


คํานํา 

    กรมที่ดินไดกําหนดประเด็นยุทธศาสตรเพื่อการขับเคลื่อนกรมที่ดิน

ไปสูวิสัยทัศนที่วางไว  ในประเด็นยุทธศาสตรที่  ๔  เปนการขับเคลื่อน

การพัฒนาระบบบริการประชาชนดวยระบบออนไลนที่มีมาตรฐานสากล  

ดวยบุคลากรที่มีขีดความสามารถสูง  มีเปาประสงคใหบุคลากรกรมที่ดิน

มีความพรอมและมีขีดความสามารถในการปฏิบัติงาน  เพื่อใหบริการ

ประชาชนอยางถูกตอง  เปนไปดวยความรวดเร็ว  โปรงใส  โดยการพัฒนา

ศักยภาพการปฏิบัติงานดานการบริการประชาชนโดยยึดหลักสมรรถนะ

และบริหารจัดการความรูใหสอดคลองกับประเด็นยุทธศาสตร 

    สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน  จึงไดจัดทําคูมือการสอบสวน

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยข้ึน  เพื่อใหพนักงาน

เจาหนาที่ที่เกี่ยวของดานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  โดยเฉพาะ

ขาราชการที่บรรจุใหมใชในการศึกษาและเปนคูมือในการปฏิบัติงาน

สําหรับการบริการประชาชนในการสอบสวนการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมของสํานักงานที่ดินตาง ๆ  ทั่วประเทศ  เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ

ในการปฏิบัติราชการและเพิ่มศักยภาพในการใหบริการประชาชน   

ตามยุทธศาสตรกรมที่ดินที่มีเปาประสงคใหบุคลากรกรมที่ดินมีขีด

ความสามารถสูงข้ึนในการปฏิบัติงาน  และบริการประชาชนอยางถูกตอง  

รวดเร็ว  โปรงใส   

 



  กรมท่ีดินจึงหวังเปนอยางยิ่งวา  คูมอืการสอบสวนจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเลมนี้จะอํานวยประโยชนให

พนกังานเจาหนาท่ีนําไปใชปฏิบัติงานดานการสอบสวนจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมและเพ่ือศึกษาหาความรู  สามารถนําไปสูการปฏิบัติงาน

ไดอยางมีประสิทธิภาพ  ถูกตอง  สะดวก  รวดเร็ว 

 

       กรมท่ีดิน   

      สํานักมาตรฐานการทะเบยีนท่ีดนิ 

       สงิหาคม  ๒๕๖๑ 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 



ก 

 

สารบัญ 

     
 เรือ่ง หนา 

๑. ความรูเก่ียวกับท่ีดิน  และหลักการทะเบียนท่ีดิน ๑ 
 - ประเภทของหนังสือแสดงสทิธิในที่ดิน ๑  
 - ความสําคัญของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ  
  อสังหารมิทรพัย ๒ 
 - หลักการทะเบียนที่ดินและความเปนมาของการจดทะเบียน ๔ 

๒. กระบวนการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ  
 อสังหาริมทรัพย ๗   
 - ประเภทการจดทะเบียนอสังหารมิทรัพยตอพนักงานเจาหนาที ่ ๗ 
 - สถานที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสงัหาริมทรพัย ๘  
 - พนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกบั  
  อสังหารมิทรพัย ๙ 
 - การแตงต้ังพนักงานเจาหนาที ่ ๑๐ 
 - อํานาจหนาที่และทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ๑๐        
 ของเจาพนักงานที่ดิน  
 - การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหารมิทรพัย ๑๔ 
๓. หลักกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรม      
 ชุดประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ๓๗ 
 - ความหมายและลักษณะของนิติกรรม ๓๗ 
 - องคประกอบของนิติกรรม ๓๘ 
 - การสอบสวนสิทธิและความสามารถของคูสัญญา ๓๙ 



ข 

 

 เรื่อง หนา 

 - ความแตกตางระหวางโมฆะกรรมกบัโมฆียะกรรม ๔๒    
 - บุคคลตามกฎหมาย ๔๒   

- บุคคลซึ่งกฎหมายคุมครองในการใชสทิธิทํานิติกรรม ๔๓  
 - การทํานิติกรรมของผูเยาว ๔๓ 
 - ประเภทผูแทนโดยชอบธรรมของผูเยาว ๔๗ 
 - การสอบสวนสิทธิและความสามารถของผูเยาว ๔๗ 
 - แผนภูมิการทํานิติกรรมของผูเยาว   ๔๙ 
 - สรุปการทํานิติกรรมของผูเยาว  ๕๐ 
 - การทํานิติกรรมของผูเยาวแตละประเภทจดทะเบียน   ๕๕ 
 - การทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ ๖๔       
 - อํานาจในการทํานิติกรรมของผูอนุบาลเกี่ยวกบัทรัพยสิน                     
  ของผูไรความสามารถ ๖๕ 
 - แผนภูมิการทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ ๖๘ 
 - สรุปการทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ ๖๙ 
 - การทํานิติกรรมของคนไรความสามารถแตละประเภทจดทะเบียน ๗๕  
 - ความสามารถในการทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ ๘๔  
 - แผนภูมิการทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ ๘๖ 
 - สรุปการทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ ๘๗   
 - การทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถแตละ             
  ประเภทจดทะเบียน ๙๐ 
 - การทํานิติกรรมของนิติบุคคล ๙๗ 
 - ประเภทของนิติบุคคล ๙๗ 
 - สิทธิและหนาที่ของนิติบุคคล ๑๐๐      



ค 

 

   เรื่อง หนา 

 - การจัดการนิติบุคคล ๑๐๐  
 - การสอบสวนสิทธิและความสามารถของนิติบุคคล ๑๐๒   
 - ประเภท/ผูแทน  และการดําเนินการของนิติบุคคล 
 แตละประเภท ๑๐๓   
 - ความหมาย  และประเภทของวัด     ๑๐๙ 
 - ที่ดินของวัด      ๑๐๙ 
 - การทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินของวัด     ๑๐๙ 
 - ผูแทนของวัด ๑๑๑ 
 - การทํานิติกรรมเกี่ยวกบัที่ดินของวัดแตละประเภทจดทะเบยีน  ๑๑๒ 
๔. บทบาทและหนาท่ีของนักวิชาการท่ีดินในการจดทะเบียน 
 สิทธิและนิติกรรม ๑๒๒ 
๕. สรุประยะเวลาดําเนินการแลวเสร็จแตละกระบวนงาน              
 ตามคูมือสําหรับประชาชน ๑๒๗      
๖. ประเภทการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 - การจดทะเบียนประเภทขาย ๑๓๑ 
 - การจดทะเบียนประเภทขายฝาก ๑๖๕ 
 - การจดทะเบียนประเภทให ๑๘๓ 
 - การจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธ์ิรวม ๑๙๕ 
 - การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมา 
  โดยทางมรดก ๒๐๑ 
 - การจดทะเบียนประเภทจํานอง ๒๑๑ 
 - การจดทะเบียนประเภทเชา ๒๓๕ 
 - การจดทะเบียนประเภทภาระจํายอม ๒๔๗ 



ง 

 

   เรื่อง หนา 

 - การจดทะเบียนประเภทสทิธิเก็บกิน ๒๕๓ 
 - การจดทะเบียนประเภทสทิธิเหนือพื้นดิน ๒๕๗ 
 - การจดทะเบียนประเภทสทิธิอาศัย ๒๕๙ 
 - การจดทะเบียนประเภทภาระติดพันในอสังหาริมทรพัย ๒๖๓ 
 - การจดทะเบียนประเภทบรรยายสวน ๒๖๗ 
 - การจดทะเบียนประเภทหามโอน ๒๗๑ 
 - การจดทะเบียนประเภทบรุิมสิทธิ ๒๗๗ 
 - การจดทะเบียนแลกเปลี่ยน ๒๘๑ 
 - การจดทะเบียนโอนชําระคาหุน ๒๘๓ 
 - การจดทะเบียนโอนใหตัวการ ๒๘๕ 
 - การจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินทีม่ีการหามโอน 
   ที่ดินที่ผูมีสทิธิในที่ดินไดรับมาตามกฎหมาย ๒๘๙ 
 - การจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส ๒๙๙ 
 - การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส ๓๐๑ 
 - การจดทะเบียนแบงคืนทรพัยสินของหางหุนสวนหรอื                
 บริษัทใหผูเปนหุนสวนหรือผูถือหุน ๓๐๕ 
 - การจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย ๓๐๗ 
 - การจดทะเบียนโอนตามคําสั่งศาล ๓๑๗ 
 - การจดทะเบียนโอนจากสุขาภิบาลเปนของเทศบาล ๓๑๙ 
 - การจดทะเบียนโอนเปนที่สารณประโยชนและแบงหัก 
  เปนทีส่าธารณประโยชน ๓๒๑ 
 - การจดทะเบียนเวนคืน ๓๓๑ 
 - การจดทะเบียนผูปกครองทรัพย ๓๓๙  



จ 

 

 เรื่อง หนา 

 - การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวล  
  กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๖๗ ๓๔๓ 
 - การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวล 
  กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๘๒ ๓๔๙ 
 - การสอบเขต  แบงแยก  และรวมโฉนด ๓๕๕ 
 - การมอบอํานาจ ๓๙๙ 
 - การอายัดที่ดิน ๔๐๗ 

ภาคผนวก 
 คูมือและระเบียบกรมท่ีดินท่ีเก่ียวของกับการจดทะเบียน 
   สิทธิและนิติกรรม ๔๒๕ 

 กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการเรียกเก็บคาธรรมเนียม                     
   ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป        
   ในหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ๔๒๙ 
 - คาธรรมเนียม 
 - ภาษีเงินได  หัก  ณ  ที่จาย 
 - ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 - อากรแสตมป 

 คาธรรมเนียม  ภาษีอากร  ตามประเภทการจดทะเบียน ๔๗๗ 
 
 

......................................... 





ความรูเกี่ยวกับที่ดิน  และหลักการทะเบียนที่ดิน 
 

 

๑. ประเภทของหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
         เมื่อประมวลกฎหมายที่ดินใหความหมายคําวา  สิทธิในที่ดิน 
หมายถึง  กรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครอง  จึงแบงประเภทของหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินได  ดังนี้ 
 ๑.๑ หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน 
      โฉนดทีด่ิน  มาตรา  ๑  แหงประมวลกฎหมายทีด่ินให
ความหมายไววา  “โฉนดท่ีดิน”  หมายความวา  หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน  
และหมายความรวมถึง  โฉนดแผนท่ี  โฉนดตราจอง  และตราจองที่ตราวา  
“ไดทําประโยชนแลว”  
 ๑.๒ หนังสือสําคัญแสดงสิทธิครอบครอง 
  ๑.๒.๑ ใบจอง  (น.ส. ๒)   
          ๑.๒.๒ หนังสือรับรองการทําประโยชน   
   (๑) น.ส. ๓   
 (๒) น.ส. ๓ ก.   
 (๓) น.ส. ๓ ข.   
   (๔) แบบหมายเลข ๓  ออกตามกฎกระทรวง   
เกษตราธิการ  ออกตามความในพระราชบัญญัติออกโฉนดทีด่ิน  (ฉบับที่ ๖)  
พ.ศ. ๒๔๗๙  และตองแจงการครอบครองทีด่ิน  (ส.ค. ๑)  ตอนายอําเภอ 
ตามมาตรา  ๕  แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ดวย   
และออกตามกฎกระทรวง  ฉบับที ่ ๕  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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๒. ความสําคัญของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
 ๒.๑ การไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย 
   ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๒๙๙  
บัญญัติถึงการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย   
แบงออกเปน  ๒  กรณี  คือ 
                       ๑) การไดมาโดยนิติกรรม  หมายความวา  การไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกีย่วกับอสังหาริมทรัพยโดยการทํานิติกรรม 

ซ่ึงจะสมบูรณเพียงใดแคไหนยอมแลวแตบทบัญญัติของกฎหมายในเรือ่งนัน้ ๆ  

บัญญัติไวโดยเฉพาะ  เชน  การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย  การจํานอง  จะตอง

ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามท่ีบัญญัติไวในประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๔๕๖  และมาตรา  ๗๑๔  ตามลําดับ  

มิฉะนั้นเปนโมฆะ  นอกจากนี้  การไดมาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือ

ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  ถาไมทําเปนหนังสือและจดทะเบียน

ตอพนักงานเจาหนาที่ยอมไมบริบูรณ  ตามที่บัญญัติไวในวรรคแรกของ

มาตรา  ๑๒๙๙  เชน  การไดมาซึง่ทรัพยสิทธิตาง ๆ  ในบรรพ ๔  (ภาระจํายอม 

สิทธิอาศัย  สิทธิเหนือพื้นดิน  สิทธิเก็บกิน  ภารติดพันในอสังหาริมทรัพย) 

เปนตน 

         ๒) การไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม  หมายความวา 

การไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกีย่วกับอสังหาริมทรัพย   โดยผล

ของกฎหมาย  โดยคําพิพากษาของศาล  และโดยการรับมรดก  ถายังมิได 

จดทะเบียนจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนมิได  และจะยกข้ึนเปนขอตอสู

บุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต  และได 

จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลวมิได  ท้ังนี้  ดังทีบ่ัญญัติไวในวรรคทายของ

มาตรา  ๑๒๙๙  เชน  การไดมาโดยการครอบครองปรปกษ  ตามมาตรา  

๑๓๘๒  เปนตน 
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 ๒.๒ แบบแหงนิติกรรม 
     แบบแหงนิติกรรมที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
กําหนดไว  แยกไดเปน  ๕  ประเภท  คือ 
               ๑) แบบทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที ่
ถาไมทําจะเปนโมฆะทันทีไมมีผลบังคับตามกฎหมายแตอยางใด  เชน  การทํา
สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยพิเศษ  ขายฝาก   แลกเปลี่ยน 
จํานอง  ใหอสังหาริมทรัพย  เปนตน 
   ๒) แบบตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ประเภทน้ี
กฎหมายไมไดบังคับวาตองทําเปนหนังสือ  แตบังคับใหจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่  เชน  จดทะเบียนหางหุนสวนสามัญ  จดทะเบียนหางหุนสวนจํากัด 
จดทะเบียนหนังสือบริคณหสนธิ  การจดทะเบียนบริษัท  การจดทะเบียนสมรส  
การจดทะเบียนรับบุตรบุญธรรม  เปนตน 
 ๓) แบบตองทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาที่ กรณีน้ี
แมจะตองทําเปนหนังสือตอหนาพนักงานเจาหนาที่แตก็มิไดมีกฎหมายบงัคับ
วาจะตองจดทะเบียนแตอยางใด  เชน  การทําพินัยกรรมแบบเอกสารฝายเมือง 
หรือเอกสารลับ  เปนตน 
 ๔) แบบตองทําเปนหนังสือระหวางกันเอง  คือ  เปนกรณี
ที่ผูทํานิติกรรมจะตองทําเปนหนังสือกันเอง  เพื่อไมใหการแสดงเจตนาน้ัน
เปนการเลื่อนลอยจนเกินไป  ไมจําเปนตองใหพนักงานเจาหนาที่รับรูเปนเพียง
เกี่ยวของกันเฉพาะระหวางคูสัญญาเทาน้ัน  เชน  การทําสัญญาเชาซื้อ  การรับ
สภาพหน้ี  ต๋ัวเงิน การโอนหุน การโอนหน้ี  สัญญาหยาโดยความยินยอม 
เปนตน 
 ๕) แบบอื่น ๆ  ตามที่กฎหมายกําหนด  กลาวคือ  เปนแบบ
เฉพาะตามที่กฎหมายกําหนดเปนเรื่อง ๆ  ไป  ตางไปจากนิติกรรม  ๔  แบบ 
ดังกลาวขางตน  แตเปนนิติกรรมที่กฎหมายกําหนดไวเปนพิเศษ  เชน  เช็ค 
ตองมีรายการตามที่กฎหมายกําหนดไว  ต๋ัวสัญญาใชเงินตองมีรายการระบุไว 
มิฉะน้ันจะเปนเช็คและต๋ัวสัญญาใชเงินไมสมบูรณ  เปนตน 
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๓. หลักการทะเบียนท่ีดินและความเปนมาของการจดทะเบียน 
           ๓.๑ ประวตัคิวามเปนมาของหลกัการทะเบยีนท่ีดนิในประเทศไทย 
 ระบบทะเบียนท่ีดินตาง ๆ  สําหรับประเทศไทยเริ่มในสมัย
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาอยูหัว  (รัชกาลที่ ๕)  โดยไดนําระบบ
ทะเบียนแบบทอรเรนส  (Torrens  System)  ของเซอรโรเบิต  ทอเรนส  
ชาวอังกฤษ  มาใช  ระบบทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนส  ถือตัวทะเบียนเปนหลัก
ในการแสดงสิทธิในทีด่ิน  โดยจัดทําทะเบียนท่ีดินเปนรายแปลง  รัฐรับรองสิทธิ
ของเจาของที่ดินและออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนฉบับสํานักงานทีด่ินโดย
ถือเปนตัวทะเบียน และใหเจาของท่ีดินหนึ่งฉบับ  การสงตอกรรมสิทธิ์โดยวิธี 
การจดทะเบียนหลังหนังสือแสดงสิทธิในทีด่ินทัง้ฉบับสํานักงานที่ดินและ
ฉบับเจาของท่ีดินกอนจึงจะมีผลบังคับได 
   ๓.๒ หลกัการ  และลักษณะทะเบียนท่ีดิน   
 หลักการทะเบียนที่ดิน  หมายถึง  การจดบันทึกเพือ่ให
ทราบประวัติความเปนมา  ความเปลี่ยนแปลงของท่ีดินแปลงนั้น ๆ  ในหนังสือ
แสดงสิทธิในทีด่ิน  ไดแก  โฉนดท่ีดิน  หนังสือรับรองการทําประโยชน  ใบจอง  
ใบไตสวน  เปนตน 
 ลักษณะทะเบียนท่ีดินตามหลักการทะเบียนท่ีดิน  มีดังนี้ 
 ๑) เปนหลักประกันม่ันคง  ยากตอการสืบหักลาง 
 ๒) มีลักษณะเขาใจงาย  ดูจากโฉนดท่ีดินยอมเขาใจได 
 ๓) หลกัฐานและรายการเปลีย่นแปลงทางทะเบยีนจะตอง      
                           ถูกตองแนนอน 

๔) คาใชจายในการดําเนินการจดทะเบียนเปลี ่ยนมือ  
    จะตองถูกไมแพงจนเกินไป 

 ๕) วิธีดําเนินการจะตองรวดเร็ว  เหมาะสมตอเหตุการณ 
   ๓.๓ สาเหตุท่ีตองมีการจดทะเบียน 
   ๑) กฎหมายบังคับ  ถาไมจดทะเบียนเปนโมฆะ  หรือไม
บริบูรณ  เชน  การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย  
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การจดทะเบียนใหประกาศมีกําหนด  ๓๐  วัน  และใหแยกประกาศ
เปนเรื่อง ๆ  ไป 
 - การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน
ที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน  ใบไตสวน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
ตามแบบ  น.ส. ๓  ก.  หรือเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินดังกลาว  
หรือเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน  ใบไตสวน  
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  ตามแบบ  น.ส. ๓ ก.  ในกรณี
ไมรวมกับที่ดินดังกลาว  ตองมีการประกาศการจดทะเบียนตามที่
กฎหมายกําหนด  ตามมาตรา  ๗๗  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน
บัญญัติวา  “การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น  ถาประมวลกฎหมายน้ีมิไดบัญญัติไวเปน
อยางอื่นใหปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง”  
ซึ่งตามกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  แกไข
เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่   ๓๓  (พ .ศ. ๒๕๒๖)ฯ  และ
กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๕  (พ.ศ. ๒๕๓๑)ฯ  ไดกําหนดหลักเกณฑ
เกี่ยวกับการประกาศการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ซึง่กรมทีดิ่นได
วางระเบียบ  คําสั่ง  และแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการประกาศการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกรณีตาง ๆ  ไวดังตอไปน้ี 
        ๑) กําหนดเวลาการปดประกาศ 
               การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน   
ที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน  ใบไตสวน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
ตามแบบ น.ส. ๓ ก.  หรือเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดิน
ดังกลาว  หรือเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน  
ใบไตสวน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ  น.ส. ๓ ก.  
ในกรณีไมรวมกับที่ดินดังกลาวใหประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
มีกําหนดสามสิบวัน  (ตามขอ  ๕  แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  
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     ๒) วิธีแกทะเบียนแบบพิเศษ 
 เปนท่ีเขาใจกันวาเปนการแกทะเบียนแบบรอยแกว 
 - ใน  ท.ด. ๑  จะมีชื่อบุคคลเฉพาะในขอ  ๓  เทานัน้  
ไมตองระบุไวในขอ  ๔  แตอยางใด  การบรรยายรายละเอียดจะตองมีทุกครั้ง  
โดยบรรยายดานขาง  ท.ด. ๑  ดวยอีกษรสีแดง 
 - การแกทะเบียนในโฉนดที่ดิน  ไมตองลงชื ่อทั้งใน
ชองผูโอน  และผูรับโอน  การบรรยายในรายการจดทะเบียนบรรยายดวย
อักษรสีน้ําเงินหรือดํา  เริ่มตั้งแตในชองผูโอน 
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กระบวนการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย 

 

๑. ประเภทการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยตอพนักงานเจาหนาท่ี 

   การจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยตอพนักงานเจาหนาที่  
อาจแบงออกไดตามวิธีการจดทะเบียนได  ๓  หลัก  ดังน้ี 

 ๑) แบงตามหลักการทะเบียน  โดยแบงออกไดเปน  ๒  
ประเภทใหญ  ๆ  คือ 

 - ประเภทโอนทางทะเบียน  หมายถึง  การจดทะเบียน
โอนไปโดยเด็ดขาด  เชน  ขาย  ให  ขายฝาก  แลกเปลี่ยน  เปนตน 

 - ประเภทแกทะเบียน  หมายถึง  การจดทะเบียน
ใหปรากฏหลักฐานทางทะเบียน  ไมไดโอนเปลี่ยนมือไปโดยเด็ดขาด  
เชน  จํานอง  เชา  ภาระจํายอม  เปนตน 

 ๒) แบงตามลักษณะแหงนิติกรรม 
 การแบงตามลักษณะแหงนิติกรรมยอมเปนไปตาม
ลักษณะที่สําคัญของนิติกรรมน้ัน  ซึ่งมีอยูดวยกันหลายประเภท  เชน  
ขาย  แลกเปลี่ยน  ให  ขายฝาก  จํานอง  ภาระจํายอม  เปนตน  
และบางประเภทก็ใชช่ือการจดทะเบียนตามขอเท็จจริง  เชน  โอน
ตามคําสั่งศาล  เปนตน 

   การแบงตามประเภทน้ี  จึงไมอาจกําหนดลงไป
ไดวามีกี่ประเภท  เพราะถาขอเท็จจริงเปลี่ยนแปลงไปไมตรงกับ
ประเภทที่มีอยูแลว  และไมอาจอนุโลมโดยการเทียบเคียงและปรับไป
ตามประเภทการจดทะเบียนที่กําหนดไว  กรมที่ดินก็ตองวางระบบ
จดทะเบียนโดยต้ังประเภทข้ึนใหม ตามความเหมาะสมเปนเรื่อง ๆ  ไป 

   ๓) แบงตามลักษณะของการจดทะเบียนหรือตาม
จุดมุงหมาย  แบงออกเปน  ๒  ประเภทใหญ  ๆ  คือ 
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 - การจดทะเบียนสิทธิ  หมายถึง  การจดทะเบียนสิ่งที่
บุคคลมีอยูหรือไมไดมาโดยผลของกฎหมายใหปรากฏหลักฐาน
ในทางทะเบียน   แตกรณีน้ีตองมีกฎหมายบัญญัติรับรองไวดวย  เชน  
สิทธิในการรับมรดก  การไดสิทธิมาโดยการครอบครองปรปกษ  
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๘๒  ภาระจํายอม
โดยอายุความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๔๐๑  
เปนตน 

 - การจดทะเบียนนิติกรรม  หมายถึง  การจดทะเบียน  
การมีอยูหรือการไดมาที่เกิดจากการกระทําของบุคคลที่ชอบดวยกฎหมาย
ดวยใจสมัคร  มุงโดยตรงตอการผูกนิติสัมพันธข้ึนระหวางบุคคล  ไมวา
จะเปนโดยการกอ  เปลี่ยนแปลง  โอน  สงวน  หรือระงับซึ่งสิทธิก็ตาม  
สวนใหญมักจะมีคูกรณี  ๒  ฝาย  คือ  ผูโอนฝายหน่ึงกับผูรับโอนอีก
ฝายหน่ึง  เชน  ขาย  แบงขาย  ให  จํานอง  แลกเปลี่ยน  เปนตน  
ซึ่งเปนนิติกรรมที่กฎหมายบังคับใหทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ 

๒. สถานท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 
        สถานที่ รับจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมเกี่ ยวกับ
อสังหาริมทรัพยในปจจุบันมี  ดังน้ี  

   ๒.๑  สํานักงานที่ดินจังหวัด/สํานักงานที่ดินสาขา  (รวมถึง
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครและสาขา)  เปนสํานักงานที่ดินตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจัดต้ังข้ึน
ตามมาตรา ๑๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

   ๒.๒  สํานักงานที่ดินอําเภอ  เปนสวนราชการกรมที่ดิน
ประเภทราชการบริหารสวนภูมิภาคเทาน้ัน  ตามกฎกระทรวงแบงสวน
ราชการกรมที่ดินไมใชสํานักงานที่ดินที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายทีดิ่น 
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    ๒.๓ สํานักงานที่ดินจังหวัด/สาขา  สวนแยก  เปนการจัดต้ัง
ตามระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจัดต้ังและปฏิบัติงานในสํานักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาสวนแยก  ไมมีบัญญัติไวในประมวล
กฎหมายที่ดิน  โดยเปนสวนหน่ึงของสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสาขา  
ซึ่งกรมที่ดินไดประกาศใหแยกสวนออกไป  โดยมีสถานที่ตั้งและ
เขตดําเนินการในพื้นที่ตามที่กรมที่ดินกําหนด 

๓. พนักงานเจาหนา ที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 
 ๑) เจาพนักงานที่ดิน 

                   มาตรา  ๗๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดินกําหนดให
เจาพนักงานที่ดิน เปนพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได  
สําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการทําประโยชน  และสิ่งปลูกสราง  
ที่ต้ังอยูในเขตสํานักงานที่ดินจังหวัด/สาขา   ซึ่งปจจุบันเจาพนักงานทีดิ่น
ในการจดทะเบียนเปนไปตามคําสั่งรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
แตงต้ัง  โดยอาศัยอํานาจตามมาตรา  ๑๕  แหงพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗   ไดมีคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  
ที่  ๖๖/๒๕๕๒  ลงวันที่  ๑๘  กุมภาพันธ  ๒๕๕๒    
 ๒) นายอําเภอหรือผูทําการแทน  (ทองที่ที่ยังไมยกเลิก
อํานาจนายอําเภอ)  เปนไปตามมาตรา  ๑๙  แหงพระราชบัญญัติ
แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๔)  พ.ศ. ๒๕๒๘  ที่กําหนดให
นายอําเภอปฏิบัติหนาที่เปนพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนตอไปกอน
จนกวารัฐมนตรีจะไดประกาศยกเลิกอํานาจหนาที่ของนายอําเภอตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน  ในราชกิจจานุเบกษาเปนทองที่ไป  เฉพาะที่ดิน
มีหนังสือรับรองการทําประโยชน  และสิ่งปลูกสรางที่ต้ังในเขตอําเภอของตน 
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๔. การแตงต้ังพนักงานเจาหนาท่ี 
 ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๖๖/๒๕๕๒  ลงวันที่  
๑๘  กุมภาพันธ  ๒๕๕๒  แตงต้ังใหผูดํารงตําแหนงตอไปน้ีในสํานักงานที่ดิน
จังหวัดและสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา  เปนเจาพนักงานที่ดินตามประมวล
กฎหมายที่ดินในสํานักงานที่ดินจังหวัดและสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา
น้ัน ๆ  คือ 
 ๑) เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา 
 ๒) นักวิชาการที่ดิน  ต้ังแตระดับปฏิบัติการข้ึนไปใน
ฝายทะเบียน 
 ๓) เจาพนักงานที่ดิน  ต้ังแตระดับปฏิบัติงานข้ึนไปใน
ฝายทะเบียน 
 ๔) นายชางรังวัด  ต้ังแตระดับชํานาญงานข้ึนไปในฝายรังวัด 
 ๕) ขาราชการพลเรือนสามัญประเภทวิชาการ  ต้ังแต
ระดับปฏิบัติการข้ึนไป  หรือประเภททั่วไปต้ังแตระดับปฏิบัติงานข้ึนไป  
ซึ่งอธิบดีกรมที่ดินแตงต้ังใหทําหนาที่ในตําแหนงตาม  ๒)  ๓)  ๔)  

๕. อํานาจหนาท่ีและทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ของเจาพนักงานท่ีดิน 
 ๑) สอบสวนคูสัญญา ถึงสิท ธิและความสามารถ  
ตลอดจนความสมบรูณแหงนิติกรรมตามกฎหมาย  สอบสวนถึง
ขอกําหนดสิทธิในที่ดิน  หรือการหลีกเลี่ยงกฎหมาย  เชน  การไดมาซึ่งที่ดิน
เพื่อประโยชนแกคนตางดาว  เปนตน  รวมทั้งอํานาจหนาที่ในการกําหนด
ทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 ๒) เรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและเอกสารที่เกี่ยวของ
ที่ผูขอนํามาย่ืน  เชน  หนังสือมอบอํานาจ  หนังสือยินยอมของคูสมรส  
บัตรประจําตัวประชาชน  ทะเบียนบาน  หรือเอกสารอื่น ๆ  ที่จําเปน
ในการพิจารณามาตรวจสอบ  ทั้งน้ี  เพื่อประโยชนในการสอบสวน
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ใหทราบแนชัดวาผูโอนเปนเจาของอันแทจริงและผูรับโอนมีความสามารถ
ที่จะทํานิติกรรมไดโดยชอบดวยกฎหมาย 
 ทั้งน้ี  ตามนัยมาตรา  ๗๔  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
และกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
       สวนการกําหนดอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบของ
เจาพนักงานที่ดินกรมที่ดินไดมีคําสั่งกําหนดทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมของเจาพนักงานที่ดินไวโดยใหอํานาจของแตละบุคคล
ไมเหมือนกัน  ทั้งน้ี  เปนไปตามคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๙๕๕/๒๕๕๒  
ลงวันที่  ๒๒  พฤษภาคม  ๒๕๕๒  ซึ่งใหถือราคาประเมินทุทรัพยเปนเกณฑ
ในการกําหนดทุนทรัพยที่อยูในอํานาจจดทะเบียนของเจาพนักงานที่ดิน
แตละระดับสรุปสาระสําคัญ  ดังน้ี 

   ๑) ในสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร/สาขา สํานักงานที่ดิน
จังหวัด/สาขา  ซึ่งมีผูดํารงตําแหนงเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา  
ประเภทอํานวยการระดับสูงหรืออํานวยการระดับตน  ใหหวัหนาฝายทะเบยีน  
เปนผูปฏิบัติงานเกี่ยวกับงานดานทะเบียนที่ดิน  สิ่งปลูกสราง  และ
อาคารชุด  ทุกกรณี  เวนแตการลงลายมือช่ือในการออกหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดิน  หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด  การสั่งเปรียบเทียบการออก
เอกสารสิทธิในที่ดินตามมาตรา  ๖๐  การสั่งแกไขแผนที่และหรือเน้ือที่  
ตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  การสั่งโอนมรดก  
การสั่งการเปรียบเทียบมรดก  เรื่องใบแทน  เรื่องการอายัด  การจดทะเบียน
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร   การจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
การจดทะเบียนอาคารชุด  การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและ
การจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  การสั่งการเกี่ยวกับหนังสือมอบอํานาจ
ที่เปนการโอนทางทะเบียน  เชน  ขาย  ขายฝาก  ให  แลกเปลี่ยน ฯลฯ  
ซึ่งมีทุนทรัพยเกินทุนทรัพยหัวหนาฝายทะเบียนมีอํานาจจดทะเบียน
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หรือเกินกวาสิบลานบาท  ให เปนหนาที่ของเจาพนักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร/สาขา  เจาพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา  แลวแตกรณี 

      ๒) ในสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาอื่น ๆ  นอกจากขอ ๑      
ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาและหัวหนาฝายทะเบียนปฏิบัติหนาที่
เชนเดียวกับขอ  ๑  เวนแตการสั่งการเกี่ยวกับหนังสือมอบอํานาจ
ที่เปนการโอนทางทะเบียน  ซึ่งมีทุนทรัพยไมเกินทุนทรัพยที่หัวหนา
ฝายทะเบียนมีอํานาจจดทะเบียนหรือเกินกวาหาลานบาทใหเปน
หนาที่ของเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 

    ๓) การปฏิบัติงานตามขอ  ๑  หรือขอ  ๒  เกี่ยวกับงาน
ดานทะเบียนที่ดิน  หากเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร/สาขา  
เจาพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา  ไมอยูหรืออยูแตไมอาจปฏิบัติหนาที่
ไดใหหัวหนาฝายทะเบียนปฏิบัติหนาที่แทน  ยกเวนเรื่องที่กําหนดให
เปนอํานาจโดยเฉพาะของเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร/สาขา  

เจาพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา  ใหผูรักษาราชการแทนหรือผูรักษาการ
ในตําแหนงปฏิบัติหนาที่แลวแตกรณี 

    ๔) การปฏิบัติงานตามขอ  ๑  หรือขอ  ๒  เกี่ยวกับงาน
ดานทะเบียนที่ดิน  หากหัวหนาฝายทะเบียนไมอยูหรืออยูแตไมอาจ
ปฏิบัติหนาที่ไดโดยไมมีผูรักษาราชการแทนหรือไมมีผูรักษาราชการ
ในตําแหนง  สําหรับงานดานทะเบียนที่ดินใหเจาพนักงานที่ดินตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินที่อาวุโสในฝายทะเบียนปฏิบัติหนาที่แทน
ตามลําดับ  โดยใหมีอํานาจหนาที่และขอยกเวนเชนเดียวกับหัวหนา
ฝายทะเบียนที่ตนปฏิบัติหนาที่แทน 

   ๕) ให สํ า นัก ง านที่ ดิ น กรุ ง เทพมหานคร /สาขา  
สํานักงานที่ดินจังหวัด/สาขา  กําหนดทุนทรัพยในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของหัวหนาฝายทะเบียน
และเจาพนักงานที่ดินทุกระดับในแตละสํานักงานที่ดินใหเหมาะสม
กับอัตรากําลัง  ปริมาณงาน  และระดับตําแหนง  โดยใหเจาพนักงานที่ดิน
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กรุงเทพมหานคร/สาขา  เจาพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา  ในฐานะ
เปนเจาพนักงานที่ดินรับผิดชอบในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
โดยไมจํากัดจํานวนทุนทรัพย  สวนเจาพนักงานที่ดินอื่นในสํานักงานที่ดิน  
ใหจํากัดจํานวนทุนทรัพยลดหลั่นกันตามความเหมาะสม 

    การกําหนดจํานวนทุนทรัพยในการจดทะเบียน  กรณี
เปนการจดทะเบียนประเภทที่ตองการประเมินราคาทุนทรัพย  เชน  ขาย  
ขายฝาก  ให  แลกเปลี่ยน  ฯลฯ  ใหถือเอาราคาประเมินทุนทรัพย
เปนเกณฑ  แตถาเปนการจดทะเบียนประเภทที่ไมตองประเมินราคา
ทุนทรัพย  เชน  จํานอง  เชา  ฯลฯ ใหถือเอาจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอ
แสดงเปนเกณฑ 
    ๖) เจาพนักงานที่ดินตามที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
แต ง ต้ั งตามประมวลกฎหมายที่ ดิ น   ถ า เ จ าพ นักงานที่ ดิ น
กรุงเทพมหานคร/สาขา  เจาพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา  เห็นวา
เจาพนักงานที่ดินระดับใด  หรือบุคคลใดไมสมควรใหจดทะเบียนหรือ
ควรใหจดทะเบียนเฉพาะบางเรื่อง  ก็ใหมีอํานาจสั่งไดตามความเหมาะสม  
โดยใหมีคําสั่งไวเปนลายลักษณอักษร  
    ๗) สําหรับสํานักงานที่ดินสวนแยกใหเจาพนักงานที่ดิน
หัวหนาสวนแยก  และหัวหนางานทะเบียนถือปฏิบัติเชนเดียวกับ
สํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาอื่น ๆ  ตามขอ  ๒  ยกเวนการปฏิบัติงาน
ที่กฎหมายบัญญัติใหเปนอํานาจหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/
สาขาโดยเฉพาะ  เชน  การสั่งการตามมาตรา  ๖๐  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  ใหเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขาแลวแตกรณี  
เปนผูสั่งการตามกฎหมายและใหถือปฏิบัติตลอดจนดําเนินการตามขอ  ๓  
ถึงขอ  ๖  โดยอนุโลม 
     ๘) เมื่อผูดํารงตําแหนงแตละตําแหนงอยูปฏิบัติหนาที่
ตามปกติ  หามมอบหมายใหบุคคลอื่นทําหนาที่แทนเปนอันขาด 
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๖. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรพัย 
 ประมวลกฎหมายที่ดินไดบัญญัติการดําเนินการจดทะเบยีน
ไวต้ังแตมาตรา  ๗๑  เปนตนไป  โดยมีสาระสําคัญวา  ผูประสงคจะ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  ใหคูกรณีนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ไปขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  ๗๑ 

 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกลาว  สําหรับที่ดิน
ที่มีโฉนดที่ดิน  ใบไตสวน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  
คูกรณีอาจย่ืนคําขอตอพนักงานเจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดินแหงใด
แหงหน่ึง  เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  ๗๑  ดําเนินการจดทะเบียนให  
เวนแตการจดทะเบียนที่ตองการประกาศหรือตองการรังวัด  ซึ่งกรมที่ดิน
ไดออกระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรับคําขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยสําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน  ใบไตสวน  
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  ณ  สํานักงานที่ดินแหงใดแหงหน่ึง  
พ.ศ. ๒๕๕๘  ลงวันที่  ๓๑  สิงหาคม  ๒๕๕๘  ไดกําหนดข้ันตอน
และวิธีปฏิบัติไว  เพื่อใหการดําเนินการในเรื่องน้ีเปนแนวทางเดียวกัน 
  ข้ันตอนและกระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของพนักงานเจาหนาที่  ตามบทบัญญัติใน
ประมวลกฎหมายที่ดิน  กฎกระทรวง  และระเบียบคําสั่ง  ที่เกี่ยวของ
แลวพอสรุปข้ันตอนได  ๔  ข้ันตอน  ดังตอไปน้ี 

  ๑) การรับคําขอ   
                   มาตรา  ๗๒  แหงประมวลกฎหมายที่ดินบัญญัติให
ผูที่ประสงคจะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหารมิทรพัย  
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ใหนําหนังสือแสงสิทธิในที่ดิน
มาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  ๗๑  โดยใหผูขอ
ย่ืนคําขอตามแบบเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  
ซึ่งกําหนดไวตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตาม



15

 

ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  
ขอ  ๑  พรอมทั้งสงหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือหลักฐานอยางอื่น
ตอพนักงานเจาหนาที่ 
 คําขอตามแบบ  ท.ด. ๑  เปนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิในที่ดินประเภทตาง ๆ   ที่ประสงค
จะขอจดทะเบียน  สําหรับประเภทในการจดทะเบียนกรมที่ดินไดออก
ระเบียบ  คําสั่ง  หรือหนังสือเวียน  กําหนดแนวทางปฏิบัติแตละเรื่องไว
เปนการเฉพาะแลว  เปนประเภทการจดทะเบียนประเภทตาง ๆ  
จํานวนมาก  เชน  ขาย  ให  ขายฝาก  จํานอง  เชา  เปนตน 

 การลงลายมือช่ือในเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  (ท.ด. ๑)  และลงลายมือช่ือในบันทึกขอตกลงหรือในสัญญา
ทุกประเภท   กรมที่ดินไดวางระเบียบคําสั่งในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไววา  ใหผูขอลงลายมือชื่อ
ในเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  และลงลายมือช่ือ
ในบันทึกขอตกลงหรือในสัญญาตอหนาพนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียน  
หามมิใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีที่ผูขอไมไดมา
ลงลายมือช่ือในช้ันสอบสวนและไมไดลงลายมือช่ือในบันทึกขอตกลง
หรือในสัญญาตอหนาพนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียนเปนอันขาด  
(คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๓๘๐/๒๔๙๗  ลงวันที่  ๗  เมษายน  ๒๔๙๗  
และหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๓๗๕๒๙  ลงวันที่  ๘  
ตุลาคม  ๒๕๑๙  และระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมประเภทตาง ๆ) 

 ๒) การสอบสวน  การตรวจสอบ   และการประกาศ 
   ๒.๑ การสอบสวน 

 - เพื่อเปนการคุมครองประโยชนของผูมีสวนไดเสีย
และปองกันการทุจริตหลีกเลี่ยงกฎหมาย  ประมวลกฎหมายที่ดิน  
มาตรา  ๗๔  จึงไดบัญญัติใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่ในการสอบสวน
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คูกรณี  และบุคคลอื่นที่เกี่ยวของ  โดยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  

ระเบียบ  คําสั่งของกระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดิน  ไดกําหนด
รายละเอียดวาจะตองสอบสวนในเรื่องใดบาง  และจะตองทําอยางไร  สรุปได  
ดังน้ี 
  ๒.๑.๑ มาตรา  ๗๔  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
(อํานาจในการสอบสวนของเจาพนักงานที่ดิน)   
   ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมของพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  ๗๑  ใหพนักงาน
เจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนคูกรณี  และเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาให
ถอยคํา  หรือสงเอกสารหลักฐาน   ที่เกี่ยวของไดตามความจําเปน  
แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการไปตามควรแกกรณี 

             ๒.๑.๒ กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗   

 กอนจะทําการจดทะเบียนใหพนักงาน
เจาหนาที่สอบสวนในเรื่องดังตอไปน้ี  คือ 

 (๑) สิทธิและความสามารถของบุคคล  
รวมตลอดจนถึงความสมบรูณแหงนิติกรรม  ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 
   (๒) ขอกําหนดสิทธิในที่ดิน  และการคาที่ดิน  
หรือการหลีกเลี่ยงกฎหมาย  เชน  การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนแก
คนตางดาว 

      (๓) การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสีย
คาธรรมเนียมในการจดทะเบียน 
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 ๒.๑.๓ คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๓๘๐/๒๔๙๗  ลงวันที ่ 
๗  เมษายน  ๒๔๙๗   เรื่อง  ระเบียบการเกี่ยวกับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  
   ขอ ๒ ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ตามนัยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เฉพาะที่ดินที่มีหนังสือ
กรรมสิทธ์ิที่ดิน  ใหปฏิบัติดังตอไปน้ี 

  (๑) การสอบสวน  เมื่อมีผูมาแสดง
ความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน  ให
พนักงานเจาหนาที่ทําการสอบสวนใหไดสาระสําคัญ  ดังตอไปน้ี 

      ก. ช่ือตัว  ช่ือสกุล  บิดามารดา  
อายุ  สัญชาติ  เช้ือชาติ  ภูมิลําเนา  ที่อยูของผูขอทํานิติกรรมทั้งสองฝาย 
 ข. ความประสงคในการขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม 

 ค. คูสัญญาทั้งสองฝายมีสิทธิ
ที่จะกระทํากิจการน้ันไดหรือไม  ถามีเอกสารเกี่ยวของใหตรวจสอบ
โดยละเอียด 

 ง. ใหสอบคูสัญญาตามรายการ
ในแบบพิมพการสอบสวนและใหคูสัญญาลงช่ือ  หรือลายมือช่ือไวดวย  
ขอสําคัญใหใชดุลพินิจและไหวพริบสอบสวนพยานและหลักฐาน
เพื่อใหไดขอเท็จจริงโดยถูกตอง 

 จ. ถามีการขัดของอยางใด  ผูสอบสวน
ตองรายงานใหหัวหนาการทราบ  เพื่อจะไดช้ีแจงเหตุที่ขัดของให
คูสัญญา ทั้งสองฝายทราบ” 
  ๒.๑.๔ คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๔/๒๕๐๖  ลงวันที่  
๒๕  ธันวาคม  ๒๕๐๖  เรื่อง  การสอบสวนสิทธิของผูมาทําการ
เกี่ยวกับที่ดิน 
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    “ขอ ๑ เมื่อมีผูมาขอทํานิติกรรมและ
จดทะเบียน  เจาหนาที่พึงพิจารณาดังตอไปน้ี 

  (ก) ผูน้ันเปนเจาของที่ดินจริง
หรือไม 
  (ข) ลายมือช่ือตรงกับของเดิม
หรือไม 
  ขอ ๒ ในเรื่องพิจารณาตัวบุคคลผูขาย  
หรือผูจํานอง  ฯลฯ  ถาไมเปนที่รูจักก็ควรใหหาผูที่เช่ือถือไดมา
รับรอง  นอกจากน้ันก็ควรไดตรวจสอบสิ่งอื่น ๆ  ประกอบ  เชน  
บัตรประจําตัวที่มีอยูตามกฎหมาย  เปนตน  และใหผูรับซื้อ  หรือ
รับจํานองรับรองอีกช้ันหน่ึง 

  ขอ ๓ ในก รณีที ่ เ ป น เ จ าของ เอ ง  
แตเซ็นช่ือผิดเพี้ยนมาก  ก็ควรพยายามขอใหเขาเซ็นใหตรงกับ
ของเดิม  ถาทําไมไดดังนั้น  ถาเปนคนรูจักเชื่อถือไดก็ไมเปนไร  
ถาเปนผูที่ไมรูจักก็ใหหาหลักฐานหรือหาคนที่เช่ือถือไดรับรองและให
ผูซื้อรับรองอีกช้ันหน่ึงดวย 

  ในกรณีคนไมเคยมีลายมือช่ืออยูแตเดิม  
เชน  ไดที่ดินขณะเปนผูเยาวหรือกรณีรับมรดก  ก็ควรจะสอบสวนให
เปนที่พอใจวาเปนผูมีสิทธิแทจริงเชนเดียวกันแลวจึงทําการใหตอไป” 

 - การสอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคล 

             เหตุที่ตองสอบสวนถึงสิทธิและความสามารถ
ของบุคคลคูกรณีที่ขอทํานิติกรรมรวมตลอดถึงความสมบรูณแหง
นิติกรรมน้ัน  ทั้งน้ี  เพราะเกี่ยวโยงถึงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
เชน  ผูเยาวจะทํานิติกรรมใด ๆ  ตองไดรับความยินยอมของผูแทน
โดยชอบธรรมกอน  หากฝาฝน  นิติกรรมน้ันก็ตกเปนโมฆียะ  หรือบุคคล
วิกลจริตทํานิติกรรมใด  นิติกรรมน้ันก็เปนโมฆียะเชนกัน  หรือนิติกรรม
ที่มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  หรือเปนการพนวิสัย  
หรือเปนการขัดตอความสงบเรียบรอย  หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  
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นิติกรรมน้ันเปนโมฆะ  (มาตรา  ๑๕๐  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)  
เปนตน  ซึ่งนิติกรรมที่เปนโมฆะหรือโมฆียะ ประมวลกฎหมายที่ดิน
มาตรา  ๗๓  ไดบัญญัติไววา  เมื่อปรากฏตอพนักงานเจาหนาที่วา  
นิติกรรมที่คูกรณีมาขอจดทะเบียนน้ันเปนโมฆะกรรม  พนักงานเจาหนาที่
ไมตองจดทะเบียนให  หากนิติกรรมน้ันเปนโมฆียะกรรมใหพนักงาน
เจาหนาที่รับจดทะเบียนใหไดในเมื่อคูกรณีฝายที่อาจเสียหายยืนยันให     
จดทะเบียนเทาน้ัน  การสอบสวนสิทธิและนิติกรรมและความสามารถ
ของบุคคล  ยอมอาศัยอํานาจและวิธีการตามมาตรา  ๗๔  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  ประกอบกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ  
คําสั่ง  และระเบียบแนวทางปฏิบัติ 

 - การสอบสวนถึงการหลีกเลี่ยงกฎหมาย 

          ๑) การสอบสวนถึงการหลีกเลี่ยงกฎหมาย  
เชน  การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว  ทั้งน้ี  เพราะตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน  ในปจจุบันน้ีคนตางดาวไมอาจไดมาซึ่ง
กรรมสิทธ์ิในที่ดิน  ไมวาในกรณีใด ๆ  เวนแตไดมาหรือมีอยูกอนแลว
โดยชอบ  หรือไดมาภายใตบังคับของกฎหมายอื่น  ซึ่งไดสิทธิโดยมิได
อาศัยบทสนธิสัญญาเปนหลัก  เชน  ไดมาตามพระราชบัญญัติวาดวย
การสงเสริมการลงทุน  พ.ศ. ๒๕๒๐  เปนตน 

