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บทคัดยอ 
 

                     การศึกษาเรื่องการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
ที่ออกโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  มีความมุงหมายที่จะศึกษาถึงที่มาและเหตุของ
การเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  การใชอํานาจเพิกถอนหรือแกไข
ของอธิบดีกรมที่ดิน  และผลอันเกิดจากการเพิกถอนหรือแกไขดังกลาว  โดยเฉพาะผลตอบุคคล
ผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทนและผลตอหนวยงานของรัฐรวมถึงเจาหนาที่ของรัฐ  เพื่อหา
แนวทางการเยียวยาตอผูไดรับผลกระทบตอการใชอํานาจเพิกถอนหรือไขตามมาตรา 61  แหง
ประมวลกฎหมายที่ดินที่เหมาะสมและเปนธรรม   
 ในการศึกษาเรื่องนี้ใชวิธีการศึกษาดวยวิธีวิจัยเอกสารทางตําราและบทความทั้ง
ภาษาไทยและภาษาตางประเทศประกอบกับแนวคําพิพากษาฎีกาและศาลปกครองสูงสุด   
   ผลจากการศึกษาพบวา  ระบบทะเบียนที่ดินของประเทศไทยไดรับอิทธิพลมาจาก
ระบบทะเบียนที่ดินแบบทอรเรนสซึ่งระบบนี้ไดสรางทะเบียนคือ  โฉนดที่ดิน เพื่อเปนหลักฐานใน
การแสดงสิทธิในที่ดินและใหความสําคัญกับผูมีชื่อในทะเบียนที่ดินรวมทั้งผูรับโอนท่ีสุจริตและเสีย
คาตอบแทนโดยยึดหลัก  Indefeasibility  of  title  ซึ่งเปนบทสันนิษฐานเด็ดขาด  นอกจากนี้ยังมี
กองทุนประกันความเสียหาย  (Assurance  Fund)  มาเยียวยาความเสียหายอันเกิดจากการออก
โฉนดที่ดินโดยผิดพลาด  สําหรับประเทศไทยนั้น  แมไดนําระบบทะเบียนที่ดินแบบทอรเรนสมาใช  
แตก็ไมไดนํามาใชทั้งหมด  โดยเฉพาะหลัก  Indefeasibility  of  title  และระบบเยียวยาความ
เสียหายโดยใชกองทุนประกันความเสียหาย  (Assurance  Fund)  อันเปนหลักการสําคัญในระบบ
ทะเบียนที่ดินแบบทอรเรนสไมไดนํามาใชในระบบทะเบียนที่ดินของประเทศไทย  โดยระบบ
ทะเบียนที่ดินของประเทศไทยไดยึดถือหลักผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอนอยางเครงครัด  และ
ทะเบียนที่ดินมีอยูหลายประเภท  เชน  โฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการทําประโยชน  เปนตน  อัน
แตกตางกับตางประเทศที่ใชระบบทะเบียนที่ดินแบบทอรเรนสซึ่งมีเฉพาะโฉนดที่ดิน  เมื่อมีการ
ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  
ไดแก  มีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวใหกับบุคคลผูซึ่งไมไดครอบครองและทํา
ประโยชนในที่ดิน  ออกทับที่สาธารณประโยชนหรือที่สงวนหวงหาม  เปนการขัดตอกฎกระทรวง 
ฉบับที่ 43  (พ.ศ. 2537)  ซึ่งเปนกฎหมายที่กําหนดหลักเกณฑลักษณะที่ดินที่สามารถออก     
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนได  และลักษณะที่ดินที่เปนขอยกเวน  จึงตอง
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ดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา 61  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  เพื่อใหทะเบียนที่ดิน
ถูกตองตามกฎหมาย   
 อํานาจในการเพิกถอนหรือแกไขนอกจากเปนอํานาจของศาลแลว  กฎหมายยังให
อํานาจฝายปกครอง  คือ  ใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจหนาที่ในการเพิกถอนหรือแกไข  ซึ่งอํานาจ
ดังกลาวนี้ถือเปนอํานาจดุลพินิจ  กลาวคือ  เมื่อความปรากฏวามีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ซึ่งเปนองคประกอบสวนเหตุ
เกิดขึ้นครบถวนแลว  ผลในทางกฎหมายคือ กําหนดใหอธิบดีมีอํานาจหนาที่เพิกถอนหรือแกไข
อยางใดอยางหนึ่งตามที่กฎหมายกําหนด  จะตัดสินใจไมใชอํานาจไมได  ถือเปนการละเลยตอ
หนาที่ตามมาตรา 9  แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 
2542   อยางไรก็ตาม  คําสั่งเพิกถอนหรือแกไขดังกลาวถือเปนคําสั่งทางปกครอง จึงสามารถลบ
ลางคําสั่งไดตามหลักเกณฑที่กําหนดในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 
 ผลอันเกิดจากการเพิกถอนหรือแกไขดังกลาวสงผลตอผูรับโอนหรือเปลี่ยนแปลงสิทธิ
