาท " จาก (เดิม) “ไดก้ าหนดค่าธรรมเนียมออกใบแทนโฉนดท่ีดินฉบบัละ 50 บาท”
(แกไ้ขเป็น) “ไดก้ าหนดค่าธรรมเนียมออกใบแทนโฉนดท่ีดินฉบบัละ 200 บาท” 
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ขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม 
 1 กรมท่ีดิน พิจารณาจดัท าคู่มือส าหรับประชาชนเพื่ออ านวยความสะดวกทางราชการ เป็นการรวมรวม
งานบริการ หรือเฉพาะประเด็นการออกใบแทน กรณีเป็นอนัตราย หรือสูญหาย ก าหนดรายละเอียดการบริการ 
ขั้นตอน ระยะเวลา เอกสาร หน่วยบริการ ช่องทางการให้ค  าปรึกษา ระบบการติดตามเร่ือง ประเด็นเฉพาะดา้น
อยา่งชดัเจน เพื่อใหก้ารบริการมีมาตรฐานและเป็นแนวปฏิบติัเดียวทั้ง 
 2 กรมท่ีดิน จดัใหมี้การรวบรวม ปัญหา อุปสรรค แนวทางพฒันางานจากผูป้ฏิบติังาน พนกังานเจา้หนา้ท่ี 
ดา้นบริการของท่ีดิน หรือรายประเด็นดา้นการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน กรณีเป็นอนัตรายหรือสูญหาย หรือ 
การวางแนวทางจากการตรวจประเมินมาตรฐาน หรือค าสั่งจากศาล คณะกรรมกาตรวจสอบ ท่ียงัเป็นจุดอ่อน 
ปัญหาท่ีจ าเป็นต่อการแกไ้ข เป็นการทบทวนการท างาน ประเด็นกฎหมาย ระเบียบ ให้สอดคลอ้งกบัการ
ปฏิบติังาน เพื่อจดัท าเป็นคู่มือแนวปฏิบติัร่วมกนัใหก้บัส านกังานท่ีดิน พนกังานเจา้หนา้ท่ีผูป้ฏิบติังานถือเป็น
แนวทางการท างาน โดยมีรายละเอียด ขั้นตอน วิธีการ ประเด็นเฉพาะท่ีตอ้งท าใหก้ารบริการส้ินความสงสัย เป็น
การสร้างมาตรฐานการท างานและสร้างระบบการท างานท่ีสามารถส่งต่องาน การสอนงานใหก้บับุคลากรต่อไป
ได ้ท าใหก้ารบริการมีความต่อเน่ืองและเป็นไปตามการอ านวยความสะดวกประชาชนในทางราชการ 
 3 การพฒันาระบบการบริการ กรณีโฉนดท่ีดินสูญหายหรือการบริการประจ า มีการพฒันาใช้
เทคโนโลยสีารสนเทศ สร้างระบบอิเลก็ทรอนิกส์  ในการจดัเก็บเอกสาร การดูขอ้มูลเอกสารแบบออนไลน์ หรือ
การยืน่เอกสารแบบออนไลน์ ในการติดต่อรับบริการดา้นท่ีดิน เพื่อลดระยะเวลา ลดขั้นตอน ท่ีส าคญัคือการ
ตรวจสอบขอ้มูลไดอ้ยา่งถูกตอ้ง แม่นย  า ใชร้ะบบเทคโนโลยตีรวจสอบไดท้นัที จึงเป็นโจทยใ์นการพฒันางาน
ของระบบท่ีดินในอนาคตท่ีจะปรับปรุง กฎหมาย ระเบียบ ขอ้บงัคบั ท่ีเจา้หนา้ท่ีผูป้ฏิบติังาน ท างานบริการได้
อยา่งรวดเร็วและถูกตอ้ง แม่นย  า และผูใ้ชบ้ริการสามารถเขา้ถึงขอ้มูลการบริการ และเอกสารสิทธ์ิของตนเองได้
ทนัที ตรวจสอบไดอ้ยา่งรวดเร็ว ท าใหภ้าระงานการบริการจะเนน้ไปเฉพาะขอ้พิพาทท่ีมีประเด็นรายละเอียด
ปัญหาท่ีซบัซอ้น เร่ืองทัว่ไปสามารถพฒันาระบบโปรแกรมการบริการแบบออนไลน์ได ้
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