    ๒) การสอบสวนตามประมวลกฎหมายที่ดิน  
มาตรา  ๗๔  หากขอเท็จจริงเช่ือไดวาจะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย  
หรือเปนที่ควรเช่ือไดวา  จะเปนการซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว  
ใหขอคําสั่งรัฐมนตรีคําสั่งรัฐมนตรีเปนที่สุด  (มาตรา  ๗๔  วรรคสอง)   
      ๓) การสอบสวนตามมาตรา  ๗๔  วรรคสอง  
เกี่ยวกับการหลีกเลี่ยงกฎหมายในอันที่บุคคลใดจะซื้อทีดิ่นเพือ่ประโยชน
แกบุคคลตางดาวน้ันมีความหมายรวมถึงบุตรผูเยาวและภริยาคนตางดาวดวย  
ซึ่งแมวาบุตรหรือภริยาน้ันจะเปนผูมีสัญชาติไทยก็ตาม  ตองสอบสวน
และขอคําสั่งรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยทุกราย  เวนแตภริยา
โดยชอบดวยกฎหมายของคนตางดาว  ซึ่งเปนผูรับใหที่ดิน  (ซึ่งผูให
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ระบุในหนังสือสัญญาใหวา  “ใหเปนสินสวนตัวของผูรับให”  หรือ
ตามกฎหมายใหเปนสินสวนตัว  ซึ่งมีหลักเกณฑการสอบสวนและการ
พิจารณาโดยละเอียด  ตามคูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทย
ที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว  เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๕๑๕/ว ๓๙๒๘๘  ลงวันที่  ๒๒  ธันวาคม  ๒๕๔๘  เรื่อง  การขอ
ไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว    
  ๔) กรณีที่นิติบุคคลเปนผูขอไดมาซึ่งที่ ดิน  
หากนิติบุคคลดังกลาวมีคนตางดาวถือหุนหรือเปนกรรมการ  หรือมีเหตุ
อันควรเช่ือไดวาใหคนไทยเปนผูถือหุนแทนคนตางดาว  เพื่อเปนการปองกัน
มิใหมีการหลีกเลี่ยงกฎหมายหรือซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว  
กระทรวงมหาดไทยไดวางหลักเกณฑใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติ
โดยใหสอบสวนรายไดของผูถือหุนสัญชาติไทย  สอบสวนที่มาของเงิน  
ซึ่งผูถือหุนสัญชาติไทยนํามาซื้อหุน  และกรณีซื้อที่ดินในราคาที่สูงกวา
ทุนจดทะเบียน  โดยไมมีการจํานองที่ดินใหสอบสวนที่มาของเงิน
ที่นํามาซื้อที่ดิน  ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย  ดวนที่สุด  ที่  มท  
๐๕๑๕/ว ๑๕๖๒  ลงวันที่  ๑๕  พฤษภาคม  ๒๕๔๙  ดวนที่สุด  ที่  มท  
๐๕๑๕/ว ๒๔๓๐  ลงวันที่  ๒๑  กรกฎาคม  ๒๕๔๙  และดวนที่สุด  
ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗  ลงวันที่  ๒๑  กรกฎาคม  ๒๕๕๑  
สําหรับการพิจารณาเรื่องราวนิติบุคคลขอซื้อที่ดินทุกราย  ตองให
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสั่งการทุกเรื่อง  ตามหนังสือกรมที่ดิน  ลับ  
ดวนที่สุด  ที่  มท  ๐๗๑๐/ ว ๑๘๖๘๘  ลงวันที ่ ๗  กรกฎาคม  ๒๕๔๑  
หนังสือกระทรวงมหาดไทย  ที่  มท  ๐๕๑๕/ ว  ๒๖๕๗  ลงวันที่  ๕  
สิงหาคม  ๒๕๔๖   
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     มาตรา  ๗๔  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ใหอํานาจ
พนักงานเจาหนาที่  เพื่อสอบสวนใหไดขอเท็จจริงวา  คูกรณีที่มาขอจดทะเบียน
มีสิทธิอยางใด  มีความสามารถทํานิติกรรมหรือไม  กิจการที่ขอจดทะเบียน
ชอบดวยกฎหมายเพียงใด  สรุปได  ๓  ประการ  คือ 

  ๑. มีอํานาจสอบสวนคูกรณี  คือสอบสวนวา  
คูกรณีเปนตัวจริงหรือตัวปลอม  บุคคลนั้นบรรลุนิติภาวะหรือไม  
เปนนิติกรรมที่มาขอจดทะเบียนชอบดวยกฎหมายหรือไม  มีเจตนา
หลีกเลี่ยงกฎหมายหรือไม  หลีกเลี่ยงการเสียคาธรรมเนียมหรือไม 
  ๒. มีอํานาจเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคํา  
เพื่อใหทราบขอเท็จจริงตลอดจนรายละเอียดเกี่ยวกับการจดทะเบียนน้ัน 

    ๓. มีอํานาจสั่งใหบุคคลใดสงเอกสารหรือ
หลักฐานที่เกี่ยวของไดตามความจําเปน  เชน  พินัยกรรม  สัญญาเชา  
สัญญาจะซื้อจะขาย  เปนตน 

     ซึ่งในสวนการสอบสวนน้ีจะรวมไปถึง  ที่ดิน
ดังกลาวเปนที่อะไร  เชน  ที่บาน  ที่สวน  หรือที่นา  หากเปนที่นามีผูเชา
หรือไม  ผูเชาประสงคจะซื้อหรือไม  นอกจากน้ียังตองสอบสวนถึงสิ่งปลูกสราง
ในที่ดินอีกดวย 

     ขอควรระมัดระวังเพ่ิมเติมในการสอบสวน 

         ๑. การจํานองที่ ดินพรอมสิ่งปลูกสราง  ให
ตรวจสอบดวยวาสิ่งปลกูสรางเปนของผูจํานองหรือไม  
      ๒. การสอบสวนเกี่ยวกับการขายตองสอบสวน
ใหชัดเจนวา  มีความประสงคจะขายที่ดินอยางเดียวหรือที ่ด ิน
พรอมสิ่งปลูกสราง 

    ๓. การสอบสวนเรื่องโอนมรดกตองสอบสวนวา  
ทายาทจะรับมรดกหรือไม  และขอรับมรดกอะไรบางในกองทรัพยสิน
ของเจามรดก   
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    ๔. การโอนที่ดินใหเปนทางสาธารณประโยชน
ตองบันทึกถอยคําผูขอใหชัดเจนวามีความประสงคจะยกใหเปนทาง
สาธารณประโยชน  มิไดใหเปนทางภาระจํายอม  
     ๕. การขายที่ดินในโครงการจัดสรรที่ดิน  โดยผูจัดสรร
เปนผูขายจะตองตรวจสอบแผนผังโครงการวา  ตามแผนผังโครงการจัดสรร
ระบุวิธีการจําหนายที่ดินน้ีไวอยางไร  เชน  ขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
หรือขายที่ดินเปลา  

 ๒.๒ การตรวจสอบ 

   ๑) กอนจะทําการจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาที่
สอบสวนในเรื่องสิทธิและความสามารถของบุคคล  ตลอดจนความสมบรูณ
แหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ขอกําหนดสิทธิ
ในที่ดิน  การหลีกเลี่ยงกฎหมาย  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  

โดยพนักงานเจาหนาที่ทําการสอบสวนพรอมทั้งตรวจสอบจาก
เอกสารหลักฐานที่ใหผูขอนํามาแสดง  เชน  บัตรประจําตัวประชาชน  
สําเนาทะเบียนบาน  ใบสําคัญการสมรส  ใบสําคัญการหยา  สูติบัตร  
มรณบัตร  หนังสือสําคัญแสดงการจดทะเบียนเปลี่ยนช่ือตัว  หนังสือ
สําคัญแสดงการจดทะเบียนเปลี่ยนช่ือสกุล  เปนตน 

 - เอกสารหลักฐานสําคัญที่ใชในการสอบสวน
และตรวจสอบ  คือ  บัตรประจําตัวประชาชน  ซึ่งเปนหลักฐาน
ในการแสดงตนเพื่อพิสูจนและยืนยันตัวบุคคลวาเปนใคร  อายุเทาไร  
มีภูมิลําเนาที่ไหน  ไมผิดตัวบุคคล  อีกทั้งผูที่มีบัตรประจําตัวประชาชน
ไดตองมีสัญชาติไทยเทาน้ัน  และมีหนาที่ตองพกบัตรติดตัวและแสดง
ตอเจาหนาที่ไดเสมอ  ในการตรวจสอบบัตรประจําตัวประชาชนตอง
ตรวจสอบจากตนฉบับ  หากสํานักงานที่ดินที่มีระบบเช่ือมโยงขอมูล
กับกรมการปกครองไดก็ดําเนินการตรวจสอบขอมูลทะเบียนราษฎร
จากระบบเช่ือมโยงวาถูกตองตรงกันหรือไม 
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 - การตรวจสอบสําเนาทะเบียนบาน  (ตนฉบับ)  
ซึ่งเปนทะเบียนประจําบานแตละบาน  โดยแสดงเลขประจําบาน  
และรายการของคนทั้งหมดที่อยูในบาน  เพื่อยืนยันตัวบุคคลและ
เปนเอกสารประกอบ  การสอบสวนสถานภาพของบุคคลไดอีกทางหน่ึง  
โดยตรวจสอบจากทะเบียนบานทุกหนา  เชน  ในทะเบียนบาน
ปรากฏวามีบุตร  แสดงวาไมโสดมีคูสมรสแลว  หรือปรากฏมีบุตรโดย
บิดาหรือมารดามิไดมีสัญชาติไทย  เปนการขอไดมาซึ่งที่ ดินเพื่อ
ประโยชนแกคนตางดาวหรือไม  ตามมาตรา  ๗๔  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  เปนตน 
 - ทั้งน้ี  หามพนักงานเจาหนาที่เรียกสําเนา
บัตรประจําตัวประชาชนและสําเนาทะเบียนบานโดยเด็ดขาด  หากมี
ความประสงคตองใชสําเนาเอกสารประกอบการพิจารณา  ใหพนักงาน
เจาหนาที่เปนผูจัดทําสําเนาเอกสารเอง  เชน  การขอรับมรดก  เปนตน  
โดยหามมิใหเรียกคาใชจายการทําสําเนาจากผูขอ   (ตามหนังสือกรมที่ดิน  
ดวนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ ว ๑๐๑๑๙  ลงวันที่  ๒๑  เมษายน  ๒๕๖๐) 
 - ผูขอเปนนิติบุคคล  กรณีสํานักงานที่ดินที่
ใชระบบคอมพิวเตอรเช่ือมโยงขอมูลกับกรมพัฒนาธุรกิจการคาให
พนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบหลักฐานจากระบบ  และบันทึกยืนยัน
ตรวจสอบไวหลังสัญญา/บันทึกขอตกลงหรือคําขอ  (ท.ด. ๙)  แลวแตกรณี  
เสร็จแลวใหพนักงานเจาหนาที่ผูสอบสวนลงช่ือพรอมวัน  เดือน  ป  
กํากับไว  หากเปนกรณีสํานักงานที่ดินไมมีการเช่ือมโยง  หรือกรณีมี
การเช่ือมโยงขอมูลแลวมีเหตุขัดของไมสามารถเชื่อมโยงขอมูลได  
ใหพนักงานเจาหนาที่แจงกรมพัฒนาธุรกิจการคาหรือสํานักงานพัฒนา
ธุรกิจการคาจังหวัด  เพื่อจัดสงเอกสารหลักฐานมาเพื่อประกอบคําขอ  
เวนแตผูขอประสงคนําเอกสารหลักฐานมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่
ดวยตนเอง  (หนังสือกรมที่ดิน  ดวนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว ๑๔๑๕๓  
ลงวันที่  ๑  มิถุนายน  ๒๕๖๐) 
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     ๒) ตรวจสอบทะเบียนอายัดวามีการอายัด
หรือไม  หรือมีการหามโอนตามกฎหมายหรือไม  ประการใด 

     ๓) ตรวจสอบสารบบ  คือตรวจช่ือบิดามารดา  
อายุ  ลายมือช่ือ  หรือลายพิมพน้ิวมือ  ตลอดจนเครื่องหมายที่ดิน  
หรือ เ อกสารอันเปนหลักฐานเกี่ย วกับอสังหาริมทรัพยอื ่น   
โดยตรวจสอบเอกสารตาง ๆ  ในสารบบวาถูกตองตรงกันหรือไม  
หากมีขอขัดของประการใด  จะตองช้ีแจงเหตุที่ขัดของใหผูขอทราบ 

   ๔) กรณีเปนการจดทะเบียนที่ดินไมเต็มทัง้แปลง  
หรือกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นสมควรใหคูกรณีนําพนักงานเจาหนาที ่ 
หรือเจาหนาที่อื่นไปตรวจสอบสภาพที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพยอื่นที่ขอ
จดทะเบียน  โดยคูกรณีเปนผูออกคาใชจาย  (กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  
(พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ  ขอ  ๓) 
                     ๕) การตรวจสอบในกรณีอื่นๆ 
 - การสอบสวนเรื่องโอนมรดก  กรณีสอบสวน
ทายาทของเจามรดกในการสอบสวนจะสอบสวนจากผูมาขอรับมรดก  
แตตองตรวจสอบจากเอกสารหลักฐานที่ผูขอนํามาประกอบการขอ
จดทะเบียน  เชน  ทะเบียนบานใหตรวจสอบหนาอื่นๆดูวามีช่ือ
ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกอีกหรือไม 
 - การตรวจสอบกรณีมีคูสมรสที่ไมชอบดวย
กฎหมายหรือคูสมรสที่เปนคนตางดาว  ใหตรวจสอบจากสําเนา
ทะเบียนบาน  โดยการตรวจสอบบุคคลที่มีช่ือในทะเบียนบานวามี
ความเกี่ยวของสัมพันธกันอยางไร 

..........ฯลฯ............ 

 ๒.๓ การประกาศ 

 - เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดดําเนินการสอบสวน
และตรวจสอบไมมีขอขัดของประการใดแลว  ในกรณีตองประกาศ
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การจดทะเบียนใหประกาศมีกําหนด  ๓๐  วัน  และใหแยกประกาศ
เปนเรื่อง ๆ  ไป 
 - การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน
ที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน  ใบไตสวน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
ตามแบบ  น.ส. ๓  ก.  หรือเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินดังกลาว  
หรือเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน  ใบไตสวน  
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  ตามแบบ  น.ส. ๓ ก.  ในกรณี
ไมรวมกับที่ดินดังกลาว  ตองมีการประกาศการจดทะเบียนตามที่
กฎหมายกําหนด  ตามมาตรา  ๗๗  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน
บัญญัติวา  “การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น  ถาประมวลกฎหมายน้ีมิไดบัญญัติไวเปน
อยางอื่นใหปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง”  
ซึ่งตามกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  แกไข
เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่   ๓๓  (พ .ศ. ๒๕๒๖)ฯ  และ
กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๕  (พ.ศ. ๒๕๓๑)ฯ  ไดกําหนดหลักเกณฑ
เกี่ยวกับการประกาศการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ซึง่กรมทีดิ่นได
วางระเบียบ  คําสั่ง  และแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการประกาศการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกรณีตาง ๆ  ไวดังตอไปน้ี 
        ๑) กําหนดเวลาการปดประกาศ 
               การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน   
ที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน  ใบไตสวน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
ตามแบบ น.ส. ๓ ก.  หรือเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดิน
ดังกลาว  หรือเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน  
ใบไตสวน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ  น.ส. ๓ ก.  
ในกรณีไมรวมกับที่ดินดังกลาวใหประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
มีกําหนดสามสิบวัน  (ตามขอ  ๕  แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  
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ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  
แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๕  (พ.ศ. ๒๕๓๑)ฯ) 
           ๒) สถานที่ปดประกาศ 
 - การปดประกาศใหปดประกาศไวในที่เปดเผย  
ณ  สํานักงานที่ดินทองที่ซึ่งที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นต้ังอยู  
สํานักงานเขตหรือทีว่าการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอทองที่  ที่ทําการแขวง
หรือที่ทําการกํานันทองที่  และบริเวณที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยน้ัน
แหงละหน่ึงฉบับ  (ขอ  ๕  แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  
แกไขเพิ่มเติม โดยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๕  (พ.ศ. ๒๕๓๑)ฯ) 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจัดต้ังและ
ปฏิบัติงานในสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาสวนแยก  
พ.ศ. ๒๕๔๖  ขอ  ๒๑  แกไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน  วาดวย
การจัดต้ังและปฏิบัติงานในสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดิน
สาขาสวนแยก  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๗  ขอ  ๓  วางแนวทางปฏิบัติ
กรณีที่กฎหมายกําหนดใหปดประกาศ  ณ  สํานักงานที่ดินทองที่ที่ที่ดิน
ต้ังอยู  ซึ่งไดแก  สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา
แลวแตกรณี  ใหปดประกาศเพิ่มอีกฉบับหน่ึง  ณ  สํานักงานที่ดิน
สวนแยกดวย 
 - กรณีมรดก  ใหปดประกาศทุกแหงที่กฎหมาย
กําหนด  ไดแก  สํานักงานที่ดิน  สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอ
หรือกิ่งอําเภอ  สํานักงานเทศบาล  ที่ทําการองคการบริหารสวนตําบล  
ที่ทําการแขวง  หรือที่ทําการกํานันทองที่  ที่ทําการผูใหญบานทองที่
ซึ่งอสังหาริมทรัพยต้ังอยู  และบริเวณอสังหาริมทรัพยน้ัน  แหงละ  ๑  ฉบับ  
สําหรับทองที่ซึ่งอสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนต้ังอยูไมมีสถานที่
บางแหงน้ันใหปดเน่ืองจากการแบงเขตความรับผิดชอบตามที่กฎหมาย
กําหนดทําใหไมมีหนวยงานดังกลาวในทองที่ซึ่งอสังหาริมทรัพยต้ังอยู  
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ใหปดเฉพาะสถานที่ที่มีอยูในทองที่ซึ่งอสังหาริมทรัพยต้ังอยูเทาน้ัน  
เชน  ที่ดินต้ังอยูเฉพาะในเขตเทศบาลซึ่งจะมีแตสํานักงานเทศบาล
เทาน้ัน  โดยไมมีที่ทําการองคการบริหารสวนตําบลต้ังอยูดวย  กรณีน้ี
ใหปดประกาศเฉพาะที่สํานักงานเทศบาล  โดยไมตองปดประกาศที่ที่
ทําการองคการบริหารสวนตําบลขางเคียงซึ่งที่ดินไมไดต้ังอยูในทองที่น้ัน
ดวยแตอยางใด  เปนตน  หากอสังหาริมทรัพยต้ังอยูในเขตความรับผิดชอบ
ของสํานักงานที่ดินสวนแยก  ใหปดประกาศที่สํานักงานที่ดินจังหวัด
หรือสํานักงานที่ดินสาขา  และสํานักงานที่ดินสวนแยกดวย  และ
กรณีสํานักงานที่ดินอําเภอซึ่งต้ังอยูแยกตางหากจากที่วาการอําเภอ
หรือกิ่งอําเภอ  ใหปดประกาศ  ณ  ที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอทองที ่ 
และสํานักงานที่ดินอําเภออีก  ๑  ฉบับดวย(ตามระเบียบกรมที่ดิน  
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก  
(ฉบับที่  ๔)  พ.ศ. ๒๕๕๗  สวนที่  ๔  การประกาศ  ขอ  ๒๒) 
       ๓) ขอยกเวนที่ไมตองประกาศ 
             การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ไมตอง
ประกาศตามกฎกระทรวง  ฉบับที ่ ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  และฉบับที่
แกไขเพิ่มเติม  มีดังน้ี 
           ๓.๑) การจดทะเบียนเลิกสิทธิหรือนิติกรรม  
เชน  เลิกเชา  เลิกภาระจํายอม  เปนตน 
         ๓.๒) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ที่เกี่ยวเน่ืองกับการจํานอง  เชน  การไถถอน  การข้ึนเงิน  การผอนตน  
การโอนสิทธิ การโอนหลุดเปนสิทธิ  การโอนชําระหนี้จํานอง  
การแกไขเปลี่ยนแปลงจํานองหรือหน้ีอันจํานองเปนประกัน  เปนตน 
         ๓.๓) ก า ร ไถถ อ นจ า ก ก า ร ข าย ฝ า ก   
การปลดเงื่อนไขการไถ  หรือการโอนสิทธิไถจากการขายฝาก 
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      ๓.๔) การจดทะเบียนไดมาจากการขาย
ทอดตลาดโดยมีการบังคับคดีทางศาล 
     ๓.๕) การจดทะเบียนตาม  ๓.๒)  ๓.๓)  
หรือ  ๓.๔)  แลวจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทอื่นตอไปในวัน
เดียวกัน 
       ๓.๖) เมื่อมีการประกาศการขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมประเภทหน่ึงประเภทใดไวครบกําหนดแลว  ตอมามี
การตกลงเปลี่ยนประเภทการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนคูกรณีฝายผูรับสัญญา 
    ๓.๗) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ประเภทหน่ึงประเภทใดซึ่งไดกระทําติดตอในวันเดียวกัน  เมื่อการ
จดทะเบียนลําดับแรกน้ันมีการประกาศตามขอ  ๓.๕)  แลว 
        ๓.๘) การจดทะเบียนการโอนตามคําสั่งศาล 
       ๓.๙) การจดทะเบียนการโอนตามคําสั่ง
พนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจตามกฎหมายอื่น 
             (ขอ  ๖  แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  
(พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๓  
(พ.ศ. ๒๕๒๖)ฯ  และแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๕  
(พ.ศ. ๒๕๓๑)ฯ) 
    ๔) การคัดคานการประกาศ 
 - ในการประกาศตามความในขอ  ๕  แหง
กฎกระทรวง  ฉบับที่   ๗  (พ .ศ .  ๒๔๙๗ )   ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  แกไข
เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๕ (พ.ศ. ๒๕๓๑)ฯ  ถาไมมีผูใด
คัดคานภายในกําหนดเวลาแลวใหดําเนินการจดทะเบียนตอไป  
ในกรณีที่มีผูคัดคานใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนพยานหลักฐาน
และทําการเปรียบเทียบทั้งสองฝาย  ถาตกลงกันไดใหทําหนังสือ
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สัญญาประนีประนอมยอมความไวแลวดําเนินการตามน้ัน  ถาตกลง
กันไมไดใหงดดําเนินการไว  แลวแจงใหทั้งสองฝายไปจัดการฟองรอง       
วากลาวกันตอไป  และเมื่อมีคําพิพากษาถึงที่สุดแลว  จึงดําเนินการ    
จดทะเบียนตามผลแหงคําพิพากษา  (ขอ  ๗  แหงกฎกระทรวง  
ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗) 
 - กรณีมรดกยอมเปนไปตามมาตรา  ๘๑  
ซึ่งใหปดประกาศมีกําหนด  ๓๐  วัน  และในกรณีมีการโตแยง
พนักงานเจาหนาที่  มีอํานาจสอบสวนคูกรณี  และเรียกบุคคลใด ๆ  
มาใหถอยคําหรือสั่งใหสงเอกสารที่เกี่ยวของไดตามความจําเปน  และ
ใหมีอํานาจเปรียบเทียบ  ถาเปรียบเทียบไมตกลงใหสั่งการไปตามที่
เห็นสมควร  หากฝายใดไมพอใจ ใหไปดําเนินการฟองตอศาลภายใน
กําหนด  ๖๐  วัน  นับแตวันที่ทราบคําสั่ง  ถาไมฟองตามกําหนดให
ดําเนินการตามที่พนักงานเจาหนาที่สั่ง  แตถามีการฟองภายใน
กําหนดใหรอเรื่องไว  เมื่อศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาถึงที่สุดแลว  
จึงดําเนินการตามน้ัน  
     ๕) การนับระยะเวลาการปดประกาศ 
    การนับระยะเวลาการปดประกาศ  ๓๐  วัน  
ใหนับจากหลักฐานการปดประกาศฉบับสุดทาย  โดยมิใหนับวันแรก
แหงระยะเวลา การปดประกาศรวมเขาดวย  ถาวันที่ครบกําหนด  
๓๐  วัน  ตรงกับวันหยุดราชการใหนับวันเริ่มทําการใหมตอจากวันที่
หยุดทําการน้ันเปนวันสุดทายของการปดประกาศ  และวันรุงข้ึนเปน
วันที่จะดําเนินการตอไป  ตามนัยบทบัญญัติของมาตรา  ๖๔  แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  และ
มาตรา  ๑๙๓/๘  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

              ๓. การทําสัญญา/บันทึกขอตกลง/แกทะเบียน/ชําระ
คาธรรมเนียม  ภาษีอากร 
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       ๓.๑ การทําสัญญา/บันทึกขอตกลง/แกทะเบียน 

 - เมื่อสอบสวนและตรวจสอบแลวไมมีการ
อายัด  คัดคาน  หรือขอขัดของประการใดแลว  ใหดําเนินการทํานิติกรรม
โดยทําเปนสัญญาหรือบันทึกขอตกลง  แลวแตกรณี  ถาเปนการ
จดทะเบียนที่ไมมีการทํานิติกรรม  เชน  รับมรดก  ก็ไมตองมีการทํา
สัญญาหรือทําบันทึกขอตกลงกันแตอยางใด  ในกรณีทําเปนสัญญาให
ทําเปนคูฉบับ  เพื่อเก็บไว  ณ  สํานักงานที่ดิน  ๑  ฉบับ  และมอบให
ผูเปนฝายที่ตองถือเปนหลักฐาน  อีก  ๑  ฉบับ  หรือ  ๒  ฉบับ  
แลวแตกรณี  ถาทําเปนรูปบันทึกขอตกลงใหทํา  ๑  ฉบับ  เพื่อเก็บไว  
ณ  สํานักงานที่ดิน  (ขอ  ๔  กฎกระทรวงฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) 
  - การแกทะเบียน  เปนไปตามหลักการ
ทะเบียนที่ดิน  ประเภทการจดทะเบียนแตละประเภทที่กําหนดไว 
 ๓.๒ การเรียกเก็บคาธรรมเนียม     

 - ประมวลกฎหมายที่ ดิน  มาตรา  ๑๐๓  
วรรคหน่ึง  บัญญัติไววา  ในการดําเนินการออกหนังสือสิทธิในที่ดิน  
การรังวัด  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการทําธุระอื่นๆ  
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคาใชจาย
ตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  แตตองไมเกินอัตราตามบัญชีทาย
ประมวลกฎหมายน้ี 
 - ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๑๐๓  ทวิ  
บัญญัติวา  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ที่บริจาคใหแกทางราชการใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม 

 - ประมวลกฎหมายที่ ดิน  มาตรา  ๑๐๔  
บัญญัติไววา  ในกรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยใหผูขอ
จดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  โดยคํานวณ
ตามราคาประเมินทุนทรัพย  ตามมาตรา ๑๐๕  เบญจ 
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 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยในกรณีอื่นนอกจากที่กําหนดไวในวรรคหน่ึง  ใหผูขอ
จดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยคํานวณ  
ตามจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอจดทะเบียนแสดงตามความเปนจริง 

 - กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  
ไดกําหนดคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทตาง ๆ   ไว 
 - หลักเกณฑการคิดคาธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพย  โดยใหคิดจากราคาประเมินทุนทรัพย  
กรมที่ดินไดวางแนวทางใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติเกี่ยวกับการ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมภาษีเงนิไดหัก ณ  ที่จาย  และอากรแสตมปในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ดังน้ี 
    ๑. เมื่อมีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ประเภทมีทุนทรัพย  เชน  ขาย  แลกเปลี่ยน  หรือให  เปนตน  ใหผูขอ
แสดงราคาทรัพยที่ขอจดทะเบียนตามความจริง  โดยระบุลงในเรื่องราว
ขอจดทะเบียนสิทธินิติกรรมฯ  (ท.ด. ๑)  ขอ ๔   
   ๒. ใหพนักงานเจาหนาที่คํานวณราคาประเมิน
ทุนทรัพยตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยที่คณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเห็นชอบ  และไดประกาศใชในการ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมลงใน
เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ  (ท.ด. ๑)  ชองพนักงาน
เจาหนาที่ประเมินทุนทรัพย 
    ๓. ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมและภาษีเงิน
ไดหัก  ณ  ที่จาย  ใหเรียกเก็บ  ดังน้ี 

     ๓.๑ บุคคลธรรมดา  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม
และภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  ตามราคาประเมินทุนทรัพยที่คํานวณ
ได  ตาม  ๒.  ทั้งน้ี  ไมวาราคาทรัพยที่ผูขอจดทะเบียนแสดงตาม  ๑.  
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จะตํ่าหรือสูงกวาราคาประเมินทุนทรัพยตามที่คํานวณไดตาม  ๒.  
หรือไมก็ตาม 

    ๓.๒ นิติบุคคล  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม  
ตามราคาประเมินทุนทรัพยที่คํานวณไดตาม  ๒.  เชนเดียวกับ  ๓.๑  
เวนแตคาภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  ใหเรียกเก็บตามราคาที่ผูขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแสดงตาม  ๑.  หรือราคาประเมินทุนทรัพย
ที่คํานวณไดตาม  ๒.  แลวแตราคาใดจะสูงกวา 

   ๔. การเรียกเก็บคาอากรแสตมป  ใหเรียกเก็บ
ตามราคาที่ผูขอแสดงหรือราคาประเมินทุนทรัพยแลวแตราคาใดจะสูงกวา 

 - เหตุที่พนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียน
ที่มีทุนทรัพยตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จายและอากรแสตมป  
เน่ืองจากประกาศกระทรวงการคลัง  วาดวยการแตงต้ังเจาพนักงาน  
(ฉบับที่ ๑๐)  ลงวันที่  ๒๗  กุมภาพันธ  ๒๕๒๕  แตงต้ังใหพนักงาน
เจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
เปนเจาพนักงานประเมินตามมาตรา  ๑๖  แหงประมวลรัษฎากร 
เฉพาะในกรณีที่ เกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีเงินไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพย  และประกาศกระทรวงการคลัง  วาดวยการแตงต้ัง
เจาพนักงาน  (ฉบับที่ ๑๑)  ลงวันที่  ๑๑  มิถุนายน  ๒๕๒๕  แตงต้ัง
ใหเปนพนักงานเจาหนาที่อากรแสตมป  ตามมาตรา  ๑๐๓  แหง
ประมวลรัษฎากร  เฉพาะกรณีการจดทะเบียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
 - คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

     ๑) การจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย 
     ๑.๑ เรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพย  
รอยละ  ๒  (เรียกเก็บตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  
ขอ  ๒  (๗)  (ก))  เชน  ประเภท  ขาย  ขายฝาก  โอนสิทธิการไถจาก
ขายฝาก  ให  แลกเปลี่ยน  กรรมสิทธ์ิรวม  โอนชําระหน้ี  โอนชําระ
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หน้ีจํานอง  โอนชําระคาหุน  ไดมาโดยการครอบครอง  โอนตาม
คําสั่งศาล  โอนมรดก  เปนตน 

   ๑.๒ เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพย  
รอยละ  ๐.๕  เชน  โอนมรดกระหวางบุพการีกับผูสืบสันดาน  โอนมรดก
ระหวาง คูสมรส  ใหระหว าง คูสมรส  ใหระหวางบุพการีกับ
ผูสืบสันดาน  เปนตน 
   ๒) ประเภทไมมีทุนทรพัย  

     การจดทะเบียนเลิกและปลอดสิทธิตางๆ  
เปนประเภทไมมีทุนทรัพย  เรียกเก็บเปนรายแปลง  แปลงละ  ๕๐  บาท  
เชน  ประเภท ไถถอนจากขายฝาก  ไถถอนจากจํานอง  ผอนตนเงิน
จากจํานอง  จํานองเพิ่มหลักทรัพย  แกไขหน้ีจํานองอันเปนประกัน  
ปลอดจํานอง  ภาระจํายอม  สิทธิอาศัย  สิทธิเหนือพื้นดิน  สิทธิเก็บกิน  
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย  ลงช่ือคูสมรส  บรรยายสวน  โอนตามกฎหมาย  
ผูจัดการมรดก  เปลี่ยนผูจัดการมรดก  โอนเปลี่ยนนามผูจัดการมรดก  
หามโอน  เปนตน 
 ๓) ประเภทที่ถือเสมือนวามีทุนทรัพย   
 - การจํานองและบุริมสิทธิ  เรียกตามราคา
ที่จํานอง  หรือบุริมสิทธิที่จดทะเบียน  รอยละ  ๑  แตอยางสูงไมเกิน  
๒๐๐,๐๐๐  บาท 
 - การจํานองและบุริมสิทธิ  สําหรับการให
สินเช่ือเพื่อการเกษตรของสถาบันการเงินที่กระทรวงมหาดไทยกําหนด  
(ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร  ธนาคารพาณิชย
ตามกฎหมายวาดวยธนาคารพาณิชย  และบริษัทเงินทุนอุตสาหกรรม
แหงประเทศไทย)  เรียกตามราคาที่จํานอง  หรือบุริมสิทธิที่จดทะเบียน  
รอยละ ๐.๕  แตอยางสูงไมเกิน  ๑๐๐,๐๐๐  บาท 
 - การเชา  เรียกตามคาเชาหรือเงินกินเปลา
หรือทั้งสองอยางรวมกัน  ตลอดระยะเวลาการเชา  รอยละ  ๑ 
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   ๔) คาใชจาย 
  - คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศ  แปลงละ  
๑๐  บาท 
 - คาพยานใหแกพยาน  คนละ  ๑๐  บาท  
(ใหสอบถามผูทํานิติกรรมหรือคําขอวามีพยานมาแลวหรือไม  ถามี
ครบแลวก็ใหพยานลงลายมือช่ือ  ถาไมมีพยานหรือมีแตไมครบ
จึงใหเจาหนาที่เปนพยานได  และไมควรใหมีเกิน  ๒  คน  ตามคําสั่งกรมที่ดิน  
ที่  ๑/๒๕๐๐  ลงวันที่ ๑๙  มกราคม  ๒๕๐๐  เรื่อง  การเปนพยาน
ในนิติกรรมและคําขอตาง ๆ) 

 - การยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม 
    ๑) ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่บริจาคใหแกทางราชการ  
ใหไดรับยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม  ตามมาตรา  ๑๐๓  ทวิ  
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
      ๒) ตามกฎหมายอื่น  เชน  พระราชบัญญัติสหกรณ 
พ.ศ. ๒๕๔๒  พระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๘  
พระราชบัญญัติวาดวยการการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  
เปนตน 

                ๔. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม/แจกหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินและสัญญา 

 (๑) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ในโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
   ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๗๕  
การดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน  
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  เจาพนักงานที่ดินตองบันทึกขอตกลง  
หรือทําสัญญาเกี่ยวกับการนั้น  แลวใหจดบันทึกสาระสําคัญลง
ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดิน  
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และฉบับเจาของที่ดินใหตรงกันดวย  หรือที่เรียกกันโดยทั่ว ๆ  ไปวา  
จดทะเบยีนสองขา  จะจดทะเบียนขาใดขาหน่ึงเฉพาะฉบับสํานักงานที่ดิน
หรือเฉพาะฉบับเจาของที่ดินไมได 
  หากโฉนดที่ดินหรือ  น.ส. ๓  ฉบับเจาของที่ดิน
เปนอันตราย  ชํารุด  สูญหาย  ดวยประการใด  หรือไมสามารถนํามา
จดทะเบียนได  จะตองดําเนินการออกใบแทนเสียกอนตามนัยมาตรา  ๖๓  
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  และกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๓  (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ  
ขอ  ๑๗  กอน 

  นอกจากน้ี  กอนจะจดทะเบียนฯ  พนักงานเจาหนาที ่ 
ผูจดทะเบียนจะตองตรวจสอบเรื่องราวและหลักฐานตาง ๆ  กับ
สอบถามคูกรณี  เพื่อความถูกตองอีกครั้งหน่ึงกอนที่จะลงช่ือและ
ประทับตราในรายการจดทะเบียน  ซึ่งกรมที่ดินไดวางระเบียบไว  
ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๐/ว  ๑๑๙๖๖  ลงวันที่  ๒๑  
พฤษภาคม  ๒๕๑๖  โดยใหพนักงานเจาหนาที่กอนจะลงลายมือช่ือ
ในการจดทะเบียนใหมีการตรวจสอบรายการในหัวขอตอไปน้ีดวย
ตนเองเสียกอนทุกครั้ง  คือ 

 - การกรอกรายการใน  ท.ด. ๑  ครบถวนถูกตองแลว 

 - ตรวจอายัดแลว 

 - ตรวจสารบบถูกตองแลว 

 - คิดคาธรรมเนียมถูกตองแลว 

 - ปดอากรแสตมปถูกตองแลว 

 - ทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงถูกตองแลว 

 - แกสารบญัจดทะเบียนทั้ง  ๒  ฉบับ  ถูกตองแลว 

 - คูสัญญาไดเซ็นช่ือตอหนาและใหถอยคําวามี
การชําระราคาซื้อขายแลว 

 (๒)  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่น 
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    ประมวลกฎหมายที่ ดินมาตรา  ๗๗  และ
มาตรา  ๗๘  ไดบัญญัติถึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่น  และการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในที่ดิน  ซึ่งไดมาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๘๒  
หรือโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมสําหรับที ่ดินที่มีโฉนดที่ดิน  
ใหปฏิบัติตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  ซึ่งกําหนดไวในขอ  ๘  ขอ  ๙  
ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ที่ดินซึ่งไดมาโดยการครอบครอง  พ.ศ. ๒๕๕๑  หมวด  ๑  สวนที่  ๑  
และ  ๒  ขอ ๕  -  ขอ  ๑๙ 

  ตามกฎกระทรวงดังกลาวไดกําหนดหลักเกณฑ
และวิธีการจดทะเบียนตามกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๘๒  
หรือการไดมาโดยการครอบครองปรปกษไวชัดแจงแลว  ซึ่งพนักงาน
เจาหนาที่จะดําเนินการใหตอเมื่อมีคําพิพากษาหรือคําสั่งอันถึงที่สุด
ไปแสดง  หากคดียังไมถึงที่สุด  ก็ยังไมอาจดําเนินการได 
  สํ าหรับการจดทะเบียนสิท ธิในที่ ดินโดย
ประการอื่นนอกจากนิติกรรมน้ัน  กรณีการไดมาโดยการครอบครอง
ตามประมวลกฎหมายแพงพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๗  กรมที่ดินไดวาง
แนวทางปฏิบัติไวตามระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินซึ่งไดมาโดยการครอบครอง  พ.ศ. ๒๕๕๑  
หมวด  ๒  สวนที่  ๑  และ  ๒  ขอ  ๒๐ -  ขอ  ๒๗   
 (๓) แจกหนังสือแสดงสทิธิในที่ดินและสัญญา 

     เมื่อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว  กอนแจก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและสัญญาใหผูขอตรวจสอบความถูกตอง
กอนรับกลับไป 

 

............................ 
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หลักกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ชุดประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 

๑. ความหมายและลักษณะของนิติกรรม 
 “นิติกรรม”  หมายความวา  การใด ๆ  อันทําลงโดยชอบ
ดวยกฎหมายและดวยใจสมัครมุงโดยตรงตอการผูกนิติสัมพันธข้ึนระหวาง
บุคคล  เพื่อจะกอ  เปลี่ยนแปลง  โอน  สงวน  หรือระงับซึ่งสิทธิ 
 ลักษณะของนิติกรรมประกอบดวย  ดังน้ี 
 ๑) เปนการกระทํา  ตองมีการกระทําของบุคคลที่เกิดจาก
ความคิด  การตัดสินใจ  และการกระทําเพื่อแสดงใหเห็นความตองการ
ตามที่ไดตัดสินใจตามขั้นตอนหรือกระบวนการในการกอเจตนานั่นเอง  
ซึ่งการกระทําน้ันจะถือเปนการกระทําได  บุคคลน้ันจะตองกระทําไดโดย
รูสึกในสิ่งที่ตนกระทํา 
 ๒) เปนการกระทําที่ชอบดวยกฎหมาย  หมายถึง  มีกฎหมาย
รับรองการกระทําดังกลาว  นิติกรรมน้ันตองไมขัดตอกฎหมาย  ความสงบ
เรียบรอย  หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน   
   ๓) ตองทําโดยสมัครใจ  หมายความวาบุคคลน้ันไดกระทํานิติกรรม
ไปโดยการตัดสินใจของตนเอง  คือตัดสินใจที่จะทําเองมิไดกระทําไปเพราะถูก
หลอกลวงหรือเรียกเปนภาษากฎหมายวาถูกกลฉอฉล  มิไดกระทําไปเพราะ
การถูกบังคับอันเปนเรื่องของการขมขู  หรือมิไดกระทําไปเพราะความเขาใจผิด  
แตไดกระทําดวยการตัดสินใจของตนเองโดยไมมีปจจัยอื่นมาทําใหความ
ประสงคที่แทจริงน้ันเปลี่ยนแปลง 
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 ๔) ตองการกอใหเกิดผลในทางกฎหมาย  จะตองอยูที่เจตนา
หรือความตองการของผูทํานิติกรรมวาตองการมุงใหเกิดผลทางกฎหมาย
หรือไม  มีเปาหมายหรือวัตถุประสงคในทางกฎหมายหรือไม 
 ๕) เปนผลผูกพันระหวางบุคคล  การทํานิติกรรมทําจากบุคคล  
ความผูกพันทางกฎหมายหรือนิติสัมพันธที่เกิดข้ึนจึงเกิดระหวางบุคคลเทาน้ัน  
 ๖) ผลน้ันก็คือความเคลื่อนไหวในสิทธิ  ซึ่งอาจจะเปนการ 
 (๖.๑) การกอใหเกิดสิทธิที่ยังไมมี 
 (๖.๒) การเปลี่ยนแปลงสิทธิที่เคยมีแลวเปนอยางอื่น 
 (๖.๓) โอนสิทธิที่เคยมีใหกับบุคคลอื่น  เชน  การโอนสิทธิ
เรียกรอง  โอนสิทธิการรับจํานอง  โอนสิทธิการเชา  เปนตน 
 (๖.๔) สงวนสิทธิที่เคยมีใหเกิดความมั่นคง  เชน  การคํ้า
ประกัน การจํานอง  เปนตน 
 (๖.๕) ระงับสิทธิที่เคยมีหรือเคยกอข้ึนไว  เชน  การบอกเลิก
สัญญา  การบอกลางโมฆียะกรรม  เปนตน 

๒. องคประกอบของนิติกรรม 
 องคประกอบของนิติกรรม  มี  ๒  อยาง  ดังน้ี 
 ๒.๑ องคประกอบที่เปนสาระสําคัญ  ถาขาดองคประกอบ
อยางใดอยางหน่ึงดังตอไปน้ีแลว  นิติกรรมก็จะไมเกิด  ไดแก 
 ๒.๑.๑ บุคคล  บุคคลกระทํานิติกรรมไดตองมีความรู
สํานึกในสิ่ งที่ตนกระทํา  ตองเปนผูรู คิดรอบคอบ  มีความสามารถดูแล
ผลประโยชนของตนเองได     
 ๒.๑.๒ วัตถุประสงค  การทํานิติกรรมน้ันตองเปนการ
กระทําที่  “มุง”  ตอผลอะไรสักอยาง  โดยการกระทําน้ันตองมีเปาหมาย  
หรือวัตถุประสงคเสมอ 
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 ๒.๑.๓ แบบ  เปนวิธีการในการทํานิติกรรม   
 ๒.๑.๔ เจตนา  คือ  มีการกระทําที่เกิดจากความตองการ
โดยสมัครใจของผูทํานิติกรรมเอง 
 ๒.๒ องคประกอบเสริม  เปนองคประกอบที่ผูทํานิติกรรม
อาจกําหนดเพิ่มเติมเขามาในนิติกรรม  ซึ่งเมื่อกําหนดเขามาแลวก็จะ
กลายเปนเน้ือหาสวนหน่ึงของนิติกรรม  ไดแก 
 ๒.๒.๑ เงื่อนไข  คือ  การนําเอาเหตุการณในอนาคตที่  
ไมแนนอนมากําหนดเกี่ยวกับความเปนผลหรือสิ้นผลของนิติกรรม 

 ๒.๒.๒ เงื่อนเวลา  คือ  การนําเอา  “เวลา”  อันเปน
เหตุการณในอนาคตที่แนนอนมากําหนดเกี่ยวกับความเปนผลหรือสิ้นผล
ของนิติกรรม 

๓. การสอบสวนสิทธิและความสามารถของคูสัญญา 
      ในการทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  ซึ่งจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่น้ัน  กอนที่จะมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  พนักงานเจาหนาที่
จะตองสอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคลที่มาย่ืนคําขอ  ตลอดจน
ความสมบูรณของนิติกรรมเปนลําดับแรก  เพื่อใหทราบถึงสิทธิ ความสามารถ
ในการใชสิทธิของคูสัญญาหรือผูย่ืนคําขอ  วามีสิทธิและความสามารถตามที่
จะมาขอใหเจาหนาที่ดําเนินการใหตามความประสงคหรือไม   
   “สิทธิ”  คือ  ประโยชนสวนไดเสียที่กฎหมายรับรองและ
คุมครอง  อันเปนการผูกพันบุคคลผูมีหนาที่ใหกระทําการหรืองดเวนกระทําการ
อยางใดอยางหน่ึง  เพื่อประโยชนผูทรงสิทธิ  “สิทธิ”  เปน  “ประโยชน”  
เพราะเจาของสิทธิยอมสามารถใชสิทธิใหเปนประโยชนแกตนในทางตาง ๆ  ได  
กลาวคือสามารถครอบครองใชสอย  จําหนาย จายโอน  หรือจะทําอะไร ๆ  
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ตามใจชอบได  ถาหากการกระทําน้ันไมฝาฝนกฎหมายและไมละเมิดสิทธิ
ของบุคคลอื่น   
   “ความสามารถของบุคคล”  บุคคลมีสิทธิแลวใชวาจะทํา
อะไรตามใจชอบไดทุกอยางโดยไมมีขอกําหนด  แตบุคคลน้ันจะตองมี
ความสามารถดวย  ซึ่งมี  ๒  ประเภท  ดังน้ี 
        ๑) ความสามารถในการถือสิทธิ  หมายถึง  ความสามารถของ
บุคคลที่จะเปนเจาของสิทธิได  ไมวาจะเปนตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  หรือประมวลกฎหมายที่ดิน  เชน  บุคคลตางดาวไมอาจไดมาซึ่ง
กรรมสิทธ์ิในที่ดินในประเทศไทยได  นอกจากจะมีกฎหมายพิเศษยกเวนไว  
หรือมาตรา ๑๙ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  แกไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔  ปจจุบันคนตางดาว
สามารถถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดได  โดยปฏิบัติตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนดไว 
       ๒) ความสามารถในการใชสิทธิ  หมายถึง  ความสามารถใน
การที่บุคคลจะใชสิทธิที่มีอยูใหเกิดประโยชนแกตนเอง  แตในเรื่องการใชสิทธิน้ี
กฎหมายกําหนดขอจํากัดไวมากมาย  เพราะวาการใชสิทธิของแตละบุคคล
อาจกระทบกระเทือนถึงสิทธิของบุคคลอื่นได 
   “ความสมบูรณของนิติกรรม”  นิติกรรม  หมายถึง การกระทํา
ของบุคคลที่ชอบดวยกฎหมายและดวยใจสมัครมุงโดยตรงตอการผูกนิติสัมพันธ
ข้ึนระหวางบุคคล  เพื่อกอใหเกิดความเคลื่อนไหวแหงสิทธิ  นิติกรรมจะมีผล
สมบูรณตองกระทําใหถูกหลักเกณฑตามกฎหมายกําหนดไว  คือ  วัตถุประสงค
ของนิติกรรมไมตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  ไมเปนการพนวิสัย  ไมเปน
การขัดตอความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน  หากกระทํา
การฝาฝนวัตถุประสงคดังกลาว  นิติกรรมน้ันเปนโมฆะ  คือเสียเปลาไมมี
ผลบังคับตามกฎหมาย   ความสมบูรณของนิติกรรมที่ทําข้ึนมี  ๓  กรณี  คือ 
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     ๑) กรณีที่นิติกรรมกระทําข้ึนถูกตองตามหลักเกณฑที่กฎหมาย
กําหนดทุกประการ  ยอมสมบูรณมีผลใชบังคับ 
    ๒) กรณีนิติกรรมที่กระทําข้ึนมีขอที่อาจเสื่อมเสียบางประการ  
กฎหมายจึงเขาคุมครองปกปองสิทธิของฝายที่เสียเปรียบ  โดยกําหนดให
นิติกรรมน้ันมีผลสมบูรณตลอดไปหรือสิ้นผลไป  สุดแทแตฝายที่เสียเปรียบ
น้ันจะเลือก  เรียกวานิติกรรมที่เปนโมฆียะ 
   ๓) กรณีนิติกรรมที่กระทําข้ึนไมถูกตองตามหลักเกณฑที่กฎหมาย
บัญญัติในเรื่องที่เปนสาระสําคัญ  จึงตกเปนโมฆะ  ซึ่งเหตุแหงโมฆะกรรม
อันเกิดจากวัตถุประสงคของนิติกรรม แบงเปน  ๓  กรณี 
    (๓.๑) นิติกรรมมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดย
กฎหมาย   
    (๓.๒) นิติกรรมมีวัตถุประสงคเปนการพนวิสัย  คือ  ทําในสิ่ง
ที่เปนไปไมได 
    (๓.๓) นิติกรรมมีวัตถุประสงคเปนการขัดตอความสงบ
เรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
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๔. ความแตกตางระหวางโมฆะกรรมกับโมฆียะกรรม 

โมฆะกรรม โมฆียะกรรม 

๑. เปนการกระทําที่เสียเปลามา         
    แตตนไมมีผลอยางใดในกฎหมาย 
๒. เสียเปลาทันทีโดยไมตองบอกลาง 
๓. ผูมีสวนไดเสียโดยทั่วไปมีสิทธิ    
     กลาวอางความเสียเปลาได  เชน   
     เจาหน้ี 
๔. ไมอาจใหสัตยาบันได  เพราะเปน 
    การกระทําที่เสียเปลามาแตตน 
๕. การกลาวอางถึงความเสียเปลา   
    ไมมีกําหนดอายุความหรือ  
    กําหนดเวลา   

๑. เปนนิติกรรมที่มีผลใชไดจนกวา    
    จะถูกบอกลาง 
๒. เสียเปลาเมื่อมีการบอกลาง  
     ใหตกเปนโมฆะ 
๓. ผูมีสิทธิบอกลางไดตองเปน 
     บุคคลที่กฎหมายกําหนดไว 
      โดยเฉพาะ  ผูมีสวนไดเสยีทั่วไป  
     ไมมีสิทธิบอกลาง 
๔. อาจใหสัตยาบันได 
๕. มีกําหนดเวลาบอกลาง  ถาไม    
    บอกลางภายในกําหนด  เปนอัน 
    หมดสิทธิ 

๕.  บุคคลตามกฎหมาย  
       “บุคคล”  หมายถึง  สิ่งซึ่งสามารถมีสิทธิและหนาที่ไดตาม
กฎหมาย  แบงเปน  ๒  ประเภท  
   ๑) บุคคลธรรมดา  หมายถึง  คนซึ่งมีสิทธิและหนาที่ตามกฎหมาย  
แตจะมีสิทธิและหนาที่ตามกฎหมายไดก็ตอเมื่อมีสภาพบุคคลแลว 
   ๒) นิติบุคคล  หมายถึง  กลุมบุคคลหรือองคกรซึ่งกฎหมาย
บัญญัติใหเปนบุคคลอีกประเภทหน่ึงที่ไมใชบุคคลธรรมดาและมีสิทธิและ
หนาที่ตามกฎหมาย 
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        - บุคคลซึ่งกฎหมายคุมครองในการใชสิทธิทํานิติกรรม 
       บุคคลบางประเภทถูกขอจํากัดโดยธรรมชาติหรือกฎหมาย
กําหนดความสามารถในการใชสิทธิทํานิติกรรมไว  ทําใหเกิดผลตอนิติกรรม
ที่ทําไป  ดังน้ัน  เจาพนักงานที่ดินจึงตองสอบสวนใหไดวาบุคคลที่มาขอจด
ทะเบียนน้ันเปนบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนผูหยอนความสามารถในการใช
สิทธิทํานิติกรรมหรือไม  ผูหยอนความสามารถที่กฎหมายกําหนดไวในการ
ควบคุมการทํานิติกรรมเพื่อประโยชนของบุคคลน้ัน  มี  ๓  ประเภท  คือ 
     ๑.  ผูเยาว 
    ๒.  คนไรความสามารถ 
       ๓.  คนเสมือนไรความสามารถ 

      ผูเยาว  คือ  บุคคลซึ่งมีอายุไมถึงย่ีสิบปบริบูรณ  โดยจะพน
จากภาวะผูเยาวและบรรลุนิติภาวะเมื่อมีอายุย่ีสิบปบริบูรณ  หรือเมื่อทํา
การสมรสอายุสิบเจ็ดปบริบูรณแลว  เวนแตในกรณีที่มีเหตุอันสมควรศาลอาจ
อนุญาตใหทําการสมรสกอนน้ันได  (ม. ๑๙, ๒๐ และ ๑๔๔๘ ป.พ.พ.) 