ในที่ดินโดยสุจริตจะตองพิจารณาเปนกรณีไป  กลาวคือผู รับโอนจะไมไดสิทธิในที่ดินสืบ
เนื่องมาจากการจัดทําทะเบียนท่ีไมชอบดวยกฎหมาย  เปนไปตามหลักผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวา     
ผูโอน  แตหากเปนการเพิกถอนหรือแกไขดวยเหตุที่กระบวนการออกไมถูกตองในสาระสําคัญเชน
ประกาศไมครบตามที่กฎหมายกําหนด  สิทธิในที่ดินของผู รับโอนยังคงเดิมไมเปลี่ยนแปลง  
สําหรับหนวยงานของรัฐและเจาหนาที่ ของ รัฐผูมีหนาที่ รับผิดชอบจะตอง รับผิดตาม
พระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่  พ.ศ. 2539  ในกรณีเจาหนาที่ของรัฐได
ปฏิบัติหนาที่โดยจงใจหรือประมาทเลินเลอเปนเหตุใหเกิดความเสียหายตอบุคคลภายนอก  
หนวยงานของรัฐมีหนาที่ตองชดใชคาสินไหมทดแทน  และเมื่อไดชดใชคาสินไหมทดแทนไปแลว  
จึงมีสิทธิไลเบี้ยกับเจาหนาที่ของรัฐได  แตมีเงื่อนไขวาเจาหนาที่ของรัฐไดปฏิบัติหนาที่ไปโดยจงใจ
หรือประมาทเลินเลออยางรายแรง หากเปนกรณีปฏิบัติหนาที่โดยประมาทเลินเลอธรรมดา
หนวยงานของรัฐตองรับผิดชอบชดใชคาสินไหมทดแทนไปตามลําพัง  แตในกรณีการใชอํานาจ 
เพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา  61  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ที่เปนไปโดยถูกตองตามกฎหมาย  
ไมถือเปนการละเมิดตอผูถือสิทธิในที่ดิน  เนื่องจากเปนการใชอํานาจตามกฎหมายหาใชเปนการ
ใชสิทธิที่มีแตจะกอใหเกิดความเสียหายแกผูถือสิทธิในที่ดินไม 
   แตเนื่องจากผลกระทบอันเกิดจากการเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา 61  แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  ที่มีตอผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน  นอกจากจะสูญเสียสิทธิใน
ที่ดินไปโดยที่กฎหมายไมใหความคุมครองแลว  ความเสียหายที่ไดรับจะสามารถใชสิทธิเรียกรอง
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ไดเพียงบางประการ  เชน  เรียกรองตอผูโอนไดตามหลักรอนสิทธิ  หรือจากหนวยงานของรัฐตาม
หลักความรับผิดทางละเมิด  เปนตน  ซึ่งจะตองใชสิทธิเรียกรองทางศาลเทานั้น  จึงสรางความ
เดือดรอนและภาระใหโดยไมเปนธรรม  ผูเขียนจึงมีขอเสนอแนะวา  ควรมีระบบเยียวยาความ
เสียหายโดยการจัดตั้งกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund)  เพื่อชดใชความเสียหาย
ใหแกบุคคลที่ไดรับความเสียหายดังกลาวเฉพาะกรณีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินที่ออกโดย
คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  โดยผูเสียหายสามารถยื่นคําขอตอกองทุนประกันความ
เสียหาย  ซึ่งเปนแนวทางหนึ่งที่จะแกไขปญหาเหลานี้ได  และเปนขอดีที่จะสามารถสรางความ
เชื่อถือในระบบทะเบียนที่ดินของไทยรวมถึงเปนการสนับสนุนใหระบบทะเบียนที่ดินของไทยมีการ
ออกเอกสารสิทธิในที่ดินระบบเดียวคือโฉนดที่ดิน  แตมีขอเสียที่วาการออกโฉนดที่ดินที่ผานมามี
ความคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายตองดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขอยูจํานวนมาก
พอสมควร  อีกทั้งในกระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  กฎหมายกําหนดใหพนักงาน
เจาหนาที่มีความรับผิดชอบสูง  จึงมีโอกาสผิดพลาดได  หากมีการแกไขหรือเพิกถอนโฉนดที่ดิน
จํานวนมาก  ยอมกระทบตองบประมาณของกองทุนที่จะตองชดใชคาเสียหาย  ซึ่งหากไมมีการ
บริหารจัดการที่ดี  กองทุนก็ไมอาจดํารงอยูได  เนื่องจากตองแบกภาระคาทดแทนที่ตองจายไปเกิน
กวางบประมาณกองทุนที่มีอยู  การที่จะนําระบบกองทุนประกันความเสียหายมาใชในประเทศไทย  
รัฐจะตองยกระดับมาตรฐานการปฏิบัติงานของบุคลากร  รวมทั้งนําเทคโนโลยีที่ทันสมัยมาใชใน
ระบบการออกโฉนดที่ดินและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เพื่อลดจํานวนโฉนดที่ดินที่ออก
โดยไมชอบดวยกฎหมาย  จึงจะทําใหกองทุนประกันความเสียหายดํารงอยูได 
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