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 “กรณีมีผู้ปลอมหนังสือมอบอ านาจของเจ้าของที่ดิน 
แล้วน าที่ดินไปขาย เจ้าของที่ดินมีสิทธิเพิกถอนการโอน

จากผู้ซื้อที่ดินได้หรือไม่ ?” 
โดยนางสาวปัทรินทร์ นีระพล นิติกรปฏิบัติการ 

 

กรณีมีผู้ปลอมหนังสือมอบอ านาจของเจ้าของที่ดิน แล้วน าที่ดินไปขาย 
เจ้าของที่ดินมีสิทธิเพิกถอนการโอนจากผู้ซื้อที่ดินได้หรือไม่ ? 

 

 
หลักกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ประมวลแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 453  อันว่าซื้อขายนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลฝ่ายหนึ่ง เรียกว่าผู้ขาย โอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สิน

ให้แก่บุคคลอีกฝ่ายหนึ่ง เรียกว่าผู้ซื้อ และผู้ซื้อตกลงว่าจะใช้ราคาทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ขาย 
สัญญาซื้อขายนั้น เป็นนิติกรรมอย่างหนึ่ง จึงต้องอยู่ในบังคับ มาตรา 149 กล่าวคือ ต้องเป็นการใดๆ 

ซึ่งท าลงโดยชอบด้วยกฎหมายและด้วยใจสมัคร มุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพันธ์ขึ้นระหว่างบุคคล เพ่ือจะก่อ 
เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ ดังนั้น การจะเป็นสัญญาซื้อขายได้จะต้องกระท าด้วยความสมัครใจ
ของบุคคลทั้งสองฝ่ายจึงเกิดเป็นสัญญาระหว่างกัน นอกจากนี้ ผู้ขายไม่จ าเป็นต้องมีกรรมสิทธิในทรัพย์สินที่ซื้อ
ขายในขณะท าสัญญาซื้อขายก็ได้ แต่หากผู้ขายน าทรัพย์สินของผู้อ่ืนมาขายโดยไม่มีสิทธิ เช่น น าที่ดินของผู้อ่ืน
ไปออกหนังสือส าคัญส าหรับที่ดิน แม้ผู้ซื้อสุจริต ก็ไม่ได้รับความคุ้มครอง ตามหลักผู้รับโอน ไม่มีสิทธิดีกว่าผู้
โอน  

 
Q & A  

 
กรณีมีผู้ปลอมหนังสือมอบอ านาจของเจ้าของที่ดิน แล้วน าที่ดินไปขาย 

เจ้าของที่ดินมสีิทธิเพิกถอนการโอนดังกล่าวจากผู้ซื้อที่ดินได้หรอืไม่ ? 
 

กรณีการปลอมหนังสือมอบอ านาจน าที่ดินไปขายนั้น การปลอมหนังสือมอบอ านาจของเจ้าของที่ดินนั้น  
อาจเกิดได้ 2 กรณี ได้เเก ่

กรณีที่ 1 กรณีปลอมลายมือชื่อเจ้าของที่ดินในหนังสือมอบอ านาจ กรณีเช่นนี้แม้ผู้ซื้อที่ดินไปนั้น            
จะสุจริตก็ไม่ได้รับความคุ้มครอง ตามหลัก ผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน 

กรณีที่ 2 กรณีเจ้าของที่ดินได้ลงชื่อในแบบฟอร์มหนังสือมอบอ านาจ โดยไม่ได้กรอกข้อความ ถือเป็น
ความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง ยอมเสี่ยงภัยจากการกระท าของตน เป็นเหตุให้ผู้อ่ืนน าไปกรอกข้อความ
ว่าเป็นการมอบอ านาจให้ขายที่ดินนั้น โดยไม่ได้รับความยินยอมหรือฝ่าฝืนค าสั่งของผู้เป็นเจ้าของที่ดิน  
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กรณีเช่นนี้ หากผู้ซื้อท่ีดินไปนั้นสุจริต เจ้าของที่ดินไม่อาจยกความผิดของตนมาเพ่ือปฏิเสธความรับผิด

ของตนได้ ทั้งการกระท าดังกล่าวท าให้บุคคลภายนอกผู้สุจริตหลงเข้าใจว่าผู้นั้นเป็นตัวแทนของเจ้าของที่ดินมี
อ านาจขายที่ดินตามหนังสือมอบอ านาจได้ ดังนั้น เจ้าของที่ดินฟ้องขอให้เพิกถอนการโอนดังกล่าวไม่ได้ หรือ
อาจกล่าวได้ว่า การที่เจ้าของที่ดินลงชื่อในหนังสือมอบอ านาจที่ยังไม่ได้กรอกข้อความเพ่ือให้ผู้รับมอบอ านาจ
ไปด าเนินการเกี่ยวกับที่ดินอย่างหนึ่ง แต่ผู้รับมอบอ านาจกลับน าไปกรอกข้อความว่า มอบอ านาจให้ขายที่ดิน
แก่ผู้อื่น แม้ไม่ตรงกับที่มอบหมาย แต่ตามพฤติการณ์ดังกล่าวย่อมท าให้ผู้ซื้อที่ดินซึ่งเป็นบุคคลภายนอกหลงเชื่อ
ว่า มีการมอบอ านาจให้ขายที่ดินกันจริง หากผู้ซื้อสุจริต เจ้าของที่ดินจากเพิกถอนการโอนนั้นไม่ได้ นั่นเอง 
 
 
 
 
 
 