๖. การทํานิติกรรมของผูเยาว                                                           
       ก. ผูเยาวจะทํานิติกรรมใด ๆ   ตองไดรับความยินยอมของผูแทน
โดยชอบธรรมกอน  ถาผูเยาวไดทําลงโดยไมไดรับความยินยอม  นิติกรรมน้ัน
เปนโมฆียะ  (ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 
     เวนแต  นิติกรรมที่ผูเยาวสามารถทําไดโดยลําพังโดยไมจําเปน 
ตองไดรับความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรม  มีนิติกรรม  ๓  ประเภท  ดังน้ี 
       ๑) นิติกรรมที่เปนคุณประโยชนแกผูเยาวฝายเดียว  คือ 

             (๑.๑) นิติกรรมซึ่งไดมาซึ่งสิทธิอันใดอันหน่ึง  เชน  การรับให
ที่ดินที่มีผูใหโดยเสนหาหรือรับทรัพยสินตามพินัยกรรมอันไมมีภาระติดพันใด 
(ม. ๒๒ ป.พ.พ.) 
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               (๑.๒) นิติกรรมซึ่งทําใหผูเยาวหลุดพนจากหนาที่อันใด
อันหน่ึง  (ม. ๒๒ ป.พ.พ.) 
    ๒) นิติกรรมที่ผูเยาวตองทําเองเฉพาะตัว  (ม. ๒๓ ป.พ.พ.)  
ตลอดจนผูเยาวทําพินัยกรรมไดเมื่ออายุ  ๑๕  ปบริบูรณ  (ม. ๒๕ ป.พ.พ.) 
 ๓) นิติกรรมที่จําเปนในการดํารงชีพของผูเยาวตามสมควร  
และสมแกฐานานุรูป  (ม. ๒๔ ป.พ.พ.) 

   ข. นิติกรรมที่ผูเยาวทําได  โดยตองขออนุญาตศาลกอน  
(ตาม  ม. ๑๕๗๔  แหง  ป.พ.พ.)  มีดังน้ี 
           ๑) นิติกรรมเกี่ยวทรัพยสินของผูเยาวบางประการที่ผูใช
อํานาจปกครองหรือผูปกครองไมอาจทําไดโดยลําพัง  ตองไดรับอนุญาต
จากศาลกอน  ดังน้ี 

                (๑.๑) ขาย  แลกเปลี่ยน  ขายฝาก  ใหเชาซื้อ  จํานอง  
ปลดจํานอง  หรือโอนสิทธิจํานองซึ่งอสังหาริมทรัพย  หรือสังหาริมทรัพย 
ที่อาจจํานองได 
        (๑.๒) กระทําใหสุดสิน้ลงทั้งหมดหรือบางสวนซึ่งทรัพยสทิธิ
ของผูเยาวอันเกี่ยวกับอสงัหาริมทรัพย 
     (๑.๓) กอต้ังภาระจํายอม  สิทธิอาศัย  สิทธิเหนือพื้นดิน  
สิทธิเก็บกิน  ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย  หรือทรัพยสิทธิอื่นใดใน
อสังหาริมทรัพย 
     (๑.๔) จําหนายไปทั้งหมดหรือบางสวนซึ่งสิทธิเรียกรอง
ที่จะใหไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย  หรือสังหาริมทรัพยที่อาจ
จํานองได  หรือสิทธิเรียกรองที่จะใหทรัพยสินเชนวาน้ันของผูเยาวปลอด
จากทรัพยสิทธิที่มีอยูเหนือทรัพยสินน้ัน 

        (๑.๕) ใหเชาอสังหาริมทรัพยเกินสามป 
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      (๑.๖) กอขอผูกพันใด ๆ  ที่มุงใหเกิดผลตามขอ  (๑.๑)  
(๑.๒)  หรือ  (๑.๓) 
         (๑.๗) ใหกูยืมเงิน 

      (๑.๘) ใหโดยเสนหา  เวนแตจะเอาเงินไดของผูเยาว
ใหแทนผูเยาว เพื่อการกุศลสาธารณะ  เพื่อการสังคม  หรือตามหนาที่
ธรรมจรรยา  ทั้งน้ีพอสมควรแกฐานานุรูปของผูเยาว 
      (๑.๙) รับการใหโดยเสนหาทีม่ีเงื่อนไข  หรือคาภาระติดพนั  
หรือไมรับการใหโดยเสนหา 

     (๑.๑๐) ประกันโดยประการใด ๆ  อันอาจมีผลใหผูเยาว  
ตองถูกบังคับชําระหน้ีหรือทํานิติกรรมอื่นที่มีผลใหผูเยาวตองรับเปนผูรับ
ชําระหน้ีของบุคคลอื่นหรือแทนบุคคลอื่น   
     (๑.๑๑) นําทรัพยสินไปแสวงหาผลประโยชนนอกจาก
ในกรณีที่บัญญัติไวในมาตรา  ๑๕๙๘/๔  (๑)  (๒)  หรือ  (๓) 
   (๑.๑๒) ประนีประนอมยอมความ 

     (๑.๑๓) มอบขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการวินิจฉัย 

             หากฝาฝนกระทําไปโดยไมไดรับอนุญาตจากศาล 
กฎหมายไมไดบัญญัติไววาใหเปนโมฆะ  ผลจะเปนประการใดแลวแตเหตุ  
ที่จะอาง  เชน  อางวากระทําฝาฝนขอหามตามกฎหมาย  หรือแตกตางกับ
บทบัญญัติของกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดี
ของประชาชนยอมตกเปนโมฆะ  แตถาอางวาผูแทนโดยชอบธรรมกระทํา
โดยไมมีอํานาจ  นิติกรรมน้ันยอมไมสมบรูณหรือไมมีผลใชบังคับ  เปนตน 
        ๒) ถาในกิจการใดประโยชนของผูใชอํานาจปกครองหรือ
ผูปกครองรวมทั้งคูสมรสหรือบุตร  รวมถึงประโยชนในกิจการตามมาตรา  ๑๕๗๖  
ดวยขัดกับประโยชนของผูเยาว  ผูใชอํานาจปกครองหรือผูปกครองตองไดรับ
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อนุญาตจากศาลกอนจึงจะทํากิจการน้ันได  มิฉะน้ันเปนโมฆะ  (ฝาฝนมีผล
เปนโมฆะ)  (ม. ๑๕๗๕  ๑๕๗๖  และ  ๑๕๙๘/๓  ป.พ.พ.) 
    ๓) กรณีที่ผูใชอํานาจปกครองและผูปกครองไมอาจทําได
โดยลําพังแลว  ก็ไมอาจใหความยินยอมใหผูเยาวเปนผู ทําเองไดดวย  
หากฝาฝนกระทํานิติกรรมไปยอมมีผลไมสมบรูณหรือตกเปนโมฆะใชไมได  
นิติกรรมดังกลาวขางตนจะกระทําไดก็แตโดยไดรับอนุญาตจากศาลเทาน้ัน  

    ค. กรณีผูแทนโดยชอบธรรมไมมีอํานาจจัดการทรัพยสินของผูเยาว  
(นอกจาก ม. ๑๕๗๔, ๑๕๗๕, ๑๕๗๖ ป.พ.พ.)  มีดังน้ี 
           ๑) กรณีที่ผูโอนทรัพยสินใหผูเยาวโดยพินัยกรรมหรือโดย
การใหโดยเสนหาซึ่งมีเงื่อนไขวาใหบุคคลอื่นนอกจากผูใชอํานาจปกครอง
หรือผูปกครองเปนผูจัดการทรัพยสินที่โอนใหจนกวาผูเยาวจะบรรลุนิติภาวะ  
กรณีเชนน้ีผูแทนโดยชอบธรรมไมมีอํานาจจัดการเกี่ยวกับทรัพยสิน         

(ม. ๑๕๗๗  ป.พ.พ.) 
    ๒) กรณีที่ผูใชอํานาจปกครองสละมรดกและผูเยาวซึ่งเปน
ผูสืบสันดานน้ันสืบมรดกไดตามสิทธิของตน  ผูใชอํานาจปกครองซึ่งสละมรดกน้ัน
ไมมีสิทธิในสวนทรัพยสินอันผูเยาวซึ่งเปนผูสืบสันดานของตนไดรับมรดกมา
ในอันที่จะจัดการและใชทรัพยสินที่ผูเยาวไดรับมรดกมา  (ม. ๑๖๑๖  ป.พ.พ.) 
          ๓) ผูใชอํานาจปกครองและผูปกครองตองจัดการทรัพยสิน
ของผูเยาวดวยความระมัดระวังเชนวิญูชนจะพึงกระทํา  จะจัดการตาม
อําเภอใจใหเสียหายมิได  (ม. ๑๕๗๑  ป.พ.พ.) 
      ๔) ผูใชอํานาจปกครองและผูปกครองจะทําหน้ีที่บุตรจะตอง
ทําเองโดยมิไดรับความยินยอมของบุตรไมได  (เปนหน้ีที่ตองอาศัยความรู
ความสามารถพิเศษของผูเยาว  เชน  สัญญารับจางรองเพลง  แสดงภาพยนตร  
เปนตน)  (ม. ๑๕๗๒  ป.พ.พ.) 
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     - ประเภทผูแทนโดยชอบธรรมของผูเยาว  มี  ๒  ประเภท  คือ 
       ๑) ผูใชอํานาจปกครอง  ไดแก  บิดามารดาเปนผูใชอํานาจ
ปกครองรวมกัน  ยกเวนบางกรณีที่อํานาจปกครองอยูกับบิดาหรือมารดา
เพียงฝายเดียว  บิดาหรือมารดาฝายน้ันยอมเปนผูแทนโดยชอบธรรมของ
บุตรผูเยาว 
       ๒) ผูปกครอง  แตงต้ังโดยคําสั่งศาล  มีข้ึนไดใน  ๒  กรณี 
     (๒.๑)  ผูเยาวไมมีบิดามารดา  (หมายถึง  ตายหรือไมปรากฏ) 
       (๒.๒) บิดามารดาถูกถอนอํานาจปกครองตามที่บัญญัติ
ไวในบรรพ  ๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 การสอบสวนสิทธิและความสามารถของผูเยาว 
   - ผูเยาว  เปนผูยังไมบรรลุนิติภาวะอยูในความดูแลของผูใช
อํานาจปกครองหรือผูปกครอง  นิติกรรมที่ผูเยาวไมสามารถทําไดดวย
ตนเองตองใหผูแทนโดยชอบธรรมทํานิติกรรมแทน  เวนแตนิติกรรม ตาม
มาตรา  ๑๕๗๔  แหง ป.พ.พ.  ผูใชอํานาจปกครองจะทําไมไดตองขออนุญาต
จากศาลกอน 
   - การย่ืนคําขอแสดงตัวเปนผูใชอํานาจปกครองเพื่อทําการแทน
ผูเยาว  โดยทําคําขอแสดงตัวเปนผูใชอํานาจปกครองผูเยาว  (ท.ด. ๙)  ตองให
บิดามารดาย่ืนคําขอรวมกัน  เวนแตอํานาจปกครองอยูกับบิดาหรือมารดา   
ในกรณีดังน้ี 
 ๑. บิดาหรือมารดาตาย 
   ๒. ไมแนนอนวาบิดาหรือมารดามีชีวิตอยูหรือตาย 
   ๓. บิดาหรือมารดาถูกศาลสั่งใหเปนคนไรความสามารถ  
หรือเสมือนไรความสามารถ 
   ๔. บิดาหรือมารดาตองเขารักษาตัวในโรงพยาบาลเพราะจติฟนเฟอน 
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   ๕. ศาลสั่งใหอํานาจปกครองอยูกับบิดาหรือมารดา 
   อํานาจปกครองอยูกับมารดาในกรณีที่บุตรเกิดจากหญิงที่ไมได
มีการสมรสกับชายและยังไมไดเปนบุตรที่ชอบดวยกฎหมาย 
   - กรณีผูเยาวอายุต้ังแต  ๗  ปข้ึนไป  ผูเยาวจะตองมาใหถอยคํา
วาตนอยูในความปกครองและยินยอมใหผูใชอํานาจปกครองทํานิติกรรม
แทนตน  (คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑๐/๒๔๗๕  ลว. ๒๐  มกราคม  ๒๔๗๕) 
   - กรณีผูเยาวรับใหที่ดิน  ถาผูเยาวอายุต้ังแต  ๗  ปข้ึนไป  สามารถ
ทําเองได  แตถาผูเยาวอายุไมถึง  ๗  ป  ผูใชอํานาจปกครองทําแทน 
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แผนภูมิการทํานิติกรรมของผูเยาว 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูเยาว 

ลักษณะ 

ผล 

หลัก 

ขอ 
ยกเวน 

ไมบรรลุนิติภาวะ 

อายุไมครบ 
ตาม ม. ๑๙ 

การสมรสไมเปนไป 
ตาม ม. ๑๔๔๘ 

ทํานิติกรรมโดยลําพัง
ไมได 

ตองไดรับอนุญาตจาก 
ผูแทนโดยแทนชอบธรรม 

ฝาฝน 

เปนเร่ือง ๆ  
(ม.๒๑) 

กวาง ๆ 
(ม. ๒๖ - ๒๗) 

โมฆียะ 

นิติกรรมตาม  
ม. ๒๒ -๒๕ 

เพ่ือใหไดสิทธิ 

เร่ืองเฉพาะตัว 

สมแกฐานานุรูป 
และจําเปนในการ 
ดํารงชีพ 

พินัยกรรม 
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 สรุปการทํานิติกรรมของผูเยาว 

ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

ผูเยาว 
ผูเยาว  คือ  บุคคล
ซึ่งมีอายุไมถึงย่ีสิบป
บริ บู รณ   เ ว นแต  
ทําการสมรสเมื่ออายุ
สิบเจ็ดปบริบูรณแลว   
 

 

- ผูเยาวจะทํานิติกรรมใด ๆ  
ตองไดรับความยินยอมของ
ผูแทนโดยชอบธรรมกอน   
- ประเภทนิติกรรม  มีดังน้ี 
  ๑. ขาย  (ผูเยาวซื้อ) 
  ๒. ขายฝาก  (กรณีผูเยาว
รับซื้อฝากจํานวนเงินที่รับ
ซื้อฝากตองไมเกินกึ่งหน่ึง
ของราคาตลาดทรัพยน้ัน) 
  ๓ .  ก ร ร ม สิ ท ธ์ิ ร ว ม   
(ผูเยาวขอถือกรรมสิทธ์ิรวม
โดยมีคาตอบแทน (ซื้อ)) 
  ๔. เวนคืน (กรณีมีการ
รังวัดแบงเวนคืน)   
  ๕. จํานอง (กรณีผูเยาว
รั บ จํ านอ งลํ า ดับ แร ก
จํานวนเงินที่รับจํานอง
ตองไมเกินกึ่งของราคา
ตลาดของทรัพยน้ัน) 
 

 

 ๑ .  ถ า ได รั บ คํ า
ยินยอมจากผูแทน
โ ด ย ช อ บ ธ ร ร ม
พนักงานเจาหนาที่
จดทะเบียนได 
๒ .  กร ณี ไม มี คํ า
ยินยอมจากผูแทน
โ ด ย ช อ บ ธ ร ร ม
พนักงานเจาหนาที่
จะจดทะเบียนได
ตอเมื่อคูกรณียืนยัน
ใหจดทะเบียน 
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

 

 

 

 

 

   ๖. เชา (ผูเยาวเชา) 
   ๗. ภาระจํายอม/สิทธิ 
เก็บกิน/สิทธิเหนือพื้นดิน/
สิทธิอาศัย/ภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย/บุริมสิทธิ  
(กรณีผูเยาวเปนผูไดรับสทิธิ) 
   ๘. สอบเขต  แบงแยก
ในนามเดิม  และรวมโฉนด  
(กรณีไมมีการคัดคานรังวัด) 

 

 

 

 

 

 

- นิติกรรมที่ผูเยาวสามารถ 
ทํ า ได โ ดยลํ าพั ง โดยไม
จําเปน ตองไดรับความ
ยินยอมจากผูแทนโดยชอบ
ธรรม มีดังน้ี 
   ๑. ให  (กรณีผูเยาวรับ
ใหโดยไมมีเงื ่อนไขหรือ
คาภาระติดพัน) 
   ๒. กรรมสิทธ์ิรวม 
(ผูเยาวขอถือกรรมสิทธ์ิ
รวมโดยไมมีคาตอบแทน  
และไมมีเงื่อนไขหรือคา
ภาระติดพัน) 

๑. กรณีผูเยาวอายุ 
๗ ปข้ึนไป  พนักงาน
เจาหนาที่สามารถ
จดทะเบียนได 
๒. กรณีผูเยาวอายุ
ตํ่ากวา ๗ ป  พนักงาน 
เจาหนาที่จดทะเบียน
ใหไดตอเมื่อผูแทน
โดยชอบธรรมมา
ทํานิติกรรมแทน
ผูเยาว 
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

 

   ๓. มรดก  (ผูเยาวรับ
มรดก) 
   ๔. โอนชําระคาหุน 
   ๕. โอนตามคําสั่งศาล  
   ๖. จํานอง  (ผูเยาวไถถอน
จากจํานอง) 

 

 - นิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสิน
ของผูเยาวบางประการที่
ผูใชอํานาจปกครองหรือ
ผูปกครองไมอาจทําไดโดย
ลําพัง  ตองไดรับอนุญาต
จากศาลกอน (นิติกรรมที่มี
ผลเปนการจําหนาย  จาย 
โอน  การกอต้ังสิทธิและ
นิติกรรมที่ทําใหผูเยาวเสีย
สิทธิ)  มีดังน้ี 
   ๑. ขาย  (ผูเยาวขาย) 
   ๒. ขายฝาก  (ผู เยาว
ขายฝาก  หรือเปนผูรับซื้อ
ฝากกรณีจํานวนเงินที่รับ
ซื้อฝากเกินกึ่งราคาตลาด
ของทรัพยน้ัน)   

๑. พนักงานเจาหนาที ่
จะจดทะเบียนได
ตอเมื่อมีคําพิพากษา
ศาลในเรื่องน้ันมา
ประกอบการจด
ทะเบียน 
๒ .  ก ร ณี ไม มี คํ า
พิพากษาศาลใน
เรื่องน้ัน พนักงาน
เจาหนาที่ไมสามารถ
จดทะเบียนได 
 



53

ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

    ๓. ให  (ผูเยาวให  หรือ
กรณีรับใหโดยมี เงื่อนไข
หรือคาภาระติดพัน  เชน
รับใหโดยมีเงื่อนไขหามขาย, 
รับใหแลวจดทะเบียนสิทธิ
เก็บกิน  เปนตน)       
   ๔. กรรมสิทธ์ิรวม  

(ผูเยาวใหถือกรรมสิทธ์ิรวม 
หรื อกร ณีผู เ ย าว ขอ ถื อ
กรรมสิทธ์ิรวมไมมีคาตอบแทน  
แตมีเงื่อนไขหรือคาภาระ
ติดพัน  เชน  กรรมสิทธ์ิรวม 

(รับให)  โดยมีขอกําหนด 
หามขาย, กรรมสิทธ์ิรวม 
(รับให)  แลวจดทะเบียน
สิทธิเก็บกิน  เปนตน 
  ๕. มรดก  (ผูเยาวสละ
มรดก) 
  ๖. แลกเปลี่ยน 
  ๗. โอนเปนที่สาธารณ- 
ประโยชน/แบงหักเปน  
ที่สาธารณประโยชน   
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ประเภทของบุคคล ความสามารถ 
ในการทํานิติกรรม 

การจดทะเบียน 

    ๘. จํ านอง  (ผู เยาว
จํานอง  หรือกรณีผูเยาว
รับจํานองมิใชการจํานอง
ลําดับแรกและจํานวนเงนิ
ที่รับจํานองเกินกึ่งราคา
ตลาดของทรัพยน้ัน) 
   ๙. เชา  (ผูเยาวใหเชา
เกินกวา  ๓  ป) 
   ๑๐. บรรยายสวน 
   ๑๑. ภาระจํายอม/สิทธิ 
เก็บกิน/สิทธิเหนือพื้นดิน/
สิทธิอาศัย/ภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย/บุริมสิทธิ  
(กรณีผูเยาวเปนผูใหสิทธิ
กับบุคคลอื่น  หรือผูเยาว  
จดทะเบียนยกเลิกสิทธิ) 
   ๑๒. หามโอน  (ผูเยาว
รับใหมีขอกําหนดหามโอน 
(ม. ๑๗๐๐ ป.พ.พ.)  หรือ
ผู เ ย า ว ร ับ ม ร ดก ตา ม
พินัยกรรมที่มีขอกําหนด
หามโอน) 
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ประเภทของบุคคล ความสามารถ 
ในการทํานิติกรรม 

การจดทะเบียน 

 
 
 
 
 
 

   ๑๓. สอบเขต  แบงแยก  
ในนามเดิม  และรวมโฉนด  
(กรณีมีการคัดคานรังวัด)    
   ๑๔. แบงกรรมสิทธ์ิรวม, 
แบงให, แบงขาย 
 

 

 การทํานิติกรรมของผูเยาวแตละประเภทจดทะเบียน 

 ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

๑. ขาย 
    - ผูเยาวขาย 

   
 

    - ผูเยาวซื้อ 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ
ตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน 
(ม. ๑๕๗๔ (๑) และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก
ผูแทนโดยชอบธรรมกอน  และใหผูใช
อํานาจปกครองทําแทน  (ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

๒. ขายฝาก 
- ผูเยาวขายฝาก 

     

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ
ตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน 
(ม. ๑๕๗๔ (๑) และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

- ผูเยาวรับซือ้ฝาก 

 

 

ผูเยาวรับซื้อฝากจํานวนเงินที่รับซื้อฝาก
ตองไมเกินกึ่งราคาตลาดของอสังหาริมทรัพย
น้ันทําได  (ม. ๑๕๙๘/๔ (๒) ป.พ.พ.)  
โดยตองไดรับความยินยอมจากผูแทน 
โดยชอบธรรม  แตหากไมเปนตามกรณี
ดังกลาวขางตนตองขออนุญาตศาลกอน  
และตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน     
(ม. ๑๕๗๔ (๑๑) และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

๓. ให 
     - ผูเยาวให 

 
 

   - ผู เยาวรับให โดยไมมี
เงื่อนไขหรือคาภาระติดพัน 

 

    - ผู เยาวรับใหโดยมี
ภาระผูกพันอยู  เชน  จํานอง 
ภาระจํายอม  เปนตน 
 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ
ตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน 
(ม. ๑๕๗๔ (๘) และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

ผูเยาวทําไดโดยลําพัง  ไมจําเปนตอง
ไดรับความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรม 
(ม. ๒๒ ป.พ.พ.) 

ผูเยาวทําไดโดยลําพัง  ไมจําเปนตอง
ไดรับความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรม 
(ม. ๒๒ ป.พ.พ.) 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

    - ผูเยาวรับใหโดยมีเงื่อนไข
หรือคาภาระติดพัน  เชน  
รับใหโดยมีเงื่อนไขหามขาย, 
รับใหแลวจดทะเบียนสิทธิ
เก็บกิน  เปนตน 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ 
ตองใหผู ใชอํานาจปกครองทําแทน 
(ม. ๑๕๗๔ (๙)  และ  ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

๔. กรรมสิทธิ์รวม 
     - ผูเยาวใหถือกรรมสิทธ์ิรวม 

 

 
    - ผูเยาวขอถือกรรมสิทธ์ิรวม
โดยไมมีคาตอบแทน  และไมมี
เงื่อนไขหรือคาภาระติดพัน 

     - ผูเยาวขอถือกรรมสิทธ์ิรวม   
ไมมีคาตอบแทน  แตมีเงื่อนไข
หรือคาภาระติดพัน  เชน 
ขอถือกรรมสิทธ์ิรวม (รับให)
โดยมีขอกําหนดหามขาย, 
ขอถือกรรมสิทธ์ิรวม (รับให)
แลวจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  
เปนตน 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ
ตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน 
(ม. ๑๕๗๔ (๑), (๘)  และ  ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

ผูเยาวทําไดโดยลําพัง  ไมจําเปนตอง
ไดรับความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรม 
(ม. ๒๒ ป.พ.พ.) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ
ตองใหผู ใชอํานาจปกครองทําแทน  
(ม. ๑๕๗๔ (๙)  และ  ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

     - ผูเยาวขอถือกรรมสิทธ์ิ
รวมโดยมีคาตอบแทน  (ซื้อ) 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก
ผูแทนโดยชอบธรรมกอน  และตองให
ผูใชอํานาจปกครองทําแทน  (ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

๕. มรดก 
    - ผูเยาวรับมรดก 

 
 

     - ผูเยาวสละมรดก 

 
 

     - ผูเยาวทําพินัยกรรม 

 

    - ผูเยาวเปนผูจัดการมรดก 

 
ผูเยาวทําไดโดยลําพัง  ไมจําเปนตองไดรับ
ความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรม 
(ม. ๒๒ ป.พ.พ.) 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก
ผูแทนโดยชอบธรรม  และขออนุญาต
ศาลกอน  (ม. ๑๖๑๑ ป.พ.พ.)   

ผูเยาวทําไดเมื่อมีอายุ  ๑๕  ปบริบูรณ 
(ม. ๒๕ ป.พ.พ.) 

ผูเยาวเปนผูจัดการมรดกไมได  (ม. ๑๗๑๘ 
(๑) ป.พ.พ.)  แตหากศาลมีคําสั่งต้ังผูเยาว
เปนผูจัดการมรดก  กอนดําเนินการให
สอบถามศาลโดยระบุใหชัดเจนวา  คําสั่ง
ศาลดังกลาวมีคําสั่งต้ังผูเยาวเปนผูจัดการ
มรดกโดยใหผูแทนโดยชอบธรรมหรือผูใช 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

 อํานาจปกครองดําเนินการแทนผูเยาว  
หรือศาลมีคําสั่งต้ังผูแทนโดยชอบธรรม
หรือผูใชอํานาจปกครองของผูเยาวเปน
ผูจัดการมรดก  หากศาลแจงยืนยันมา
ประการใดก็ใหดําเนินการตอไป   

๖. แลกเปลี่ยน ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ
ตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน 
(ม. ๑๕๗๔ (๑) และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

๗. โอนชําระคาหุน ทําไดเน่ืองจากมีฐานะเสมือนบุคคลที่
บรรลุนิติภาวะแลว  (ม. ๒๗ วรรคสอง 
ป.พ.พ.) 

๘. โอนตามกฎหมาย เฉพาะกรณีมีกฎหมายกําหนดใหทรัพย
ของผูเยาวตกเปนของผูรับโอน 

๙. ลงชื่อคูสมรส/           
แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส 

ผูเยาวทําได  เมื่อผูเยาวทําการสมรส
โดยถูกตองตามกฎหมาย  ซึ่งถือวา
บรรลุนิติภาวะโดยการสมรส  (ม. ๒๐ 
ป.พ.พ.) 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

๑๐. โอนตามคําสั่งศาล ทําไดโดยพิจารณาจากคําสั่งศาล และ
ตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน   
(ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

๑๑. โอนเปนท่ีสาธารณ- 
ประโยชน/แบงหักเปนท่ี
สาธารณประโยชน 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน  
และตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน      
(ม. ๑๕๗๔ (๘)  และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

๑๒.  เวนคืน 
       - กรณีมีพระราชกฤษฎีกา
กําหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืน  
แลวผูเยาวตกลงขายที่ดิน 

 

 

 

 
ในกรณีน้ีพนักงานเจาหนาทีผู่จัดทําสัญญา
ซื้อขายมิใชพนักงานเจาหนาที่กรมที่ดิน  
พนักงานเจาหนาที่กรมที่ดิน  มีหนาที่
ดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียน 
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ ดินเทานั้น   
(ม. ๑๑ พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐)  หากมี
การรังวัดแบงเวนคืนทําไดโดยตองไดรับ
ความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรมกอน 
และตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

        - กรณีมีพระราชบัญญัติ
เวนคืนที่ดินของผูเยาว 

 

 

เน่ืองจากกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย
ที่ถูกเวนคืนตกเปนของผูเวนคืนแลว 
ตาม  ม. ๑๖ พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  หากมี
การรังวัดแบงเวนคืนทําไดโดยตองไดรับ
ความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรมกอน 
และตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน 
(ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

๑๓. จํานอง 
      - ผูเยาวจํานอง  
 
 

      - ผูเยาวรับจํานอง 
 
 

 

 

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ
ตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน     
(ม. ๑๕๗๔ (๑)  และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

ผูเยาวรับจํานอง  ลําดับแรกจํานวนเงินที่
รับจํานองตองไมเกินกึ่งราคาตลาดของ
อสังหาริมทรัพยน้ันทําได  (ม. ๑๕๙๘/๔ (๒) 
ป.พ.พ.)  โดยตองไดรับความยินยอมจาก
ผูแทนโดยชอบธรรม  แตหากไมเปนตาม
กรณีดังกลาวขางตนตองขออนุญาตศาลกอน  
และตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน  
(ม. ๑๕๗๔  (๑๑)  และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

       - ผูเยาวไถถอนจากจํานอง 

 

ผูเยาวทําไดโดยลําพัง  ไมจําเปนตอง
ไดรับความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรม 
(ม. ๒๒ ป.พ.พ.) 

๑๔. เชา 
      - ผูเยาวใหเชาเกินกวา  
๓  ป 

 

      - ผูเยาวเชา 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ
ตองใหผู ใชอํานาจปกครองทําแทน  
(ม. ๑๕๗๔ (๕)  และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก
ผูแทนโดยชอบธรรมกอน  และตองให
ผูใชอํานาจปกครองทําแทน  (ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

๑๕. บรรยายสวน 

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ
ตองใหผู ใชอํานาจปกครองทําแทน    
(ม. ๑๕๗๔ (๑๒) และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

๑๖. ภาระจํายอม/สิทธิเก็บกิน/
สิทธิเหนือพ้ืนดิน/ สิทธิอาศัย/ 
ภาระติดพันในอสังหารมิทรพัย/
บุริมสิทธ ิ
        - ผูเยาวเปนผูใหสิทธิ
กับบุคคลอื่น 

      

 
 
 
 
ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ
ตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน 
(ม. ๑๕๗๔ (๓)  และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

- ผูเยาวเปนผูไดรบัสิทธิ ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก
ผูแทนโดยชอบธรรมกอน  และตองให
ผูใชอํานาจปกครองทาํแทน  (ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

   - ผูเยาวจดทะเบียน
ยกเลกิสทิธิ 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ
ตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน 
(ม. ๑๕๗๔ (๒) และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

๑๗. หามโอน 
      - ผูเยาวรับใหมีขอกําหนด
หามโอน  (ม. ๑๗๐๐ ป.พ.พ.) 
 
 

       - ผูเยาวรับมรดกตาม
พินัยกรรมทีม่ีขอกาํหนด 
หามโอน 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน  และ
ตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน   
(ม. ๑๕๗๔ (๙)  และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.  
และหนังสือ  ที่  มท  ๐๗๑๒/ว  ๑๑๖๗๖  
ลว. ๓๑  พ.ค. ๒๕๓๔) 

ทําไดโดยไดรับความยินยอมจากผูแทน
โดยชอบธรรมและตองขออนุญาตศาลกอน  
(ม. ๑๖๑๑ (๒) ป.พ.พ.) 

๑๘. สอบเขต  แบงแยก  
ในนามเดิม  และรวมโฉนด 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก
ผูแทนโดยชอบธรรม (ม. ๒๒ ป.พ.พ.)   
แตหากรังวัดแลวมีการคัดคาน ตองขอ
อนุญาตศาลกอน  และตองใหผูใชอํานาจ
ปกครองทําแทน  (ม. ๑๕๗๔ (๑๒) และ 
ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

๑๙. แบงกรรมสิทธิ์รวม 
แบงให  แบงขาย 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน  และ
ตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน   
(ม. ๑๕๗๒ (๑), (๘), (๑๒) และ ม. ๒๑ 
ป.พ.พ.)  

๘. การทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ 
   - คนไรความสามารถ  ไดแก  บุคคลวิกลจริตที่ศาลไดมีคําสั่ง
ใหเปนคนไรความสามารถและตองอยูในความอนุบาลของผูอนุบาล  (บุคคล
วิกลจริตมิไดหมายเฉพาะถึงบุคคลผูมีจิตผิดปกติเทาน้ัน  แตหมายรวมถึง
บุคคลที่มีกิริยาอาการผิดปกติเพราะสติวิปลาส  คือขาดความรําลึก  ขาดความรูสึก  
และขาดความรูสึกรับผิดชอบดวย  เพราะบุคคลดังกลาวไมสามารถประครอง
กิจการของตนหรือประกอบกิจสวนตัวไดทเีดียว) 

    - คนไรความสามารถไมสามารถทํานิติกรรมไดโดยลําพัง  หรือแมจะ
ไดรับความยินยอมจากผูอนุบาลใหทํานิติกรรม  ก็ไมสามารถทํานิติกรรมได  
หากฝาฝนกระทําไปยอมตกเปนโมฆียะ  การทํานิติกรรมตองใหผูอนุบาล
เปนผูทําแทน 

   - ผูอนุบาลที่ศาลจะมีคําสั่งแตงต้ังมี  ๔  ประเภท  คือ 

   ๑. ผูใชอํานาจปกครอง  ในกรณีที่คนไรความสามารถยัง
เปนผูเยาวอยู 
     ๒. บิดามารดา  ในกรณีทีค่นไรความสามารถไดบรรลนิุติภาวะแลว 
แตไมมีคูสมรส 
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      ๓. สามีหรือภริยา  ในกรณีที่คนไรความสามารถไดทําการ
สมรสโดยมีสามีหรือภริยาโดยชอบดวยกฎหมายอยู 
      ๔. บุคคลอื่น  นอกจาก  ๓  กรณีแรก 

              - อํานาจในการทํานิติกรรมของผูอนุบาลเก่ียวกับทรัพยสิน
ของผูไรความสามารถ 

       ๑. กรณีศาลต้ังบิดามารดาเปนผูอนุบาล  (บุตรยังไมบรรลุนิติภาวะ) 
ตาม  ม. ๑๕๙๘/๑๘  วรรคหน่ึง  ป.พ.พ.   
      ๒. กรณีศาลต้ังบิดามารดาเปนผูอนุบาล  (บุตรบรรลุนิติภาวะแลว)  
ตาม  ม. ๑๕๙๘/๑๘  วรรคหน่ึง  ประกอบ  ม. ๑๕๙๘/๓  ป.พ.พ.   
    ๓. กรณีศาลต้ังบุคคลอืน่ (ไมใชบิดามารดาหรือคูสมรส) เปน
ผูอนุบาล  ตาม  ม. ๑๕๙๘/๑๘  วรรคสอง  ประกอบ  ม. ๑๕๙๘/๓  ป.พ.พ. 
           กรณี ๑. - ๓. กฎหมายใหนําบทบัญญัติวาดวยสิทธิและหนาที่
ของผูใชอํานาจปกครองหรือผูปกครองแลวแตกรณี  มาใชบังคับโดยอนุโลม
จึงนํา  ม. ๑๕๗๔ ป.พ.พ.  มาใชบังคับ  ดังน้ัน  นิติกรรมตอไปน้ีผูอนุบาล
ตองไดรับอนุญาตจากศาลกอนเชนเดียวกับผูเยาว  ไดแก 
        ๑) ขาย  แลกเปลี่ยน  ขายฝาก  ใหเชาซื้อ  จํานอง  ปลดจํานอง  
หรือโอนสิทธิจํานองซึ่งอสังหาริมทรัพย  หรือสังหาริมทรัพยที่อาจจํานองได 
      ๒) กระทําใหสุดสิ้นลงทั้งหมดหรือบางสวนซึ่งทรัพยสิทธิของ
ผูเยาวอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
      ๓) กอต้ังภาระจํายอม  สิทธิอาศัย  สิทธิเหนือพื้นดิน  ภาระติดพัน
ในอสังหาริมทรัพย  หรือทรัพยสิทธิอื่นใดในอสังหาริมทรัพย 
      ๔) จําหนายไปทั้งหมดหรือบางสวนซึ่งสิทธิเรียกรอง   ที่จะให
ไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย  หรือสังหาริมทรัพยที่อาจจํานองได  
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หรือสิทธิเรียกรองที่จะใหทรัพยสิทธิเชนวาน้ันของผู เยาวปลอดจาก
ทรัพยสิทธิที่มีอยูเหนือทรัพยสินน้ัน 
      ๕) ใหเชาอสังหาริมทรัพยเกินสามป 
       ๖) กอขอผูกพันใด ๆ  ที่มุงใหเกิดผลตาม  ๑)  ๒)  หรือ  ๓) 
      ๗) ใหกูยืมเงิน 

       ๘) ใหโดยเสนหา  เวนแตจะเอาเงินไดของผูเยาวใหแทนผูเยาว
เพื่อการกุศลสาธารณะ  เพ่ือการสังคม  หรือตามหนาที่ธรรมจรรยา  ทั้งน้ี
พอสมควรแกฐานานุรูปของผูเยาว 
     ๙) รับการใหโดยเสนหาที่มีเงื่อนไขหรือคาภาระติดพัน  
หรือไมรับการใหโดยเสนหา 

    ๑๐) ประกันโดยประการใด ๆ  อันอาจมีผลใหผูเยาว  ตอง
ถูกบังคับชําระหน้ี  หรือทํานิติกรรมอื่นที่มีผลใหผูเยาวตองรับเปนผูรับ
ชําระหน้ีของบุคคลอื่นหรือแทนบุคคลอื่น 

     ๑๑) นําทรัพยสินไปแสวงหาผลประโยชนนอกจากในกรณีที่
บัญญัติไวในมาตรา  ๑๕๙๘/๔  (๑)  (๒)  หรือ  (๓) 
       ๑๒) ประนีประนอมยอมความ 

         ๑๓) มอบขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการวินิจฉัย 

 ๔. กรณีศาลต้ังสามีหรือภรรยาเปนผูอนุบาล  ตาม  ม. ๑๕๙๘/๑๕ 
ป.พ.พ. 
         กฎหมายใหนําบทบัญญัติวาดวยสิทธิและหนาที่ของผูใชอํานาจ
ปกครองมาใชบังคับโดยอนุโลม  และ ม. ๑๕๙๘/๑๖ ป.พ.พ. ใหคูสมรสที่เปน
ผูอนุบาลมีอํานาจจัดการ  สินสวนตัวของคูสมรสอีกฝายหน่ึง  และอํานาจ
จัดการสินสมรสแตผูเดียวแตการจัดการสินสวนตัวของผูไรความสามารถ
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และสินสมรสตอไปน้ี  คูสมรสน้ันจะจัดการไมได  เวนแตจะไดรับอนุญาต
จากศาลกอน  รวม  ๘  ประการ  ตาม  ม. ๑๔๗๖  ป.พ.พ.  คือ    
     ๔.๑ ขาย  แลกเปลี่ยน  ขายฝาก  ใหเชาซื้อ  จํานอง 
ปลดจํานอง  หรือโอนสิทธิจํานอง  ซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพย 
ที่อาจจํานองได 
    ๔.๒ กอต้ังหรือกระทําใหสุดสิ้นลงทั้งหมดหรือบางสวน 
ซึ่งภาระจํายอม  สิทธิอาศัย  สิทธิเหนือพื้นดิน  สิทธิเก็บกิน  หรือภาระติดพัน
ในอสังหาริมทรัพย 
     ๔.๓ ใหเชาอสังหาริมทรัพยเกินสามป  
       ๔.๔ ใหกูยืมเงิน 

   ๔.๕ ใหโดยเสนหา  เวนแตการใหที่พอควรแกฐานานุรูป
ของครอบครัวเพื่อการกุศล  เพื่อการสังคม  หรือตามหนาที่ธรรมจรรยา 
   ๔.๖ ประนีประนอมยอมความ 

    ๔.๗ มอบขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการวินิจฉัย 

 ๔.๘ นําทรัพยสินไปเปนประกันหรือหลักประกันตอ    
เจาพนักงานหรือศาล 
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แผนภูมิการทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
คนไร
ความสามารถ 

หลักเกณฑ 

ผล 

บุคคลตาม ม.๒๘ รองขอ 

ศาลส่ัง 

โฆษณาคําส่ังในราชกิจจานุเบกษา 

คูสมรส 

บุพการี 

ผูสืบสันดาน 

ผูปกครอง 

ผูซ่ึงปกครองดูแล
บุคคลนั้นอยู 

ผูพิทักษ 

พนักงานอัยการ 

ทํานิติกรรม
เองไมได 

ผูอนุบาล
ทําแทน 
 

ฝาฝน - โมฆียะ 

กรณีผูเยาว - ผูแทนโดยชอบธรรม 

กรณีผูบรรลุ
นิติภาวะแลว 

มีคูสมรส 

ไมมีคูสมรส 

สามี 

ภริยา 

บิดามารดา 
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 สรุปการทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ 

ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

คนไรความสามารถ  
คนไรความสามารถ
ไดแก  บุคคลวิกลจริต
ที่ศาลไดมีคําสั่งให
เปนคนไรความสามารถ 

และตองอยูในความ
อนุบาลของผูอนุบาล  
(บุคคลวิกลจริตมิได
ห ม า ย เ ฉ พ า ะ ถึ ง
บุคคลผูมีจิตผดิปกติ
เทาน้ัน  แตหมายรวม 

ถึงบุคคลที่มีกิริยา
อาการผิดปกติเพราะ
สติวิปลาส  คือขาด
ความรําลึก  ขาดความ 

รูสึก  และขาดความ 

รูสึกรับผิดชอบดวย  
 เพราะบุคคลดังกลาว 

 
- คนไรความสามารถไม
สามารถทํานิติกรรมได
โดยลําพัง  หรือแมจะ
ไดรับความยินยอมจาก  
ผูอนุบาลใหทํานิติกรรม  
ก็ไมสามารถทํานิติกรรมได  
การทํานิติกรรมตองให     
ผูอนุบาลเปนผูทําแทน    
มีดังน้ี 
   ๑. ขาย  (คนไรความ 
สามารถซื้อ)    
  ๒. ขายฝาก  (คนไรความ 
สามารถรับซื้อฝาก) 
   ๓. ให  (คนไรความ 
สามารถรับใหโดยไมมี
เงื่อนไขหรือคาภาระติดพัน  
หรือกรณีรบัใหที่มีภาระ 

 

 
๑. พนักงานเจาหนาที ่
จะจดทะเบียนได
ตอเมื่อมีคําสั่งศาล
แตง ต้ังผูอนุบาล  
และผูอนุบาลตอง
มาดําเนินการแทน
คนไรความสามารถ 
๒. กรณีไมมีคําสั่ง 
ศาลและผูอนุบาล
มาดําเนินการแทน
คนไรความสามารถ
พนักงานเจาหนาที่
ไมสามารถจดทะเบียน 
ใหได  (หากมีการจด
ทะเบียนไปนิติกรรม 
น้ันจะเปนโมฆียะ 
ตาม  ม. ๒๙  ป.พ.พ.) 
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

ไมสามารถประคอง
กิจการของตนหรือ
ประกอบกิจสวนตัว
ไดทีเดียว) 

 

 

ผูกพันอยู  เชน  จํานอง  
ภาระจํายอม  สิทธิเก็บกิน) 
   ๔.  กรรมสิท ธ์ิรวม  
(คนไรความสามารถขอ
ถือกรรมสิทธ์ิรวมโดยไม
มีคาตอบแทน  และไมมี
เงื่อนไข  หรือคาภาระติดพัน  
หรือขอถือกรรมสิทธ์ิ
รวมโดยมีคาตอบแทน 
(ซื้อ)) 
   ๕. มรดก  (คนไรความ 
สามารถรับมรดก) 
   ๖. ลงช่ือคูสมรส 
   ๗. โอนตามคําสัง่ศาล 
   ๘. เวนคืน  (กรณีมี
การรังวัดแบงเวนคืน) 
   ๙. จํานอง  (คนไรความ 
สามารถไถถอนจากจํานอง) 
   ๑๐. เชา  (คนไรความ 
สามารถเชา) 
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

    ๑๑. ภาระจํายอม/
สิทธิเก็บกิน/สิทธิเหนือ
พื้นดิน/สิทธิอาศัย/ภาระ  
ติดพันใอสังหาริมทรัพย/
บุริมสิทธิ  (กรณีคนไร
ความสามารถเปนผูไดรับ
สิทธิ) 
   ๑๒. หามโอน  (คนไร
ความสามารถรับใหมี
ขอกําหนดหามโอนไป
ยังบุคคลอื่น (ม. ๑๗๐๐ 
ป.พ.พ.) กรณีสามีภรรยา
เปนผูอนุบาล 
   ๑๓. สอบเขต  แบงแยก  
และรวมโฉนด  (กรณีไมมี
การคัดคานหรือการรังวัด
แบงกรรมสิทธ์ิรวม) 
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

 - น ิต ิก ร ร ม เ กี ่ย วก ับ
ทร ัพย ส ิน ขอ งคนไ ร
ความสามารถบางประการ
ที ่ผู อนุบาล ไมอาจทํา
ไดโดยลําพัง  ตองไดรับ
อนุญาตจากศาลกอน  
มีดังน้ี 
   ๑. ขาย  (คนไรความ 
สามารถขาย) 
   ๒. ขายฝาก  (คนไรความ 
สามารถขายฝาก) 
   ๓. ให  (คนไรความ 
สามารถให  หรือรับให
โดยมีเงื่อนไขหรือคาภาระ
ติดพัน  เชน  รับใหโดย
มีเงื่อนไขหามขาย,  รับให
แลวจดทะเบียนสิทธิเกบ็กนิ  
เปนตน) 

 

 

๑. พนักงานเจาหนาที ่
จะจดทะเบียนได
ตอเมื่อมีคําสั่งศาล
แต ง ต้ั ง ผู อ นุบาล  
พรอมทั้งมีคําพิพากษา
ศาลในเรื่องน้ันมา
ประกอบการจด
ทะเบียนและผูอนุบาล
ตองมาดําเนินการแทน 
คนไรความสามารถ 
๒. กรณีไมมีคําสั่ง
ศาลแตงต้ังผูอนุบาล  
และคําพิพากษา
ศาลในเรื่องน้ันมา 
พนักงานเจาหนาที่
ไ ม ส า ม า ร ถ จ ด
ทะเบียนได 
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

 

 

 

   ๔.  กรรมสิท ธ์ิรวม  
(คนไรความสามารถให
ถือกรรมสิทธ์ิรวม  หรือ
ขอถือกรรมสิทธ์ิรวมไม
มีคาตอบแทนแตมีเงื่อนไข
หรือคาภาระติดพัน  เชน 
ขอถือกรรมสิทธ์ิรวม (รับให)  
โดยมีเงื่อนไขหามขาย, 
ขอถือกรรมสิทธิ์รวม 
(รับให) แลวจดทะเบียน
สิทธิเก็บกิน  เปนตน) 
   ๕. มรดก  (คนไรความ 
สามารถสละมรดก) 
   ๖. แลกเปลี่ยน 
   ๗. โอนชําระคาหุน 
   ๘ . แ บ ง ท รั พ ย สิ น
ระหวางคูสมรส   
   ๙. โอนเปนที่สาธารณ- 
ประโยชน/แบงหักเปน
ที่สาธารณประโยชน          
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

      ๑๐. จํานอง  (คนไรความ 
สามารถจํานอง) 
   ๑๑. เชา  (คนไรความ 
สามารถใหเชา) 
   ๑๒. บรรยายสวน 
   ๑๓. ภาระจํายอม/
สิทธิเก็บกิน/สิทธิเหนือ
พื้นดิน/สิทธิอาศัย/ภาระ  
ติดพันในอสังหาริมทรัพย/
บุริมสิทธิ  (กรณีคนไร  
ความสามารถเปนผูให
สิทธิบุคคลอื่น  หรือจด
ทะเบียนยกเลิกสิทธิ) 
    ๑ ๔ .  ห  า ม โ อ น   
(คนไรความสามารถรับให
มีขอกําหนดหามโอนไป
ยังบุคคลอื่น (ม. ๑๗๐๐ 
ป.พ.พ.) (กรณีบุคคล
อื่นนอกจากสามีภรรยา
เปนผูอนุบาล)  หรือรับ
มรดกตามพินัยกรรมที่
มีขอกําหนดหามโอน) 
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

    ๑๕. สอบเขต  แบงแยก
ในนามเดิม  และรวมโฉนด  
(กรณีมีการคัดคานรังวัด) 
   ๑๖. แบงกรรมสิทธ์ิรวม  
แบงให  แบงขาย  
 

 

 

 การทํานิติกรรมของคนไรความสามารถแตละประเภทจดทะเบียน 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ 

๑. ขาย 
    - คนไรความสามารถขาย 

   
 
 

    - คนไรความสามารถซื้อ 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน        
(ม. ๑๔๗๖ (๑)  หรอื  ม. ๑๕๗๔ (๑)  ป.พ.พ.)  
และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖  
หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.)  

ทําได โดยตองใหผู อนุบาลทําแทน      
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ 

๒. ขายฝาก 
- คนไรความสามารถ

ขายฝาก 
 
 
 

    - คนไรความสามารถ  
รับซือ้ฝาก 

 

ทํา ได โดยต องขออนุญาตศาลก อน      
(ม. ๑๔๗๖ (๑)  หรือ  ม. ๑๕๗๔ (๑) ป.พ.พ.) 
และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖ 
หรือ ๑๕๙๘/๑๘ ป.พ.พ.) 

- กรณีผูอนุบาลเปนคูสมรส ทําไดโดย 
ใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๕  ป.พ.พ.) 
- กรณีผูอนุบาลเปนบุคคลอื่นรับซื้อฝาก
จํานวนเงินที่รับซื้อฝากตองไมเกินกึ่งราคา  
ตลาดของอสังหาริมทรัพยน้ัน  (ม. ๑๕๙๘/๔
(๒) ป.พ.พ.) ทําไดตองใหผูอนุบาลทําแทน  
แตหากไมเปนตามกรณีดังกลาวขางตน
ตองขออนุญาตศาลกอน  และตองให   
ผูอนุบาลทําแทน (ม. ๑๕๗๔ (๑๑) และ
มาตรา ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๓. ให 
     - คนไรความสามารถให 

 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน    
(ม. ๑๔๗๖ (๕) หรือ  ม. ๑๕๗๔ (๘) ป.พ.พ.)  
และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖ 
หรือ ๑๕๙๘/๑๘ ป.พ.พ.)    
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ 

   - คนไร ความสามารถ
รับใหโดยไมมีเงื่อนไขหรือ
คาภาระติดพัน 

    - คนไรความสามารถ    
รับให  กรณีที่มีภาระผูกพันอยู  
เชน  จํานอง  ภาระจํายอม  
สิทธิเก็บกิน  เปนตน 
   - คนไรความสามารถ  
รับใหโดยมีเงื่อนไขหรือ    
คาภาระติดพัน  เชน  รับให
โดยมีเงื่อนไขหามขาย,  รับให
แลวจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  
เปนตน 

ทําไดโดยตองใหผูอนุบาลทําแทน       
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 
 

ทําไดโดยตองใหผูอนุบาลทําแทน       
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

- กรณีสามีภรรยาเปนผูอนุบาลทําไดโดย
ใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๕  ป.พ.พ.)   
- กรณีบุคคลอื่นเปนผูอนุบาลทําไดโดย
ตองขออนุญาตศาลกอน  และใหผูอนุบาล
ทําแทน  (ม. ๑๕๗๔ (๙) และ ม. ๑๕๙๘/๑๘
ป.พ.พ.)   

๔. กรรมสิทธิ์รวม 
     - คนไรความสามารถ    
ใหถือกรรมสิทธ์ิรวม 

 

 
ทําได โดยตองขออนุญาตศาลกอน    
(ม. ๑๔๗๖ (๑)  หรือ  ม. ๑๕๗๔ (๑) ป.พ.พ.)  
และใหผูอนุบาลทําแทน (ม. ๑๕๙๘/๑๖  
หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 
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    - คน ไ ร ค ว ามส าม า ร ถ     
ขอถือกรรมสิทธิ์รวมโดย
ไมมีคาตอบแทน  และไมมี
เงื่อนไขหรือคาภาระติดพัน 

    - คน ไ ร ค ว ามส าม า ร ถ    
ขอถือกรรมสิทธ์ิรวม  ไมมี
คาตอบแทน  แตมีเงื่อนไข
หรือคาภาระติดพัน  เชน 
ขอถือกรรมสิทธ์ิรวม (รับให) 
โดยมีขอกําหนดหามขาย, 
ขอถือกรรมสิทธ์ิรวม (รับให)
แลวจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  
เปนตน 

     - คนไรความสามารถ  
ขอถือกรรมสทิธ์ิรวมโดย    
มีคาตอบแทน  (ซื้อ) 

ทําได โดยตองใหผู อนุบาลทําแทน      
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

 

- กรณีสามีภรรยาเปนผูอนุบาลทําไดโดยให
ผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๕  ป.พ.พ.)   
- กรณีบุคคลอื่นเปนผูอนุบาล  ทําไดโดยตอง 
ขออนุญาตศาลกอน  และใหผูอนุบาลทําแทน  
(ม. ๑๕๗๔ (๙) และ ม. ๑๕๙๘/๑๘ ป.พ.พ.) 
 

 
 
 

ทําไดโดยตองใหผู อนุบาลทําแทน      
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๕. มรดก 
    - คนไรความสามารถ    
รับมรดก 

     

 

ทําไดโดยตองใหผูอนุบาลทําแทน       
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 
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     - คนไรความสามารถ    
สละมรดก 

     - คนไรความสามารถทํา
พินัยกรรม 

 

    - คนไรความสามารถเปน
ผูจัดการมรดก 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน  และให
ผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๖๑๑  ป.พ.พ.) 

คนไรความสามารถทําพินัยกรรมไมได 
เน่ืองจากเปนบุคคลที่ไมสามารถประกอบ
กิจการสวนตัวได  (ม. ๑๗๐๔  ป.พ.พ.) 

คนไรความสามารถเปนผูจัดการมรดก
ไมได  เน่ืองจากขาดความสามารถในการ
เปนผูจัดการมรดก  (ม. ๑๗๑๘  ป.พ.พ.) 

๖. แลกเปลี่ยน ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน     
(ม. ๑๔๗๖ (๑)  หรือ  ม. ๑๕๗๔ (๑) ป.พ.พ.)   
และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖  
หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๗. โอนชําระคาหุน ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน    
(ม. ๑๔๗๖ (๑)  หรือ  ม. ๑๕๗๔ (๑๑) ป.พ.พ.)  
และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖  
หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.)  

๘. ลงชื่อคูสมรส/           
แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส 
    - ลงช่ือคูสมรส 
 

 
 
ทําไดโดยตองใหผู อนุบาลทําแทน       
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘ ป.พ.พ.) 
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    - แบงทรัพยสินระหวาง   
คูสมรส 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน  และ
ใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๗๔ (๑๒) 
และ ม. ๑๕๙๘/๑๘ ป.พ.พ.) 

๙. โอนตามคําสั่งศาล กรณีเปนผูซื้อจากการขายทอดตลาด  
ทําได โดยตองใหผู อนุบาลทําแทน      
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๑๐. โอนเปนท่ีสาธารณ-
ประโยชน/แบงหักเปนท่ี
สาธารณประโยชน 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน    
(ม. ๑๔๗๖ (๕)  หรือ  ม. ๑๕๗๔ (๘) ป.พ.พ.)  
และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖  
หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๑๑.  เวนคืน 
       - กรณีมีพระราชกฤษฎีกา
กําหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืน  
แลวคนไรความสามารถตกลง
ขายที่ดิน 
 
 

 

 

 

 
ในกรณีน้ีพนักงานเจาหนาที่ผูจัดทําสัญญา
ซื้อขายมิใชพนักงานเจาหนาที่กรมที่ดิน  
พนักงานเจาหนาที่กรมที่ดินมีหนาที่
ดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียน
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเทานั้น   
(ม. ๑๑ พ.ร .บ .  วาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐)  หากมี 
การรังวัดแบงเวนคืนทําไดโดยตองให
ผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  
ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 
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       - กรณีมีพระราชบัญญัติ
เวนคืนที่ดินของคนไรความ 
สามารถ 

เน่ืองจากกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย  
ที่ถูกเวนคืนตกเปนของผูเวนคืนแลว   
ตาม  ม. ๑๖ พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  หากมี
การรังวัดแบงเวนคืนทําไดโดยตองให
ผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  
ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๑๒. จํานอง 
      - คนไรความสามารถ    
จํานอง  

 
 

      - คนไรความสามารถ      
รับจํานอง 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน       
(ม. ๑๔๗๖ (๑)  หรือ  ม. ๑๕๗๔ (๑) ป.พ.พ.)  
และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖  
หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

- กรณีผูอนุบาลเปนคูสมรสทําไดโดย 
ใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๕ ป.พ.พ.) 
- กรณีบุคคลอื่นเปนผูอนุบาล  สามารถรับ
จํานองลําดับแรกจํานวนเงินที่รับจํานองตอง
ไมเกนิกึง่ราคาตลาดของอสังหารมิทรพัยน้ัน  
(ม.๑๕๙๘/๔ (๒) ป.พ.พ.) ทําไดโดยให
ผูอนุบาลทาํแทน  แตหากไมเปนตามกรณี
ดังกลาวขางตนตองขออนุญาตศาลกอน  
และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๗๔ (๑๑) 
และ ม. ๑๕๙๘/๑๘ ป.พ.พ.) 
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      - คนไรความสามารถ    
ไถถอนจํานอง 

ทําไดโดยตองใหผู อนุบาลทําแทน       
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๑๓. เชา 
      - คนไรความสามารถ    
ใหเชาเกินกวา ๓ ป 
 
 

      - คนไรความสามารถเชา 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน       
(ม. ๑๔๗๖ (๓)  หรือ  ม. ๑๕๗๔ (๕) ป.พ.พ.)  
และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖  
หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.)  

ทําไดโดยตอง ใหผู อนุบาลทําแทน      
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๑๔. บรรยายสวน ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน   
(ม. ๑๔๗๖ (๖)  หรือ  ม. ๑๕๗๔ (๑๒) ป.พ.พ.) 
และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖  
หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๑๕. ภาระจํายอม/สิทธิเก็บกิน/
สิทธิเหนือพ้ืนดิน/ สิทธิอาศัย/ 
ภาระติดพันในอสังหารมิทรพัย/
บุริมสิทธ ิ
       - คนไรความสามารถ    
เปนผูใหสทิธิบุคคลอื่น 
 

 
 
 
 

ทํา ได โดยต องขออนุญาตศาลก อน      
(ม. ๑๔๗๖ (๒)  หรือ  ม. ๑๕๗๔ (๒) ป.พ.พ.)    
และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖  
หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 
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  - คน ไ ร ค ว ามส าม า ร ถ    
เปนผูไดรับสิทธิ 

      - คนไรความสามารถ    
จดทะเบียนยกเลกิสทิธิ 

 

ทําไดโดยต องใหผู อน ุบาลทําแทน    
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน    
(ม. ๑๔๗๖ (๒)  หรือ  ม. ๑๕๗๔ (๒) ป.พ.พ.) 
และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖  
หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๑๖. หามโอน 
        - คนไรความสามารถ    
รับใหมีขอกําหนดหามโอนไป
ยังบุคคลอื่น  (ม. ๑๗๐๐ ป.พ.พ.) 

 

 
       - คนไรความสามารถ        
รับมรดกตามพินัยกรรมทีม่ี
ขอกําหนดหามโอน 

 
- กรณีสามีภรรยาเปนผูอนุบาลทําไดโดย
ใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๕  ป.พ.พ.)   
- กรณีบุคคลอื่นเปนผูอนุบาลทําไดโดย
ตองขออนุญาตศาลกอน  และใหผูอนุบาล
ทําแทน  (ม. ๑๕๗๔ (๙) ป.พ.พ.)   

ทําได โดยตองขออนุญาตศาลกอน    
(ม.๑๖๑๑(๒))  และใหผูอนุบาลทําแทน  
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  
ป.พ.พ.) 

๑๗. สอบเขต  แบงแยก  
ในนามเดิม  และรวมโฉนด 

ทําไดโดยใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๕  
หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.)  แตหาก
รังวัดแลวมีการคัดคาน  ตองขออนุญาต
ศาลกอน  (ม. ๑๔๗๖ (๖)  หรือ  ม. ๑๕๗๔ 
(๑๒)  ป.พ.พ.) 
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๑๙. แบงกรรมสิทธิ์รวม 
แบงให  แบงขาย 

 

ตองขออนุญาตศาลกอน  (ม. ๑๔๗๖ (๑), 
(๕),  (๖)  หรือ  ม. ๑๕๗๔ (๑),  (๘),  (๑๒) 
ป.พ.พ.)  และใหผู อนุบาลทําแทน    
(ม. ๑๕๙๘/๑๖  หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  
ป.พ.พ.) 

๘. ความสามารถในการทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ  
 คนเสมือนไรความสามารถ  คือ  บุคคลที่ศาลสั่ งใหเปน
คนเสมือนไรความสามารถและใหอยูในความดูแลของผูพิทักษ  เน่ืองจาก
บุคคลน้ันมีกายพิการหรือจิตฟนเฟอนไมสมประกอบหรือประพฤติสุรุยสุราย
เสเพลเปนอาจิณหรือติดสุรายาเมา  หรือมีเหตุอื่นใดทํานองเดียวกันน้ัน  
จนไมสามารถจะจัดการงานโดยตนเองได  หรือจัดกิจการไปในทางที่อาจจะ
เสื่อมเสียแกทรัพยสินของตนเอง  หรือครอบครัว 

   คนเสมือนไรความสามารถ สามารถทํานิติกรรมไดดวยตนเอง
ทั้งสิ้น  เวนแตบางกรณีตอไปน้ีจะตองไดรับความยินยอมจากผูพิทักษกอน  
มิฉะน้ันเปนโมฆียะ  (ตาม ม. ๓๔ ป.พ.พ.)  คือ 

   ๑. นําทรัพยสินไปลงทุน 

 ๒. รับคืนทรัพยสินที่ไปลงทุน  ตนเงินหรือทุนอยางอื่น 

 ๓. กูยืมหรือใหกูยืมเงิน  ยืมหรือใหสังหาริมทรัพยอันมีคา 

    ๔. รับประกันโดยประการใด ๆ  อันมีผลใหตนเองถูกบังคับ
ชําระหน้ี 

     ๕. เชาหรือใหเชาสังหาริมทรัพยมีกําหนดระยะเวลาเกินกวา
กําหนดหกเดือน  หรืออสังหาริมทรัพยมีกําหนดระยะเวลาเกินกวาสามป 
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       ๖. ใหโดยเสนหา  เวนแตการใหที่พอสมควรแกฐานานุรูป  
เพื่อการกุศล  การสังคม  หรือตามหนาที่ธรรมจรรยา 

       ๗. รับการใหโดยเสนหาที่มีเงื่อนไขหรือคาภาระติดพัน  หรือไมรับ
การใหโดยเสนหา 

      ๘. ทําการอยางหน่ึงอยางใดเพื่อจะไดมาหรือปลอยไปซึ่งสิทธิ
ในอสังหาริมทรัพยหรือในสังหาริมทรัพยอันมีคา                         
      ๙. กอสรางหรือดัดแปลงโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น  
หรือซอมแซมอยางใหญ 
      ๑๐. เสนอคดีตอศาลหรือดําเนินกระบวนพิจารณาใด ๆ  เวนแต
การรองขอตอศาลกรณีผูพิทักษไมยอมใหกระทําการตามขอ  ๑. - ๑๑.  
โดยปราศจากเหตุอันควร  (ตาม  ม. ๓๕  ป.พ.พ.)  หรือการรองขอถอน   
ผูพิทักษ 
      ๑๑. ประนีประนอมยอมความหรือมอบขอพิพาทให
อนุญาโตตุลาการวินิจฉัย 

   ในบางกรณีนอกจากกิจการขางตนซึ่งคนเสมือนไรความสามารถ
จัดการไดเอง  แตอาจจัดการไปในทางที่เสื่อมเสียแกทรัพยสินของตนเอง
หรือครอบครัว  ศาลอาจสั่งใหคนเสมือนไรความสามารถตองไดรับความ
ยินยอมจากผูพิทักษกอนจึงจะทําการน้ันไดก็ได 
       ผูพิทักษไมมีอํานาจทํากิจการแทนคนเสมือนไรความสามารถ  
(มีแตอํานาจใหความยินยอมในกิจการตาม  ๑. - ๑๑.  เทาน้ัน)  เวนแตกรณี
คนเสมือนไรความสามารถไมสามารถทําการอยางใดอยางหน่ึงไดดวยตนเอง
เพราะเหตุมีกายพิการหรือจิตฟนเฟอนไมสมประกอบ  ศาลจะสั่งใหผูพิทักษ
เปนผูมีอํานาจกระทําการน้ันแทนคนเสมือนไรความสามารถกไ็ด  โดยกฎหมาย
กําหนดใหนําบทบัญญัติเกี่ยวกับผูอนุบาลมาใชบังคับกรณีน้ีโดยอนุโลม 
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แผนภูมิการทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คนเสมือนไร
ความสามารถ 

ลักษณะ 

หลักเกณฑ 

บกพรอง 

จัดการงานเอง 
ไมไดเต็มที ่

จัดการงานแลวเสียหาย 

กาย 

ใจ 

ความประพฤต ิ

บุคคลตาม ม. ๒๘  รองขอ

ศาลส่ัง 

โฆษณาคําส่ังใน 
ราชกิจจานุเบกษา 

คูสมรส 

บุพการี 

ผูสืบสันดาน 

ผูปกครอง 

ผูซ่ึงปกครองดูแลบุคคลนั้นอยู 

พนักงานอัยการ 

ผล 

หลัก - ทํานิติกรรมไดเอง 

ขอยกเวน 

ตองไดรับความยินยอมจาก 
ผูพิทักษกอน 

ผูพิทักษทําแทน - ม. ๓๔ ว. ๒ 

นิติกรรมตาม ม. ๓๔ ว. ๑ นิติกรรมอ่ืนตาม ม. ๓๔ ว.๒ 
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 สรุปการทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ 

ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

คนเสมือนไร  
ความสามารถ 

คนเสมือนไรความ 

สามารถ คือ บุคคล
ที ่ศ า ล สั ่ ง ใ ห  เ ป น
คนเสมือนไรความสามารถ
และใหอยูในความ
ดูแลของผูพิ ทั กษ  
เน่ืองจากบุคคลน้ัน 
มี ก าย พิ กา รห รื อ    
จิตฟนเฟอนไมสม  

ประกอบ หรือประพฤติ 

สุรุยสุรายเสเพลเปน
อาจิณหรือติดสุรา 
ยาเมา  หรือมีเหตุอื่น
ใดทํานองเดียวกันน้ัน 

จนไมสามารถจะจัด   
การงานโดยตนเองได  
หรือจัดกิจการไป
ในทางที่อาจจะเสื่อม
เสียแกทรัพยสินของ
ตนเองหรือครอบครัว 

 

 

- คนเสมือนไรความสามารถ 
สามารถทํานิติกรรมได
ดวยตนเองทั้งสิ้น  เวนแต
บางกรณีจะตองไดรับความ
ยินยอมจากผูพิทักษกอน  
นิติกรรมที่สามารถทําได
ดวยตนเอง  มีดังน้ี 
   ๑. มรดก  (คนเสมือนไร
ความสามารถรับมรดก) 
  ๒. เวนคืน  (กรณีมี พ.ร.บ. 
เวนคืนที่ดินของคนเสมือน
ไรความสามารถ) 
   ๓. โอนตามคําสั่งศาล 
   ๔. สอบเขต  แบงแยก
ในนามเดิม  และรวมโฉนด  
(กรณีไมมีการคัดคานรังวัด)   
 

 
 
- พนักงานเจาหนาที ่
จดทะเบียนไดโดย
ไมตองมีคํายินยอม
จากผูพิทักษ 
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

 - นิติกรรมที่คนเสมือนไร
ความสามารถจะตอ ง
ไดรับความยินยอมจาก  
ผูพิทักษกอน  มีดังน้ี 
   ๑. ขาย 
   ๒. ขายฝาก 
   ๓. ให 
   ๔. กรรมสิทธ์ิรวม 
   ๕. แลกเปลี่ยน 
   ๖. โอนชําระคาหุน 
   ๗. ลงช่ือคูสมรส/แบง
ทรัพยสินระหวางคูสมรส 
   ๘. โอนเปนที่สาธารณ- 
ประโยชน/แบงหักเปนที่
สาธารณประโยชน 
   ๙. จํานอง 
   ๑๐. เชา  (เกินกวา ๓ ป) 
   ๑๑. บรรยายสวน 
   ๑๒.  ภาระจํายอม/
สิทธิเก็บกิน/สิทธิเหนือ
พื้นดิน/สิทธิอาศัย/ภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรพัย/
บุริมสิทธิ 

๑. พนักงานเจาหนาที ่
จดทะเบียนใหได
เมื่อมี คํายินยอม
จากผูพิทักษกอน 
 ๒. ก ร ณี ไ ม  มี
คํา ยิน ย อมจ า ก
ผูพิทักษพนักงาน
เ จ  า ห น  า ที ่ จ ะ
จ ด ท ะ เ บี ย น ไ ด
ตอเมื่อคูกรณียืนยัน
ใหจดทะเบียน 
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

    ๑๓. หามโอน  (คนเสมือน 
ไรความสามารถรับใหมี
ขอกําหนดหามโอนไปยัง
บุคคลอื่นตองไดรับความ
ยิน ยอ มจ าก ผู พิ ทั ก ษ  
และกรณีรับมรดกตาม
พินัยกรรมที่มีขอกําหนด
หามโอนตองไดรับความ
ยินยอมจากผูพิทักษและ
ตองขออนุญาตศาลกอน) 
   ๑๔. สอบเขต  แบงแยก  
ในนามเดิม  และรวมโฉนด  
(กรณีมีการคัดคานการรังวัด) 
   ๑๕. แบงกรรมสิทธ์ิรวม  
แบงให  แบงขาย 
   ๑๖. สละมรดก (ตองไดรับ
ความยินยอมจากผูพิทักษ
และขออนุญาตศาลกอนดวย) 
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 การทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถแตละประเภทจดทะเบียน 

ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

๑. ขาย 
    - คนเสมือนไร
ความสามารถขาย 

    - คนเสมือนไร
ความสามารถซือ้ 

 
ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.)      

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 

๒. ขายฝาก 
- คนเสมือนไร

ความสามารถขายฝาก 

     - คนเสมือนไร
ความสามารถรบัซือ้ฝาก 

 
ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 

๓. ให 
     - คนเสมือนไร
ความสามารถให 

 
ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๖) ป.พ.พ.) 
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ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

   - คนเสมอืนไรความสามารถ  
รับใหโดยไมมีเงื่อนไขหรือ   
คาภาระติดพัน 

  - คนเสมือนไรความสามารถ
รับให  กรณีที่มีภาระผูกพันอยู  
เชน  จํานอง  ภาระจํายอม  
สิทธิเก็บกิน  เปนตน  

  -  คน เ ส มื อน ไ ร ค ว า ม 
สามารถรับใหโดยมีเงื่อนไข
หรือคาภาระติดพัน  เชน 
รับใหโดยมีเงื่อนไขหามขาย, 
รับใหแลวจดทะเบียนสิทธิ
เก็บกิน  เปนตน 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 
 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๗) ป.พ.พ.) 

 

 

 

๔. กรรมสิทธิ์รวม 
     - คนเสมอืนไรความสามารถ
ใหถือกรรมสิทธ์ิรวม 

 

 

 

 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๖) ป.พ.พ.) 
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ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

    - คนเสมือนไรความสามารถ
ขอถือกรรมสิทธ์ิรวมโดยไมมี
คาตอบแทน  เงื่อนไขหรือ
คาภาระติดพัน 

    - คนเสมือนไรความสามารถ 
ขอถือกรรมสิทธ์ิรวมโดยไมมี
คาตอบแทน  แตมีเงื่อนไข
หรือคาภาระติดพัน  เชน 
ขอถือกรรมสิทธ์ิรวม (รับให)
โดยมีเงื่อนไขหามขาย, ขอถือ
กรรมสิทธ์ิรวม (รับให) แลว
จดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  เปนตน 

    - คนเสมือนไรความสามารถ
ขอถือกรรมสทิธ์ิรวม  โดยมี
คาตอบแทน  (ซื้อ) 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 
 
 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๗) ป.พ.พ.) 

 
 
 
 

 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 

๕. มรดก 
    - คนเสมือนไรความสามารถ
รับมรดก 

 

 

ทําไดดวยตนเอง  โดยไมตองไดรับ
ความยินยอมจากผูพิทักษ   
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ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

     - คนเสมือนไรความสามารถ
สละมรดก 
 

     - คนเสมือนไรความสามารถ
ทําพินัยกรรม 

     - คนเสมือนไรความสามารถ
เปนผูจัดการมรดก 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษและตองขออนุญาตศาลกอน  
(ม. ๑๖๑๑ ป.พ.พ.) 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ฎีกา ๑๗๗/๒๕๒๘) 

คนเสมือนไรความสามารถเปนผูจัดการ
มรดกไมได  (ม. ๑๗๑๘ ป.พ.พ.) 

๖. แลกเปลี่ยน ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘)  ป.พ.พ.) 

๗. โอนชําระคาหุน ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๑)  ป.พ.พ.) 

๘. ลงชื่อคูสมรส/           
แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 

๙. โอนตามคําสั่งศาล ทําไดดวยตนเอง  โดยไมตองไดรับ
ความยินยอมจากผูพิทักษกอน   
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ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

๑๐. โอนเปนท่ีสาธารณ-
ประโยชน /แบงหักเปนท่ี
สาธารณประโยชน 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๖) ป.พ.พ.) 

๑๑.  เวนคืน 
       - กรณีมีพระราชกฤษฎีกา
กําหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืน  
แลวคนเสมือนไรความสามารถ
ตกลงซื้อขายที่ดิน 

  

 
ในกรณีน้ีพนักงานเจาหนาที่ผูจัดทํา
สัญญาซื้อขายมิใชพนักงานเจาหนาที่
กรมที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่กรมที่ดิน
มีหนาที่ดําเนินการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
เทาน้ัน  โดยสามารถทําไดดวยตนเอง  
ไมตองไดรับความยินยอมจากผูพิทักษ 

        - กรณีมีพระราชบัญญัติ
เวนคืนที่ ดินของคนเสมือน   
ไรความสามารถ 

เน่ืองจากกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย
ที่ถูกเวนคืนตกเปนของผูเวนคืนแลว  
ตาม  ม. ๑๖  พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  โดยสามารถ
ทําไดดวยตนเองไมตองไดรับคํายินยอม
จากผูพิทักษ 
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ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

๑๒. จํานอง 
      - คนเสมือนไร
ความสามารถจํานอง   
       

      - คนเสมือนไร
ความสามารถรบัจํานอง 

 
ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๔)  ป.พ.พ.) 

สัญญาจํานองตองมีสัญญาประธาน คือ
สัญญากูยืมเงินที่ผูเสมือนไรความสามารถ
เปนผูใหกูยืมเงิน  ทําไดโดยตองไดรับความ
ยินยอมจากผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๓)  
ป.พ.พ.) 

๑๓. เชา 
      - คนเสมือนไรความ 
สามารถใหเชาเกินกวา  ๓  ป      

 
ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๕) ป.พ.พ.) 
 

      - คนเสมือนไรความ 
สามารถเชาเกินกวา  ๓  ป 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๕) ป.พ.พ.) 

๑๔. บรรยายสวน ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๑๑) ป.พ.พ.) 
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ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

๑๕.  ภาระจํายอม/สิทธิเก็บกิน/
สิทธิเหนือพ้ืนดิน/สิทธิอาศัย/
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย/
บุริมสิทธ ิ
        - คนไรความสามารถ    
เปนผูใหสิทธิกับบุคคลอื่น 

      - คนไรความสามารถ    
เปนผูไดรับสิทธิ 

      - คนไรความสามารถ    
จดทะเบียนยกเลิกสิทธิ 

 
 
 
 
ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 

๑๖. หามโอน 
       - คนเสมือนไรความ 
สามารถรับใหมีขอกําหนด 
หามโอนไปยังบุคคลอื่น 

       - คนเสมือนไรความ 
สามา ร ถร ับ มร ดกตาม
พินัยกรรมที่มีขอกําหนด  
หามโอน 

 
ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๗) ป.พ.พ.) 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก  
ผูพิทักษ  และตองขออนุญาตศาลกอน 
(ม.๑๖๑๑ (๒) ป.พ.พ.) 
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ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

๑๗. สอบเขต  แบงแยก
ในนามเดิม  และรวมโฉนด 
(กรณีไมม ีกา รคัดคาน 
การรังวัด) 

ทําไดดวยตนเอง  โดยไมตองไดรับ
ความยินยอมจากผูพิทักษ 

๑๘. สอบเขต  แบงแยก
ในนามเดิม  และรวมโฉนด  
(กรณีมีการคัดคานการ
รังวัด)  แบงกรรมสิทธิ์รวม  
แบงให  แบงขาย 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    
ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) หรือ (๑๑)  
ป.พ.พ.) 

 

 
๙.  การทํานิติกรรมของนิติบุคคล  
   นิติบุคคล   คือ  บุคคลตามกฎหมายที่กฎหมายสมมติข้ึนและรับรอง 
ใหมีสิทธิและหนาที่เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา  เวนแตสิทธิและหนาที่
บางอยางซึ่งบุคคลธรรมดามีอยูน้ัน  นิติบุคคลจะมีไมได  เชน  สิทธิในดาน
ครอบครัว  สิทธิในทางการเมือง  เปนตน 

        ประเภทของนิติบุคคล 
 นิติบุคคลแบงตามอํานาจของกฎหมายที่กอต้ังข้ึนไดเปน  ๒  
ประเภท  คือ  นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น ๆ 
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         ๑. นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ไดแก   
      ๑.๑ หางหุนสวนที่จดทะเบียน  ซึ่งแบงออกเปน  ๒ ประเภท  
ไดแก  หางหุนสวนสามัญ  และหางหุนสวนจํากัด 
                          - หางหุนสวนสามัญ  คือ  สัญญาซึ่งบุคคลต้ังแตสองคน
ข้ึนไปตกลงเขากันเพื่อกระทํากิจการรวมกัน  ดวยประสงคจะแบงปนกําไร
จะพึงไดแตกิจการน้ันและเมื่อนําไปจดทะเบียนตอนายทะเบียนแลว  จะมี
ฐานะเปนนิติบุคคล นับเปนบุคคลหน่ึงตางหากจากผูเปนหุนสวน  ผูเปน
หุนสวนทุกคนจะเปนหุนสวนประเภทไมจํากัดความรับผิดทั้งหมด 
    - หางหุนสวนจํากัด  คือ  ตองจดทะเบียนตอนายทะเบียน   

โดยมีผูถือหุนสวนสองประเภท  คือ  หุนสวนจํากัดความรับผิด  และหุนสวน
ไมจํากัดความรับผิด 

        ๑.๒ บริษัทจํากัด  คือ  บริษัทที่ต้ังข้ึนดวยการแบงทุนเปน
หุนมีมูลคาเทา ๆ กัน  โดยมีผูถือหุน  ๓  คนขึ้นไป  และผูถือหุนทุกคน
ตางรับผิดจํากัดเพียงไมเกินจํานวนเงินที่ตนยังสงใชไมครบมูลคาของหุนที่ตนถือ 
และบริษัทจํากัดน้ีกฎหมายบังคับใหจดทะเบียนซึ่งเมื่อจดทะเบียนแลวก็จะ
มีสภาพเปนนิติบุคคล 
         ๑.๓ สมาคม  คือ  การที่บุคคลหลายคนตกลงเขากัน  
เพื่อทําการอันใดอันหน่ึงอันมีลักษณะตอเน่ืองรวมกัน  และมิใชเปนการหา
กําไรหรือรายไดมาแบงปนกนั  จงึแตกตางกบับริษัทจาํกัดหรอืหางหุนสวนซึง่
มุงหากําไร  สมาคมที่ไดจดทะเบียนแลวเปนนิติบุคคล 
     ๑.๔ มูลนิธิ  คือ  ทรัพยสินอันจัดสรรไวโดยเฉพาะสําหรับ
วัตถุประสงคเพื่อการกุศลสาธารณะ  การศาสนา  ศิลปะ  วิทยาศาสตร
วรรณคดี  การศึกษา  หรือเพื่อสาธารณประโยชนอยางอื่น  โดยมิไดมุงหา
ผลประโยชนมาแบงปนกันและตองจดทะเบียนตามกฎหมาย  โดยตอง
ประกาศการจัดต้ังมูลนิธิในราชกิจจานุเบกษา  มูลนิธิที่ไดจดทะเบียนแลว
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เปนนิติบุคคล  การจัดการทรัพยสินของมูลนิธิ  ตองมิใชเปนการหาผลประโยชน
เพื่อบุคคลใดนอกจากเพื่อดําเนินการตามวัตถุประสงคของมูลนิธิน้ันเอง 
    ๒. นิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ๆ 
   นิติบุคคลน้ันจะตองมีกฎหมายกําหนดไวเปนเรื่อง ๆ   ไป  เชน 
    ๒.๑ สหกรณ  เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติสหกรณ 
พ.ศ. ๒๔๗๑  ซึ่งหมายความวา  คณะบุคคลซึ่งรวมกันดําเนินกิจการ  เพื่อ
ประโยชนทางเศรษฐกิจและสังคม  โดยชวยตนเองและชวยเหลือซึ่งกันและกัน 
และเมื่อจดทะเบียนตอนายทะเบียนจึงมีฐานะเปนนิติบุคคล 
 ๒.๒ นิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓  เปนกรณีผูซื้อที่ดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหน่ึง
ของแปลงยอยตามแผนผังโครงการรวมตัวกันจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจดัสรร 
และนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  เมื่อจดทะเบียนแลวจึงมีฐานะ
เปนนิติบุคคล 
      ๒.๓ นิติบุคคลอาคารชุด  เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๒๒  เปนกรณีไดจดทะเบียนอาคารชุดแลว และจะขาย
หองชุดตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดกอน  เพื่อเปนผูดูแลอาคารชุดน้ัน  
เมื่อจดทะเบียนแลวจึงมีฐานะเปนนิติบุคคล 

           ๒.๔ วัด  เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติคณะสงฆ  
พ.ศ. ๒๕๐๕  แกไขเพิ่มเติมโดย  พ.ร.บ. คณะสงฆ  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕)  
วัด  คือ  สถานที่ทางพระพุทธศาสนาโดยปกติมีพระอุโบสถ  พระวิหาร  
เจดีย  และมีพระภิกษุสงฆอยูอาศัย   เปนตน  
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     สิทธิและหนาท่ีของนิติบุคคล 
   ๑. มีสิทธิและหนาที่ภายในขอบแหงอํานาจหนาที ่หรือ
วัตถุประสงค  ซึ่งยอมเปนไปตามที่ไดกําหนดไวในกฎหมาย  ขอบังคับ  
หรือตราสารจัดต้ังของนิติบุคคลน้ัน จะทําการใดนอกขอบเขตวัตถุประสงค
ที่กําหนดไวไมได  (ม. ๖๖ ป.พ.พ.) 
    ๒. มีสิทธิและหนาที่เหมือนกับบุคคลธรรมดา  เวนเสียแต
สิทธิและหนาที่ซึ่งวาโดยสภาพจะพึงมีพึงเปนไดเฉพาะแกบุคคลธรรมดา  
เชน  ไมอาจที่จะทําการสมรส  ไมมีหนาที่รับราชการทหาร  ไมมีสิทธิทาง
การเมือง  เปนตน  (ม. ๖๗ ป.พ.พ.) 

      การจัดการนิติบุคคล 
    - เน่ืองจากนิติบุคคลเปนสิ่งไมมีชีวิตจิตใจจึงไมสามารถที่จะ
แสดงเจตนาหรือทําการโดยตนเองได  ดังน้ัน  นิติบุคคลตองมีผูแทนและมี
อํานาจทําการแทนนิติบุคคล  ตามมาตรา  ๗๐  วรรคสอง  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย    
   - ผูแทนนิติบุคคล  คือ  ผูมีอํานาจหนาที่จัดการแทนนิติบุคคล 
อาจจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได  เชน  รัฐมนตรีเปนผูแทนกระทรวง  
อธิบดีเปนผูแทนกรม  เจาอาวาสเปนผูแทนวัดวาอาราม  กรรมการเปน
ผูแทนบริษัท  เปนตน  ซึ่งเมื่อผูแทนไดจัดการอยางใดใหแกนิติบุคคลภายใน
ขอบวัตถุประสงค และตามบทบัญญัติของกฎหมายแลว การน้ันยอมผูกพัน
นิติบุคคล  อํานาจของผูแทนนิติบุคคลโดยปกติแลวยอมมีกําหนดไวในกฎหมาย
หรือในขอบังคับหรือตราสารจัดต้ังนิติบุคคลน้ัน  และถามีผูจัดการหลายคน
และมิไดมีขอกําหนดไวเปนประการอื่น  การทําความตกลงตาง ๆ  ในทาง
อํานวยกิจการใหเปนไปตามเสียงขางมาก  (ม. ๗๑ ป.พ.พ.)  ถาผูแทนของ
นิติบุคคล  หรือผูมีอํานาจทําการแทนนิติบุคคลไดทําการตามหนาที่และทําให
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เกิดความเสียหายอยางหน่ึงอยางใดแกบุคคลอื่น  นิติบุคคลน้ันจําตองเสีย 
คาสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายน้ัน  แตมีสิทธิไลเบี้ยเอาแกตัวผูเปน
ตนเหตุที่ทําใหเกิดความเสียหายในภายหลังได  แตถาความเสียหายน้ันเกิด
จากการกระทํา  ซึ่งมิไดอยูภายในขอบวัตถุประสงคของนิติบุคคล  หรืออํานาจ
หนาที่ของนิติบุคคล  บุคคลทั้งหลายเหลาน้ันที่ไดเห็นชอบใหทําการน้ันกับ
ผูจัดการที่ไดเปนผูลงมือทําการจะตองรวมกันรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทน  
(ม. ๗๖ ป.พ.พ.) 
     - ผูแทนนิติบุคคลตางจากตัวแทน  ผูแทนนิติบุคคลยอมมีอํานาจ
ดําเนินการทุกอยางแทนนิติบุคคลภายในขอบแหงวัตถุประสงคในฐานะที่
เปนตัวการเสียเอง  สามารถทําการทั้งหลายไดโดยไมถูกจํากัดเหมือนตัวแทน 
คือมีอํานาจจําหนายจายโอนอสังหาริมทรัพย นําคดีข้ึนฟองรองตอศาลได 
เพราะเปนการกระทําของตัวการเอง   ตางจากตัวแทนซึ่งจะตองไดรับมอบ
อํานาจจากตัวการ  คือ  ตองมีผูแทนนิติบุคคลข้ึนกอน  นอกจากผูรับมอบ
อํานาจทั่วไปจะทําการทั้งหลายแทนตัวการได  แตนิติกรรมสําคัญบางประเภท
ก็ทําแทนตัวการไมได  เวนแตจะไดมอบอํานาจไวเปนการเฉพาะ  ทั้งน้ี  ผูแทน
นิติบุคคลมีอํานาจแตงต้ังตัวแทน หรือมอบอํานาจใหผูอื่นทําการแทนตนได   
การกระทําของตัวแทนยอมผูกพันนิติบุคคลซึ่งมีฐานะเปนตัวการเหมือน  
นิติบุคคลทําการดวยตนเอง  และผูแทนนิติบุคคลเปนไดทั้งบุคคลธรรมดา 
และนิติบุคคล 
   - ขอหามทําการแทนกรณีประโยชนไดเสียขัดกับนิติบุคคล    
หลักสําคัญในการจัดการนิติบุคคล  คือ  หากประโยชนไดเสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนนิติบุคคล  ผูแทนของนิติบุคคลน้ันจะเปน
ผูแทนในการน้ันไมได  (ม. ๗๔ ป.พ.พ.)  โดยพิจารณาจากสภาพแหงประโยชน
ในกิจการน้ัน ๆ  หรือจากมาตรฐานความรูสึกนึกคิดและประสบการณของ
วิญูชน  และกฎหมายมุงคุมครองประโยชนของนิติบุคคลโดยตรง  เชน  กรณี
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ทํานิติกรรมกับตนเอง  โดยขายทรัพยของนิติบุคคลใหผูแทนเอง  ผลประโยชน
ของผูขายและผูซื้อขัดกันอยูในตัว  ผูแทนของนิติบุคคลจะกระทําไมได  
หากการกระทําดังกลาวสงผลใหนิติบุคคลขาดผูแทน  หรือมีผูแทนไมเพียงพอ 
ที่จะทําการในนามของนิติบุคคลไดใหปฏิบัติตามกฎหมาย  ขอบังคับ  หรือ
ตราสารจัดต้ังนิติบุคคลในการหาบุคคลเขาทําหนาที่เปนผูแทนกอน  แตถา
ไมไดกําหนดไวก็ใหผูมีสวนไดสวนเสียหรือพนักงานอัยการรองขอใหศาล
แตงต้ังผูแทนเฉพาะการข้ึนเพื่อทําการแทนนิติบุคคล  (ม. ๗๕ ป.พ.พ.) 

 การสอบสวนสิทธิและความสามารถของนิติบุคคล 
    พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนและตรวจสอบ  ดังน้ี 
           ๑. ผูแทนของนิติบุคคลยังมีอํานาจอยูหรือไม  ตรวจสอบจาก
หนังสือรับรองตาง ๆ ของนิติบุคคลที่นํามาแสดง  โดยใหผูมีอํานาจทําการ 
แทนนิติบุคคลรับรองสาระสําคัญตาง ๆ  ในหนังสือรับรอง  (ที่  มท  ๐๗๑๐/  
ว  ๓๖๘๒๓  ลว.  ๒๒  ต.ค.  ๒๕๔๒)  ถามีการมอบอํานาจใหตัวแทนมา
ดําเนินการใหตัวแทนที่ไดรับมอบอํานาจเปนผูใหคํารับรองความเปนปจจุบัน
ของหนังสือรับรองของนิติบุคคล  (มท  ๐๗๑๐/ว  ๔๓๕๐๐  ลว.  ๓  ธ.ค. ๒๕๔๒) 
    ๒. ผูแทนของนิติบุคคลทํานอกวัตถุประสงคของนิติบุคคลหรือไม  
โดยใหตรวจดูจากวัตถุประสงคของนิติบุคคล 
      ๓. นิติกรรมที่ผูแทนของนิติบุคคลทํามีประโยชนไดเสียของ
นิติบุคคลขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนนิติบุคคล  ผูแทนของนิติบุคคล
น้ันจะเปนผูแทนไมได  (ม. ๗๔ ป.พ.พ.)  มีคําอธิบายตามหนังสือ  ที่  มท  
๐๖๑๐/ว ๐๘๔๒๙ ลว. ๒๖ มี.ค. ๒๕๓๖  
     ๔. กรณีเลิกนิติบุคคลผูชําระบัญชีของหางหุนสวนหรือบริษัท
ไดมีการจดทะเบียนเสร็จสิ้นการชําระบัญชีแลว  ตอมาพบวายังมีที่ดินของ
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นิติบุคคลหลงเหลืออยู  จะตองไปรองตอศาลสั่งใหผูชําระบัญชีกลับมามีอํานาจ
การชําระบัญชีของนิติบุคคลอีกครั้ง 

    ขอสังเกต   “คณะบุคคล”    ไมใชนิติบุคคลตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  และ  “หางหุนสวนสามัญที่ยังไมไดจดทะเบียน”  
ยังไมมีสภาพนิติบุคคลตามกฎหมาย  หาก “คณะบุคคล”  หรือ  “หาง
หุนสวนสามัญที่ยังไมไดจดทะเบียน”  มาทํานิติกรรมใหใสช่ือในนามบุคคล
ธรรมดารวมกัน   

 ประเภท/ผูแทน  และการดําเนินการของนิติบุคคลแตละประเภท 

ประเภทของ      
นิติบุคคล 

ผูแทนนิติบุคคล 
กรณีผูแทน        

ไมสามารถทําได 

๑. หางหุนสวนสามัญ 

นิติบุคคล 

     

 

 

- มีหุนสวนผูจัดการเปน
ผูแทน 

- ถาไมไดตกลงกันไว   
ผู เป นหุ นสวนทุ กคน
ยอมจัดการหางหุนสวนได   
(ม. ๑๐๓๓  และ ๑๐๖๔ 
(๕) ป.พ.พ.) 

- ถาไดตกลงกันไววามี
หุนสวนผูจัดการหลายคน  
หุนสวนผูจัดการแตละคน
จะจัดการหางหุนสวน
น้ันก็ ได   (ม . ๑๐๓๕  
ป.พ.พ.) 

- ผูเปนหุนสวนจะ
เขาทําสัญญาอะไร 
ซึ่งผูเปนหุนสวนอื่น
ทักทวงไมได       
(ม. ๑๐๓๓ ป.พ.พ.) 

- หุนสวนผูจัดการ 
จะทําการอะไรซึ่ง
หุนสวนผูจัดการอื่น
ทักทวงไมได          
(ม.๑๐๓๕ ป.พ.พ.) 
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ประเภทของ       
นิติบุคคล 

ผูแทนนิติบุคคล 
กรณีผูแทน 

   ไมสามารถทําได 

  - ถ าประโยชน ได
เสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนได
เสียของผูแทนของ
นิ ติบุ คคล  ผู แทน
ของนิติบุคคลน้ันจะ
เ ป น ผู แ ท น ไ ม ไ ด    
(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 

๒. หางหุนสวนจํากัด 

     
- มีหุนสวนผูจัดการเปน
ผูแทน  
- หุนสวนไมจํากัดความ
รับผิด  ตองจัดการหาง
หุนสวนภายใต วัตถุ  

ประสงคของหางหุนสวน  
(ม. ๑๐๗๘  (๒),  (๖), 
๑๐๘๗  ป.พ.พ.) 

- ถ าประโยชน ได
เสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนได
เสียของผูแทนของ
นิ ติบุ คคล  ผู แทน
ของนิติบุคคลน้ันจะ
เ ป น ผู แ ท น ไ ม ไ ด   
(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 

๓. บริษัทจํากัด 

     
- มีกรรมการผูจัดการ
เปนผูแทน 
- กรรมการคนหน่ึงหรือ
หลายคนจัดการตาม
ขอบังคับของบริษัทและ 
ที่ประชุมใหญผู ถือหุน  
(ม. ๑๑๑๑ (๖), ๑๑๔๔ 
ป.พ.พ.) 

- ถ าประโยชน ได
เสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนได
เสียของผูแทนของ
นิ ติบุ คคล  ผู แทน
ของนิติบุคคลน้ันจะ
เ ป น ผู แ ท น ไ ม ไ ด   
(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 
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ประเภทของ       
นิติบุคคล 

ผูแทนนิติบุคคล 
กรณีผูแทน        

ไมสามารถทําได 

๔. สมาคม 

     

- มีคณะกรรมการของ
สมาคมเปนผูแทน 

- คณะกรรมการของ
สมาคมเปนผู ดํ า เ นิน
กิจการของสมาคมตาม
กฎหมายและขอบังคับ 

ภายใตการควบคุมดูแล
ของที่ประชุม   
(ม. ๘๖, ๘๗  ป.พ.พ.) 

- ถ าประโยชน ได
เสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนได
เสียของผูแทนของ
นิ ติบุ คคล  ผู แทน
ของนิติบุคคลน้ันจะ
เ ป น ผู แ ท น ไ ม ไ ด   
(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 

๕. มลูนิธิ 
 

- มีคณะกรรมการของ
มูลนิธิเปนผูแทน 
- คณะกรรมการของ
มูลนิธิประกอบดวย
บุคคลอยางนอยสามคน
เปนผูดําเนินกจิการของ
มูลนิธิตามกฎหมายและ
ขอบังคับของมลูนิธิ 

- คณะกรรมการของ
มูลนิธิเปนผูแทนของ
มูลนิธิในกิจการที่เกี่ยวกับ
บุคคลภายนอก 
(ม. ๑๑๘, ๑๑๑  ป.พ.พ.) 
 

- ถ าประโยชน ได
เสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนได
เสียของผูแทนของ
นิ ติบุ คคล  ผู แทน
ของนิติบุคคลน้ันจะ
เ ป น ผู แ ท น ไ ม ไ ด   
(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 
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ประเภท         
ของนิติบุคคล 

ผูแทนนิติบุคคล 
กรณีผูแทน        

ไมสามารถทําได 

๖. สหกรณ 
     

- มีคณะกรรมการของ
สหกรณเปนผูแทน 

- ใ ห คณะกรร มก า ร
ดํา เ นิ นก า รส หกร ณ 
เปนผู ดํ า เ นินกิจการ
และเปนผูแทนสหกรณ    
ในกิจการอันเกี่ยวกับ
บุคคลภายนอก   

- ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร
ดําเนินการสหกรณจะ
มอบหมายใหกรรมการ
คนหน่ึงหรือหลายคน
เปนผูจัดการทําการแทน
ก็ได  (ม. ๕๑  พ.ร.บ. 
สหกรณ) 

 

 

 

- ถ าประโยชน ได
เสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนได
เสียของผูแทนของ
นิ ติบุ คคล  ผู แทน
ของนิติบุคคลน้ันจะ
เปนผูแทนไมได 
(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 
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ประเภท          
ของนิติบุคคล 

ผูแทนนิติบุคคล 
กรณีผูแทน        

ไมสามารถทําได 

๗. นิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 
 
 
 
 
 

- คณะกรรมการหมูบาน
จัดสรรเปนผูแทน                 

- คณะกรรมการหมูบาน
จัดสรรเปนผูแทนของ  
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ในกิจการที ่เกี ่ยวกับ
บุคคลภายนอก (ม. ๔๖
พ.ร.บ.จัดสรร) 

- ถ าประโยชน ได
เสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนได
เสียของผูแทนของ
นิ ติบุ คคล  ผู แทน
ของนิติบุคคลน้ันจะ
เ ป น ผู แ ท น ไ ม ไ ด   
(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 

๘. นิติบุคคลอาคารชุด 
     

- มีผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดเปนผูแทน 

- ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดปฏิบัติใหเปน 
ไปตามวัตถุประสงค
ของการจดทะเบียน
อาคารชุด  ตามขอบังคับ
หรือตามมติของที่ประชุม
ใหญเจาของรวมหรือ
คณะกรรมการ  ทั้ง น้ี  
โดยไมขัดตอกฎหมาย 
(ม. ๓๖ พ.ร.บ. อาคารชุด) 

- ถ าประโยชน ได
เสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนได
เสียของผูแทนของ
นิ ติบุ คคล  ผู แทน
ของนิติบุคคลน้ันจะ
เ ป น ผู แ ท น ไ ม ไ ด   
(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 

 



108

ประเภท/ลักษณะ        
ของนิติบุคคล 

ผูแทนนิติบุคคล 
กรณีผูแทน        

ไมสามารถทําได 

๙. วัด 
 

- มีเจาอาวาสเปนผูแทน
ของวัด  และมีอํานาจ
ดําเนินการในกิจการ
ทั่วไปตาง ๆ เกี่ยวกับ
ที่ดินของวัด  ตาม ม. ๓๑
พ.ร.บ. คณะสงฆ (ฉบับ
ที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕ 

 

 

- ถ าประโยชน ได
เสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนได
เสียของผูแทนของ
นิ ติบุ คคล  ผู แทน
ของนิติบุคคลน้ันจะ
เ ป น ผู แ ท น ไ ม ไ ด   
(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 

(รายละเอียดการทํา
นิติกรรมเกี่ยวกับทีดิ่น
ของวัดแตละประเภท
การจดทะเบียน  ตาม
ตารางดานทายน้ี) 
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วัด 
  วัด  หมายถึง  สถานที่ทางพระพุทธศาสนาโดยปกติมีพระอุโบสถ  
พระวิหาร  เจดีย  และมีพระภิกษุสงฆอยูอาศัย 

 ประเภทของวัด 
 ตามมาตรา  ๓๑  พระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕ 
แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคณะสงฆ  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕  
วัดแบงออกเปน  ๒  ประเภท 
 ๑. วัดที่ไดรับพระราชทานวิสุงคามสีมา  หมายถึงวัดที่มีประกาศ
ต้ังวัดโดยชอบดวยกฎหมายแลว  และตอมาไดรับพระราชทานวิสุงคามสีมา 
   ๒. สํานักสงฆ  วัดที่ต้ังโดยชอบดวยกฎหมาย  แตยังไมได
พระราชทานวิสุงคามสีมา  (มีสภาพทุกสิ่งทุกอยางเหมือนวัด  แตไมมีโบสถ) 
              วัดที่ไดรับพระราชทานวิสุงคามสีมาและสํานักสงฆ  ตางก็เปน
นิติบุคคล 

 ท่ีดินของวัด 
 มาตรา  ๓๓  พระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  ไดแบงวัด
และที่ซึ่งข้ึนตอวัดแบงเปน  ๓  ประเภท  ดังน้ี 
 ๑. ที่วัด  คือ  ที่ซึ่งต้ังวัดตลอดจนเขตของวัดน้ัน 
 ๒. ที่ธรณีสงฆ  คือ  ที่ซึ่งเปนสมบัติของวัด 
 ๓. ที่กัลปนา  คือ  ที่ซึ่งมีผูอุทิศแตผลประโยชนใหวัดหรือ
พระศาสนา 

 การทํานิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินของวัด 
 คําวา  “นิติกรรม”  ตามในมติคณะสังฆมนตรี  ครั้งที่  ๑/๒๔๙๖  
เมื่อวันจันทรที่  ๕  มกราคม  ๒๔๙๖  หมายถึง  การขอรังวัดรับโฉนดที่ดิน  
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การขอสอบเขต  การขอแบงแยกและการขอรับรองเขตที่ดิน  มิใช  “นิติกรรม”  
ตามความหมายในมาตรา  ๑๔๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
กิจการอันใดที่เกี่ยวของกับที่ดินซึ่งเรียกชื่อตางออกไปบางแตมีลักษณะ
ใกลเคียงทํานองเดียวกับกิจการ  ๔  ประการดังกลาวขางตนใชไดโดยอนุโลม 
 การทํานิติกรรมอันเกี่ยวกับที่ดินของวัด  ๔  ประการ  คือ  
การขอรังวัดรับโฉนดที่ดิน  การขอสอบเขต  การขอแบงแยก  และการขอ 
รับรองเขตที่ดินของวัด  มีหลกัเกณฑดังน้ี 
 ๑. วัดมีพระสงฆที่ต้ังอยูในเขตกรุงเทพมหานคร  เขตเทศบาล
หรือสุขาภิบาล  ใหเจาอาวาสมอบฉันทะใหสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ  
หรือตัวแทนของสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติเปนผูดําเนินการแทนวัด
แตขอตกลงใด ๆ  ในการทํานิติกรรมน้ีตองไดรับความเห็นชอบจากเจาอาวาส 
 ๒. วัดที่อยูนอกเขตดังกลาวในขอ  ๑  ใหเจาอาวาสพิจารณา
คัดเลือกทายก  ทายิกาแหงวัดน้ัน  ที่นาเช่ือถือจํานวน  ๒  หรือ  ๓  ทาน  
ใหเปนผูดําเนินการแทนเจาอาวาสในการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินของวัด  
แตขอตกลงใด ๆ   ในการทํานิติกรรมน้ีตองไดรับความเห็นชอบจากเจาอาวาสกอน  
(ตามมติคณะสังฆมนตรี  ที่  ๑/๒๔๙๖  และ  ที่  ๑๖/๒๕๒๘  ลงวันที่  ๒๐  
มิถุนายน  ๒๕๒๘) 
 ๓. การทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินอันเปนศาสนสมบัติของวัด       
     กรณีวัดไดมอบการจัดประโยชนศาสนสมบัติของวัดให
สํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติดําเนินการทํานิติกรรมใด ๆ   เกี่ยวกับศาสนสมบัติ
ของวัดตองใหผูอํานวยการสํานักงานพระพุทธศาสนาจังหวัดเปนผูทําการ
แทนวัด  แตถาวัดมิไดมอบใหสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติดําเนินการ  
เจาอาวาสในฐานะผูแทนวัดหรือมอบอํานาจใหไวยาวัจกร  หรือผูใดไป
ดําเนินการแทนได  ตามมาตรา ๓๑  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. ๒๕๐๕  
แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕  และ
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การที่จะทราบวา  วัดที่ขอจดทะเบียนมอบการจัดประโยชนศาสนสมบัติ
ของวัดใหสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติหรือไม  ใหตรวจสอบจากสัญญา
ที่คูกรณีนํามาจดทะเบียน  หากวัดไดมอบการจัดประโยชนใหแกทางราชการ  
สัญญาจะระบุวา  วัด.....โดยสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ  ผูรับมอบ
อํานาจสําหรับวัดที่อยูในกรุงเทพมหานคร  สวนวัดที่อยูในสวนภูมิภาคจะ
ระบุวา  วัด.....โดยผูอํานวยการสํานักงานพระพุทธศาสนาจังหวัด  และถา
วัดมิไดมอบอํานาจการจัดประโยชนจะระบุวา  วัด.....โดยเจาอาวาส  (หนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๒๔๒๖๑  ลงวันที่ ๑๐  กันยายน  ๒๕๔๑) 

 ผูแทนของวัด 
 ๑. เจาอาวาสเปนผูแทนวัดตามกฎหมาย  ยอมมีอํานาจที่จะ
ดําเนินการในกิจการทั่วไปตาง ๆ  เกี่ยวกับที่ดินของวัด  ตามมาตรา  ๓๑  
พระราชบัญญัติคณะสงฆ  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕ 
 ๒. ที่ดินของวัดซึ่งอยูในความปกครองดูแลของกรมพระคลัง
ขางที่และตองใหผูแทนกรมพระคลงัขางทีเ่ปนผูแทนวัด  (หนังสือกรมที่ดิน  
ที่  ๔๒๗๘/๒๔๙๖  ลงวันที่  ๒๔  สิงหาคม  ๒๔๙๖)  ซึ่งมี  ๖  วัด  คือ   
                     ๒.๑ วัดบวรนิเวศวิหาร   
 ๒.๒ วัดเบญจมบพิตร   
 ๒.๓ วัดเทพศิรินทราวาส 
    ๒.๔ วัดราชบพิตร   
   ๒.๕ วัดราชประดิษฐ   
 ๒.๖ วัดนิเวศธรรมประวัติ   
 
 
 



112

 การทํานิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินของวัดแตละประเภทจดทะเบียน 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

๑. ขาย 
    - วัดขาย 

 
 
 

    - วัดโอนใหสวนราชการ 
รัฐวิสาหกิจ  หรือหนวยงาน
อื่นของรัฐ  โดยไดรับเงิน  
คาผาติกรรม  (เงินคาทดแทน) 
 
 

    - วัดซื้อ 

 

 
ทําไดโดยออกเปนพระราชบัญญัติกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม. ๓๔ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยตองไดรับความเห็นชอบ   
จากมหาเถรสมาคม  และวัดไดรับเงิน    
คาผ าติก ร รมแลว   โดยออก เปน
พระราชกฤษฎีกา  และใหเจาอาวาส
เปนผูดําเนินการ   (ม. ๓๔ วรรคสอง  
พ.ร.บ. คณะสงฆ  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม.๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

๒. ขายฝาก 
- วัดขายฝาก 

 
 
 

    - วัดรับซื้อฝาก 

 

 
ทําไดโดยออกเปนพระราชบัญญัติกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม. ๓๔ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๓. ให 
     - วัดให 

 

 
 
    - วัดรับใหโดยไมมีเงื่อนไข
หรือคาภาระติดพัน 

 

ทําไดโดยออกเปนพระราชบัญญัติกอน 
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม. ๓๔ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

    - วัดรับใหโดยมีภาระ
ผูกพันอยู  เชน  จํานอง 
ภาระจํายอม  เปนตน 
 

    - วัดรับใหโดยมีเงื่อนไข
หรือคาภาระติดพัน (เชน 
รับใหโดยมี เงื่อนไขหาม
ขาย, รับใหแลวจดทะเบียน
สิทธิเก็บกิน  เปนตน)  

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม.๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๔. กรรมสิทธิ์รวม 
    - วัดใหถือกรรมสิทธ์ิรวม 
 
 
 

    - วัดขอถือกรรมสิทธ์ิรวม
โดยไมมีคาตอบแทน  และไมมี
เงื่อนไขหรือคาภาระติดพัน 

 
ทําไดโดยออกเปนพระราชบัญญัติกอน 
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม. ๓๔ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ     
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

 



115

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

    - วัดขอถือกรรมสิทธ์ิรวม   
ไมมีคาตอบแทน  แตมีเงื่อนไข
หรือคาภาระติดพัน  (เชน 
ขอกรรมสิทธ์ิรวม (รับให) 
โดยมีขอกําหนดหามขาย, 
ขอถือกรรมสิทธ์ิรวม  (รับให) 
แลวจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน   
เปนตน) 

     - วัดขอถือกรรมสิทธ์ิรวม
โดยมีคาตอบแทน  (ซื้อ) 

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

 
 
 
 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๕. มรดก 
    - วัดรับมรดก 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

 

 



116

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

     - วัดสละมรดก ทําไดโดยออกเปนพระราชบัญญัติกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม. ๓๔ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๗. โอนตามกฎหมาย เฉพาะกรณีมีกฎหมายกําหนดใหทรัพย
ของวัดตกเปนของผูรับโอน 

๘. โอนตามคําสั่งศาล ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๙. โอนเปนท่ีสาธารณ-
ประโยชน/แบงหักเปนท่ี
สาธารณประโยชน 
(เปนการอุทิศใหโดยสภาพ
เปนทางสาธารณประโยชนแลว) 

 

 

ทําไดโดยใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ 
เปนกรณีที่กรรมสิทธ์ิตกไปโดยผลของ
กฎหมาย  ไมขัด  ม. ๓๔ พ.ร.บ.คณะสงฆ 
(ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕) 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

๑๐.  เวนคืน 
       - กรณีมีพระราชกฤษฎีกา
กําหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืน  
แลววัด ตกลงขายที ่ด ิน 
(ตาม  ม. ๑๐ พ.ร.บ. วาดวย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๓๐)       

 

      - กรณีมีพระราชบัญญัติ
เวนคืนที่ดินของวัด  (ตาม ม. ๑๕   
พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐)      

 

วัดตกลงซื้อขายจะตองออกเปน พ.ร.บ. 
ตาม ม. ๓๔  แตถาสวนราชการ  รัฐวิสาหกิจ  
หรือหนวยงานอื่นของรัฐ  จายคาผาติกรรมแลว 
เมื่อมหาเถรสมาคมเห็นชอบ  ใหกระทํา
โดยพระราชกฤษฎีกา  และใหเจาอาวาส
เปนผูดําเนินการ  (ม. ๓๑, ๓๔ วรรคสอง 
พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดตาม ม. ๑๗ พ.ร.บ. วาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ 
ใหถือวาพ.ร.บ.เวนคืน เปน พ.ร.บ.โอน
กรรมสิทธ์ิที่วัดหรือธรณีสงฆแลว 

๑๑. ไดมาโดยการครอบครอง 
ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  มาตรา 
๑๓๖๗  และ  ๑๓๘๒  

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

๑๒. จํานอง 
      - วัดจํานอง  

     
 

      - วัดรับจํานอง    
   
 

- วัดไถถอนจํานอง 

 

ทําไดโดยใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ 
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ 
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ 
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๑๓. เชา 
        - วัดใหเชาเกิน  ๓  ป 

     

 

 

      - วัดเชา 

 

 
ทําไดเมื่อไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน
พระพุทธศาสนาแหงชาติ  และเจาอาวาส
เปนผูดําเนินการ  (กฎกระทรวง  ฉบับที่ ๒ 
(พ.ศ. ๒๕๑๑) ออกตามความใน พ.ร.บ. 
คณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕) 

ทําไดโดยใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ 
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

๑๔. บรรยายสวน 

 

ทําไดโดยใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ 
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๑๕. โอนใหตัวการ 
(ม. ๗๙๗  ป.พ.พ. กรณีวัด
เปนผูรับโอน) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเ นินการ     
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๑๖. ภาระจํายอม 
     - วัดจดทะเบียน   
ภาระจํายอมใหบุคคลอื่น 

 
 
 
 
 

      - วัดเปนผูไดรับสิทธิ
ภาระจํายอม 

 

 
ทําไดโดยตองไดรับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการพิจารณางบประมาณ 
ศาสนสมบัติกลางประจํา และใหเจาอาวาส
เปนผูดําเนินการ  (มติมหาเถรสมาคม 
ครั้งที่ ๑๘/๒๕๔๐  ลว. ๓๐ มิ.ย. ๒๕๔๐ 
และ ม. ๓๑ พ.ร.บ. คณะสงฆ  (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ 
(ม. ๓๑ พ.ร.บ. คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๕) 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

     - วัดจดทะเบียนยกเลิก
ภาระจํายอม 

ทําไดโดยใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ 
(ม. ๓๑ พ.ร.บ. คณะสงฆ  (ฉบับที่ ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๑๗. หามโอน 
      - วัดรับใหมีขอกําหนด
หามโอน (ม. ๑๗๐๐ ป.พ.พ.)  

 
  

       - วัด ร ับมรดกตาม
พินัยกรรมที่มีขอกําหนด 
หามโอน 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ      
(ม. ๓๑ พ.ร.บ. คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ      
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๑๘. การรังวัดออกโฉนด
ท่ีดิน  การสอบเขต  การขอ
แบงแยก  และรวมโฉนด 
       - วัดรังวัดออกโฉนดที่ดิน  
การสอบเขต  การขอแบงแยก  
และการขอรับรองเขตที่ดิน 

 

 

- กรณีวัดที่ต้ังอยูในเขตกรุงเทพมหานคร  
เขตเทศบาล  หรือสุขาภิบาล  ใหเจาอาวาส
มอบฉันทะใหสํานักงานพระพุทธศาสนา
แหงชาติ  หรือตัวแทนของสํานักงาน 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

       - วัดรวมโฉนดที่ดิน 

 

 

พระพุทธศาสนาแหงชาติเปนผูดําเนินการ
แทนวัด  แตขอตกลงใดๆ   ในการทํานิติกรรมน้ี
ตองไดรับความเห็นชอบจากเจาอาวาส 
- กรณีวัดที่อยูนอกเขตดังกลาวขางตน 
ใหเจาอาวาสพิจารณาคัดเลือกทายกทายิกา
แหงวัดน้ัน  ที่นาเช่ือถือจํานวน  ๒  หรือ 
๓  ทาน  ใหเปนผูดําเนินการแทนเจาอาวาส
ในการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินของวัด  
แตขอตกลงใด ๆ  ในการทํานิติกรรมน้ี
ตองไดรับความเห็นชอบจากเจาอาวาสกอน  
(ตามมติคณะสังฆมนตรี  ที่  ๑/๒๔๙๖ และ 
ที่  ๑๖/๒๕๒๘  ลงวันที่  ๒๐  มิถุนายน  ๒๕๒๘ 

ทําไดโดยใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ 
(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๕ 
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ประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย 

   มาตรา  ๑๒๙๘  ทรัพยสิทธิทั้งหลายนัน้  ทานวาจะกอตั้งขึ้น

ไดแตดวยอาศัยอํานาจในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอ่ืน   

 มาตรา  ๑๒๙๙ วรรคหนึ ่ง  “ภายในบังคับแหงบทบัญญัต ิ          

ในประมวลกฎหมายนีห้รือกฎหมายอื่น  ทานวาการไดมาโดยนิติกรรม         

ซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนัน้ไมบริบูรณ  

เว นแตน ิติกรรมจะไดทําเปนหนังส ือและไดจดทะเบียนการไดมากับ

พนักงานเจาหนาท่ี  

บทบาทและหนาท่ีของนักวิชาการท่ีดินในการจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

 

ประมวลกฎหมาย 
แพงและพาณิชย 

ประมวลกฎหมายที่ดิน 

- บัญญัติใหจดทะเบียน
การไดมาจึงบริบูรณ  

- เปลีย่นแปลงทาง
ทะเบียนได   

- ยกเปนขอตอสู
บุคคลภายนอกได 

 

พนกังานเจาหนาท่ี  
ผูจดทะเบียน  
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    มาตรา  ๑๒๙๙  วรรคสอง  “ถามีผูไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย

หรือทรัพยสิทธิอันเกีย่วกับอสังหาริมทรัพยโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม  

สิทธิของผูไดมานั้น  ถายังมิไดจดทะเบียนไซร  ทานวาจะมีการเปลีย่นแปลง

ทางทะเบียนไมไดและสิทธิอันยังมิไดจดทะเบียนนั้น  มิใหยกขึ้นเปนขอตอสู

บุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต  และได      

จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว” 

ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

    มาตรา  ๗๑  วรรคหนึง่  “ใหเจาพนักงานที่ดิน  เปนพนักงาน

เจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  สําหรับอสังหาริมทรัพยที่อยูในเขตทองทีส่ํานักงาน

ท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น” 

   มาตรา  ๗๒  วรรคหนึ่ง  “ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

ใหคูกรณีนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่

ตามมาตรา  ๗๑”  

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 

   มาตรา  ๑๕  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการ

ตามพระราชบัญญัตินี ้ และตามประมวลกฎหมายทีด่ิน  และใหมีอํานาจ

แตงตั้งเจาพนักงานทีด่ินและพนักงานเจาหนาที่กับออกกฎกระทรวงเพื่อ

ปฏิบัติการใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้และประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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คาํส่ังกระทรวงมหาดไทย  ท่ี  ๖๖/๒๕๕๒  ลงวันท่ี  ๑๘  กุมภาพันธ  ๒๕๕๒  

เรื่อง  แตงตั้งเจาพนักงานท่ีดิน 

   อาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๑๕  แหงพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ.  ๒๔๙๗  รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย   

จึงไดออกคําสั่ง  ดังนี้ 

   ใหผู ดํารงตําแหนงดังตอไปนี ้ในสํานักงานที่ดินจังหวัดและ

สํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขาเปนเจาพนักงานท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน

ในสํานักงานท่ีดินจังหวัดและสํานักงานท่ีดินสาขานั้น ๆ  คือ 

 ๑) เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา 

 ๒) นักวิชาการท่ีดิน  ตั้งแตระดับปฏิบัติการข้ึนไปในฝายทะเบียน 

 ๓) เจาพนักงานท่ีดิน ตั้งแตระดับปฏิบัติงานข้ึนไปในฝายทะเบียน 

 ๔) นายชางรังวัด  ตั้งแตระดับชํานาญงานข้ึนไปในฝายรังวัด 

 ๕) ขาราชการพลเรือนสามัญประเภทวิชาการ  ตั้งแตระดับ

ปฏิบัติการขึน้ไป  หรือประเภททัว่ไปตัง้แตระดับปฏิบัติงานขึน้ไป  ซึง่อธิบดี

กรมท่ีดินแตงตั้งใหทําหนาท่ีในตําแหนงตาม ๒)  ๓)  ๔)  
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มาตรา  1298  และ  1299 
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

มาตรา  72   

 
มาตรา  74   

 
มาตรา  73   

 
มาตรา  71   

 

ประมวล
กฎหมายอาญา  

นักวิชากา ร 
ท่ีดิน 

  

 

มาตรา 15  พ.ร.บ.    
ใหใชประมวล 
กฎหมายท่ีดิน 

 

มาตรา  
137, 267  

กฎกระทรวง 
ฉบับที่ 7 

  

 

คําส่ัง 
กระทรวงมหาดไทย 

ท่ี 66/2552 
 

มาตรา  148, 
154, 157  

คําส่ัง 
กระทรวงมหาดไทย 

ท่ี 380/2497 
 
 

มาตรา 1 ประมวล 
กฎหมายท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ความผิดตอ 
เจาพนกังาน  

ความผิดตอ
ตําแหนงหนาที่
ราชการ  
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กระบวนงานจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 

คูกรณี เจาหนาที่สอบสวนสิทธ ิ
(นักวิชาการทีด่ิน) 

เจาหนาท่ี พนกังานเจาหนาที่
ที่ไดรบัแตงตั้ง 

ย่ืนคําขอ สอบสวนสิทธิ 
- ชําระคาธรรมเนียมภาษีอากร 
- แกทะเบียนในโฉนด 
- จัดทําสัญญา 

จดทะเบียน แจกโฉนด
และสัญญา 
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• สรุประยะเวลาดําเนนิการแลวเสร็จแตละกระบวนงาน  เกีย่วกบัการจดทะเบียน      

     สิทธิและนิติกรรมตามคูมือสําหรับประชาชน 

ประเภทการจดทะเบยีน 
สํานักงานที่ดิน 

ที่รับคําขอ 

ระยะเวลา 

กรณีไมตอง
ประกาศ 

กรณีตอง
ประกาศ 

๑. ประเภทโอน  
(เชน  ขาย  ขายฝาก  ให  แลกเปล่ียน  หลุดเปนสิทธิ
จากจํานอง  โอนชําระหนี้จํานอง  โอนตามคําส่ังศาล  
โอนตามกฎหมาย  โอนชําระคาหุน   โอนชําระหนี้  
การไดมาโดยการครอบครอง  ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒  
การลงชื่อคูสมรส  และแบงทรัพยสินระหวาง      
คูสมรส  เปนตน) 

 

สํานักงานที่ดิน  
ที่ที่ดินต้ังอยู 

 

๑๕๐  นาท ี
 

๔๗  วัน 

๒. ประเภทจาํนอง   
(เชน  จํานอง  ขึ ้นเงินจํานอง  การโอนสิทธิ   
การรับจํานอง  แกไขหนี้อันจาํนองเปนประกัน  
ผอนตนเงินจากจํานอง  ลดเงินจากจํานอง  
ปลอดจํานอง  ไถถอนจาํนอง  เปนตน) 

 

สํ านั ก ง านที่ ดิ น  
ที่ที่ดินต้ังอยู 

 

๑๐๐ นาท ี
 

๔๗  วัน 

๓. ประเภทเชา  
(เชน  เชา  โอนสิทธิการเชา  แบงเชา  เชาชวง  
แกไขเพิ่มเติมสัญญาเชา  เลิกเชา  เปนตน) 

 

สํ านั ก ง านที่ ดิ น  
ที่ที่ดินต้ังอยู 

 

๑๕๐  นาท ี
 

๔๗  วัน 

๔. ประเภทกอภาระผูกพัน   
(เชน  สิทธิเก็บกิน  สิทธิเหนือพื้นดิน  ภาระติดพัน
ในอสังหาริมทรัพย  สิทธิอาศัย  ภาระจํายอม  
บรรยายสวน   หรือเลิกภาระผูกพัน  เชน  เลิกสิทธิ
เก็บกิน  เลิกสิทธิเหนือพื้นดิน  เลิกภาระติดพัน
ในอสังหาริมทรัพย  เลิกสิทธิอาศัย  เลิกภาระจาํยอม  
เปนตน) 

 

สํ านั ก ง านที่ ดิ น  
ที่ที่ดินต้ังอยู 

 

๑๕๐  นาท ี
 

๔๗  วัน 

๕. การจดทะเบียนเชาตามพระราชบัญญัติการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพื ่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม  พ.ศ. ๒๕๔๒  (เชาเนื้อที่ไมเกิน 
๑๐๐ ไร) 
(เชน  เชา  แบงเชา  เชาชวง  โอนสิทธิการเชา  
แกไขเพิ่มเติมสัญญาเชา  เลิกเชา  เปนตน) 

 
 
 
 

สํ านั ก ง านที่ ดิ น  
ที่ที่ดินต้ังอยู 

 
 
 
 

๑๕๐  นาท ี

 
 
 
 

๔๗  วัน 
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ประเภทการจดทะเบยีน 
สํานักงานที่ดิน 

ที่รับคําขอ 

ระยะเวลา 

กรณีไมตอง
ประกาศ 

กรณีตอง
ประกาศ 

๖. การจดทะเบียนเชาตามพระราชบัญญัติ 
การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม  
และอุตสาหกรรม  พ.ศ. ๒๕๔๒  (เชาเนื้อที ่
เกิน  ๑๐๐ ไร) 
(เชน  เชา  แบงเชา  เชาชวง  โอนสิทธิการเชา  
แกไขเพิ่มเติมสัญญาเชา  เลิกเชา  เปนตน) 
 
 

 
 
 
 

สํ านั ก ง านที่ ดิ น
กรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 

๖๑ วัน 

 
 
 
 

๖๑ วัน 

สํ านั ก ง านที่ ดิ น
กรุงเทพมหานคร
สาขา/สวนแยก   

๖๗  วัน ๖๗  วัน 

สํ านั ก ง านที่ ดิ น
จังหวัด 

๕๕  วัน ๕๕  วัน 

สํานักงานที่ดิน
จงัหวดัสาขา/ 

/สวนแยก
สํานักงานที่ดิน
อาํเภอ/กิ่งอาํเภอ 

๖๑  วัน ๖๑  วัน 

๗. เก่ียวกับผูจัดการมรดก   
(เชน  ผูจัดการมรดก  ผูจัดการมรดกเฉพาะสวน   
เปลี่ยนผูจัดการมรดก  โอนเปลี่ยนนามผูจัดการ
มรดก  เลิกผูจัดการมรดก  เปนตน) 

- ผูจดัการมรดกตามคําส่ังศาล 
 

- ผูจัดการมรดกกรณีอื่น  (ตามพินัยกรรม) 

 

 

 

สํ านั ก ง านที่ ดิ น  
ที่ที่ดินต้ังอยู 

 

 

 

๙๐  นาท ี

 

 

 

- 

สํ านั ก ง านที่ ดิ น  
ที่ที่ดินต้ังอยู 

 

- ๔๗  วัน 
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ประเภทการจดทะเบยีน 
สํานักงานที่ดิน 

ที่รับคําขอ 

ระยะเวลา 

กรณีไมตอง
ประกาศ 

กรณีตอง
ประกาศ 

๘. โอนมรดก 
(เชน  โอนมรดก  โอนมรดกเฉพาะสวน  โอนมรดก
บางสวน  โอนมรดกเฉพาะสวนเพียงบางสวน  
โอนมรดกสิทธิการไถ  โอนมรดกสิทธิการรับ
จํานอง  โอนมรดกสิทธิเหนือพื้นดิน  เปนตน) 

- กรณีมีผูจัดการมรดก 
 

- กรณีไมมีผูจัดการมรดก 

 

 

 

สํ านั ก ง านที่ ดิ น  
ที่ที่ดินต้ังอยู 

 

 

 

๑๓๐  นาท ี

 

 

 

- 

สํ านั ก ง านที่ ดิ น  
ที่ที่ดินต้ังอยู 

- ๔๗  วัน 

ประเภทคําขอ 
สํานักงานที่ดิน 

ที่รับคําขอ 
ระยะเวลา 

๙. การยื่นคําขอจดทะเบียนตางสํานักงานที่ดิน 
(เชน  โอน  จาํนอง  เชา  กอภาระผูกพนัใน
อสังหาริมทรัพย  เปนตน) 

สํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร/
สาขา  สํานักงาน
ที่ดินจังหวัด/สาขา  
และสวนแยก  
แหงใดแหงหนึง่ 

๑๑  วัน 

๑๐. การจดทะเบียนประเภทคําขอตรวจสอบ
หลักทรัพยอสังหาริมทรัพย 

สํานักงานที่ดิน  
ที่ที่ดินต้ังอยู 

๔๐  นาท ี

๑๑ . การจดทะเบียนประเภทคําขอตรวจ
หลักฐานทะเบียนที่ดิน/หองชุด ขอคัดขอถาย
สําเนาเอกสาร 

สํานักงานที่ดิน   
ที่ที่ดินต้ังอยู 

๓๐  นาท ี

๑๒ .  การขอตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน     
ทางไปรษณีย 

 

สํานักงานที่ดิน   
ที่ที่ดินต้ังอยู 

๗  วัน 
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ประเภทคําขอ 
สํานักงานที่ดิน 

ที่รับคําขอ 
ระยะเวลา 

๑๓. การขอหนังสือรับรองราคาประเมิน      
ทุนทรัพย 

สํานักงานที่ดิน   
ที่ที่ดินต้ังอยู 

๕๐  นาท ี

๑๔. การขอแกคํานําหนานาม  ชือ่ตัว ชือ่สกุล 
อายุ 
 

สํานักงานที่ดิน   
ที่ที่ดินต้ังอยู 

๓๐  นาท ี

๑๕. การขอแสดงตัวผูใชอํานาจปกครอง
ผูเยาว/ผูปกครอง/ผูพิทักษ/ผูอนุบาล 

 

สํานักงานที่ดิน   
ที่ที่ดินต้ังอยู 

๑๕  นาท ี

 
   แนวทางปฏิบัติในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามพระราชบัญญัติการอํานวยความ
สะดวกในการพิจารณาอนุญาตของทางราชการ  พ.ศ. ๒๕๕๘  เปนไปตามหนังสือกรมที่ดิน  ดวนที่สุด  
ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว ๑๖๕๙๑  ลงวันที่  ๑๖  กรกฎาคม  ๒๕๕๘ 
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การจดทะเบียนขาย 

 ความหมาย 
 ซื้อขาย  คือ  สัญญาซึ่งบุคคลฝ่ายหนึ่งเรียกว่าผู้ขาย  
โอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินให้บุคคลอีกฝ่ายหนึ่งเรียกว่าผู้ซื้อ  และผู้ซื้อ
ตกลงว่าจะใช้ราคาทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ขาย  (ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  มาตรา  ๔๕๓) 

 กฎหมาย  ระเบียบ  และค าสั่งท่ีเกี่ยวข้อง 
 -  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๔๕๓ - 
มาตรา  ๔๙๐ 
  -  ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓  
ลงวันที่  ๒๐  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓ 
  -  ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อ่ืน  (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๔๕  ลงวันที่  ๑๖  ตุลาคม  พ.ศ. ๒๕๔๕ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. ขาย  หมายถึง  การจดทะเบียนขายที่ดินทั้งแปลง  
หรือขายอสังหาริมทรัพย์ใดทั้งหมด  ไม่ว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้น
จะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียว  หรือหลายคน  
  ๒. ขายเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์มีหลายคนแต่เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์    
บางคนมาขอจดทะเบียนขายที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์เฉพาะส่วน
ทั้งหมดของตน  เช่น  ก.  และ  ข.  มีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกัน 
ก. มาขอจดทะเบียนขายเฉพาะส่วนของตนแก่  ค. เท่านั้น  ส่วนของ  ข. 
ยังคงมีอยู่ตามเดิม 
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 ๓. ขาย  (ระหว่างจ านอง หรือทรัพยสิทธิอย่างอ่ืนและ
การเช่า)  หรือขายเฉพาะส่วน  (ระหว่างจ านองหรือทรัพยสิทธิอย่างอ่ืน
และการเช่า)  หมายถึง  กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่มีผู้มาขอ
จดทะเบียนขายมีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิและการเช่าผูกพันอยู่  
เช่น  จ านอง  สิทธิเก็บกิน  ภาระจ ายอม  การเช่า  เจ้าของมาขอ            
จดทะเบียนขาย  หรือขายเฉพาะส่วน  โดยผู้ซื้อจะต้องรับเอาภาระผูกพัน
นั้นด้วย  เช่น  ก. และ  ข. ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินขายที่ดินทั้งแปลงที่  
จดทะเบียนจ านองไว้กับธนาคารเอ  แก่  ค.  โดย  ค.  รับภาระการจ านอง
ไปด้วย  หรือ  ก. ขายที่ดินแปลงดังกล่าวเฉพาะส่วนของตนแก ่ค. 
  ๔. แบ่งขาย  หมายถึง  กรณีที่ดินมีเจ้าของคนเดียว
หรือหลายคน  และเจ้าของที่ดินทุกคนขอจดทะเบียนแบ่งขายที่ดิน
บางส่วนโดยมีการรังวัดแบ่งแยกที่ดิน  และออกหนังสือแสดงสิทธิที่ดิน
แปลงใหม่ให้แก่ผู้ซื้อ  เช่น  ก. และ  ข. เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงหนึ่ง
จ านวน  ๕  ไร่  ต่อมาได้แบ่งขายที่ดินแปลงดังกล่าวให้แก่  ค. 
จ านวน  ๑  ไร่  คงเหลือที่ดินเป็นของ  ก. และ   จ านวน  ๔  ไร่ 
  ๕. ขายตามค าสั่งศาลหรือขายเฉพาะส่วนตามค าสั่งศาล  
หมายถึ ง  กรณีที่ ศาลมี ค าสั่ งหรื อค าพิพากษาให้ ขายที่ ดิ นหรื อ
อสังหาริมทรัพย์  เมื่อมีผู้น าค าสั่งหรือค าพิพากษาของศาลมาขอ   
จดทะเบียนขายไปตามผลของค าสั่งหรือค าพิพากษาดังกล่าว  เช่น  
ศาลขายทอดตลาดที่ดินที่มีชื่อ  ก. และ  ข. เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์และ 
ค. เป็นผู้ซื้อทอดตลาดได้ 

 สาระส าคัญ 
 -  การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์  ถ้ามิได้ท าเป็นหนังสือ
และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เป็นโมฆะ  (มาตรา  ๔๕๖) 
  -  ค่าฤชาธรรมเนียมท าสัญญาซื้อขาย  ผู้ซื้อและผู้ขาย
พึงออกใช้เท่ากันทั้งสองฝ่าย  (มาตรา  ๔๕๗) 
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  -  กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ขายนั้น  ย่อมโอนไปยังผู้ซื้อ
ตั้งแต่ขณะเมื่อได้ท าสัญญาซื้อขายนั้น  (มาตรา  ๔๕๘) 
  -  ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์นั้น  หากว่าได้ระบุจ านวน
เนื้อที่ทั้งหมดไว้  และผู้ขายส่งมอบทรัพย์สินน้อยหรือมากไปกว่าที่ได้
สัญญา  ผู้ซื้อจะปัดเสียหรือจะรับเอาไว้และใช้ราคาตามส่วนก็ได้
ตามแต่จะเลือก  อนึ่ง  ถ้าขาดตกบกพร่องหรือล้ าจ านวนไม่เกินกว่า
ร้อยละห้าแห่งเนื้อที่ทั้งหมดอันได้ระบุไว้นั้น  ผู้ซื้อจ าต้องรับเอาและ
ใช้ราคาตามส่วนแต่ว่าผู้ซ้ืออาจจะเลิกสัญญาเสียได้ในเมื่อขาดตก
บกพร่องหรือล้ าจ านวนถึงขนาดซึ่งหากผู้ซื้อได้ทราบก่อนแล้วคงจะมิได้
เข้าท าสัญญานั้น  (มาตรา  ๔๖๖) 
 -  ในข้อรับผิดเพื่อการที่ทรัพย์ขาดตกบกพร่องหรือ  
ล้ าจ านวนนั้น  ห้ามมิให้ฟ้องคดี  เมื่อพ้นก าหนดหนึ่งปีนับแต่เวลา  
ส่งมอบ  (มาตรา  ๔๖๗)  
  -  ก่อนท าการจดทะเบียนพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องสอบสวน
ในเรื่องดังต่อไปนี้  
     (๑) ความประสงค์ ในการจดทะเบี ยนสิ ทธิ และ
ความสามารถของคู่กรณี  ความสมบูรณ์แห่งนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ข้อก าหนดสิทธิในที่ดิน  การหลีกเลี่ยง
กฎหมาย  ราคาซื้อขายที่แท้จริง  การช าระราคาซื้อขาย  การช าระ
ภาษีบ ารุงท้องที ่
     (๒) สอบสวนผู้ขายว่าเป็นเจ้าของที่แท้จริง  ให้ผู้ซื้อ
ให้ถ้อยค ายืนยันว่าผู้ขายเป็นเจ้าของที่แท้จริงและยินยอมรับผิดชอบ
ความเสียหายต่าง ๆ  ที่จะเกิดจากความผิดพลาดเพราะผิดตัวเจ้าของที่ดิน 
     (๓) สอบสวนคู่กรณีให้ทราบว่า  ที่ดินที่ซื้อขายเป็นที่ดิน
ประเภทใด  มีการเช่าท านาหรือไม่  หากมีการเช่าเพ่ือท านา  ผู้ขาย
ต้องด าเนินการตามพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  
พ.ศ. ๒๕๒๔ 
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    (๔) การสอบสวนเกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้าง  ให้จดลงไว้
ในค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑ , ท.ด.๑ ก)  ดังนี้  
    (ก)  กรณีที่ดินที่ขายเป็นที่ว่างให้ระบุว่า “ไม่มี
สิ่งปลูกสร้าง” 
    (ข)  กรณีสิ่งปลูกสร้างในที่ดินเป็นของเจ้าของที่ดิน
ที่ขาย และเจ้าของที่ดินประสงค์จะจดทะเบียนขายสิ่งปลูกสร้างนั้น
รวมกับที่ดิน  ให้ระบุชนิดของสิ่งปลูกสร้างและความประสงค์ของ
ผู้ขายลงไว้ 
    (ค)  กรณีสิ่งปลูกสร้างในที่ดินเป็นของผู้ที่จะรับ
โอนที่ดินอยู่ก่อนแล้ว  หรือเป็นของบุคคลภายนอกโดยมีหลักฐานการ
แสดงความเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างนั้น  ให้ระบุว่า “ขายเฉพาะที่ดิน  
ส่วนสิ่งปลูกสร้างในที่ดินเป็นของผู้ซื้อหรือเป็นของบุคคลภายนอก
อยู่ก่อนแล้ว  (แล้วแต่กรณี)”  แต่ถ้าไม่มีหลักฐานพอที่จะเชื่อถือได้ว่า
ผู้ที่จะซื้อที่ดินหรือบุคคลภายนอกเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างนั้น  ให้ประเมิน
ราคาเฉพาะที่ดินเพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนและ           
จดทะเบียนโอนเฉพาะที่ดิน  โดยให้ระบุว่า “ขายเฉพาะที่ดิน  ไม่เกี่ยวกับ
สิ่งปลูกสร้างในที่ดิน” 
     (๕) ในกรณีที่เห็นเป็นการสมควร เจ้าพนักงานที่ดิน
จะให้ผู้ขอจดทะเบียนน าพนักงานเจ้าหน้าที่ไปตรวจสภาพที่ดิน     
หรืออสังหาริมทรัพย์ที่ขอจดทะเบียนโดยผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้ออก
ค่าใช้จ่ายก็ได้   
     (ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดิน  และอสังหาริมทรัพย์อ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓  
ลงวันที่  ๒๐  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓  และระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อ่ืน  
(ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๕  ลงวันที่  ๑๖  ตุลาคม  พ.ศ. ๒๕๔๕) 
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  -  การลงลายมือชื่อหรือลายพิมพ์นิ้วมือของผู้ขอและ
คู่สัญญา 
   (๑) การลงลายมือชื่อของผู้ขอในค าขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑,  ท.ด. ๑ ก)  ให้เป็นไปตามที่บัญญัติไว้ใน 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๙ 
   (๒) ห้ามพนักงานเจ้าหน้าที่น าแบบพิมพ์ที่ยังไม่ได้
กรอกข้อความให้ผู้ขอลงนามในแบบพิมพ์ 
   (๓) กรณีผู้ขอไม่สามารถลงลายมือชื่อได้ให้พิมพ์
ลายนิ้วมือของบุคคลดังกล่าวลงไว้แทนการลงลายมือชื่อ  โดยพิมพ์
นิ้วหัวแม่มือซ้ายลงไว้ให้เห็นเส้นลายมือชัดเจน  แล้วเขียนก ากับว่า
เป็นลายนิ้วหัวแม่มือซ้ายของผู้ใด  หากหัวแม่มือซ้ายของผู้ขอพิการ  
หรือลบเลือนให้ใช้ลายพิมพ์หัวแม่มือขวาแทน  แล้วหมายเหตุไว้ด้วย
ว่าเป็นลายนิ้วหัวแม่มือขวาของผู้ใด  ถ้าในช่องลงลายมือชื่อของผู้ขอ
ไม่มีเนื้อที่ เพียงพอให้พิมพ์ลายนิ้วมือของผู้ขอไว้ในที่ว่างแห่งอ่ืน       
ในค าขอนั้นก็ได้  แต่ให้มีเครื่องหมาย  เช่น  ลูกศรชี้ไปให้รู้ว่าเป็นลายนิ้วมือ
ของผู้ใด 
  - การตรวจสอบก่อนจดทะเบียน  ก่อนลงนามจดทะเบียน
และประทับตราต าแหน่ง  ในหนังสือสัญญารวมทั้งสารบัญจดทะเบียน  
พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องด าเนินการ  ดังนี้ 
  (๑) ตรวจสอบสาระส าคัญที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้
สอบสวนจดลงไว้หรือผู้ขอจดทะเบียนกรอกข้อความไว้ในค าขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมและเอกสารที่ผู้ขอจดทะเบียนน ามายื่นพร้อมค าขอ 
ให้เป็นการถูกต้อง 
   (๒) ตรวจสอบสารบบ  ประวัติความเป็นมาของที่ดิน  
และอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ขอประสงค์จะจดทะเบียน  ชื่อเจ้าของที่ดิน  
อายุ  ชื่อบิดามารดา  ลายมือชื่อและหรือลายพิมพ์นิ้วมือของผู้ขอ   
จดทะเบียนในค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือในหนังสือ  
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มอบอ านาจแล้วแต่กรณี  โดยตรวจสอบให้ตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ  
กรณีลายมือชื่อของผู้ขอจดทะเบียนผิดเพ้ียนจากลายมือชื่อเจ้าของ  
ในสารบบเดิมมาก  ควรให้ผู้ขอจดทะเบียนพยายามลงลายมือชื่อ 
ให้ตรงกับลายมือชื่อในสารบบเดิม  หากผู้ขอจดทะเบียนยังลงลายมือชื่อ
ผิดเพ้ียนจากเดิม  แต่ผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้ที่พนักงานเจ้าหน้าที่รู้จัก 
ก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการต่อไปได้  หากพนักงานเจ้าหน้าที่   
ไม่รู้จักตัวผู้ขอจดทะเบียน  ควรขอหลักฐานที่เชื่อถือได้จากผู้นั้น    
มาตรวจสอบเพ่ิมเติมจนเป็นที่เชื่อได้ว่า  ผู้ขอจดทะเบียนเป็นเจ้าของ
ที่แท้จริง  หรือให้ผู้ที่เชื่อถือได้รับรองว่าผู้ขอจดทะเบียนเป็นเจ้าของ 
ที่แท้จริงเสียก่อน  ส าหรับกรณีไม่มีลายมือชื่อหรือลายพิมพ์นิ้วมือ  
ของเจ้าของในสารบบ  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนเช่นเดียวกับ   
ที่ได้กล่าวมาข้างต้น                                                                                   
    (๓) ตรวจสอบบัญชีอายัด  ว่ามีการอายัดที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อื่นที่ผู้ขอประสงค์ จะจดทะเบียนหรือไม่ประการใด                                                        
      (๔) ตรวจการห้ามโอน  ว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อ่ืนที่ผู้ขอประสงค์จะจดทะเบียน มีกฎหมายใดบัญญัติเป็นการห้าม
โอนไว้หรือไม่  ประการใด 
    (๕) ห้ามพนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมในกรณีผู้ขอไม่ได้ลงลายมือชื่อในชั้นยื่นค าขอและ
สอบสวนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
    (๖) การจัดท าค าขอ  (ท.ด. ๙)  การจดสาระส าคัญ
การสอบสวนตาม  ท.ด. ๑ หรือ  ท.ด. ๑ ก  หนังสือสัญญาและการ
บันทึกในสารบัญจดทะเบียน  ให้ถือปฏิบัติได้ตามตัวอย่างท้ายระเบียบ
กรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดิน
และอสังหาริมทรัพย์อ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓  ลงวันที่  ๒๐ พฤศจิกายน  
พ.ศ. ๒๕๔๓   
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    (๗) การเขียนชื่อคู่กรณีในข้อ  ๒  และข้อ  ๓  ของ  
ท.ด. ๑  หรือ  ท.ด. ๑ ก  ให้ถือปฏิบัติตามตัวอย่างท้ายระเบียบกรมที่ดิน  
ว่าด้วยการเขียนชื่อผู้ขอในค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
แบบ  ท.ด. ๑  หรือ ท.ด. ๑ ก  พ.ศ. ๒๕๔๗  ลงวันที่  ๒๔  พฤษภาคม 
พ.ศ. ๒๕๔๗ 
  - การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
    (๑) กรณีตกลงซื้อขายกัน  ให้ท าในรูปแบบหนังสือ
สัญญาตามแบบของทางราชการ  เก็บไว้  ณ  ส านักงานที่ดิน  ๑  ฉบับ  
มอบให้แก่ผู้ซื้อ  ๑  ฉบับ  ส่วนกรณีศาลมีค าสั่งหรือค าพิพากษาให้ขาย  
ให้ผู้ได้มายื่นค าขอ  ท.ด. ๙  โดยบรรยายข้อความในค าขอตามนัย
ค าสั่งหรือค าพิพากษาของศาลแล้วแต่กรณีโดยไม่ต้องท าสัญญา  เว้นแต่
ศาลจะสั่งให้ท าสัญญาด้วย  ส่วนค าขอฯ  ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก 
ให้เป็นรายงานการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 
   (๒) ให้ผู้ซื้อรับรองว่าผู้ขายเป็นผู้ที่ตนได้ติดต่อและ
รู้ว่าเป็นเจ้าของอันแท้จริง  หากผิดพลาดตนยินยอมรับผิดชอบ  ถ้าผู้ซื้อ  
ไม่ยินยอมให้สอบสวนพิจารณาเสนอเรื่องตามล าดับ  โดยหมายเหตุไว้หลัง
หนังสือสัญญาที่ท ากันว่า  ผู้ซื้อได้ทราบข้อสังเกตแล้ว  แต่ไม่ยอมรับทราบ  
โดยมีพยานรู้เห็นสองคน  การซื้อขายให้สอบถามผู้ซื้อว่าได้ติดต่อ   
กับเจ้าของที่ดิน  ตลอดจนการสืบสวนประวัติความเป็นมาของที่ดินด้วย  
แบบบันทึกถ้อยค ายินยอมรับผิดชอบของผู้ซื้อให้เขียนหรือพิมพ์ที่หลัง
หนังสือสัญญาที่จดทะเบียนนั้นโดยให้ถ้อยค าดังต่อไปนี้ 
  “ข้าพเจ้าผู้ซื้อขอยืนยันว่า  ในการท าสัญญานี้  
ข้าพเจ้าได้ติดต่อกับเจ้าของที่ดินโดยตรงได้มีการตกปากลงค าสัญญา
กันมาอย่างแน่นอนแล้ว  จึงมาท าสัญญาและขอจดทะเบียน  หากเกิด
การผิดพลาดเพราะผิดตัวเจ้าของที่ดิน  ข้าพเจ้าขอรับผิดชอบเอง
ทั้งสิ้น  ไม่เกี่ยวแก่พนักงานเจ้าหน้าที่แต่อย่างใด 
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  พนักงานเจ้าหน้าที่ได้อ่านข้อความข้างบนนี้ให้ข้าพเจ้า
ฟังโดยตลอดแล้ว  ข้าพเจ้าทราบและเข้าใจข้อความดังกล่าวดีแล้ว  
จึงได้ลงลายมือชื่อหรือลงลายพิมพ์นิ้วมือไว้เป็นส าคัญต่อหน้าพยาน  
และพนักงานเจ้าหน้าที่ 
   ลงชื่อ…………………………...ผู้ซื้อ 
   ลงชื่อ…………………………..พยาน 
   ลงชื่อ…………………………..พยาน 

ต่อหน้า……………....…………...พนักงานเจ้าหน้าที่” 
  (ค าสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๕/๒๕๐๗  ลงวันที่  ๓๐  ตุลาคม  
๒๕๐๗  แก้ไขเพ่ิมเติมโดยค าสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒๑๙/๒๕๒๐  ลงวันที่  
๒๑  กุมภาพันธ์  ๒๕๒๐) 
  (๓) การท าสัญญาซื้อขาย  ทั้งสองฝ่ายตกลงยินยอมกัน
โดยช าระเงินให้แก่กันแต่ครึ่งหนึ่งก่อน  หรือยังไม่ช าระเงินกันในเวลา
ที่ท าสัญญาจะช าระกันภายหลังก็ดี  หรือจะขอผลัดส่งเงินในคราว
เดียวกัน  หรือหลายครั้งก็ดีให้ท ากันได้แต่ให้มีข้อสัญญาตามที่ตกลง
กันไว้ให้ชัดเจน  ส่วนจ านวนเงินเมื่อไม่น ามาช าระต่อหน้าเจ้าพนักงาน
โดยทั้งสองฝ่ายได้รับว่าช าระเงินกันเสร็จแล้วก็ให้ท าได้  
 (หนังสือกรมทะเบียนที่ดิน  กระทรวงเกษตราธิการ     
ที่  ๑๘๔/๗๘๕๔  ฉบับลงวันที่  ๕ ตุลาคม  ๒๔๕๙)  
 (๔) การบันทึกถ้อยค ายินยอมรับผิดชอบของผู้ซื้อที่ดิน     
จะโดยวิธีใดก็ตามขอให้ชัดเจนอ่านง่ายทุกตัวอักษร 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/๔๓๑๕  ลงวันที่  ๒๓  
มิถุนายน  ๒๕๐๘  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/๓๓๖๙  
ลงวันที่  ๑๔  พฤษภาคม  ๒๕๐๘) 
  - การประกาศ  กรณีผู้ขอจดทะเบียนซื้อขายที่ดินที่ยัง
ไม่มีโฉนดที่ดิน  ใบไต่สวน  หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ตาม
แบบ น.ส. ๓ ก. หรือขายอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนในที่ดินดังกล่าว  
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หรือขายอสังหาริมทรัพย์อื่นในที่ดิน  ใบไต่สวนหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์ตามแบบ  น.ส. ๓ ก.  ในกรณีไม่รวมกับที่ดินดังกล่าว   
ให้ประกาศมีก าหนด  ๓๐  วัน  ตามข้อ  ๕  แห่งกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๗  
(พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  แก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับที่  
๓๕  (พ.ศ. ๒๕๓๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
  -  หลักเกณฑ์การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับทรัพย์สินของสามีภริยา 

   ๑. ทรัพย์สินระหว่างสามีภริยานอกจากสินส่วนตัว  
ซึ่งสามีหรือภริยาได้มาหรือมีอยู่ก่อนวันที่  ๑๖  ตุลาคม  ๒๕๑๙  
ให้ปฏิบัติดังนี้  

    (๑) กรณีที่ไม่มีสัญญาก่อนสมรสหรือสัญญา
ระหว่างสมรสก าหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน  เมื่อสามีมาขอท านิติกรรม    
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนได้  โดยไม่ต้องให้ภริยาให้ความ
ยินยอมแต่ถ้าภริยามาขอท านิติกรรม  ต้องให้สามีให้ความยินยอม 
  (๒) กรณีที่ มีสัญญาก่อนสมรสหรือสัญญา
ระหว่างสมรสก าหนดให้ภริยาเป็นผู้จัดการแต่ฝ่ายเดียว  เมื่อภริยา
มาขอท านิติกรรม  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนได้  โดยไม่ต้อง
ให้สามีให้ความยินยอม  แต่ถ้ามีสัญญาก่อนสมรสหรือสัญญาระหว่าง
สมรสก าหนดให้สามีและภริยาจัดการร่วมกัน  เมื่อคู่สมรสฝ่ายใดมาขอ
ท านิติกรรม  ต้องให้คู่สมรสอีกฝ่ายหนึ่งให้ความยินยอม 
   (๓) กรณีที่คู่สมรสฝ่ายใดมิ ได้ เป็นผู้ จั ดการ
สินบริคณห์ตามบทบัญญัติ  บรรพ  ๕  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์เดิม  มาขอท านิติกรรมโดยอ้างว่าเป็นสินเดิมที่เปลี่ยน
มาเป็นสินส่วนตัวและได้จัดแบ่งกันแล้ว  ตามนัยมาตรา ๗  วรรคสาม  
แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้บทบัญญัติ  บรรพ ๕  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่ได้ตรวจช าระใหม่  พ.ศ. ๒๕๑๙  ก็ให้
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พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนได้โดยไม่ต้องให้คู่สมรสอีกฝ่ายหนึ่งให้
ความยินยอม 
   ๒. ทรัพย์สินระหว่างสามีภริยานอกจากสินส่วนตัว 
ซึ่งสามีหรือภริยาได้มาภายหลัง  วันที่  ๑๕  ตุลาคม  ๒๕๑๙  ให้ปฏิบัติ
ดังนี้ 
  (๑) กรณีที่ไม่มีสัญญาก่อนสมรสหรือสัญญา
ระหว่างสมรสก าหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน  เมื่อสามีหรือภริยามาขอท านิติกรรม  
ต้องให้ภริยาหรือสามีให้ความยินยอม 
  (๒) กรณีท่ีมีสัญญาก่อนสมรสหรือสัญญาระหว่าง
สมรสก าหนดให้สามีหรือภริยาเป็นผู้จัดการสินสมรสแต่ฝ่ายเดียว  
เมื่อสามีหรือภริยามาขอท านิติกรรม  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียน
ได้โดยไม่ต้องให้สามีหรือภริยาให้ความยินยอม 
  (๓) การให้ความยินยอมดังกล่าวใน  (๑)  และ  (๒)  
ต้องท าเป็นหนังสือ ถ้าไม่มีความยินยอมเป็นหนังสือ หรือไม่มีค าสั่ง
ของศาลอนุญาตแทนตามมาตรา  ๑๔๗๘  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ที่ได้ตรวจช าระใหม่  พนักงานเจ้าหน้าที่จะรับจดทะเบียน 
ให้ได้ก็ต่อเมื่อคู่กรณีทั้งสองฝ่ายยืนยันให้จดทะเบียน  แต่ต้องบันทึก
ถ้อยค าของคู่กรณีไว้เป็นหลักฐานด้วย 
  (๔) ผู้มีสิทธิขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
จะต้องเป็นผู้มีชื่อในหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง 
  (๕) การพิจารณาว่ า  อสั งหาริมทรัพย์ ใดเป็ น
ทรัพย์สินที่สามีหรือภริยาได้มาหรือมีอยู่ก่อนวันที่  ๑๖  ตุลาคม  ๒๕๑๙  
หรือได้มาภายหลังวันที่  ๑๕  ตุลาคม  ๒๕๑๙  ให้พิจารณาจากหลักฐาน
ทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือในทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  (ท.อ. ๑๓)  หรือหลักฐานอื่น  
โดยถือวันจดทะเบียนเป็นส าคัญ เว้นแต่เป็นการได้มาโดยทางมรดก
ให้ถือวันที่เจ้ามรดกถึงแก่ความตายและพิจารณาดังนี้ 
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   ก. การจดทะเบียนโอนมรดกหลังวันที่  ๑๕  
ตุลาคม  ๒๕๑๙  แตเจามรดกถึงแกความตายกอนวันที่  ๑๖  ตุลาคม  
๒๕๑๙  ถาไมมีพินัยกรรมหรือมีแตพินัยกรรมไมไดระบุยกใหเปนสิน
สวนตัวหรือสินเดิม  ใหถือวาเปนสินสมรสซึ่งไดมาหรือมีอยูกอนวันที่  
๑๖  ตุลาคม  ๒๕๑๙ 
  ข. การจดทะเบียนโอนมรดกหลังวันที่  ๑๕  
ตุลาคม  ๒๕๑๙  แตเจามรดกถึงแกความตายหลังวันที่  ๑๕  ตุลาคม  
๒๕๑๙  ถาไมมีพินัยกรรมหรือมีแตระบุยกใหเปนสินสวนตัวหรือ 
สินเดิมหรือพินัยกรรมมิไดระบุเปนสินสมรส  ใหถือวาเปนสินสวนตัว 
    (หนังสือกรมที่ดิน  ดวนมาก  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๔๑๔๘๘  
ลงวันที่  ๓  ธันวาคม  ๒๕๑๙  และหนังสือกรมที่ดิน  ดวนมาก  ที่  มท  
๐๖๑๒/๑/ว  ๒๑๔๗๙  ลงวันที่  ๑๗  ตุลาคม  ๒๕๒๐) 
   ๓.  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ทรัพยสินของสามีภริยาที่อางวาตนมีคูสมรสแตไมชอบดวยกฎหมาย  
มีแนวทางปฏิบัติดังน้ี 
   (๑) ถาคูสมรสของผูขอจดทะเบียนมาในวัน    
จดทะเบียนดวย  ก็ใหสอบถามและบันทึกถอยคํายืนยันไววาเปนสามี
หรือภริยากันโดยไมชอบดวยกฎหมาย 
   (๒) ถาคูสมรสของผูขอจดทะเบียนไมมาในวัน
จดทะเบียน  หากสามารถจะนําหลักฐานเปนหนังสือรับรองตามนัย  (๑)  
มาแสดงไดก็ควรใหนํามาแสดงดวย 
   (๓) ในกรณีที่ผูขอฝายที่มีคูสมรสโดยไมชอบ
ดวยกฎหมาย  ไมอาจจะกระทําตาม  (๑)  หรือ  (๒)  ได  ก็ใหบันทึก
ผูขอฝายน้ันใหรับรองไววาเปนสามีหรือภริยากันโดยไมชอบดวยกฎหมาย
และหากถอยคําที่ใหไวเปนเท็จใหใชถอยคําดังกลาวยันผูขอในคดีอาญา
ไดดวย  แลวแจงใหผูขออีกฝายหน่ึงทราบ  เมื่อผูขอทั้งสองฝายยืนยัน
ใหจดทะเบียนโดยไมประสงคปฏิบัติตาม  (๑)  และ  (๒)  และยอม
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รับผิดชอบกันเองหากมีความเสียหายเกิดขึ้นในภายหลัง  ก็ให้บันทึก
ถ้อยค าไว้เป็นหลักฐานแล้วด าเนินการจดทะเบียนต่อไป 
  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/๑๒๓๐๖    
ลงวันที่  ๒๐  มิถุนายน  ๒๕๒๐ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๖๑๒/๑/ว  ๑๒๔๐๗  ลงวันที่  ๒๒  มิถุนายน  ๒๕๒๐) 
   ๔.  กรณีผู้ท าการสมรสแล้วเป็นผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์
ในระหว่างสมรส  พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องด าเนินการ  ดังนี้ 
   (๑) ก ร ณี ผู้ ท า ก า ร ส ม ร ส แ ล้ ว เ ป็ น ผู้ ซื้ อ
อสังหาริมทรัพย์ในระหว่างสมรสเพียงฝ่ายเดียว  พนักงานเจ้าหน้าที่
จะต้องสอบสวนและบันทึกถ้อยค าผู้ซื้อให้ได้ข้อเท็จจริงว่ามีสัญญา
ก่อนสมรสก าหนดในเรื่องทรัพย์สินไว้หรือไม่  อย่างไร  
   (๒) กรณีไม่มีสัญญาก่อนสมรสก าหนดในเรื่อง
ทรัพย์สินไว้เป็นอย่างอ่ืน  เมื่อสามีหรือภริยามาขอท านิติกรรมซื้อ
อสังหาริมทรัพย์  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนได้โดยไม่ต้อง 
ให้คู่สมรสอีกฝ่ายหนึ่งให้ความยินยอม 
   (๓) กรณีมีสัญญาก่อนสมรสก าหนดให้สามีหรือ
ภริยาเป็นผู้จัดการสินสมรสแต่ฝ่ายเดียว เมื่อสามีหรือภริยาฝ่ายที่มี
อ านาจจัดการมาขอท านิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย์   ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนได้โดยไม่ต้องให้คู่สมรสอีกฝ่ายหนึ่งให้ความ
ยินยอม  แต่ถ้าสามีหรือภริยาฝ่ายที่ไม่มีอ านาจจัดการมาขอท านิติกรรม
ซื้ออสังหาริมทรัพย์  ต้องให้คู่สมรสอีกฝ่ายหนึ่งให้ความยินยอม   
   (๔) กรณีมีสัญญาก่อนสมรสก าหนดให้สามีและ
ภริยาจัดการสินสมรสโดยซื้ออสังหาริมทรัพย์ร่วมกัน  เพ่ิมจากกรณีที่
กฎหมายได้บัญญัติไว้เป็นการเฉพาะตามมาตรา  ๑๔๗๖  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อสามีหรือภริยาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมาขอ
ท านิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย์  ต้องให้คู่สมรสอีกฝ่ายหนึ่งให้ความ
ยินยอม 
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   (๕) การให้ความยินยอมตาม (๓) และ (๔) ต้อง
ท าเป็นหนังสือ  ถ้าไม่มีความยินยอมเป็นหนังสือหรือไม่มีค าสั่งของ
ศาลอนุญาตแทนตามมาตรา  ๑๔๗๘  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  พนักงานเจ้าหน้าที่จะรับจดทะเบียนให้ได้ก็ต่อเมื่อ
คู่กรณีทั้งสองฝ่ายยืนยันให้จดทะเบียน  แต่ต้องบันทึกถ้อยค าของ
คู่กรณีไว้เป็นหลักฐาน 
  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๑๐/ว  ๒๔๖๓๕  ลงวันที่  
๒๓  กันยายน  ๒๕๓๙  และ  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว  ๒๑๗๖๓  ลงวันที่  
๒๑  สิงหาคม  ๒๕๕๖)  
 -  ผู้เยาว์ซึ่งบรรลุนิติภาวะโดยการสมรส  ขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมให้บุคคลนั้นแสดงหลักฐานการจดทะเบียนสมรส  
พร้อมทั้งบันทึกถ้อยค าไว้ตามแบบ  ท.ด. ๑๖  แล้วด าเนินการจดทะเบียน
ต่อไปได้  แต่ถ้าปรากฏจากการตรวจสอบว่าการสมรสนั้นท าไม่ถูก
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๔๔๘  กล่าวคือ  
ชายหรือหญิงมีอายุยังไม่ครบ  ๑๗  ปีบริบูรณ์  ในวันจดทะเบียน
สมรส  (เว้นแต่ศาลอนุญาต)  แม้ขณะขอจดทะเบียนจะมีอายุครบ  
๑๗  ปีบริบูรณ์แล้ว  แต่ยังมีอายุไม่ครบ  ๒๐  ปีบริบูรณ์  ถือว่าบุคคลนั้น
ยังมีภาวะเป็นผู้เยาว์อยู่  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๑๒/๑/ว  ๙๐๒  
ลงวันที่  ๑๘  มกราคม  ๒๕๒๐) 
  -  หลักเกณฑ์พิจารณาประโยชน์ได้เสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชน์ได้เสียของผู้แทนนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  มาตรา  ๗๔ 
   (๑)  กรณีประโยชน์ได้เสียของนิติบุคคลกับของ    
ตัวผู้จัดการเป็นปฏิปักษ์แก่กัน  ซึ่งผู้จัดการไม่มีอ านาจเป็นผู้แทน     
ได้ต้องแต่งตั้งผู้แทนขึ้นเฉพาะการตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  มาตรา  ๗๔  ได้แก่กรณี  ดังนี้ 
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     (ก) ผู้จัดการนิติบุคคลในฐานะส่วนตัวขอจดทะเบียน
ขายอสังหาริมทรัพย์ให้แก่นิติบุคคลโดยผู้จัดการนั้นเป็นผู้ท าการแทน
นิติบุคคล 
     (ข) คู่สมรสของผู้จัดการนิติบุคคลขอจดทะเบียน
ขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นสินสมรสให้แก่นิติบุคคล  โดยผู้จัดการ
นั้นเป็นผู้ท าการแทนนิติบุคคล 
    (ค) ผู้ จั ดการนิ ติ บุ คคลขอจดทะเบี ยนขาย
อสังหาริมทรัพย์ของนิติบุคคลให้แก่คู่สมรสของผู้จัดการนั้นเอง   
  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๑๑๖๒๕  ลงวันที่  
๑๖  พฤษภาคม  ๒๕๒๘) 
   (๒) กรณีที่ นิ ติ บุ คคลหนึ่ ง ขอจดทะเบี ยนขาย
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่อีกนิติบุคคลหนึ่ง  โดยทั้งนิติบุคคลที่เป็นผู้ขาย
และนิติบุคคลที่ เป็นผู้ซื้อมีผู้แทนเป็นบุคคลเดียวกัน  ไม่ถือว่า
ประโยชน์ได้เสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชน์ได้เสียของผู้แทน     
นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๔  เพราะตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๔  บัญญัติถึงกรณีที่
ประโยชน์ได้เสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชน์ได้เสียของผู้แทนของ
นิติบุคคลนั้นโดยเฉพาะ  หาได้บัญญัติถึงกรณีที่ประโยชน์ได้เสียของ
นิติบุคคลกับนิติบุคคลที่มีผู้แทนของนิติบุคคลเป็นบุคคลเดียวกัน  
พนักงานเจ้าหน้าที่จึงสามารถจดทะเบียนขายที่ดินให้แก่ผู้ขอได้  
   (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท  ๐๖๑๐/ว  ๐๘๔๒๙  
ลงวันที่  ๒๖  มีนาคม  ๒๕๓๖) 
  -  ที่ดินอยู่ระหว่างจดทะเบียนจ านอง  แล้วศาลสั่งขาย
ทอดตลาดและมีผู้ซื้อได้มีวิธีปฏิบัติดังนี้ 
    (๑) ศาลขายทอดตลาดโดยมีการจ านองติดไปด้วย  
และผู้รับจ านองเป็นผู้ซื้อได้ให้จดทะเบียนในประเภทขายตามค าสั่ง
ศาลก่อนแล้วจึงจดทะเบียนประเภท “ระงับจ านอง”  (หนี้เกลื่อนกลืนกัน)  
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ถาบุคคลอื่นซื้อไดใหจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาลโดยมีการ
จํานองติดไป 
   (๒) ศาลขายโดยมีการหักหน้ีจํานองไว  และผูรับจํานอง
หรือบุคคลอื่นเปนผูซื้อไดตองจดทะเบียนไถถอนเสียกอน  แลวจึง   
จดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาล 
  (๓) ศาลขายเน่ืองจากการบังคับจํานอง  ถาผูรับจํานอง
หรือบุคคลอื่นเปนผูซื้อไดใหจดทะเบียนประเภทระงับจํานอง  (ศาลขาย
บังคับจํานอง)  เสียกอน  แลวจึงจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาล 
  กรณีตาม  (๑)  (๓)  การจัดทําคําขอฯ  (ท.ด.๑)  วิธีการ
แกรายการจดทะเบียนถือปฏิบัติตามตัวอยางทายระเบียบกรมที่ดิน  
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับภาระจํายอมที่ดิน
และอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  พ.ศ. ๒๕๕๐ 
  -  ที่ดินที่ไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  ถาเจาของที่ ดิน
ประสงคจะทําการจดทะเบียนประเภทอื่นตอไป  จะจดทะเบียนใหได
ตอเมื่อผูรับจํานองใหคํายินยอมโดยบันทึกถอยคํายินยอมไวเปนหลักฐาน
หรือผูรับจํานองจะทําเปนหนังสือใหคํายินยอมมอบใหแกผูจํานอง 
มาดําเนินการก็ใหทําได 
  (คําสั่งที่ ๙/๒๕๐๐  ลงวันที่ ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๐  และระเบียบ
กรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจํานอง
ที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  พ.ศ. ๒๕๕๐  ขอ ๑๑) 
   -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขายที่ดินระหวางราษฎร
รองทุกขใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีในการจดทะเบียนฯ  ที่ดิน
แปลงพิพาททราบถึงเหตุที่ราษฎรรองทุกข  หรือทลูเกลาฯ  ถวายฎีกาอยู  
หากคูกรณีทราบตามที่พนักงานเจาหนาทีแ่จงแลวและยืนยันใหจดทะเบียน
ควรไดมีการบันทึกถอยคําของคูกรณีไวเปนหลักฐานจึงจดทะเบียนใหไป  
  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว  ๒๐๗๑๙  ลงวันที่  
๑๗  กันยายน  ๒๕๑๖) 



146

 
 
 
 
 

 

  -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ระหว่างด าเนินการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไข  
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
แจ้งให้ผู้ขอจดทะเบียนทราบว่า  ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว
อยู่ในระหว่างด าเนินการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขตามนัยมาตรา  ๖๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  หากผู้ขอจดทะเบียนทราบแล้วยังคง
ยืนยันให้จดทะเบียน  ก็ให้บันทึกถ้อยค าไว้และให้ผู้ขอจดทะเบียนลงชื่อ
รับทราบการแจ้ง  แล้วด าเนินการจดทะเบียนให้ผู้ขอได้แต่หากผู้ขอ
จดทะเบียนไม่ยอมลงชื่อรับทราบการแจ้งก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
บันทึกการแจ้งไว้เป็นหลักฐาน  โดยมีเจ้าหน้าที่ลงชื่อเป็นพยานด้วย  ๒  คน  
แล้วจดทะเบียนให้ผู้ขอต่อไป 
    (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว  ๒๒๖๓๓  ลงวันที่  
๑๒  กันยายน  ๒๕๔๔) 
 -  เมื่อความปรากฏว่า  ได้มีการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการ 
จดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมาย  ซึ ่งจะต้องด าเนินการตั ้งคณะกรรมการสอบสวนตาม
มาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตาม
มาตรา  ๗๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ลงบัญชีอายัดที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวในบัญชีอายัด  (บ.ท.ด. ๒๗)  ทั้งบัญชีอายัด
ตามตัวอักษรและบัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข  (หนังสือกรมที่ดิน  
ที่  มท  ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓  ลงวันที่  ๑๒  กันยายน  ๒๕๔๔) 
  -  การจดทะเบียนขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง  ปรากฏว่า  
คู่กรณีแจ้งเลขที่บ้านไว้ผิด  พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนให้ไปไม่ถือว่า
เป็นการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน  เนื่องจากสิ่งปลูกสร้างในที่ดิน
ย่อมยังบังคับอยู่กับที่ดินที่สิ่งปลูกสร้างนั้นตั้งอยู่  เลขที่บ้านเป็นเพียง
ส่วนประกอบ  หาใช่เป็นสาระส าคัญไม่ในกรณีเช่นนี้ให้คู่กรณียื่นค าขอ
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แก้ตามแบบ  ท.ด. ๙  แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนพิจารณา
โดยอาศัยหลักฐานต่าง ๆ ที่ผู้ขอน ามาแสดงหรือที่สอบสวนได้  เมื่อเป็นที่
เชื่อถือได้ว่าเลขที่บ้านที่ถูกต้องตั้งอยู่บนที่ดินแปลงที่ขายเป็นเลขที่
บ้านใดแล้ว  ก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งแก้ไขไปตามค าขอแก้ไข 
(หนังสือกรมท่ีดิน ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/๑๖๖๘๓  ลงวันที่  ๖  สิงหาคม 
๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/ว ๑๗๐๔๓  ลงวันที่  
๑๓  สิงหาคม  ๒๕๒๓) 
 -  การจดทะเบียนขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง  ปรากฏว่า  
ผู้ขายได้ส่งมอบสิ่งปลูกสร้างพร้อมที่ดินให้แก่ผู้ซื้อเข้าครอบครอง
ถูกต้องตามความประสงค์ของผู้ซ้ือ  แต่ในขณะจดทะเบียนขายผู้ขาย
ได้หยิบโฉนดที่ดินไปจดทะเบียนโอนผิดแปลง  โดยสลับกับที่ดินที่โอน
ขายให้กับบุคคลอ่ืนอีกรายหนึ่ง  กรณีเช่นนี้จะต้องด าเนินการแก้ไข
รายการจดทะเบียน  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  โดยยกรายการไปจดแจ้งให้ถูกต้องตรงกับการ
ครอบครอง 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
ในส่วนเกี่ยวข้องกับพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
พ.ศ. ๒๕๒๔ 
 -  กรมที่ดินได้วางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  
ด่วนมาก  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๒๖๗๒๐  ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม  
๒๕๒๔  ดังนี้ 
   (๑) การขอจดทะเบียนการเช่าที่ดินเพ่ือท านาทั้งหมด
หรือเป็นส่วนใหญ่ให้จดทะเบียนประเภท  “เช่าเพ่ือท านา”  และได้รับ
ยกเว้นค่าธรรมเนียมตามมาตรา  ๒๓   แห่งพระราชบัญญัติการเช่าที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ 
   (๒) กรณีท าหลักฐานการเช่านาต่อคณะกรรมการ 
เช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมประจ าต าบล  (คชก. ต าบล)  ตามมาตรา  ๒๔  
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แห่งพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  พ .ศ. ๒๕๒๔  
เมื่อได้รับแจ้งจาก  คชก. ต าบล  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกไว้ใน
สารบัญจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอนุโลมข้อความดังนี้ 

“ บันทึกการเช่าที่ดินเพ่ือท านา 
ที่ดินแปลงนี้ได้มีการเช่าเพ่ือท านา  ระหว่าง………….……….ผู้ให้เช่า  
กับ …………….ผู้เช่า มีก าหนด ………ปี  นับแต่วันที่……เดือน…………..
พ.ศ. .…  ตามหนังสือแจ้งของ คชก.ต าบล ………..ฉบับลงวันที่…….
เดือน……………พ.ศ. .… 

…………………………. 
เจ้าพนักงานที่ดิน (หรือนายอ าเภอ) 

ประทับตราประจ าต าแหน่ง 
วัน…. เดือน………..พ.ศ. ….” 

   (๓) ถ้าไม่ได้หนังสือแสดงสิทธิฉบับเจ้าของที่ดินมา
บันทึกด้วย  ให้บันทึกในหนังสือแสดงสิทธิฉบับส านักงานที่ดินเพียง
ฉบับเดียวก่อน  และเมื่อได้หนังสือแสดงสิทธิฉบับเจ้าของที่ดินมาภายหลัง
ให้บันทึกข้อความดังกล่าวให้ถูกต้องตรงกัน  แต่ช่องลงลายมือชื่ อ  
และวัน  เดือน  ปี  ให้เจ้าพนักงานที่ดิน  (หรือนายอ าเภอ)  คนปัจจุบัน
ลงลายมือชื่อ  ประทับตรา  พร้อมด้วย  วัน  เดือน  ปี  ที่จดบันทึก
ข้อความนั้น  ถ้ามีการเปลี่ยนแปลงสิทธิแห่งการเช่านาอีก  ให้บันทึก
ไว้ในสารบัญจดทะเบียนให้ปรากฏถึงการเปลี่ยนแปลงนั้น 
   (๔) กรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินให้สอบสวน คู่กรณีให้ปรากฏในเรื่องราว
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑)  ข้อ  ๕  ว่า  ที่ดินที่จะซื้อ
ขายกันนี ้เป็นที่ดินประเภทใดถ้ามีหลายประเภทให้ระบุไว้ให้ครบ   
ทุกประเภท   ถ้าปรากฏว่าไม่ใช่ที่นาหรือเป็นที่นาทั้งแปลงหรือ
บางส่วนแต่ไม่มีการเช่าเพื่อท านากันอยู่ก่อน  หรือมีการเช่าแต่ใช้
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เพื่อท านาเป็นส่วนน้อยให้ลงไว้ในข้อ  ๕  ของ  ท.ด.๑  ด้วยแล้ว
ด าเนินการจดทะเบียนให้ตามค าขอ  เว้นแต่มีเหตุอันควรสงสัย
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ท าการสอบสวนหาข้อเท็จจริงแล้วด าเนินการต่อไป
ตามควรแก่กรณี  หากไม่อาจวินิจฉัยให้เป็นที่ยุติได้ให้ส่งเรื่องให้  
คชก.  ต าบล  พิจารณาก่อน 
   (๕) กรณีมีหลักฐานการเช่าเพ่ือท านาปรากฏในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน  หรือไม่มีหลักฐานการเช่าเพ่ือท านาปรากฏใน
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  หากสอบสวนปรากฏว่ามีการเช่าอยู่ก่อน
แล้วทั้งหมดหรือเป็นส่วนใหญ่  หรือกรณีการเช่าได้ถูกบอกเลิก 
โดยผู้ให้เช่านา  ตามมาตรา  ๓๗  และยังอยู่ภายในสองปีนับแต่ผู้ให้
เช่านาได้ลงมือท าประโยชน์ในนา  ตามมาตรา  ๓๘  แห่งพระราชบัญญัติ
การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๒๔  พนักงานเจ้าหน้าที่
จะจดทะเบียนขายนาได้ก็ต่อเมื่อมีหลักฐานเป็นหนังสือจากประธาน 
คชก. ต าบล  ว่าผู้เช่านาไม่แสดงความจ านงจะซื้อนาภายในก าหนด
หรือปฏิเสธไม่ซื้อนา หรือแสดงความจ านงจะซื้อนาแต่ไม่ช าระเงิน
ภายในก าหนดเวลาที่ตกลงกันหรือเวลาที่ คชก. ต าบลก าหนด 
   (๖) การจดทะเบียนนิติกรรมการขายฝาก  การแลกเปลี่ยน  
และการโอนช าระหนี้จ านองซึ่งที่ดินให้ถือเป็นการขาย ให้ด าเนินการ
เช่นเดียวกัน  และการปฏิบัติตามนัยดังกล่าวไม่ใช้แก่การเช่าที่ดิน 
เพ่ือท านาที่รัฐ  หน่วยงานของรัฐ  รัฐวิสาหกิจตามกฎหมายว่าด้วย
วิธีการงบประมาณและสหกรณ์นิคมเป็นผู้เช่า 
  -  กรณีมีผู้มาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
การซื้อขาย  ขายฝาก  แลกเปลี่ยน  และโอนช าระหนี้จ านองที่ดินซึ่ง
เป็นที่นา  ให้สอบสวนตามอ านาจหน้าที่ที่บัญญัติไว้ในมาตรา  ๗๔ 
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ให้ได้ข้อเท็จจริงยุติว่าที่ดินดังกล่าวมีการ
เช่าเพ่ือท านาอยู่หรือไม่  หากปรากฏว่าที่ดินนั้นมีการเช่าเพ่ือท านา  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการโดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  
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ด่วนมาก  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๒๖๗๒๐  ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม  
๒๕๒๔  ข้อ  ๔ 
    (หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๑๖๖๖๕ 
ลงวันที่  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๕๑)  
  -  การโอนอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๓๐  มี  ๒  กรณ ี
  (๑) การตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ตามพระราช-
กฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนตามมาตรา  ๑๐  
แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๓๐  
บัญญัติให้เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่
เวนคืนมีอ านาจตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพย์  ก าหนดค่าตอบแทน  
และจ่ายค่าทดแทนให้แก่เจ้าของที่ดินได้  ภายในก าหนดอายุของพระราช-
กฤษฎีกาฯ 
  แต่ถ้าพระราชกฤษฎีกาฯ  ได้หมดอายุลงแล้ว  
ย่อมมีผลท าให้อ านาจตกลงซื้อขายตามนัยดังกล่าวสิ้นสุดลงเช่นกัน  
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๐/ว  ๐๒๗๖๐  ลงวันที่  ๒  กุมภาพันธ์  ๒๕๓๖) 
  (๒) กรณีมีการตราพระราชบัญญัติขึ้นเพ่ือเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ในท้องที่ที่จะต้องเวนคืนแล้วกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์
ที่ต้องเวนคืนตกเป็นของเจ้าหน้าที่เวนคืนนับแต่วันที่พระราชบัญญัติ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์นั้นใช้บังคับตามมาตรา  ๑๕  และมาตรา  ๑๖  
แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 -  ในกรณีท่ีพนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน
ได้รับการแจ้งการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยการซื้อขายตามมาตรา  ๑๑  
และมาตรา  ๒๐  หรือเวนคืนตามมาตรา  ๓๒  ให้ด าเนินการแก้ไข
หลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  โดยให้ถือว่าเป็น
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายโดยมีวิธีการบันทึก
การขายที่ดิน  การแบ่งขายที่ดิน  การเวนคืนที่ดิน  การแบ่งเวนคืนที่ดิน  
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ตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการแก้ไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
พ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑  และระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการแก้ไข
หลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติ
ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๔ 
 -  ในกรณีที่ พนั กงานเจ้ าหน้ าที่ ได้ แก้ ไขหลั กฐาน          
ทางทะเบียนไปตามที่เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมาย      
จากเจ้าหน้าที่เวนคืนแจ้งมาโดยการบันทึกการแบ่งขายหรือแบ่ง
เวนคืนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแล้วหากผลการรังวัดกันเขตส่วน
แบ่งขายหรือแบ่งเวนคืนของเจ้าหน้าที่กรมที่ดิน  ปรากฏว่าเนื้อที่      
ที่แบ่งขายหรือแบ่งเวนคืนแตกต่างไปจากเนื้อที่ที่เจ้าหน้าที่เวนคืน
หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่เวนคืนแจ้งมา พนักงาน
เจ้าหน้าที่ต้องด าเนินการ  ดังนี้  
  (๑) กรณีตามหลักฐานทางทะเบียนได้มีการแก้ไขที่ดิน
ที่แบ่งขายหรือแบ่งเวนคืนตกเป็นของเจ้าหน้าที่เวนคืนนับแต่วันที่
พระราชบัญญัติเวนคืนใช้บังคับแล้ว  และให้ถือว่าได้มีการโอนกรรมสิทธิ์
ในอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อขายนับแต่วันช าระเงินค่าอสังหาริมทรัพย์  
ดังนั้น  ในการขอรังวัดกันเขตส่วนที่แบ่งขายหรือแบ่งเวนคืนจึงต้องให้
ผู้ที่เป็นเจ้าของที่ดินในส่วนที่เหลือและเจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับ
มอบหมายจากเจ้าหน้าที่เวนคืนยื่นค าขอรังวัดร่วมกัน 
  (๒) หากผลการรังวัดปรากฏว่าเนื้อที่ที่แบ่งขายหรือ
แบ่งเวนคืนแตกต่างไปจากเนื้อที่ที่เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับ
มอบหมายจากเจ้าหน้าที่เวนคืนแจ้งมา  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แก้ไข
เนื้อที่ในรายการบันทึกการแบ่งขายหรือแบ่งเวนคืน  โดยให้ขีดฆ่า
เนื ้อที่เดิมออกและลงเนื้อที่ที่ถูกต้องลงไปแทน  แล้วให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่คนปัจจุบันลงลายมือชื่อพร้อมด้วยวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้  
แล้วกันเขตรูปแผนที่ให้ถูกต้องตรงกัน  แต่หากผลการรังวัดปรากฏว่า
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การครอบครองไม่ตรงกับแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินด้วย  
ก็ให้ด าเนินการแก้ไขแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
ตามนัยมาตรา  ๖๑  หรือ  ๖๙  ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
แล้วแต่กรณีเสียก่อน  แล้วจึงด าเนินการแก้ไขเนื้อที่ในรายการบันทึก
การแบ่งขายหรือแบ่งเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ดังกล่าว 
  (๓) หากเจ้าหน้าที่เวนคืนมีความประสงค์จะขอรับ
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกไปตามผลการรังวัดดังกล่าวให้แก่
เจ้าหน้าที่เวนคืนได้  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่คนปัจจุบันบันทึก
เครื่องหมายของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกในช่องหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินในรายการบันทึกการแบ่งขายหรือแบ่งเวนคืนแล้ว
ลงลายมือชื่อพร้อมด้วย  วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
  (๔) เมื่อได้แก้ไขเนื้อที่ในรายการบันทึกการแบ่งขาย
หรือแบ่งเวนคืนตาม  (๒)  แล้วถ้าเป็นกรณีที่เจ้าหน้าที่เวนคืนไม่ขอรับ
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีหนังสือแจ้งการ
แก้ไขเนื้อที่ดังกล่าวให้เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ ่งได้รับมอบหมาย
จากเจ้าหน้าที่เวนคืนทราบ  แต่ถ้าเป็นกรณีที่เจ้าหน้าที่เวนคืนขอรับ
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินแปลงแยกให้แก่เจ้าหน้าที่เวนคืนตาม  (๓)  โดยไม่ต้อง    
แจ้งการแก้ไขเนื้อที่ให้เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจาก
เจ้าหน้าที่เวนคืนทราบอีก 
  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๐/ว  ๐๑๕๙๘  
ลงวันที่  ๒๔  มกราคม  ๒๕๓๘) 
 -  กรมธนารักษ์ ในฐานะผู้ มีอ านาจด าเนินการแทน
กระทรวงการคลังตามความในข้อ  ๑๑  แห่งกฎกระทรวง  ว่าด้วย
หลักเกณฑ์และวิธีการปกครอง  ดูแล  บ ารุงรักษา  ใช้  และจัดหา
ประโยชน์เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ  พ .ศ. ๒๕๔๕  แก้ไขเพ่ิมเติมโดย
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กฎกระทรวง  ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการปกครอง  ดูแล  บ ารุงรักษา  
ใช้  และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ  (ฉบับที่ ๓)  พ.ศ. ๒๕๔๙  
มอบอ านาจให้ธนารักษ์พ้ืนที่รับโอนอสังหาริมทรัพย์ในนามกระทรวงการคลัง
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  รวมทั้งด าเนินการใด ๆ  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ตลอดจนกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง
ที่อยู่ในเขตจังหวัดที่รับผิดชอบ  โดยผู้รับมอบอ านาจมอบอ านาจต่อไป
ให้บุคคลอ่ืนด าเนินการแทนอีกช่วงหนึ่งก็ได้  (ค าสั่งกรมธนารักษ์  ที่  
๒๕๗/๒๕๔๙  เรื่อง  มอบอ านาจให้ธนารักษ์พ้ืนที่มีอ านาจด าเนินการ
รับโอนอสังหาริทรัพย์  รวมทั้งด าเนินการใด ๆ   ตามประมวล
กฎหมายที่ดิน  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ตลอดจน
กฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง  ลงวันที่  ๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๙)  
 -  พระราชบัญญัติป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน  
พ.ศ. ๒๕๔๒  มาตรา ๑๕  (๑)  และ  (๒)  ประกอบกฎกระทรวง  
ฉบับที่  ๓  (พ.ศ. ๒๕๔๓)  ฯ  ก าหนดจ านวนเงินเมื่อมีการช าระด้วย
เงินสดและมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ไว้ว่า  ให้ส านักงานที่ดินต้องรายงาน
ต่อส านักงาน  ปปง.  เมื่อปรากฏว่ามีการขอจดทะเบียนสิทธิและ   
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่สถาบันการเงินมิได้เป็นคู่กรณี  
และมีลักษณะดังนี้ 
  (๑)  การช าระด้วยเงินสด  เป็นจ านวนเงินตั้งแต่
สองล้านบาทหรือกว่านั้นขึ้นไป 
  (๒)  อสังหาริมทรัพย์มีมูลค่าตามราคาประเมินตั้งแต่
ห้าล้านบาทหรือกว่านั้นขึ้นไป  เว้นแต่เป็นการโอนในทางมรดกให้แก่
ทายาทโดยธรรม  หรือ 
  (๓)  เป็นธุรกรรมที่มีเหตุอันควรสงสัย 
   ซึ่งการที่จะทราบได้ว่ามีการช าระด้วยเงินสดหรือไม่  
พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องสอบสวนจากคู่กรณีดังนั้น  ในการสอบสวน
ของพนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  แต่ละราย
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ให้สอบสวนและบันทึกไว้เป็นหลักฐานในค าขอจดทะเบียนฯ  (ท.ด.๑, 
ท.ด.๑ ก.) ด้วยว่ามีการช าระเงินด้วยวิธีใด  กล่าวคือช าระด้วยเงินสด  
หรือตั๋วแลกเงิน  ตั๋วสัญญาใช้เงิน  เช็ค  หรือตราสารอ่ืน  หากเป็น
การช าระด้วยตั๋วแลกเงิน  ตั๋วสัญญาใช้เงิน  เช็ค  หรือตราสารอื่น   
ให้บันทึกหมายเลขเอกสารดังกล่าวไว้ด้วย  ในกรณีที่คู่กรณีอ้างว่า
มีการช าระเงินด้วยตั๋วแลกเงิน  ตั๋วสัญญาใช้เงิน  เช็ค  หรือตราสารอ่ืน  
แต่ไม่สามารถแสดงหลักฐานได้  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยค า
ของคู่กรณีถึงเหตุผลที่ไม่สามารถแสดงหลักฐานดังกล่าวไว้เป็น
หลักฐานด้วย 
  การรายงานข้อมูลตาม  (๑)  (๒)  และ (๓)  ให้ใช้
ส าเนาค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่รับรองถูกต้อง  หรือแบบ
สื่ออิเล็กทรอนิกส์ที่มีข้อมูลตามค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
โดยส านักงานที่ดินต้องรายงานการท าธุรกรรมตาม  (๑)  และ  (๒)  
ภายใน  ๕ วัน  นับแต่วันถัดจากวันสิ้นเดือนของเดือนที่มีการท าธุรกรรม
เป็นประจ าทุกเดือน  ส าหรับธุรกรรมที่มีเหตุอันควรสงสัยตาม  (๓)  
ให้ รายงานภายใน  ๕  วั น  นับแต่ วั นที่ ปรากฏข้ อเท็ จจริ งนั้ น  ๆ                   
ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔  (พ.ศ.  ๒๕๔๓) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน  พ.ศ. ๒๕๔๒  

  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว ๓๒๐๖๐  ลงวันที่  
๑๙  ตุลาคม  ๒๕๔๓  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว  ๓๘๑๑๘  ลงวันที่   
๑  ธันวาคม  ๒๕๔๓  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว ๐๐๐๔๒  ลงวันที่  ๓  
มกราคม  ๒๕๔๔  ด่วนมาก  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๒๑๑๑  ลงวันที่  ๗  
สิงหาคม  ๒๕๔๙  และ  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๘๐๐๔  ลงวันที่  ๑๓  
มีนาคม  ๒๕๕๕ ) 

  -  กรณีที่ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างได้ตกเป็นของกองทุน
ป้องกันและปราบปรามยาเสพติดที่ส านักงาน   ป .ป .ส .  ได้มา
ตามพระราชบัญญัติมาตรการในการปราบปรามผู้กระท าความผิด
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เกี่ยวกับยาเสพติด  พ.ศ. ๒๕๓๔  ถือว่าเป็นการตกไปโดยผลของกฎหมาย 
ในการจดทะเบียนจึงให้จดทะเบียนในประเภท  “โอนตามกฎหมาย  
(มาตรา ๓๑ หรือ ๓๒)  แห่งพระราชบัญญัติมาตรการในการปราบปราม
ผู้กระท าความผิดเกี่ยวกับยาเสพติด พ .ศ. ๒๕๓๔ )” และลงชื่อ  
“ส านักงาน ป.ป.ส.  (กองทุนป้องกันและปราบปรามยาเสพติด)”  
เป็นผู้รับโอน  ส่วนการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมให้เรียกเก็บในประเภท
ไม่มีทุนทรัพย์  แปลงละ  ๕๐  บาท  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗ 
(พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ข้อ  ๒  (๗)  (ฑ)  และไม่อยู่ในบังคับ
ต้องเสียภาษีเงินได้และภาษีธุรกิจเฉพาะแต่อย่างใด 

   (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว ๑๑๘๘๒  ลงวันที่  
๑๘  พฤษภาคม  ๒๕๔๖) 

 -  การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้างไม่จ าเป็นต้อง
ได้มาโดยทางนิติกรรมเท่านั้น  แต่อาจได้มาโดยลักษณะที่เป็นส่วนควบ
ของที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา ๑๔๖ 
ก็ได้  และสิ่งปลูกสร้างก็ไม่ใช่ทรัพยสิทธิที่มีทะเบียนตามนัยประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๒๙๙  ดังเช่นโฉนดที่ดินที่ต้อง
จดทะเบียนการได้มาก่อนจึงจะเปล่ียนแปลงทางทะเบียนได้  ดังนั้น  
พนักงานเจ้าหน้าที่จึงต้องสอบสวนว่าสิ่งปลูกสร้างเป็นของผู้โอนโดยหลัก
กฎหมายเรื่องส่วนควบหรือไม่  หากสอบสวนแล้วข้อเท็จจริงฟังเป็นที่
ยุติได้ว่า  สิ่งปลูกสร้างเป็นของผู้โอนโดยหลักกฎหมายหรือส่วนควบ  
ผู้โอนก็ชอบที่จะจดทะเบียนโอนต่อไปได้  แต่ในการจดทะเบียน
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งคู่กรณีฝ่ายผู้รับโอนด้วยว่าผู้โอนได้กรรมสิทธิ์
ในสิ่งปลูกสร้างมิใช่โดยการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  แต่ได้
กรรมสิทธิ์โดยสิ่งปลูกสร้างตกเป็นส่วนควบของที่ดิน 

  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๙๓  ลงวันที่  
๒๐  มกราคม  ๒๕๔๗) 
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  -  การซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดของศาลเป็นการ
ซื้อขายโดยนิติกรรม  มิใช่ได้ทรัพย์หรือสิทธินั ้นโดยค าพิพากษา
ของศาล  ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์จึงย่อมต้องอาศัยเจตนา
ของคู่กรณีทั้งสองฝ่ายโดยฝ่ายผู้ขาย  เจ้าพนักงานบังคับคดีในฐานะ  
ผู้ขายทอดตลาดจะมีหนังสือแจ้งให้เจ้าพนักงานที่ดินท าการโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในที่ดินและ/หรือ  สิ่งปลูกสร้างให้แก่ผู้ซื้อ
ทอดตลาด  ดังนั้น  หากในการจดทะเบียนผู้ซื้อแจ้งรายละเอียดของ
การซื้อขายต่างไปจากที่เจ้าพนักงานบังคับคดีแจ้งมา  พนักงานเจ้าหน้าที่
ต้องท าการสอบสวนข้อเท็จจริงให้เป็นที่ชัดเจนเสียก่อน  ไม่อาจ
จดทะเบียนให้เป็นไปตามที่ผู้ซื้อให้ถ้อยค าแต่เพียงฝ่ายเดียวในทันทีได้
การสอบสวนเพ่ือให้ได้ข้อเท็จจริงสามารถกระท าได้หลายวิธี  เช่น  
ตรวจสอบจากประกาศขายทอดตลาด  หรือสอบถามกลับไปยัง
เจ้าพนักงานบังคับคดีผู้ทอดตลาด หรือขอให้ผู้ซื้อน าพนักงาน
เจ้าหน้าที่ไปตรวจสอบสภาพความเป็นจริงในที่ดินข้างต้น  ทั้งนี้  
อาศัยอ านาจตามมาตรา  ๗๔  ประมวลกฎหมายที่ดิน  ประกอบกับ
กฎกระทรวง ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๕๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ข้อ ๓  และระเบียบกรมที่ดิน
ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓  ข้อ ๙  เมื่อตรวจสอบได้ข้อเท็จจริง
ประการใดแล้ว  จึงด าเนินการไปตามควรแก่กรณี 

 -   การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย์ระหว่างจ านอง  
โดยผู ้ซื ้อผู ้ขายมีการตกลงช าระเง ินค่าซื ้อขายและผู ้ซื ้อยอม
รับภาระหนี้ที่จ านองเป็นประกันซึ่งผู้ขายหรือลูกหนี้เป็นหนี้ผู้รับ
จ านองแทนผู้ขายไปด้วย  การเรียกเก็บภาษีอากรให้ถือปฏิบัติดังนี้ 

  ๑. ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย 
   (ก)  กรณีผู้ขายเป็นบุคคลธรรมดา  เรียกเก็บจาก
ราคาประเมินทุนทรัพย์ 
  (ข)  กรณีผู้ขายเป็นนิติบุคคล  ที่มีหน้าที่เสียภาษีเงิน
ได้หัก  ณ  ที่จ่าย  ตามประมวลรัษฎากรเรียกเก็บจากจ านวนเงินที่ได้
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มีการช าระกันรวมกับจ านวนหนี้ที่จ านองเป็นประกัน  ซึ่งผู้ซื้อยอมรับ  
ภาระไป  เว้นแต่ราคาประเมินทุนทรัพย์สูงกว่า  ก็ให้เรียกเก็บจาก
ราคาประเมินทุนทรัพย์ 

 ๒. ภาษีธุรกิจเฉพาะ  เรียกเก็บจากยอดรายรับจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย์รวมกับภาระจ านองที่ติดกับทรัพย์ด้วย  เว้นแต่
ราคาประเมินทุนทรัพย์สูงกว่า  ก็ให้เรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย์ 

 ๓. อากรแสตมป์  เรียกเก็บจากจ านวนเงินที่ได้มีการ
ช าระรวมกับจ านวนหนี้ที่จ านองเป็นประกันซึ่งผู้ซื้อยอมรับภาระไปด้วย  
เว้นแต่ราคาประเมินทุนทรัพย์สูงกว่า  ก็ให้เรียกเก็บจากราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ 
 (หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๖๗๕๐  ลงวันที่ ๒๗ 
กุมภาพันธ์ ๒๕๔๗) 
 -  การก าหนดหลักฐานเพื่อนับจ านวนปีของโรงเรือน
สิ่งปลูกสร้างในการคิดอัตราค่าเส่ือมราคาให้ใช้เอกสารซึ่งอ้างอิงวันที่
ก่อสร้างแล้วเสร็จของทางราชการเป็นหลักในการนับจ านวนปีของ
โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างเพ่ือคิดอัตราค่าเสื่อมราคา  โดยพิจารณาจาก
วันที่ก าหนดเลขหมายประจ าบ้านตามกฎหมายทะเบียนราษฎร์ 
หรือวันที่ได้รับรองการก่อสร้าง  (แบบ อ.๖)  ส าหรับสิ่งปลูกสร้าง
ประเภทอาคารควบคุมการใช้ตามกฎหมายควบคุมอาคาร  (ระเบียบ
กรมที่ดิน  ว่าด้วยการประเมินราคาทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และการขอหนังสือรับรองราคา
ประเมินทุนทรัพย์ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ .ศ. ๒๕๕๖  
ข้อ ๘) 
 -  การประเมินราคาทุนทรัพย์กรณีโอนอาคารหรือ    
สิ่งปลูกสร้างที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ  พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องน า
เร่ืองเสนอให้คณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดพิจารณาก าหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย์สิ่งก่อสร้างดังกล่าว  ตามนัยมาตรา  ๑๐๕  สัตต  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดินเสียก่อน  เมื่อมีการก าหนดราคาประเมิน



158

 
 
 
 
 

 

ทุนทรัพย์แล้ว  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาก าหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพย์เพ่ือการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและ      
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยคิดค่าเสื่อมจากราคา
ประเมินนั้น  ตามแนวทางที่คณะกรรมการก าหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ได้มีมติไว้  ดังนี้ 
   (๑) การนับจ านวนปีเพื่อการคิดค่าเสื่อมราคาส าหรับ
อาคารหรือสิ่ งปลูกสร้างที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ  ให้พิจารณา
นับตั้งแต่ปีที่หยุดการก่อสร้าง  โดยอ้างอิงจากใบอนุญาตก่อสร้าง
อาคาร  (แบบ อ. ๑)  ที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกให้  และใช้ปีที่
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร  (แบบ อ. ๑)  หมดอายุเป็นปีที่เริ่มนับหนึ่ง
จนถึงปีที่จะจดทะเบียนโอนอาคารหรือสิ่งปลูกสร้าง  ส าหรับการนับ
จ านวนปีให้นับตามปีปฏิทิน  เศษของปีให้นับเป็นหนึ่งปี 
   (๒) กรณีการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล  ผู้ซื้อขอ
จดทะเบียนเพียงฝ่ายเดียวและเป็นผู้ยื่นค าขอ  โดยคู่กรณีหรือผู้ขาย
ซึ่งเป็นเจ้าของอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างไม่แล้วเสร็จนั้นมิได้มายื่นค าขอด้วย
ให้พนักงานเจ้าหน้าที ่หรือผู ้ซื ้อทอดตลาดท าหนังสือตรวจสอบ  
ไปยังหน่วยงานที่เกี่ยวข้องถึงการอนุญาตให้ปลูกสร้างอาคารหรือ    
สิ่งปลูกสร้างนั้น  หากตรวจสอบแล้วไม่ปรากฏหลักฐานการได้รับ
อนุญาตปลูกสร้าง  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณานับตั้งแต่ปีที่ศาล   
มีค าพิพากษา  โดยอ้างอิงจากหมายเลขคดีแดงตามค าพิพากษา
จนถึงปีที่จะจดทะเบียนโอนอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างและให้บวกเพ่ิม
อีกสองปี  โดยถือจ านวนปีดังกล่าวเป็นจ านวนปีส าหรับการคิดค่าเสื่อม 
  (ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการประเมินราคาทุนทรัพย์
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
และการขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๖  ข้อ ๙) 
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 -  กรมที่ดินวางแนวทางปฏิบัติกรณีมีผู้คัดค้านการ     
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  ตามข้อ  ๗  
ของกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ  เพ่ือให้การปฏิบัติงาน
ของเจ้าหน้าที่เป็นไปโดยถูกต้องตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย  และ
สอดคล้องกับแนวค าวินิจฉัยของศาลปกครองสูงสุด  รวมทั้งผู้คัดค้าน
ได้ทราบสิทธิของตนอย่างชัดเจน  ไว้ดังนี้ 
 ๑.  ให้สอบสวนพยานหลักฐานและพิจารณาค าคัดค้าน
ก่อนว่ามีเหตุผลเพียงพอหรือไม่  โดยพิจารณาถึงสิทธิของผู้คัดค้าน  
ที่อ้างไว้ในค าคัดค้านว่า  เป็นสิทธิประเภทเดียวกันกับสิทธิที่จะมีการ
จดทะเบียนตามค าขอหรือไม่  หรือหากมีการจดทะเบียนตามค าขอแล้ว
จะกระทบต่อสิทธิของผู้คัดค้านหรือไม่ 
 ๒. หากพิจารณาแล้วปรากฏว่าสิทธิของผู้คัดค้าน
เป็นคนละประเภทกับสิทธิที่จะมีการจดทะเบียนตามค าขอ  หรือมีการ
จดทะเบียนตามค าขอแล้วไม่กระทบต่อสิทธิของผู้คัดค้าน  ก็สมควร
ที่จะสั่งไม่รับค าคัดค้าน  แล้วแจ้งให้ผู้คัดค้านทราบว่าพนักงานเจ้าหน้าที ่ 
ไม่อาจระงับการจดทะเบียนได้เป็นเรื่องที่ผู้คัดค้านจะต้องไปฟ้องร้อง
ว่ากล่าวกันเอง  และโดยที่ค าสั่งไม่รับค าคัดค้านเป็นค าสั่งทางปกครอง  
พนักงานเจ้าหน้าที่จึงต้องแจ้งสิทธิอุทธรณ์หรือโต้แย้งค าสั่งทางปกครอง
ให้ผู้คัดค้านทราบตามมาตรา  ๔๐  และ  ๔๔  แห่งพระราชบัญญัติ 
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  และปฏิบัติตามหลักเกณฑ์
การแจ้งสิทธิในการฟ้องคดีปกครองตามมาตรา  ๕๐  แห่งพระราชบัญญัติ
จัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง  พ.ศ. ๒๕๔๒  ซึ่งกรมที่ดิน
ได้เวียนให้ทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๒/ว ๒๐๐๙๔  
ลงวันที่  ๑๗  สิงหาคม  ๒๕๔๔  เสร็จแล้วจึงด าเนินการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมให้กับผู้ยื่นค าขอต่อไป 
 ๓. แต่หากพิจารณาแล้วปรากฏว่าสิทธิของผู้คัดค้าน
เป็นประเภทเดียวกับสิทธิที่จะมีการจดทะเบียนตามค าขอ  หรือมีการ



160

 
 
 
 
 

 

จดทะเบียนตามค าขอแล้วจะกระทบต่อสิทธิของผู้คัดค้าน  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ท าการเปรียบเทียบทั้งสองฝ่าย  ถ้าตกลงกันได้ให้ท าหนังสือ
สัญญาประนีประนอมยอมความไว้แล้วด าเนินการตามนั้น  ถ้าตกลง
กันไม่ได้ให้งดด าเนินการไว้แล้วแจ้งทั้งสองฝ่ายไปจัดการฟ้องร้อง
ว่ากล่าวกันต่อไป  และเมื่อมีค าพิพากษาถึงที่สุดแล้ว  จึงด าเนินการ    
จดทะเบียนตามผลแห่งค าพิพากษา 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๕๖๐๖  ลงวันที่  
๒๗  สิงหาคม  ๒๕๔๗) 

  -  กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพย์ที่ไม่มีกรณีต้อง
เรียกเก็บค่าธรรมเนียมและภาษีอากรแต่อย่างใดเลย  เนื่องจากมีกฎหมาย
ยกเว้นการเรียกเก็บ  ให้ผู้ขอจดทะเบียนแสดงจ านวนทุนทรัพย์ที่ขอ
จดทะเบียนตามปกติ แต่พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ต้องประเมินราคาทุนทรัพย์
ในค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑, ท.ด.๑ ก .)  
ช่องราคาประเมินทุนทรัพย์ให้ระบุข้อความลงไว้ว่า “ไม่ต้องประเมิน
ราคาทุนทรัพย์”  

    (หนังสือกรมที่ดิน  ที่   มท  ๐๕๑๕/ว ๐๐๔๒๘        
ลงวันที่  ๙  มกราคม  ๒๕๔๙) 
  -  การจัดพิมพ์ค าขอ  สัญญา  และบันทึกข้อตกลง
ด้วยระบบโปรแกรมคอมพิวเตอร์  ให้ถือปฏิบัติ  ดังนี้  
   ๑. กรณีที่ ส านักงานที่ดินประสงค์จะใช้ ระบบ
โปรแกรมคอมพิวเตอร์จัดพิมพ์ค าขอสัญญา  และบันทึกข้อตกลง  
ลงในกระดาษต่อเนื่องหรือกระดาษเปล่า  ให้ใช้ระบบโปรแกรม
คอมพิวเตอร์ของกรมที่ดินที่พัฒนาโดยส านักเทคโนโลยีสารสนเทศ
เท่านั้น  ซึ่งได้แก่ 

  (๑) ระบบโปรแกรมที่ใช้ในระบบคอมพิวเตอร์
เพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใช้กับเครื่องมินิคอมพิวเตอร์
พิมพ์ในกระดาษต่อเนื่องขนาด  ๙.๕”  X  ๑๔”  (มีครุฑ)  ขนาดตัวอักษร  ๑๒”  
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โดยใหผูใชกําหนดรูปแบบตัวอักษรเปน  Angsana  New  (ปจจุบัน
ใชอักษร  TH  SarabunPSK)  
 (๒) ระบบโปรแกรมที่ใชในสํานักงานที่ดินที่
จัดเก็บฐานขอมูลทางทะเบียนที่ดินแลวใชกับเครื่องไมโครคอมพิวเตอร 
พิมพในกระดาษตอเน่ืองขนาด  ๙.๕”  X  ๑๔”  (มีครุฑ)  หรือ
กระดาษเปลาขนาด  A4  ขนาดตัวอักษร  ๑๔”  และหรือ  ๑๖” 
โดยใชรูปแบบตัวอักษรเปน  Angsana  New  (ปจจุบันใชอักษร  
TH  SarabunPSK) 
 (๓)  ระบบโปรแกรมที่ใชในสํานักงานที่ดินที่ยัง
ไมมีขอมูลทางทะเบียนที่ดิน  ใชกับเครื่องไมโครคอมพิวเตอรพิมพใน
แบบพิมพของกรมที่ดิน  หรือกระดาษเปลาขนาด  A4  ขนาดตัวอักษร  ๑๔ ”  
และหรือ  ๑๖”  โดยใชรูปแบบตัวอักษรเปน  Angsana  New  (ปจจุบัน
ใชอักษร  TH  SarabunPSK) 

 ๒. กรณีที่สํานักงานที่ดินไดพัฒนาระบบโปรแกรม
คอมพิวเตอรที่ใชกับเครื่องไมโครคอมพิวเตอรข้ึนใชเองโดยจัดพิมพ
ลงแบบพิมพของกรมที่ดิน ใหใชรูปแบบตัวอักษร  Angsana  New  
(ปจจุบันใชอักษร  TH  SarabunPSK)  และมีขนาดตัวอักษร  ๑๔” และ
หรือ ๑๖”   
  ๓. ในกรณีที่ไดใชระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรพิมพคําขอ  
สัญญาและบนัทึกขอตกลงแลว  ระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรเกิดขัดของ
ทําใหรูปแบบของคําขอสัญญา  และบันทึกขอตกลงผิดไปจากที่ไดพัฒนา
โปรแกรมไวแตแรก ผูใชงานจะตองรีบทําการแกไขทันทีไมปลอยให
รูปแบบคําขอสัญญา  และบันทึกขอตกลงที่ใชในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมผิดไปจากรูปแบบที่กรมที่ดินไดกําหนดไว  ในกรณีที่เปน
ระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรของกรมที่ ดินที่พัฒนาโดยสํานัก
เทคโนโลยีสารสนเทศจะตองรีบแจงใหสํานักเทคโนโลยีสารสนเทศ  
กรมที่ดินทราบเพื่อทําการแกไขโดยเร็ว 
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   (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๐๐๔๓๑  ลงวันที่  
๙  มกราคม  ๒๕๔๙  และที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว  ๑๕๒๙  ลงวันที่  
๑๘  มกราคม  ๒๕๕๓) 
  -  การสอบสวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นนิติกรรมสองฝ่าย  พนักงานเจ้าหน้าที่
จะต้องท าการสอบสวนคู่กรณีทั้งสองฝ่ายโดยถือปฏิบัติตามประมวล
กฎหมายที่ดินมาตรา  ๗๔  ประกอบกับข้อ  ๒  (๑)  แห่งกฎกระทรวง  
ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ .ศ. ๒๔๙๗  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่
สอบสวนคู่กรณีฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งเพียงฝ่ายเดียวย่อมเป็นการกระท าที่  
ไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ท าให้กระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ทั้งหมดไม่ชอบไปด้วย  
   (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๐๖๓๓๘  ลงวันที่  
๑  มีนาคม  ๒๕๔๙) 
  -  อธิบดีกรมที่ดินได้ก าหนดแบบค าขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก)  เป็นระเบียบกรมที่ดินว่าด้วย
แบบค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙  ทั้งนี ้ ระเบียบกรมท่ีดินดังกล่าวมีผลบังคับใช้
ตั้งแต่วันที่ ๓  กันยายน  ๒๕๔๙  เป็นต้นไป   
   (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๖๐๗  ลงวันที่  
๒  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
 -  การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง 
ในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ซื้อทรัพย์ของตนเองจากการขายทอดตลาด 
   กรณีขายทอดตลาดทรัพย์ซึ่งมีชื่อลูกหนี้ตามค าพิพากษา
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  และลูกหนี้ตามค าพิพากษาเป็นผู้ซื้อทรัพย์ได้เอง  
เช่น  เจ้าพนักงานบังคับคดีได้บังคับขายทอดตลาดที่ดินที่มีชื่อนาย ก. 
ถือกรรมสิทธิ์  และนาย ก. เป็นผู้ซื้อที่ดินนั้นได้เองเช่นนี้  การขาย
ทอดตลาดในการบังคับคดีของศาลย่อมท าให้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน
ของบุคคลคนหนึ่งตกได้แก่บุคคลอีกคนหนึ่ง  ทั้งนี้  ตามมาตรา ๑๓๓๐ 
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แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดี     
ได้บังคับขายทอดตลาดทรัพย์ของจ าเลย  และจ าเลยประมูลซื้อทรัพย์
นั้นได้  จ าเลยย่อมได้ทรัพย์นั้นกลับคืนมาเป็นของตนอีกครั้งหนึ่ง     
ในฐานะผู้ซื้อได้จากการขายทอดตลาด  ซึ่งถ้าไม่มีการจดทะเบียน  
การได้มาให้มาปรากฏ  สิทธิของจ าเลยเดิมมีอยู่อย่างไรก็คงมีอยู่อย่างนั้น  
การจดทะเบียนก็เพ่ือจะได้ทราบสิทธิแห่งการได้มา  ดังนั้น  เมื่อเจ้าพนักงาน
บังคับคดีแจ้งให้เจ้าพนักงานที่ดินโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ซื้อทอดตลาดแล้ว  ปรากฏข้อเท็จจริงว่า
ผู้ ซื้ อทอดตลาดกับผู้ มีชื่ อถือกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย์ที่ขายทอดตลาดเป็นบุคคลคนเดียวกัน  พนักงาน
เจ้าหน้าที่ชอบที่จะรับจดทะเบียนให้ได้  โดยไม่ต้องสอบถามศาล
เพ่ือให้ศาลแจ้งยืนยันมาอีกแต่อย่างใด 
  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๒๒๒๓๕  ลงวันที่  
๘  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
 -  ในการจดทะเบียนขาย  ห้ามพนักงานเจ้าหน้าที่รับ
จดทะเบียนขายที่ดินด้วยวิธีการให้ผู้ซื้อรายเดียวกันเข้าถือกรรมสิทธิ์
รวมเป็นส่วน ๆ แล้วโอนขายส่วนที่เหลือในวันเดียวกัน  โดยแบ่งการโอน
ออกเป็นช่วง ๆ  เพราะการกระท าเช่นนี้ส่อเจตนาว่าประสงค์จะหลีกเลี่ยง
ภาษีเงินได้หัก  ณ  ที่จ่าย  โดยการกระจายฐานภาษีให้แคบลงเพ่ือจะได้
เสียภาษีในอัตราที่ต่ ากว่าโอนขายทีเดียวทั้งแปลง  หรือแนะน าให้ผู้ขอ
ใช้วิธีการดังกล่าวเพ่ือเป็นการหลีกเลี่ยงภาษีเงินได้หัก  ณ ที่จ่ายเสียเอง  
หากฝ่าฝืนจะพิจารณาด าเนินการทางวินัยอย่างเฉียบขาด  หากผู้ขอ
ยืนยันให้จดทะเบียนหรือหลีกเล่ียงไปใช้วิธีจดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวม
ต่างวันกัน  เช่น  เว้นระยะห่างกัน  ๓  วัน ๕  วัน  หรือ  ๑๐ วัน  เป็นต้น  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ส่งเรื่องให้กรมที่ดินเพ่ือแจ้งกรมสรรพากร
พิจารณาตามอ านาจหน้าที่ต่อไป  
  (หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๒๗๔๗๐  
ลงวันที่  ๒๑  กันยายน  ๒๕๕๒) 
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การจดทะเบียนขายฝาก 

 ความหมาย 
 ขายฝาก  คือ  สัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน
ตกไปยังผู้ซื้อ  โดยมีข้อตกลงกันว่าผู้ขายอาจไถ่ทรัพย์นั้นคืนได้  
(ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา ๔๙๑) 

 กฎหมาย  ระเบียบ  และค าสั่งท่ีเกี่ยวข้อง 
  -  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๔๙๑  -  ๕๐๒ 

  -  ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันที่  ๑๓  กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. ขายฝาก มีก าหนด….….ปี  หมายถึง  กรณีเจ้าของ
ที่ ดินมาขอจดทะเบียนขายฝากที่ดิ นทั้ งแปลง หรือขายฝาก
อสังหาริมทรัพย์ใดทั้งหมด  ไม่ว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้นจะมี
ผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน  ทุกคนขายพร้อมกัน 
  ๒. ขายฝากเฉพาะส่วน  มีก าหนด…..ปี  หมายถึง  
กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์มีหลายคน  แต่เจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์นั้นบางคนมาขอจดทะเบียนขายฝากเฉพาะส่วน
ของตน   
  ๓. ไถ่จากขายฝาก  หรือไถ่จากขายฝากเฉพาะส่วน  
หมายถึง  กรณีผู้ขายฝากได้ขอใช้สิทธิไถ่จากขายฝากภายในก าหนด
อายุเวลาในสัญญาขายฝาก  หรือภายในก าหนดเวลาที่กฎหมาย
ก าหนดไว้  คือ  สิบปี  และสามปี  ตามประเภททรัพย์  
  ๔. แบ่งไถ่จากขายฝาก  หมายถึง  กรณีผู้ขายฝาก
ได้ขายฝากที่ดินรวมกันหลายแปลงในสัญญาขายฝากฉบับเดียวกัน   
หรือขายฝากที่ดินไว้แปลงเดียว  ต่อมามีการแบ่งแยกที่ดินแปลงที่ขายฝาก
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ออกไปอีกหลายแปลงภายในอายุสัญญาขายฝาก  ผู้ขายฝากและ
ผู้รับซื้อฝากตกลงให้ไถ่ถอนขายฝากที่ดินไปบางแปลง  และบางแปลง
ยังคงขายฝากอยู่ตามเดิม  โดยลดจ านวนเงินที่ขายฝากลงตามแต่
ผู้ขายฝากและผู้รับซื้อฝากจะตกลงกัน   
  ๕. โอนสิทธิการไถ่จากขายฝาก หรือโอนสิทธิการไถ่
จากขายฝากเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีผู้ขายฝากประสงค์จะโอนสิทธิ
การไถ่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  ซึ่งได้จดทะเบียนขายฝาก
ไว้แล้วให้แก่บุคคลอ่ืนภายในอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย
ก าหนดเวลาไถ่  โดยเสน่หาไม่มีค่าตอบแทน  หรือมีค่าตอบแทนก็ได้  
โดยผู้รับซื้อฝากรับทราบและให้ถ้อยค ายินยอม   
 ๖. ปลดเง่ือนไขการไถ่จากขายฝาก  หรือ  ปลดเงื่อนไข
การไถ่จากขายฝากเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีผู้ขายฝากและผู้รับ
ซื้อฝากตกลงกันในระหว่างอายุสัญญาขายฝาก  หรือสัญญาขยาย
ก าหนดเวลาไถ่ว่า  ผู้ขายฝากขอสละสิทธิการไถ่จากขายฝาก  
กล่าวคือ  จะไม่ขอใช้สิทธิการไถ่จากขายฝากอีกต่อไปแล้ว  ทรัพย์สิน
ที่ขายฝากไว้จึงพ้นจากเงื่อนไขการไถ่เปลี่ยนสภาพเช่นเดียวกับ
เป็นการขายธรรมดา 
 ๗. โอนมรดกสิทธิการไถ่  หมายถึง  กรณีผู้ขายฝาก   
ถึงแก่กรรมในระหว่างอายุสัญญาขายฝาก  หรือสัญญาขยายก าหนด     
เวลาไถ่  สิทธิการไถ่ตกแก่ทายาทซ่ึงมีสิทธิขอรับมรดก  ทายาทจึงมา
ขอรับมรดกสิทธิการไถ่นั้น   
  ๘. ระงับสิทธิการไถ่  (หนี้เกลื่อนกลืนกัน)  หมายถึง  
กรณีมีการจดทะเบียนขายฝากไว้แล้ว  ต่อมาภายในอายุสัญญาขายฝาก
หรือสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่  ผู้มีสิทธิการไถ่  (ผู้ขายฝาก )      
และผู้รับการไถ่  (ผู้รับซื้อฝาก)  ตกมาเป็นบุคคลเดียวกัน  หนี้ที่ขายฝาก
ระงับสิ้นไป  สิทธิการไถ่ย่อมระงับ   
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  ๙.  ขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝาก  ครั้งที่.…(ก าหนด……)  
หมายถึง  กรณีผู้ขายฝากและผู้รับซื้อฝากตกลงกันขยายก าหนดเวลาไถ่
ภายในก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพย์  โดยผู้ขายฝาก
และผู้รับ ซื้อฝากจะตกลงขยายก าหนดเวลาไถ่กันกี่ครั ้งก็ได้   
แต่ก าหนดเวลาไถ่รวมกันทั้งหมดจะต้องไม่เกินสิบปี  นับตั้งแต่วันท า
สัญญาขายฝากเดิม   
 ๑๐. แบ่งแยกในนามเดิม  (ระหว่างขายฝาก)  หรือ
แบ่งกรรมสิทธิ์รวม  (ระหว่างขายฝากเฉพาะส่วน)  หมายถึง  กรณี
ที่ดินมีการจดทะเบียนขายฝากไว้แล้ว  ผู้รับซื้อฝากประสงค์จะแบ่งแยก
หรือผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมและผู้รับซื้อฝากตกลงแบ่งแยกที่ดินออกจากกัน  

 สาระส าคัญ 
  -  สัญญาขายฝากเมื่อไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ตกเป็นโมฆะ  ผู้ซื้อฝากจะอ้างสิทธิการได้มาโดยการครอบครอง       
โดยนิติกรรมการขายฝากไม่ได้  เพราะการขายฝากนั้นไม่ถือว่าผู้ขายฝาก
สละเจตนาครอบครองโดยเด็ดขาดให้แก่ผู้ซื้อฝาก  การที่ผู้ซื้อฝาก
ครอบครองที่พิพาทก็โดยอาศัยอ านาจของผู้ขายฝาก  จึงไม่ได้สิทธิ
ครอบครองที่พิพาท  และแม้ผู้ขายฝากไม่น าเงินไปช าระหนี้คืน ในก าหนด
ก็ถือไม่ได้ว่าผู้ขายฝากสละสิทธิครอบครองที่พิพาทให้ผู้ซื้อฝากแล้ว  
และถือไม่ได้ว่าผู้ซื้อฝากได้บอกกล่าวเปลี่ยนแปลงการยึดถือที่พิพาท   
เพื่อตนเองให้ผู้ขายฝากทราบแล้ว  ผู้ขายฝากจึงไม่ได้ถูกผู้ซื้อฝาก
แย่งการครอบครองที่จะต้องฟ้องร้องเอาคืนซึ่งการครอบครองภายใน  ๑  ปี  
ตามมาตรา  ๑๓๗๕  วรรคสอง  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
(ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๓๘/๒๕๓๘) 
 -  กรณีที่มีการไถ่ทรัพย์สินซึ่งขายฝากภายในเวลา       
ที่ก าหนดไว้ในสัญญาหรือภายในเวลาที่กฎหมายก าหนด   หรือผู้ไถ่   
ได้วางทรัพย์อันเป็นสินไถ่ต่อส านักงานวางทรัพย์ภายในก าหนดเวลาไถ่
โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้วางไว้  ให้ทรัพย์สินซึ่งขายฝากตกเป็น
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กรรมสิทธ์ิของผูไถต้ังแตเวลาที่ผูไถไดชําระสินไถ  หรือวางทรัพยอันเปน
สินไถ  ในกรณีที่ไดวางทรัพย  ใหเจาพนักงานของสํานักงานวางทรัพย
แจงใหผูรับไถทราบถึงการวางทรัพยโดยเร็ว  โดยผูไถไมตองบอกกลาว
ใหผูรับไถทราบถึงการที่ไดวางทรัพยน้ัน  (มาตรา  ๔๙๒  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย) 
 -  การขายฝาก  คูสัญญาจะตกลงกันไมใหผูซื้อจําหนาย
ทรัพยสินซึ่งขายฝากก็ได  และถาผูซื้อจําหนายทรัพยสินโดยฝาฝน
สัญญา  ก็ตองรับผิดตอผูขายในความเสียหายใด ๆ   ที่เกิดข้ึน  (มาตรา   ๔๙๓  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
 -  หามใชสิทธิไถทรัพยสินซึ่งเปนอสังหารมิทรัพยที่ขายฝาก  
เมื่อพนเวลาสิบปนับแตเวลาซื้อขาย  ถาในสัญญามีกําหนดเวลาไถ
เกินไปกวาน้ัน  ใหลดลงมาเปนสิบป (มาตรา  ๔๙๔  และมาตรา ๔๙๕  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
 -  กําหนดเวลาไถ  อาจทําสัญญาขยายกําหนดเวลาไถได  
แตกําหนดเวลาไถรวมกันทั้งหมดถาเกินกําหนดเวลาสิบปใหลดลงมา
เปนสิบป  การขยายกําหนดเวลาไถอยางนอยตองมีหลักฐานเปน
หนังสือลงลายมือช่ือผูรับไถ  ถาเปนทรัพยสินซึ่งการซื้อขายกันจะตอง
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  หามมิใหยก
การขยายเวลาข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอก  ผูไดสิทธิมาโดยเสีย
คาตอบแทนและโดยสุจริต  และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว  
เวนแตจะไดนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือไปจดทะเบียน   
หรือจดแจงตอพนักงานเจาหนาที่  (มาตรา  ๔๙๖  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  สิทธิในการไถทรัพยสินน้ัน  ใชไดแตบุคคลเหลาน้ี  คือ 
    (๑) ผูขายเดิม  หรอืทายาทของผูขายเดิม   
    (๒) ผูรบัโอนสิทธิ  
    (๓) บุคคลซึ่งในสัญญายอมไวโดยเฉพาะวาใหเปนผูไถได  
  (มาตรา  ๔๙๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
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  -  สิทธิในการไถ่ทรัพย์สิน  ใช้ได้เฉพาะบุคคลเหล่านี้  คือ 
     (๑) ผู้ซื้อเดิม  หรือทายาทของผู้ซื้อเดิม 
    (๒) ผู้รับโอนทรัพย์สิน   หรือรับโอนสิทธิเหนือทรัพย์สินนั้น 
  (มาตรา ๔๙๘  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์)    
  -  สินไถ่นั้นถ้าไม่ได้ก าหนดกันไว้ว่าเท่าใด  ให้ไถ่ตามราคา
ที่ขายฝาก  ถ้าปรากฏในเวลาไถ่ว่าสินไถ่เป็นราคาขายฝากที่ก าหนดไว้
สูงกว่าราคาขายฝากที่แท้จริงเกินอัตราร้อยละสิบห้าต่อปี  ให้ไถ่ได้
ตามราคาขายฝากที่แท้จริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบห้าต่อปี  
(มาตรา  ๔๙๙  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
  -  ค่าฤชาธรรมเนียมการขายฝากซึ่งผู้ซื้อได้ออกไป  ผู้ไถ่
ต้องใช้ให้แก่ผู้ซื้อพร้อมกับสินไถ่  ส่วนค่าฤชาธรรมเนียมในการไถ่ทรัพย์
ผู้ไถ่เป็นผู้ออก  (มาตรา  ๕๐๐  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
  -  ทรัพย์สินซึ่งไถ่นั้นต้องส่งคืนตามสภาพที่เป็นอยู่ในเวลาไถ่  
ถ้าทรัพย์สินนั้นถูกท าลายหรือท าให้เสื่อมเสียไปเพราะความผิดของผู้ซื้อ  
ผู้ซื้อจะต้องใช้ค่าสินไหมทดแทน  (มาตรา ๕๐๑  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์) 
  -  ทรัพย์สินซึ่งไถ่นั้นบุคคลผู้ไถ่ย่อมได้รับคืนไปโดยปลอดจาก
สิทธิใด ๆ   ซึ่งผู้ซื้อเดิม  หรือทายาท  หรือผู้รับโอนจากผู้ซื้อเดิมก่อให้เกิดขึ้น
ก่อนเวลาไถ่  ถ้าเช่าทรัพย์สินที่อยู่ในระหว่างขายฝากซึ่งได้จดทะเบียนเช่า
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว  การเช่านั้นหากมิได้ท าขึ้นเพ่ือจะให้
เสียหายแก่ผู้ขาย  ก าหนดเวลาเช่ายังคงมีเหลืออยู่อีกเพียงใดก็ให้
สมบูรณ์อยู่เพียงนั้น  แต่มิให้เกินกว่าหนึ่งปี  (มาตรา ๕๐๒  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์)  
  -  สัญญาขายฝากเป็นสัญญาที่กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตก
เป็นของผู้รับซื้อฝากทันทีที่จดทะเบียน  ซึ่งผู้ขายฝากจะได้รับกรรมสิทธิ์
ในที่ดินกลับคืนต้องขอไถ่ถอนภายในก าหนดเวลาสัญญาขายฝาก  
หรือภายในเวลาที่กฎหมายก าหนด  กล่าวคือ  ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์   
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มีก าหนดสิบปี  และถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์มีก าหนดสามปี  นับแต่เวลา 
ซื้อขาย 
  -  สัญญาขายฝากจะต้องมีก าหนดระยะเวลาว่าจะไถ่คืน
กันเมื่อใด  แต่จะก าหนดเวลาการไถ่คืนกันเกินกว่าที่กฎหมายก าหนด
ไม่ได้   ถ้าไม่มีก าหนดเวลาแน่นอนหรือก าหนดเวลาไถ่เกินไปกว่านั้น
ให้ลดลงมาเป็นสิบปี  และสามปี  ตามประเภททรัพย์ 
  -  การขยายก าหนดเวลาไถ่  ผู้ขายฝากและผู้ซื้อฝาก
อสังหาริมทรัพย์จะท าสัญญาขยายเวลาไถ่กี่ครั้งก็ได้แต่รวมกันแล้ว
จะต้องไม่เกินสิบปี  นับแต่วันท าสัญญาขายฝาก  และจะต้องมี
หลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อของผู้รับซื้อฝาก  ซึ่งถ้าทรัพย์สินที่
ขายฝากจะต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  
สัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่จากการขายฝากจะต้องจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่  มิฉะนั้นจะยกเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิ  
มาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตมิได้ 
  -  ผลของการใช้สิทธิไถ่ภายในก าหนด  กรรมสิทธิ์      
ในทรัพย์สินซึ่งขายฝากจะตกเป็นของผู้ขายฝากตั้งแต่เวลาที่ผู้ขายฝาก
ช าระสินไถ่หรือวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่ทรัพย์สินซึ่งไถ่นั้น  ผู้ไถ่ย่อม
ได้รับคืนโดยปลอดจากสิทธิใด ๆ  ซึ่งผู้ซื้อเดิม  หรือทายาท  หรือผู้รับโอน
จากผู้ซื้อเดิมก่อให้เกิดขึ้นก่อนเวลาไถ่  ยกเว้นแต่เป็นการเช่าทรัพย์สิน
ที ่อยู ่ในระหว่างขายฝากซึ่งได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  
และการเช่านั้นไม่ท าให้ผู้ขายฝากหรือผู้ไถ่เสียหาย  ก าหนดเวลาเช่า
มีเหลืออยู่เพียงใดให้คงสมบูรณ์เพียงนั้น  แต่ต้องไม่เกินกว่าหนึ่งปี 
 -  ในการจดทะเบียนขายฝากให้ระบุก าหนดเวลาไถ่คืน
ตามสัญญาลงไว้ใต้ค าว่า  “ขายฝาก”  กับในค าขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  และช่องประเภทการจดทะเบียนหลังโฉนด  
(หมายเหตุ  ในปัจจุบันจ าเป็นต้องก าหนดระยะเวลาไว้เพ่ือให้รู้ระยะเวลา
สิ้นสุดการไถ่คืนและเพ่ือป้องกันปัญหาเรื่องระยะเวลาที่จะเกิดขึ้น    
ในอนาคต) 
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  -  ในการจดทะเบียนขายฝาก  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
สอบสวนคู่สัญญาด้วยว่าได้ตกลงกันให้หรือไม่ให้ผู้รับซื้อฝากจ าหน่าย
กรรมสิทธิ์ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่ขายฝาก  เมื่อสัญญาขายฝาก
ส าเร็จบริบูรณ์  กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินย่อมโอนไปยังผู้รับซื้อฝาก  
หากสัญญาขายฝากมิได้ระบุก าหนดห้ามมิให้ผู้รับซื้อฝากจ าหน่าย
ทรัพย์สินนั้นแต่อย่างใดแล้ว  ผู้รับซื้อฝากย่อมจ าหน่ายจ่ายโอน  
หรือท านิติกรรมผูกพันทรัพย์สินที่ขายฝากนั้นอย่างใดก็ได้  ตามอ านาจ
ของเจ้าของกรรมสิทธิ์                                                          
  -  ถ้าผู้ซื้อฝากประสงค์จะท านิติกรรมโอนที่ดินที่รับซื้อฝาก
ไว้นั้น  ให้ท าได้  เช่น  ขาย  ก็ให้ท าในประเภท  “ขาย”  ให้  ก็ให้ท าใน
ประเภท  “ให้” เป็นต้น  และในกรณีเช่นนี้ให้บันทึกถ้อยค าของ
คู่สัญญากับผู้ขายฝากไว้เป็นหลักฐานว่า  ผู้ซื้อฝากจะท าการโอนที่ดิน
แปลงนั้น ๆ  ให้แก่บุคคลอ่ืนต่อไป  แต่ถ้าผู้ขายฝากไม่มาก็ให้บันทึก
ถ้อยค าของคู่สัญญาว่า  เจ้าพนักงานได้แจ้งแก่คู่สัญญาให้บอกกล่าว
การโอนนี้ให้ผู้ขายฝากทราบเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว   
  -  การค านวณระยะเวลาว่าสัญญาขายฝากจะครบก าหนด
เม่ือใด  ต้องเป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๙๓/๓  
วรรคสอง  และ  ๑๙๓/๕  คือ  ถ้าท าสัญญาขายฝากมีก าหนดหนึ่งปี  
เมื่อวันที่  ๖ กุมภาพันธ์  ๒๕๑๗  ก็ต้องครบก าหนดหนึ่งปี  ในวันที่  ๖  
กุมภาพันธ์  ๒๕๑๘  มิใช่วันที่  ๕  กุมภาพันธ์  ๒๕๑๘  หากผู้ขายฝาก   
มาใช้สิทธิไถ่  ในวันที่  ๖  กุมภาพันธ์  ๒๕๑๘  ก็ย่อมมีสิทธิไถ่ได้   
(ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๖๗๐/๒๔๙๘ ) 
  -  ในการจดทะเบียนขายฝาก  ต้องชี้แจงหลักเกณฑ์
การขายฝากท่ีกฎหมายบัญญัติไว้  รวมถึงข้อดีข้อเสียของการขายฝาก
โดยเฉพาะเมื ่อเปรียบเทียบกับการจ านองให้ผู ้ขายฝากทราบ    
หากผู้ขายฝากยังประสงค์จะจดทะเบียนขายฝากก็ให้บันทึกถ้อยค า
ของผู้ขายฝากไว้เป็นหลักฐานหลังหนังสือสัญญาขายฝากทุกฉบับให้
ได้ใจความตรงกันว่า   
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 “ข้าพเจ้าได้ทราบหลักเกณฑ์การขายฝากแล้วว่า      
การขายฝากกรรมสิทธิ์ตกเป็นของผู้รับซื้อฝากทันทีที่จดทะเบียน     
ถ้าข้าพเจ้าต้องการได้กรรมสิทธิ์คืนต้องขอไถ่ถอนเสียภายใน
ก าหนดเวลาสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่  หากไม่
สามารถติดตามผู้รับซื้อฝากเพ่ือขอไถ่ถอนได้  จะต้องน าเงินค่าไถ่ถอน
ไปวางไว้  ณ  ส านักงานวางทรัพย์ภายในก าหนดเวลาไถ่  โดยสละสิทธิ
ถอนทรัพย์ที่ได้วางไว้  
 ลงชื่อ…………………..……………..ผู้ขายฝาก 
 ลงชื่อ……………......……………….พยาน 
 ลงชื่อ……….....……………………..พยาน” 
                 ลงชื่อ……………………………..…..เจ้าพนักงานที่ดิน” 

 -  ผู้มีอ านาจจดทะเบียนขายฝาก  ให้หัวหน้าฝ่ายทะเบียน
ในส านักงานที่ดินจังหวัด  ส านักงานที่ดินจังหวัดสาขา  หรือส านักงานที่ดิน
จังหวัดส่วนแยก  เป็นผู้จดทะเบียนขายฝากด้วยตนเอง  โดยไม่จ ากัด
จ านวนทุนทรัพย์ในการจดทะเบียน  ในกรณีที่หัวหน้าฝ่ายทะเบียน 
ผู้มีหน้าที่จดทะเบียน  ไม่อยู่หรืออยู่แต่ไม่อาจปฏิบัติหน้าที่ได้และไม่มี
ผู้รักษาการในต าแหน่ง  ให้เจ้าพนักงานที่ดินอาวุโสในฝ่ายทะเบียน
เป็นผู้จดทะเบียน  และชี้แจงหลักเกณฑ์ที่ขายฝาก  ก่อนจดทะเบียน
ขายฝากทุกครั้ง  ให้ผู้จดทะเบียนชี้แจงหลักเกณฑ์การขายฝาก     
ตามค าแนะน าที่กรมที่ดินได้จัดพิมพ์ไว้แล้ว  ให้ผู้ขายฝากทราบโดยให้
จัดท าค าแนะน าเป็นสองฉบับ  ให้ผู้ขายฝากลงลายมือชื่อรับทราบ  
และให้ผู้จดทะเบียนลงลายมือชื่อพร้อมวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้แล้ว
กลัดติดไว้กับหนังสือสัญญาขายฝากฉบับส านักงานที่ดิน  อีกฉบับหนึ่ง
มอบให้ผู้ขายฝากพร้อมหนังสือสัญญาขายฝาก   
  -  การจดทะเบียนขายฝากที่ส านักงานที่ดินอ าเภอในหน้าที่
ของนายอ าเภอ  ซึ่งรัฐมนตรียังมิได้ยกเลิกอ านาจหน้าที่ในการปฏิบัติการ
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  ให้เจ้าหน้าที่บริหารงานที่ดินอ าเภอเป็นผู้ชี้แจง
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หลักเกณฑ์การขายฝาก  กรณีที่เจ้าหน้าที่บริหารงานที่ดินอ าเภอไม่อยู่  
หรืออยู่แต่ไม่อาจปฏิบัติหน้าที่ได้  ให้ผู้รักษาการในต าแหน่งเป็น      
ผู้ชี้แจงหลักเกณฑ์การขายฝาก  การแก้ทะเบียนขายฝาก  หรือไถ่ถอน
ขายฝาก  ช่องผู้รับที่ดิน  เมื่อเขียนชื่อผู้รับลงแล้ว ให้เขียนค าว่า  
“ผู้รับซื้อฝาก”  ก ากับไว้  ประเภทไถ่ถอน  ช่องเจ้าของที่ดิน  เมื่อเขียน
ชื่อบุคคลลงแล้วต้องเขียนค าว่า  “ผู้รับซื้อฝาก”  ส่วนช่องผู้รับที่ดิน  
เมื่อเขียนชื่อเจ้าของลงแล้วต้องเขียนค าว่า “ผู้ไถ่ถอน”  ก ากับไว้   
  - กรณีผู้รับจ านองหรือรับซื้อฝากอสังหาริมทรัพย์เป็น
สถาบันการเงินตามกฎหมายว่าด้วยดอกเบี้ยฯ  ซึ่งมีกฎหมายจัดตั้ง  
ขึ้นโดยเฉพาะ  กล่าวคือ  ธนาคารแห่งประเทศไทย  ธนาคารออมสิน  
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ บรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  
ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร  ธนาคารเพ่ือการส่งออก
และน าเข้าแห่งประเทศไทย  กองทุนเพ่ือการฟ้ืนฟูและพัฒนาระบบ
สถาบันการเงิน  สถาบันการเงิน  บรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย  
ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม  และนิติบุคคลอ่ืน
นอกจากสถาบันการเงินดังกล่าวซึ่งจัดตั้งขึ้นโดยกฎหมายของไทยเท่านั้น  
ในการจดทะเบียนพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับจดทะเบียนไม่ต้องพิจารณา
ว่าการรับจ านองหรือรับซื้อฝากอสังหาริมทรัพย์จะเข้าข่ายเป็นการ
ประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์หรือไม่  เนื่องจากไม่อยู่ภายใต้บังคับ
แห่งกฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์  แต่ถ้าไม่ใช่
สถาบันการเงินหรือนิติบุคคลดังที่กล่าว  ไม่ว่าจะเป็นนิติบุคคลไทย  
หรือต่างประเทศ  หรือเป็นธนาคารหรือสถาบันการเงินที่จัดตั้งขึ้น
ตามกฎหมายต่างประเทศ  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนถึงที่มาของ
เงินที่น ามารับซื้อฝากว่าเป็นเงินที่ได้มาจากการรับฝากเงินจาก
ประชาชนในประเทศไทยหรือไม่  หากที่มาของเงินไม่ได้เกิดจากการ
รับฝากเงินจากประชาชนในประเทศไทย  ก็ไม่เข้าข่ายการประกอบ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์  ตามพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน  
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พ.ศ. ๒๕๕๑  พนักงานเจ้าหน้าที่ย่อมสามารถรับจดทะเบียนได้ตาม
อ านาจหน้าที่  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๕๑๕/ว. ๓๔๘๗๑  ลงวันที่  
๑๗  ธันวาคม  ๒๕๕๑  และ  ที่  มท ๐๕๑๕/ว.  ๒๗๔๒  ลงวันที่  
๒๙  มกราคม  ๒๕๕๒)      
  -  การจ าหน่ายทรัพย์ระหว่างขายฝาก  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
สอบสวนคู่สัญญาให้ได้ความชัดแจ้งว่าได้ตกลงกันให้ผู้รับซื้อฝาก
จ าหน่ายทรัพย์สินที่ขายฝากได้หรือไม่  และให้บันทึกข้อตกลงนั้นไว้
ให้ปรากฏในค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก.)  
และในหนังสือสัญญาขายฝากให้ถูกต้องตรงกัน     
  -  บันทึกการแจ้งผู้ขายฝากทราบถึงการโอน  กรณีที่
ผู้ขายฝากและผู้รับซื้อฝากตกลงกันให้ผู้รับซื้อฝากจ าหน่ายทรัพย์สิน  
ที่ขายฝากได้  เมื่อผู้รับซื้อฝากต้องการท าการโอนทรัพย์สิน  ที่รับซื้อฝาก  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยค าของผู้รับซื้อฝากว่า  “พนักงานเจ้าหน้าที่
ได้แจ้งให้ผู้รับซื้อฝากบอกกล่าวการโอนนี้ให้ผู้ขายฝากทราบแล้ว”   
   -  ถ้าทรัพย์สินที่ขายฝากเป็นอสังหาริมทรัพย์และไม่ได้
ก าหนดเวลาไถ่กันไว้จะต้องไถ่ภายในสิบปีมิฉะนั้นสิทธิในการไถ่    
เป็นอันระงับ  แต่ถ้าก าหนดเวลาไถ่ไว้ต่ ากว่าสิบปี  อาจท าสัญญา
ขยายก าหนดเวลาไถ่ได้ แต่ก าหนดเวลาไถ่รวมกันทั้งหมดถ้าเกินสิบปี  
ให้ลดมาเป็นสิบปี   
  -  “สินไถ”่ หมายถึง  ราคาค่าไถ่ถอน  ซึ่งค่าสินไถ่หรือราคา
ค่าไถ่ถอนต้องก าหนดเป็นตัวเงินอันพึงถูกก าหนดในการช าระหนี้    
แต่ในบางครั้งอาจไม่จ าเป็นต้องก าหนดไว้ในสัญญา  เพราะอาจไถ่คืน
ตามราคาท่ีขายฝากไว้แต่เดิมได้   
   -  สินไถน่ั้นถ้าไม่ได้ก าหนดกันไว้ว่าเท่าใด  ให้ไถ่ตามราคา
ขายฝาก  สัญญาขายฝากที่ดินที่ท าตั้งแต่วันที่  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  
เป็นต้นไป  ถ้าปรากฏในเวลาไถ่ว่าสินไถ่หรือราคาขายฝากที่ก าหนดไว้  
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สูงกว่าราคาขายฝากที่แท้จริงเกินอัตราร้อยละสิบห้าต่อปี  ให้ไถ่ได้
ตามราคาขายฝากที่แท้จริงรวมประโยชน์ตอบแทน  ร้อยละสิบห้าต่อปี  
  -  การไถ่ถอนขายฝากไม่ต้องประกาศการขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  (กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  แก้ไขเพ่ิมเติม
โดยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๓  (พ.ศ. ๒๕๒๖)) 
   -  ในกรณีไถ่ถอนจากการขายฝากซึ่งที่ดินมีหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืนเมื่อผู้รับซื้อฝากท าหลักฐาน
เป็นหนังสือว่าได้มีการไถ่ถอนแล้ว  ให้ผู ้มีสิทธิในอสังหาริมทรัพย์
หรือผู้มีสิทธิไถ่ถอนน าหลักฐานที่แสดงว่าได้มีการไถ่ถอนแล้ว  มาแจ้ง
ขอจดทะเบียนไถ่ถอนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ตรวจเป็นการถูกต้อง  ก็ให้จดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
หรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ให้ปรากฏ
การไถ่ถอนนั้น  (ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๐  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติม  
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๑๓)  
พ.ศ. ๒๕๕๖ ลงวันที่  ๑๙  ธันวาคม  ๒๕๕๖  มาตรา  ๔)   
        -  การบรรยายไถ่จากขายฝาก  กรณีผู้ รับซื้อฝากได้ท า 
หลักฐานเป็นหนังส ือว ่าได้ม ีการไถ่ถอนแล้ว  ตามมาตรา  ๘๐     
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ให้เขียนบรรยายบอกเลิกสัญญาด้านหน้า
สัญญาทุกฉบับไว้ มุมบนด้านขวาว่า  “เลิกสัญญาโดยได้ไถ่ถอนจากกัน
เสร็จแล้ว  ตั้งแต่วันที่......เดือน..........พ.ศ. ....”  แล้ว   เจ้าพนักงานที่ดิน
ลงลายมือชื่อก ากับไว้ 
   -  การบันทึกรับเงินค่าไถ่จากขายฝาก  กรณีผู้รับซื้อฝาก
มาขอจดทะเบียนไถ่จากการขายฝากให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกการรับเงิน
ค่าไถ่จากการขายฝากหลังสัญญาฉบับผู้รับซื้อฝากว่า 
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   “ข้าพเจ้าผู้รับซื้อฝาก  ได้รับเงินค่าไถ่จากขายฝากไว้
เป็นการถูกต้องแล้ว  แต่วันที่......เดือน..........พ.ศ. ....   

ลงชื่อ................................................ผู้รับซื้อฝาก 
ลงชื่อ................................................ผู้ขายฝาก 
ลงชื่อ................................................พยาน 
ลงชื่อ................................................พยาน 
ลงชื่อ......................................................เจ้าพนักงานที่ดิน” 

  -  การบันทึกรับเงินค่าไถ่จากขายฝาก  กรณีแบ่งไถ่  
จากการขายฝาก  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บรรยาย  หลังสัญญาขายฝาก
ทุกฉบับว่า 
  “ข้าพเจ้าผู้รับซื้อฝากได้รับเงินจากผู้ขายฝากเป็นเงิน
.....................................บาท  (........................................)   ไถ่จากขายฝาก
เฉพาะโฉนดที่ดินเลขที่.....................................  ส่วนโฉนดที่ดินเลขที่
.......................................  และเลขท่ี..................  ยังคงมีการขายฝาก
อยู่ตามสัญญาขายฝากฉบับลงวันที่......เดือน..........พ.ศ. ....  เป็นเงิน
.........................บาท  (........................................)    

 ลงชื่อ.....................................................ผู้รับซื้อฝาก 
   ลงชื่อ.....................................................ผู้ขายฝาก 
   ลงชื่อ....................................................พยาน 
   ลงชื่อ....................................................พยาน 
   ลงชื่อ....................................................เจ้าพนักงานที่ดิน” 
  -  การจดทะเบียนขายฝากที่ดิน  มีผลท าให้กรรมสิทธิ์
ในที ่ดินที่ขายฝากตกเป็นของผู ้ซื ้อฝาก  เมื ่อผู ้ขายฝากที่ดินตาย  
สิทธิในการไถ่ถอนจากขายฝากเท่านั้นที่ตกทอดไปยังทายาทของ
ผู้ขายฝาก  โดยผลของกฎหมายตามมาตรา  ๑๖๐๐  ประกอบกับ
มาตรา  ๔๙๗  (๑)  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ดังนั้น  
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ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถ่จากขายฝาก  
และค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนไถ่จากขายฝาก  กรณีผู้รับมรดกสิทธิ
การไถ่เป็นผู้ขอจดทะเบียนไถ่ถอน  ให้เรียกเก็บประเภทไม่มีทุนทรัพย์  
   -  การจดทะเบียนไถ่ถอนและขยายก าหนดเวลาไถ่
จากขายฝาก  มีแนวทางปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙  ดังนี้ 
   (๑) กรณีผู้ขายฝาก  (ผู้ไถ่)  ได้วางทรัพย์ภายในก าหนด 
เวลาไถ่โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้วางไว้ตามนัยมาตรา  ๔๙๒  
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  แล้วผู้ขายฝาก  (ผู้ไถ่)  ย่อมน า
หลักฐานการวางทรัพย์ดังกล่าวพร้อมด้วยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน   
มาขอจดทะเบียนไถ่ถอนขายฝากต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่เพียงฝ่ายเดียวได้  
โดยไม่จ าเป็นต้องน าหลักฐานเป็นหนังสือจากผู้รับซื้อฝาก  (ผู้รับไถ่)  
มาแสดงว่าได้มีการไถ่ถอนแล้ว  ตามนัยมาตรา  ๘๐  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน   
   เมื่อผู้ขายฝาก  (ผู้ไถ่)  น าหลักฐานการวางทรัพย์
ดังกล่าวมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  เพ่ือขอจดทะเบียนไถ่ถอน
ขายฝากแต่ไม่อาจจดทะเบียนได้เนื่องจากไม่ได้หนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินมาให้พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุกลัดติดไว้ในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน  และลงบัญชีอายัดให้ทราบถึงกรณี       
ที่ผู้ขายฝาก  (ผู้ไถ่)  ได้วางทรัพย์ตามนัยมาตรา  ๔๙๒  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ทั้งนี้ เพ่ือป้องกันมิให้ผู้รับซื้อฝาก  (ผู้รับไถ่)  
ซึ่งมิใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์ท าการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ  
ต่อไปอีกยกเว้นขอจดทะเบียนไถ่ถอนขายฝากเท่านั้น 
   (ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันที่  ๑๓  กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙  ข้อ  ๒๓)                                                                                                                
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   (๒) หนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือเกี่ยวกับการ
ขยายก าหนดเวลาไถ่ตามมาตรา  ๔๙๖  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  ที่จะน ามาจดทะเบียนหรือจดแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ต้องเป็นหนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือที่ ได้ท าขึ้นก่อนสิ้นสุด
ก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่
ครั้งสุดท้ายแล้วแต่กรณี  (ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันที่  ๑๓  กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙  ข้อ  ๒๒  วรรคหนึ่ง)  
  (๓) การขยายก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นในที่ด ิน  ผู ้ร ับซื ้อฝาก  (ผู ้รับไถ่)  
และผู้ขายฝาก  (ผู้ไถ่)  จะต้องมาด าเนินการจดทะเบียนพร้อมกัน
ทั้งสองฝ่าย  ผู้ขายฝาก  (ผู้ไถ่)  จะน าหนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือ
ลงลายมือชื่อผู้รับซื้อฝาก  (ผู้รับไถ่)  มาจดทะเบียนหรือจดแจ้ง  
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่เพียงฝ่ายเดียวไม่ได้  (ระเบียบกรมที่ดิน  
ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดิน
และอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันที่  ๑๓  กันยายน  
พ.ศ. ๒๕๔๙  ข้อ  ๒๒  วรรคสอง) 
   (๔) กรณีผู้ขายฝาก  (ผู้ ไถ่)  พร้อมด้วยผู้รับซื้อฝาก  
(ผู้รับไถ่)  มาขอจดทะเบียนขยายก าหนดเวลาไถ่ภายในก าหนดเวลาไถ่
ตามสัญญาขายฝาก  แม้ไม่มีหนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือ         
ลงลายมือชื่อผู้รับซื้อฝาก  (ผู้รับไถ่)  มาแสดง  พนักงานเจ้าหน้าที่     
ก็สามารถด าเนินการจดทะเบียนขยายก าหนดเวลาไถ่ได้  แต่ถ้าผู้ขายฝาก  
(ผู้ไถ่)  และผู้รับซื้อฝาก  (ผู้รับไถ่)  มาขอจดทะเบียนขยายก าหนดเวลาไถ่
เมื่ อพ้นก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย
ก าหนดเวลาไถ่ครั้งสุดท้ายแล้ว  ต้องมีหนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือ
ลงลายมือชื่ อผู้ รับซื้ อฝาก   (ผู้ รับ ไถ่ )  ที่ ได้ท าขึ้นก่อนสิ้ นสุ ด
ก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่
ครั้งสุดท้ายมาแสดง  พนักงานเจ้าหน้าที่จึงสามารถด าเนินการจดทะเบียน
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ขยายก าหนดเวลาไถ่ได้  (ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินและอสังหาริมทรัพย์     
อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันที่  ๑๓  กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙  ข้อ ๒๒ 
วรรคสาม) 
   (๕) พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องสอบสวนว่า  ในการขยาย
ก าหนดเวลาไถ่จากขายฝาก  มีหรือไม่มีหนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือ  
ลงลายมือชื่อผู้รับซื้อฝาก  (ผู้รับไถ่)  มาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  
แล้วให้ท าเครื่องหมาย     ใน  (      )  หน้าข้อความมีหนังสือหรือ
หลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้รับซื้อฝาก  ฉบับลงวันที่ ..........
เดือน. . . . . . . . . . . . . . . . . . . .พ.ศ. . . . .   หรือหน้าข้อความไม่มีหนังสือ          
หรือหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้รับซื้อฝากในหนังสือสัญญา
ขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝากด้วย  (ระเบียบ ฯ  ข้อ  ๒๒ วรรคสี่) 
   (๖) ผู้ขายฝาก  (ผู้ไถ่)  และผู้รับซื้อฝาก  (ผู้รับไถ่)  
จะตกลงขยายก าหนดเวลาไถ่กันกี่ครั้งก็ได้  แต่ก าหนดเวลาไถ่รวมกัน
ทั้งหมดต้องไม่เกินก าหนดตามที่มาตรา  ๔๙๔  แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์บัญญัติไว้  กล่าวคือ  ในกรณีที่ทรัพย์สินที่ขายฝาก
เป็นอสังหาริมทรัพย์  ก าหนดเวลาไถ่รวมกันทั้งหมดต้องไม่เกินสิบปี
นับแต่วันท าสัญญาขายฝาก (ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันที่  ๑๓  กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙  ข้อ  ๒๒  วรรคห้า)  
   (๗) หากปรากฏว่าผู้ขายฝาก (ผู้ไถ่) และผู้รับซื้อฝาก  
(ผู้รับไถ่)  ได้เคยตกลงขยายก าหนดเวลาไถ่กันมาก่อนแล้วไม่ว่าจะกี่ครั้ง
ก็ตาม  แต่มิได้น าหนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือมาจดทะเบียน    
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนขยายก าหนดเวลา
ไถ่จากขายฝากท่ีผ่านมาแล้วเสียก่อน  เพ่ือให้หลักฐานในทางทะเบียน
มีความต่อเนื่องกัน  โดยจดทะเบียนแยกเป็นรายการ ๆ  ตามจ านวน
ครั้งที่มีการขยายก าหนดเวลาไถ่  (ระเบียบ ฯ ข้อ  ๒๒  วรรคหก) 
  (๘) การจดทะเบียน  “ขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝาก”  
เป็นการจดทะเบียนประเภทไม่มีทุนทรัพย์   (ระเบียบกรมที่ดิน       
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ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดิน
และอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันที่  ๑๓  กันยายน  
พ.ศ. ๒๕๔๙  ข้อ  ๓๐)   
   -  การจดทะเบียนไถ่จากขายฝากในกรณีคู ่สัญญา
ฝ่ายหนึ่งตายมีแนวทางปฏิบัติตามระเบียบ  กรมที่ดินว่าด้วยการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙  ดังนี้   
   (๑)  กรณีผู้ขายฝากตาย  จะจดทะเบียนไถ่จากขายฝาก
ได้ต่อเมื่อได้จดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถ่แล้ว  ส่วนการช าระหนี้
คู่กรณีอาจสลักหลังสัญญา  หรือท าหลักฐานเป็นหนังสือว่าได้ไถ่ถอน
กันแล้วไว้ก่อนได้ (ระเบียบกรมท่ีดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันที่  ๑๓  กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ข้อ ๒๖)   
   (๒) กรณีจดทะเบียนขายฝากไว้แล้วปรากฏว่าผู้รับ
ซื้อฝากตาย  จะจดทะเบียนไถ่จากขายฝากได้ต่อเมื่อได้จดทะเบียน
โอนมรดกท่ีดินแล้ว  เว้นแต่มรดกของผู้รับซื้อฝากนั้นมีผู้จัดการมรดก
ก็ให้ผู้จัดการมรดกด าเนินการจดทะเบียนไถ่ถอนจากขายฝากไปได้
โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนลงชื่อผู้จัดการมรดก  และเก็บหลักฐาน
การตั้งผู้จัดการมรดกไว้ในสารบบ  หรือเป็นกรณีที่ผู้รับซื้อฝากได้รับ
ช าระค่าสินไถ่แล้ว  โดยสลักหลังการรับช าระสินไถ่ในสัญญาฉบับผู้รับ
ซื้อฝาก  หรือท าหลักฐานเป็นหนังสือว่าได้ไถ่ถอนกันแล้ว  พร้อมทั้ง
คืนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  และสัญญาขายฝากก่อนที่ผู้รับซื้อฝากตาย  
ให้ผู้ขายฝากด าเนินการจดทะเบียนไถ่จากขายฝากได้ตามหลักฐานนั้น  
(ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
การขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันที่  
๑๓  กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ข้อ ๒๗) 
   (๓) กรณีมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหลายคน
ได้มีการขายฝากไว้ทุกคนแต่บางคนตาย  ผู้ขายฝากที่เหลืออยู่มีสิทธิ
มาขอจดทะเบียนไถ่จากขายฝากได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนมรดก
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สิทธิการไถ่เฉพาะส่วนของบุคคลนั้นเสียก่อน (ระเบียบกรมที่ดิน      
ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดิน
และอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันที่  ๑๓  กันยายน  
พ.ศ. ๒๕๔๙ ข้อ ๒๘)          
  (๔) กรณีที่มีการช าระสินไถ่แล้วและมีผู้รับซื้อฝาก
หลายคนปรากฏว่าผู้รับซื้อฝากบางคนตายผู้ที่เหลืออยู่มีสิทธิมาขอ  
จดทะเบียนไถ่จากขายฝากได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนมรดกผู้รับ  
ซื้อฝากเฉพาะส่วนของบุคคลนั้นก่อน  (ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการ  
จดทะเบี ยนสิ ทธิ และนิ ติ กรรมเกี่ ยวกับการขายฝากที่ ดิ นและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันที่  ๑๓  กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ 
ข้อ ๒๙)   
  -  การประกาศการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
การขายฝากที่ดิน  กรณีมีผู้ขอจดทะเบียนขายฝากที่ดินที่ยังไม่มี  
โฉนดที่ดิน  ใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  ตามแบบ 
น.ส.๓ ก. หรือขายฝากอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนในที่ดินดังกล่าว    
หรือขายฝากอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน  ใบไต่สวน
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ตามแบบ  น.ส. ๓ ก. ในกรณี   
ไม่รวมกับที่ดินดังกล่าว  ให้ประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
เว้นแต่  การจดทะเบียนไถ่จากขายฝาก  ปลดเงื่อนไขการไถ่จากขายฝาก 
โอนสิทธิการไถ่จากขายฝาก ขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝาก 
ระงับสิทธิการไถ่  (หนี้เกลื่อนกลืนกัน)  ไม่ต้องประกาศตามนัย  ข้อ ๕  
แห่ งกฎกระทรวง  ฉบับที่   ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  และกฎกระทรวง
ฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติม  
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การจดทะเบียนให้ 

 ความหมาย 
  ให้  คือสัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกว่าผู้ให้  โอนทรัพย์สิน     
ของตนให้โดยเสน่หาแก่บุคคลอีกคนหนึ่ง  เรียกว่า  ผู้รับ และผู้รับยอมรับ
เอาทรัพย์สินนั้น  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา ๕๒๑) 
 กฎหมาย  ระเบียบ  และค าสั่งท่ีเกี่ยวข้อง   
  -  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บัญญัติเรื่องให้ไว้
ตามมาตรา  ๕๒๑  ถึงมาตรา  ๕๓๖ 

  -  ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเกี่ยวกับการให้ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 ประเภทการจดทะเบียน 
  ให้  หมายถึง  การจดทะเบียนให้ที่ดินทั้งแปลงหรือให้
อสังหาริมทรัพย์ใดทั้งหมด ไม่ว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้นจะมีผู้ถือ
กรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนทุกคนให้พร้อมกัน 
  ให้ เฉพาะส่ วน  หมายถึ ง  กรณี เจ้ าของที่ ดิ นหรื อ
อสังหาริมทรัพย์มีหลายคน  แต่เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้น
บางคนมาขอจดทะเบียนให้เฉพาะส่วนของตน 
  ให้หรือให้เฉพาะส่วน (ระหว่างจ านอง หรือระหว่าง
ทรัพยสิทธิอย่างอ่ืน หรือระหว่างเช่า )  หมายถึง  กรณีที่ดิน      
หรืออสังหาริมทรัพย์ที่ขอจดทะเบียนให้มีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิ
อย่างอ่ืนหรือการเช่าผูกพัน  เช่น  จ านอง  สิทธิเก็บกิน  ภารจ ายอม  
การเช่า ฯลฯ   เจ้าของที่ดินได้ขอจดทะเบียนให้ หรือให้เฉพาะส่วน
โดยผู้รับให้จะต้องรับเอาภาระผูกพันนั้นด้วย 
  แบ่งให้  หมายถึง  กรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีชื่อ
เจ้าของคนเดียวหรือหลายคน เจ้าของทุกคนขอแบ่งให้ที่ดินบางส่วน 
โดยมีการรังวัดแบ่งแยกออกเป็นหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงใหม่
ให้แก่ผู้รับให้ 
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  กรรมสิทธิ์รวม (ไม่มีค่าตอบแทน)  หมายถึง  กรณีที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์มีชื่อเจ้าของคนเดียวหรือหลายคน  ทุกคนให้
บุคคลอ่ืนมีชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์โดยไม่มี
ค่าตอบแทน 
  กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะส่วน  (ไม่มีค่าตอบแทน)  หมายถึง  
กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์มีหลายคน  แต่เจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์บางคนมาขอจดทะเบียนให้บุคคลอ่ืนที่ยังไม่มีชื่อ
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้นถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะส่วนของตน  
หรือมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยู่แล้ว  แต่เข้าถือกรรมสิทธิ์รวม
โดยเพิ่มส่วนของตนให้มากขึ้น โดยไม่มีค่าตอบแทน 
  ให้  (สินสมรส)  หมายถึง  การจดทะเบียนให้ที่ดิน  
หรืออสังหาริมทรัพย์ที ่ผู ้ให้มีความประสงค์จะยกให้เป็นสินสมรส  
โดยผู้รับให้ท าการสมรสโดยชอบด้วยกฎหมาย   
  ค าม่ันจะให้  หมายถึง  ผู้ให้ประสงค์จะให้ที่ดินหรือ  
อสังหาริมทรัพย์แก่ผู้รับให้ แต่ยังไม่ให้ขณะนี้  จึงให้ค ามั่นว่าจะให้ในเวลา
ต่อไปภายหน้า  เช่น  เมื่อผู้จะรับให้อายุครบ  ๒๐  ปีบริบูรณ ์ เป็นต้น  
  ถอนคืนการให้  หมายถึง  กรณีที่ได้มีการจดทะเบียน
ประเภทให้ไว้แล้ว  ต่อมาศาลได้มีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุด      
ให้ถอนคืนการให้   
 สาระส าคัญ 
  -  การให้จะท าด้วยปลดหนี้ให้แก่ผู้รับ  หรือช าระหนี้  
ซึ่งผู้รับค้างช าระอยู่ก็ได้  (มาตรา  ๕๒๒  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์) 
  -  การให้ย่อมสมบูรณ์ต่อเมื่อส่งมอบทรัพย์สินที่ให้ 
(มาตรา  ๕๒๓  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
 -   การให้สิทธิอันมีหนังสือตราสารเป็นส าคัญ  ถ้ามิได้  
ส่งมอบตราสารให้แก่ผู้รับ  และมิได้มีหนังสือบอกกล่าวแก่ลูกหนี้   
แห่งสิทธินั้น  การให้ย่อมไม่สมบูรณ์  (มาตรา  ๕๒๔  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
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  - การให้ทรัพย์สินซึ่งถ้าจะซื้อขายกันจะต้องท าเป็นหนังสือ
และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่นั้น  ย่อมสมบูรณ์ก็ต่อเมื่อได้ท า
เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  ในกรณีเช่นนี้การให้
ย่อมสมบูรณ์โดยไม่ต้องส่งมอบ  ตามมาตรา  ๕๒๕  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ดังนั้น  กรณีการท าหนังสือยกที่ดินที่มี
โฉนดที่ดินให้โดยมิได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่นั้น  สัญญายกให้
ย่อมไม่สมบูรณ์ 
  -  ถ้าการให้ทรัพย์สินหรือให้ค ามั่นว่าจะให้ทรัพย์สินนั้น
ได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว  และผู้ให้
ไม่ส่งมอบทรัพย์สินนั้นแก่ผู้รับ  ผู้รับชอบที่จะเรียกให้ส่งมอบตัวทรัพย์สิน
หรือราคาแทนทรัพย์สินนั้นได้  แต่ไม่ชอบที่จะเรียกค่าสินไหมทดแทน
อย่างหนึ่งอย่างใดได้  (มาตรา  ๕๒๖  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง  
และพาณิชย์) 
  -  ถ้าผู้ให้ผูกตนไว้ว่าจะช าระหนี้เป็นคราว ๆ   หนี้นั้นเป็นอัน
ระงับสิ้นไปเมื่อผู้ให้หรือผู้รับตาย  เว้นแต่จะขัดกับเจตนาอันปรากฏ
แต่มูลหนี้  (มาตรา  ๕๒๗  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
   -  ถ้าทรัพย์สินที่ ให้นั้นมีค่าภาระติดพัน  และผู้รับ      
ไม่ช าระค่าภาระติดพัน  โดยเงื่อนไขอันระบุไว้ในกรณีสิทธิเลิกสัญญา
ต่างตอบแทนกันนั้น  ผู้ให้จะเรียกให้ส่งทรัพย์สินที่ให้คืนตามบทบัญญัติ  
ว่าด้วยลาภมิควรได้เพียงเท่าที่ควรจะเอาทรัพย์นั้นไปใช้ช าระค่าภาระติดพัน  
(มาตรา  ๕๒๘  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
  -  ถ้าทรัพย์สินที่ ให้มีราคาไม่พอกับการที่จะช าระ     
ค่าภาระติดพัน  ผู้รับจะต้องช าระแต่เพียงเท่าราคาทรัพย์สินเท่านั้น 
(มาตรา ๕๒๙ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
  -  ถ้าการให้มีค่าภาระติดพัน  ผู้ ให้จะต้องรับผิด      
เพ่ือความช ารุดบกพร่อง  หรือเพ่ือการรอนสิทธิ  เช่นเดียวกันกับผู้ขาย  
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แตจํากัดไวไมเกินจํานวนคาภาระติดพัน  (มาตรา  ๕๓๐  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย) 
   -  ผูใหจะเรียกถอนคืนการใหเพราะเหตุผูรับประพฤติเนรคุณ  
อาจจะเรียกไดแตเพียงในกรณี  ตอไปน้ี   
     (๑) ถาผูรับไดประทุษรายตอผูใหเปนความผิดอาญา
อยางรายแรง  ตามประมวลกฎหมายอาญา หรือ                     
     (๒) ถาผูรับไดทําใหผูใหเสียช่ือเสียง  หรือหมิ่นประมาท
ผูใหอยางรายแรง หรือ   
     (๓) ถาผูรับไดบอกปดใหสิ่งของจําเปนเลี้ยงชีวิต    
แกผูใหในเวลาที่ผูใหยากไร  และผูรับยังสามารถจะใหได  (มาตรา  ๕๓๑  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
 -  ทายาทของผูใหอาจเรียกใหถอนคืนการใหได  แตเฉพาะ
ในเหตุที ่ผู ร ับไดฆาผู ใหตายโดยเจตนาและไมชอบดวยกฎหมาย  
หรือไดกีดกันผูใหไวมิใหถอนคืนการให  แตวาผูใหไดฟองคดีไวแลว
อยางใดโดยชอบ  ทายาทของผูใหจะวาคดีอันน้ันตอไปก็ได  (มาตรา  ๕๓๒  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
 -  เมื่อผูใหไดใหอภัยแกผูรับในเหตุประพฤติเนรคุณแลว  
หรือเมื่อเวลาไดลวงไปแลวหกเดือน  นับแตเหตุน้ันไดทราบถึงบุคคล 
ผูชอบที่จะเรียกถอนคืนการใหไดน้ัน  หาอาจถอนคืนการใหไดไม 
หามมิใหฟองคดีเมื่อพนเวลาสิบปภายหลังเหตุการณเชนวาน้ัน  
(มาตรา  ๕๓๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
 -  เมื่อถอนคืนการให  ใหสงคืนทรัพยสินตามบทบัญญัติ
แหงประมวลกฎหมายน้ี  วาดวยลาภมิควรได  (มาตรา  ๕๓๔  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -   การใหตอไปน้ี  จะถอนคืนเพราะเหตุเนรคุณไมได  
    (๑) ใหเปนบําเหน็จสินจางโดยแท 
    (๒) ใหสิ่งที่มีคาภาระติดพัน 
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    (๓) ให้โดยหน้าที่ธรรมจรรยา  
    (๔) ให้ในการสมรส  (มาตรา  ๕๓๕  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
  -  การให้อันจะให้เป็นผลต่อเมื่อผู้ให้ตาย  ให้บังคับด้วย
บทบัญญัติว่าด้วยมรดกและพินัยกรรม (มาตรา ๕๓๖ แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
  -  กรณียกให้อสังหาริมทรัพย์แก่ทางราชการโดยการให้
เป็นการปฏิบัติ ไปตามสัญญาก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ ให้
กระทรวงการคลัง คู่สัญญาต่างมีหน้าที่ต้องปฏิบัติเป็นการตอบแทน
ซึ่งกันและกัน  กล่าวคือ  ผู้ให้ต้องยกสิ่งปลูกสร้างให้กระทรวงการคลัง
และเมื่อกระทรวงการคลังรับให้สิ่งปลูกสร้างดังกล่าวแล้ว  จะต้องให้
สิทธิการเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างแก่ผู้ให้  จึงมิใช่เป็นการบริจาคตาม
ความหมายในมาตรา  ๑๐๓  ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ที่จะได้รับ
ยกเว้นค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน  ดังนั้น  จึงไม่มีเหตุที่จะต้อง
คืนเงินค่าธรรมเนียมให้แก่ผู้ขอแต่อย่างใด  (ตอบข้อหารือจังหวัด
ปราจีนบุรี  ที ่ มท  ๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๒  ลงวันที่  ๑๓  สิงหาคม  ๒๕๒๓  
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๗๒๒๐  ลงวันที่  ๑๕  
สิงหาคม  ๒๕๒๓  เรื่อง  ขอรับเงินค่าธรรมเนียมยกให้อสังหาริมทรัพย์ 
แก่ทางราชการคืน) 
  -  การก่อสร้างอาคารในที่ราชพัสดุตามสัญญาที่ก าหนด
ว่าเมื่อก่อสร้างอาคารในที่ราชพัสดุเสร็จแล้วให้กรรมสิทธิ์อาคาร    
ตกเป็นของกระทรวงการคลัง กรณีดังกล่าวมิใช่ผู้ก่อสร้างใช้สิทธิของตน
ท าลงในที่ดิน  ตามมาตรา  ๑๐๙  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
(ปัจจุบันเป็นมาตรา ๑๔๖)  อาคารย่อมเป็นส่วนควบกับที่ดินที่ปลูกสร้าง 
ตามมาตรา  ๑๐๗  วรรคสอง  (ปัจจุบันเป็นมาตรา  ๑๔๔  วรรคสอง)  
กระทรวงการคลังจึงเป็นเจ้าของอาคารที่ปลูกสร้างนั้นแล้วขณะที่
ปลูกสร้างเสร็จ  ผู้ก่อสร้างจึงไม่อาจจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์ให้แก่
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กระทรวงการคลังได้ (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/๑/ว ๑๔๑๗๘  
ลงวันที่  ๓๐  มิถุนายน  ๒๕๒๖  เรื่อง  การจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์
อาคาร) 
  -  บิดามารดาผู้ใช้อ านาจปกครองเป็นผู้ท าการแทนผู้เยาว์
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้ที่ดินแก่บุตรผู้เยาว์โดยมีข้อก าหนด
ห้ามโอนไว้  หากมีการละเมิดข้อก าหนดห้ามโอนให้ทรัพย์สินนั้นตกเป็น
สิทธิของบุคคลใดบุคคลหนึ่งนอกจากผู้รับประโยชน์นั้น  เป็นการรับให้
ซึ่งมีเง่ือนไขต้องได้รับอนุญาตจากศาลก่อนตามมาตรา  ๑๕๗๔  (๑๑)  
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  (ปัจจุบันเป็นมาตรา  ๑๕๗๔ (๙)  
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/ว ๑๑๖๗๖  ลงวันที่  ๓๑  พฤษภาคม  
๒๕๓๔  เรื่อง  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมยกที่ดินให้แก่ผู้เยาว์
โดยมีข้อก าหนดห้ามโอน) 
  -  การด าเนินการเกี่ยวกับการจดทะเบียนให้ได้วางหลัก
ปฏิบัติไว้ตามระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการให้ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๘   
  -  การจดทะเบียนถอนคืนการให้  กรณีศาลมีค าพิพากษา
ให้ถอนคืนการให้ที่ดิน  กรมที่ดินได้วางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือ
กรมที่ดิน  ที ่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๔๑  ลงวันที่  ๕  พฤศจิกายน  ๒๕๔๕  
เรื่อง  การซ้อมความเข้าใจกรณีศาลมีค าพิพากษาให้ถอนคืนการให้ที่ดิน  
ดังนี้ 
       ๑. กรณีพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนประเภทให้
ไว้แล้ว  ต่อมาศาลได้พิพากษาและคดีถึงที่สุดให้ถอนคืนการให้ที่ดิน
ดังกล่าว  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนถอนคืนการให้         
โดยด าเนินการตามค าสั่งกรมที่ดิน ที่ ๑๒/๒๕๐๑  ลงวันที่  ๘  กันยายน  
๒๕๐๑  เรื่อง  โอนตามค าสั่งศาล  ข้อ  ๓  และให้ใช้ชื่อประเภท   
การจดทะเบียนว่าประเภท “ถอนคืนการให้ตามค าพิพากษาศาลที่ …… 
ลงวันที่…..เดือน……….พ.ศ. ….” 
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     ๒. การเรียกเก็บคา่ธรรมเนียม  ภาษีเงินได้หัก  ณ ที่จ่าย  
และภาษีธุรกิจเฉพาะ 
     ๒.๑ การจดทะเบียนถอนคืนการให้ตาม  ๑.  
เป็นการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย์  ต้องเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนร้อยละ  ๒ หรือ  ๐.๕  จากราคาประเมินทุนทรัพย์  ตามที่
คณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ก าหนด  ในกฎกระทรวง
ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  แล้วแต่กรณี  โดยให้ดูข้อเท็จจริง
ตามค าพิพากษาว่าเป็นการถอนคืนการให้ระหว่างผู้ใดกับผู้ใด  เช่น  
ถอนคืนการให้ระหว่างบุพการีกับผู้สืบสันดาน  ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียม
ร้อยละ  ๐.๕  จากราคาประเมินทุนทรัพย์  ตามที่คณะกรรมการก าหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย์ก าหนด  ตามข้อ  ๒ (๗) (ง)  แห่งกฎกระทรวง
ดังกล่าว  หรือหากเป็นการถอนคืนการให้ระหว่างผู้รับบุตรบุญธรรม
กับบุตรบุญธรรม  หรือเป็นการให้ระหว่างบุคคลอ่ืนซึ่งไม่ใช่เป็นการ
ให้ระหว่างบุพการีกับผู้สืบสันดาน  ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมร้อยละ  ๒  
จากราคาประเมินทุนทรัพย์  ตามที่คณะกรรมการก าหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ก าหนด  ตามข้อ  ๒ (๗) (ก)  แห่งกฎกระทรวงดังกล่าว 
        ๒.๒ การเรียกเก็บภาษีเงินได้หัก  ณ  ที่จ่าย  
และภาษีธุรกิจเฉพาะ (ถือปฏิบัติตามหนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค  
๐๘๑๑/ก  ๑๙๑  ลงวันที่  ๑๒  เมษายน  ๒๕๔๕  เรื่อง  ภาษีเงินได้  
หัก  ณ  ที่จ่าย  และภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีจดทะเบียนถอนคืนการให้
ตามค าสั่งศาล  เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่   มท  ๐๗๒๘/ว 
๑๕๑๘๖  ลงวันที่  ๒๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๕)  ดังนี้ 
  (๑)  การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ไปเป็นของผู้ให้โดยการถอนคืนการให้ตามค าสั่งศาลเข้าลักษณะเป็นการ 
“ขาย” ตามมาตรา  ๓๙  แห่งประมวลรัษฎากร  ต้องหักภาษีเงินได้  
ณ ที่จ่าย  ตามมาตรา  ๕๐  (๕)  (ก)  แห่งประมวลรัษฎากร 
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    (๒)  การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ในที่ดิน       
ไปเป็นของผู้ให้ตามค าสั่งศาลเข้าลักษณะเป็นการ  “ขาย”  ตามมาตรา 
๙๑/๑ (๔)  แห่งประมวลรัษฎากร  หากเป็นการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  
คืนให้แก่ผู ้ให้ภายใน  ๕  ปี  นับแต่วันที่ผู ้ร ับให้ได้มาซึ ่งที่ดินนั ้น  
ย่อมอยู่ ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา  ๙๑/๒  (๖)         
แห่งประมวลรัษฎากร  ประกอบกับมาตรา  ๔  (๖)  พระราชกฤษฎีกา
ออกตามความในประมวลรัษฎากร  ว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์
เป็นทางค้าหาก าไร  (ฉบับที่ ๓๔๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑ 
  -  การจดทะเบียนให้แก่มูลนิธิหรือสมาคม  ถ้าผู้รับให้
เป็นมูลนิธิหรือสมาคมที่ได้รับการประกาศเป็นองค์การกุศลสาธารณะ
ตามประกาศกระทรวงการคลัง  และเป็นกรณีรับให้ไว้เพ่ือใช้ประโยชน์  
ในการกุศลสาธารณะเท่านั้น  จะได้รับการลดหย่อนค่าธรรมเนียม   
จดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์เหลือร้อยละ  ๐.๐๑  ในส่วนที่ได้มา
เมื่อรวมกับที่ดินที่มีอยู่ก่อนแล้วไม่เกิน  ๒๕  ไร่  โดยต้องแสดงหลักฐาน
การถือครองที่ดินที่มีอยู่เดิมของมูลนิธิหรือสมาคม  (ตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทย  เรื่อง  การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  กรณีการโอนอสังหาริมทรัพย์
ให้แก่มูลนิธิหรือสมาคมตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีก าหนดประกาศ  
ณ  วันที่  ๒๒  ตุลาคม  ๒๕๔๕)  และในการจดทะเบียนดังกล่าว  
นอกจากเอกสารหลักฐานที่พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องสอบสวน
ตามปกติแล้ว  จะต้องเรียกเอกสารหลักฐานดังต่อไปนี้จากมูลนิธิหรือ
สมาคมผู้รับให้ 
    (๑) ส าเนาประกาศกระทรวงการคลังที่ประกาศ
ก าหนดให้มูลนิธิหรือสมาคม (ผู้รับให้) นั้นเป็นองค์การกุศลสาธารณะ  
ตามมาตรา  ๔๗  (๗)  (ข)  แห่งประมวลรัษฎากร 
   (๒) หนังสือรับรองของนายทะเบียนมูลนิธิหรือสมาคม  
ซึ่งรับรองว่ามูลนิธิหรือสมาคมผู้รับให้มีที่ดินอยู่แล้วหรือไม่  จ านวนกี่แปลง  
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มีเน้ือที่รวมเทาไร  แปลงใดใชประโยชนอยางไร  พรอมทั้งแสดง
หลักฐานการถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองที่ดินน้ันประกอบดวย  
   (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๓๕๔๓๕  ลงวันที ่ 
๒๕  พฤศจิกายน  ๒๕๔๕) 
  -  สถานศึกษาในสังกัดสํานักงานคณะกรรมการการศึกษา
ข้ันพื้นฐาน  และสถานศึกษาในสังกัดสํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษา
ที่มีฐานะเปนสวนราชการและเปนนิติบุคคล  ตามพระราชบัญญัติ
ระเบียบบริหารราชการกระทรวงศึกษาธิการ  พ.ศ. ๒๕๔๖  รับโอน
อสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทนหรือประโยชนอื่นใดเปนการตอบแทน  
ในการจดทะเบียนจะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามมาตรา  ๑๐๓  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๒๒๓๐๙  ลงวันที่  ๒๐  
กรกฎาคม  ๒๕๕๓) 

 -  กรณีบุคคลธรรมดา  หรือบริษัท  หรือหางหุนสวน
นิติบุคคลโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแก
สถานศึกษาเพื่อสนับสนุนการศึกษาตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และ
เงื่อนไขที่กําหนดไวในพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล
รัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่  ๔๒๐) พ.ศ.  ๒๕๔๗  
และประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑวิธีการ
และเงื่อนไขเพื่อการยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพิ่ม  ภาษีธุรกิจเฉพาะ
และอากรแสตมป  สําหรับเงินไดที่จายเปนคาใชจายเพื่อการสนับสนุน
การศึกษา  ประกาศ  ณ  วันที่  ๕  มกราคม  ๒๕๔๘  ยอมไดรับยกเวน
ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  ดังน้ี 
   (๑) การจดทะเบียนที่อยูในขายไดรับยกเวนภาษีอากร
อันเน่ืองมาจากการโอนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา  ๔  แหงพระราช-
กฤษฎีกา (ฉบับที่ ๔๒๐)  พ.ศ.  ๒๕๔๗  และประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  
ลงวันที่  ๕  มกราคม  ๒๕๔๘  ไดแก  การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
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หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือใช้ประโยชน์ทางการศึกษา 
โดยไม่มีค่าตอบแทนให้แก่สถานศึกษาของทางราชการ  สถานศึกษา
ขององค์การรัฐบาล  โรงเรียนเอกชนที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายว่าด้วย
โรงเรียนเอกชน  หรือสถาบันอุดมศึกษาเอกชนที่ตั้งขึ้นตามกฎหมาย
ว่าด้วยสถาบันอุดมศึกษาเอกชน  นอกจากเอกสารหลักฐานที่ผู้ขอ
จดทะเบียนต้องน ามาแสดงตามปกติแล้ว  ผู้ขอจดทะเบียนต้องแสดง
หลักฐานจากสถานศึกษาที่พิสูจน์ได้ว่าการโอนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่
สถานศึกษานั้ น เ พ่ือการสนับสนุนการศึกษาตามโครงการที่
กระทรวงศึกษาธิการให้ความเห็นชอบตามความในข้อ  ๓  ข้อ  ๕  
และข้อ  ๑๐  ของประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  ลงวันที่  ๕  มกราคม  
พ.ศ.  ๒๕๔๘  พร้อมทั้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งและบันทึกถ้อยค า
ให้ผู้ขอจดทะเบียนรับทราบไว้ด้วยว่า  ผู้โอนที่ได้รับสิทธิยกเว้นภาษี
อากรจะต้องปฏิบัติตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล
รัษฎากร  เรื่อง  ก าหนดหลักเกณฑ์  ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร 
(ฉบับที่ ๔๒๐)  พ.ศ.  ๒๕๔๗  และประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  
เร่ือง  ก าหนดหลักเกณฑ์  วิธีการ  และเงื่อนไขเพ่ือการยกเว้นภาษี
เงินได้  ภาษีมูลค่าเพ่ิม  ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป์  ส าหรับ
เงินได้ที่จ่ายเป็นค่าใช้จ่ายเพ่ือการสนับสนุนการศึกษา  ลงวันที่  ๕  
มกราคม  พ.ศ.  ๒๕๔๘  ทุกประการ 
  (๒) กรณีผู้โอนเป็นบริษัท  หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยค าเพ่ิมเติมจาก  (๑)  ด้วยว่า  บริษัท
หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้โอนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่สถานศึกษา    
ไม่เป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลในเครือเดียวกันกับบริษัทหรือ
ห้างหุ้นส่วนที่ประกอบกิจการโรงเรียนเอกชนตามกฎหมายว่าด้วย
โรงเรียนเอกชน  หรือกิจการสถาบันอุดมศึกษาเอกชนตามกฎหมาย
ว่าด้วยสถาบันอุดมศึกษาเอกชน  ตามความในข้อ  ๘  ของประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากร 
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  (๓) เพ่ือให้ทราบว่าการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์
ได้รับยกเว้นค่าธรรมเนียมและภาษีอากรเพราะเหตุใด  กรณีได้รับยกเว้น
ทั้งค่าธรรมเนียมและภาษีอากร  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ระบุข้อความ
ลงในค าขอจดทะเบียน  หนังสือสัญญา  ตลอดจนใบเสร็จรับเงิน   
ด้วยข้อความว่า  “ยกเว้นค่าธรรมเนียมตามมาตรา  ๑๐๓  ทวิ             
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  และยกเว้นภาษีอากรตามพระราช
กฤษฎีกา (ฉบับที่ ๔๒๐)  พ.ศ. ๒๕๔๗”  ส่วนกรณีได้รับยกเว้น 
เฉพาะภาษีอากรใช้ข้อความว่า  “ยกเว้นภาษีอากรตามพระราชกฤษฎีกา 
(ฉบับที่ ๔๒๐)  พ.ศ.  ๒๕๔๗” 
    (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๒๒๔๕๕    
ลงวันที่  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๕๕) 
  -  การจดทะเบียนให้แก่โรงเรียนเอกชน  พนักงานเจ้าหน้าที่
จะต้องถือปฏิบัติ  ดังนี้ 
    (๑) กรณีผู้รับใบอนุญาตโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์  ที่เป็นส่วนควบของที่ดิน
ให้แก่โรงเรียนในระบบ  ตามมาตรา  ๒๕ (๑)  แห่งพระราชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๕๔  พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้อง
รับจดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย” (กรณีผู้รับใบอนุญาต
เป็นผู้โอนตามมาตรา  ๒๗  วรรคหนึ่ง  แห่งพระราชบัญญัติโรงเรียน
เอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ที่แก้ไขแล้ว)  และกรณีที่เป็นโรงเรียนในระบบ
โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่เป็น
ส่วนควบของที่ดินคืนให้แก่ผู้รับใบอนุญาต  เจ้าของเดิม  หรือทายาท  
เนื่องจากเลิกใช้ประโยชน์หรือเลิกกิจการ  (ซึ่งเป็นโรงเรียนในระบบที่
จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  และโรงเรียน
ในระบบที่จัดตั้งขึ้นก่อนพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐)  
พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องรับจดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย  
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(โอนคืนผู้รับใบอนุญาต  เจ้าของเดิม  หรือทายาท  ตามมาตรา  ๒๗  
วรรคสอง  แห่งพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ .ศ. ๒๕๕๐       
ที่แก้ไขแล้ว)”   
   (๒) กรณีมีผู้บริจาคที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่เป็น
ส่วนควบของที่ดินให้แก่โรงเรียน  ในระบบพนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องรับ
จดทะเบียนในประเภท  “โอนตามกฎหมาย  (กรณีผู้บริจาคเป็นผู้โอน  
ตามมาตรา ๒๗/๑  แห่งพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  
ที่แก้ไขแล้ว)”  กรณีโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นส่วนควบของที่ดินคืนแก่ผู้บริจาค
หรือทายาท  เนื่องจากเลิกใช้ประโยชน์หรือเลิกกิจการ  พนักงานเจ้าหน้าที่
จะต้องรับจดทะเบียนในประเภท  “โอนตามกฎหมาย (โอนคืนผู้
บริจาคหรือทายาท  ตามมาตรา  ๒๗/๑ วรรคสาม  แห่งพระราชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ที่แก้ไขแล้ว)”   
    (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๑๕๕๓  
ลงวันที่  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๕๗) 
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การจดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวม 

 ความหมาย 
 กรรมสิทธิ์รวม  คือ  นิติกรรมซื้อขายหรือให้ ฯลฯ                    
แต่เป็นการขายบางส่วน  หรือให้บางส่วน ฯลฯ   กล่าวคือ หนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินมีชื่อเจ้าของคนเดียวหรือหลายคน   คนเดียว     
หรือหลายคนขายบางส่วน  หรือให้บางส่วนไม่หมดแปลง  โดยไม่มี
การรังวัดแบ่งแยกแต่สามารถทราบส่วนได้   โดยการบรรยายส่วน
เรียกว่ากรรมสิทธิ์รวม  เช่น  ๑  ส่วนใน  ๔  ส่วน  หรือ  ๑๐๐ ส่วน
ใน  ๑,๐๐๐  ส่วน  เป็นต้น  แต่ทั้งนี้จะทราบเขตและเนื้อที่แน่นอน
ไม่ได้หากคู่กรณีทราบเขตและเนื้อที่แน่นอนแล้ว  จะต้องให้ขอรังวัด
แบ่งแยกเสียก่อนความจริงแล้วหนังสือรับรองการท าประโยชน์  
(น.ส. ๓ หรือ น.ส. ๓ ก.)  ไม่ใช่หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์  น่าจะเป็น
เรื่องให้เติมชื่อไม่ใช่กรรมสิทธิ์  แต่ทางปฏิบัติได้ใช้ประเภทกรรมสิทธิ์
รวมกันตลอดมา  ดังนั้น  แม้การขายบางส่วนหรือให้บางส่วน  ฯลฯ  
ในหนังสือรับรองการท าประโยชน์ก็ใช้ประเภทกรรมสิทธิ์รวม 

 กฎหมาย  ระเบียบ  และค าสั่งที่เกี่ยวข้อง 
 -  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๓๕๖  
ถึง  มาตรา  ๑๓๖๖ 
 -  ค าสั่ง ที่ ๖/๒๔๙๙  ลงวันที่ ๑๓ กันยายน ๒๔๙๙  
เรื่อง  การจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวม 



196

 
 
 
 
 

 

 ประเภทการจดทะเบียน   
 -  กรรมสิทธิ์รวม  หมายถึง  หนังสือแสดงสิทธิมีชื่อ
เจ้าของคนเดียวให้บุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธิ์รวม  หรือมีชื่อเจ้าของหลายคน  
ทุกคนให้บุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธิ์รวม  (ค าสั่งกรมที่ดินที่  ๖/๒๔๙๙  
ลงวันที่  ๑๓  กันยายน  ๒๔๙๙) 
             -   กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะส่วน  หมายถึง  หนังสือแสดง
สิทธิมีชื่อเจ้าของหลายคน  โดยมีบุคคลคนเดียวหรือหลายคน  แต่ไม่
ทั้งหมดให้บุคคลอื่นที่ยังไม่มีชื่อในหนังสือแสดงสิทธินั้น  หรือมีชื่อ
ในหนังสือแสดงสิทธิอยู่แล้ว  แต่เข้าถือกรรมสิทธิ์รวมโดยเพ่ิมส่วน
ของตนให้มากขึ้น  (ค าสั่งกรมที่ดินที่  ๖/๒๔๙๙  ลงวันที่  ๑๓
กันยายน  ๒๔๙๙) 
             -   กรรมสิทธิ์รวม  (ปลอดจ านอง)  กรรมสิทธิ์รวม
เฉพาะส่วน  (ปลอดจ านอง)  หมายถึง  ที่ดินที่มีการจ านองครอบติดอยู่
และมีชื่อคนเดียวหรือหลายคน  คนเดียวหรือหลายคน  (ทั้งหมด) 
หรื อแต่ บ า งคน ไม่ ทั้ ง หมดแล้ ว แต่ ก รณี   ยอม ให้ บุ คคล อ่ื น              
เข้าถือกรรมสิทธิ์รวมและในส่วนของบุคคลที่เข้าถือกรรมสิทธิ์รวมใหม่นี้
พ้นจากการจ านองโดยส่วนที่เหลือยังคงจ านองอยู่ตามเดิม  ในวงเงิน
จ านองเดิม (หนังสือกรมที่ดินตอบข้อหารือจังหวัดนนทบุรี  ที่  มท 
๐๖๐๘/๕๐๗๙๑  ลงวันที่  ๒๓  ธันวาคม  ๒๕๑๓  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๐๘/ว ๕๑๕๙๗  ลงวันที่  ๓๐  ธันวาคม  ๒๕๑๓)  
               -  กรรมสิทธิ์รวม  (โอนช าระหนี้จ านองบางส่วน)  หมายถึง  
การจดทะเบียนประเภทที่อยู่ในระหว่างจ านอง  ต่อมาผู้จ านองตกลง
โอนที่ดินช าระหนี้จ านองบางส่วนแก่ผู้รับจ านองโดยให้ส่วนที่ดินช าระหนี้
ปลอดจากการจ านอง  ส่วนที่เหลือคงมีการจ านองต่อไปตามเดิม  
(บันทึกกองทะเบียนที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑๒๖  ลงวันที่  ๑๒  มกราคม  ๒๕๒๐)  
หรือพ้นจากการจ านองก็ได้ 
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          -  กรรมสิทธิ์รวม (โอนใหตัวการ)  หมายถึง  หนังสือ 
แสดงสิทธิในที่ ดินมีช่ือบุคคลคนหน่ึงโอนใหตัวการบางสวนไมหมด         
ทั้งแปลง   โดยไมม ีการรังวัดแบงแยกแตสามารถทราบสวนได    
(ถาตองการจะใหทราบ)  โดยการบรรยายสวนแตจะทราบเขตและ
เน้ือที่ที่แนนอนไมได  หากคูกรณีทราบเขตและเน้ือที่ที่แนนอนแลวก็
จะตองไปจดทะเบียนประเภทแบงโอนใหตัวการ  ตัวอยางการจดทะเบียน
กรรมสิทธ์ิรวม  (โอนใหตัวการ)  เชน  โฉนดที่ดินมีช่ือนาย  ก.  ซึ่ง  ก.  
ถือไวแทน  ข.  บางสวนและตองการจะโอนสวนที่เปนของ  ข.  คืนให  ข. 
โดยคูกรณียังไมประสงคจะแยกที่ดินออกจากกัน  การจดทะเบียน    
ก็จะปรากฏช่ือ  ข. และ  ก.  ในโฉนดที่ดิน  (บันทึกกองทะเบียนที่ดิน  
ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/๒๓  ลงวันที่  ๑๕  กันยายน  ๒๕๒๑) 

 สาระสําคัญ 
    -  กรณีทรัพยสินของบุคคลหลายคนรวมกัน  ใหใชหลัก
กฎหมายเรื่องกรรมสิทธ์ิรวม  เวนแตมีกฎหมายบัญญัติไวเปนอยางอื่น  
(มาตรา ๑๓๕๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  กฎหมายใหสันนิษฐานวาผูเปนเจาของรวมกันมีสวน
เทากัน  และมีสิทธิจัดการทรัพยสินรวมกัน (มาตรา ๑๓๕๗  และ
มาตรา ๑๓๕๘  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
   -  เจาของรวมคนหน่ึง ๆ   อาจใชสิทธิอันเกิดแตกรรมสิทธ์ิ
ครอบไปถึงทรัพยสินทั้งหมด  เพื่อตอสูบุคคลภายนอก  แตในการ
เรียกรองเอาทรัพยสินคืนน้ัน  ตองอยูในบังคับแหงเงื่อนไขที่ระบุไวใน
มาตรา ๓๐๒  แหงประมวลกฎหมายน้ี  (มาตรา ๑๓๕๙  แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
    -  เจาของรวมคนหน่ึง ๆ  มีสิทธิใชทรัพยสินได  แตตอง
ไมขัดตอสิทธิแหงเจาของรวมคนอื่น ๆ และเจาของรวมคนหนึ่ง ๆ  
มีสิทธิไดดอกผลตามสวนของตนที่มีในทรัพยสินน้ัน  (มาตรา ๑๓๖๐  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
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   -  เจาของรวมคนหน่ึง ๆ   จะจําหนายสวนของตน  หรือจํานอง  
หรือกอใหเกิดภาระติดพันก็ได  แตตัวทรัพยสินน้ันจะจําหนาย  จํานํา  
จํานอง  หรือกอใหเกิดภาระติดพันได  ก็แตดวยความยินยอมแหง
เจาของรวมทุกคน  ถาเจาของรวมคนใด  จําหนาย  จํานํา  จํานอง  
หรือกอใหเกิดภาระติดพันทรัพยสินโดยมิไดรับความยินยอมแหง
เจาของรวมทุกคน  แตภายหลังเจาของรวมคนน้ันไดเปนเจาของทรัพยสิน
แตผูเดียว  นิติกรรมน้ันเปนอันสมบูรณ  (มาตรา ๑๓๖๑  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย)  
    -  เจาของรวมคนหน่ึง ๆ  มีสิทธิเรียกใหแบงทรัพยสินได  
เวนแตจะมีนิติกรรมขัดอยู  หรือถาวัตถุที่ประสงคที่เปนเจาของรวมกันน้ัน
มีลักษณะเปนการถาวร  ก็เรียกใหแบงไมได  โดยสิทธิเรียกใหแบง
ทรัพยสินน้ัน  จะตัดโดยนิติกรรมเกินคราวละสิบปไมได  และเจาของรวม
จะเรียกใหแบงทรัพยสินในเวลาที่ไมเปนโอกาสอันควรไมได  (มาตรา  ๑๓๖๓  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
 -  ในกรณีผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินรวมคนใดคนหน่ึงหรอืหลายคน
ประสงคจะใหบุคคลอื่นเพียงคนเดียวหรือหลายคนถือกรรมสิทธ์ิรวม
ในที่ดินเฉพาะสวนของตนได  โดยผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่นไมจําตอง
ใหถอยคํายินยอม  (คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๖/๒๔๙๙  ลงวันที่  ๑๓  กันยายน  ๒๔๙๙) 
 -  ถาเจาของรวมไดกําหนดตกลงไวชัดแจง  หรือมีกฎหมาย
แบงสวนกันไวชัดแจงวามีมากนอยกวากันอยางไรก็ตองเปนไปตามน้ัน  
แตถาไมมีนิติกรรมหรือกฎหมายกําหนดไวชัด  ก็ใหถือวาเจาของรวม
แตละคนมีสวนเทากัน  (มาตรา ๑๓๕๗  แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย) 
 -  หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่มีช่ือหลายคน  ถาคนหน่ึงคนใด
จะใหบุคคลอื่นถือกรรมสิทธ์ิ  โดยระบุสวนไปดวย  จะตองใหผูมีช่ือในหนังสอื
แสดงสิทธิในที่ดินน้ันทุกคนมาจดทะเบียนบรรยายสวนใหทราบเสียกอนวา
แตละคนมีสวนในที่ดินน้ันเทาใด  เมื่อมีการจดทะเบียนบรรยายสวนแลว  
ตอไปคนหน่ึงคนใดจะใหบุคคลอื่นถือกรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวน  โดยระบุ
สวนวามีกี่สวนในที่ตนมีสวนอยูก็ยอมดําเนินการได 
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 -  การแบงทรัพยสินระหวางผูถือกรรมสิทธ์ิรวม  สามารถ
กระทําไดโดยแบงทรัพยสินกันเองระหวางเจาของรวม  การตกลง
แบงกันเองระหวางผูถือกรรมสิทธ์ิรวมจะตกลงแบงดวยวิธีใดก็ได  
เชน  แบงครอบครองกันอยางเปนสัดสวน  ขอตกลงแบงทรัพยสิน
ระหวางเจาของรวมกฎหมายมิไดกําหนดแบบจะทํากันดวยวาจาก็ได  
ไมมีหลักฐานเปนหนังสือก็ฟองรองบังคับคดีกันได  (คําพิพากษาฎีกาที่ 
๓๔๑๕/๒๕๒๔)  บันทึกขอตกลงแบงทรัพยสินกรรมสิทธ์ิรวมที่ไมสามารถ
กําหนดไดแนนอนวา  แบงกันจุดไหนยังใชบังคับไมได  (คําพิพากษาฎีกาที ่ 
๖๒๕/๒๕๓๓)   
      -  วิธีดําเนินการจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวม 
   (๑) จัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ  
ตามแบบ   ท.ด.๑  หรือ  ท.ด.๑  ก  และบันทึกขอตกลงเรื่อง
กรรมสิทธิ์รวมตามแบบ  ท.ด.๗๐  (คําสั่งกรมที่ดินที่  ๒/๒๕๐๐  
ลงวันที่  ๒๐ กุมภาพันธ  ๒๕๐๐) 
   (๒) ในกรณีที่มีการตกลงกันใหมีคาตอบแทนใหระบุ
จํานวนเงินไวในขอตกลงใหชัดเจน  ถาไมมีคาตอบแทนก็ใหระบุไววา
โดยเสนหา 
   (๓) การขอจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธ์ิรวมโดยคูกรณี
ขอใหระบุสวนใหหมายเหตุใน  ท.ด.๑  หรือ  ท.ด.๑  ก  และสารบัญ
จดทะเบียนใหปรากฏขอความวา  “นาย………..….ยินยอมใหนาย…………….
ถือกรรมสิทธ์ิรวมดวยจํานวน…………” 
   (๔) การจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวน  
ใหหมายเหตุใน  ท.ด. ๑ หรือ  ท.ด. ๑ ก และสารบัญจดทะเบียนให
ปรากฏขอความวา  “นาย…………..………….ยินยอมใหนาย……..……….. 
ถือกรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวนของนาย…………..……สวนของคนอื่น    
คงอยูตามเดิม”    
  ((๒)  (๓)  (๔)  คําสั่งกรมที่ดินที่  ๖/๒๔๙๙  ลงวันที่  ๑๓ 
กันยายน  ๒๔๙๙) 
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การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงได้มาโดยทางมรดก 

 ความหมาย 
 การจดทะเบียนโอนมรดก  หมายถึง  การจดทะเบียน

สิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยหลักกฎหมายมรดกที่รับรอง
ให้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของผู้ตายตกแก่ทายาท  และทายาทมีสิทธิ
เป็นเจ้าของทรัพย์มรดกนั้นทันทีที่เจ้ามรดกตาย 
 การจดทะเบียนโอนมรดกตามประมวลกฎหมายที่ดิน
สามารถด าเนินการได้  ๒  วิธี  คือ 
 ๑. การจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา  ๘๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน 
 ๒. การจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา  ๘๒  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน      
 การได้มาโดยทางมรดกในที่ดินนั้นเป็นการได้มาโดยทางอ่ืน
นอกจากนิติกรรมอย่างหนึ่ง  ดังนั้น  ถ้าทายาทต้องการจะจดทะเบียน 
การได้มาเพ่ือจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน   (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา  ๑๒๙๙  วรรคสอง)  ก็จะต้องไปจดทะเบียนการได้มาตามมาตรา  ๘๑,  
๘๒  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินเสียก่อน  เพราะเจ้ามรดกยังมีชื่อ
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ทายาทยังไม่มีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดิน  ทายาทจึงไม่มีสิทธิที่จะมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ  
ให้แก่ใคร  จะต้องจดทะเบียนการได้มาของตนก่อน  คือต้องลงชื่อทายาท
หรือผู้จัดการมรดกลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้น ๆ  เสียก่อน  
จึงจะมีสิทธิเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนในที่ดินแปลงนั้นได้ 

 กฎหมาย  ระเบียบ  และค าสั่งท่ีเกี่ยวข้อง 
 ๑. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   บรรพ  ๖  
มาตรา ๑๕๙๙  -  มาตรา ๑๗๕๕ 
 ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๑  -  มาตรา ๘๒ 
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 ๓. กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๒๔  (พ.ศ. ๒๕๑๖)  ออกตาม  
ความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗   
 ๔. ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ 
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก  พ.ศ. ๒๕๔๘  ลงวันที่  
๙  สิงหาคม  พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 ๕. ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๙  
ลงวันที่  ๑๙  พฤษภาคม  ๒๕๔๙ 
 ๖. ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก  (ฉบับที ่ ๓)  พ.ศ. ๒๕๕๓  ลงวันที่  
๒๔  กันยายน  ๒๕๕๓ 
 ๗. ระเบยีบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก  (ฉบับที่  ๔)  พ.ศ. ๒๕๕๗  ลงวันที่  
๒๔  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๗  

 ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. การจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา  ๘๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  หรือเป็นการโอนมรดกโดยจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดก
แล้วโอนมรดกให้แก่ทายาทตามมาตรา  ๘๒  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
และไม่ว่าผู้รับมรดกจะเป็นทายาทโดยธรรมหรือเป็นทายาทโดยพินัยกรรม  
ก็ใช้ประเภทการจดทะเบียนเช่นเดียวกัน  ดังนี้   
 -  โอนมรดก  หมายถึ ง  อสั งหาริ มทรัพย์ มี ชื่ อ             
ผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนก็ได้  แต่ทุกคนต้องถึงแก่กรรม  
ผู้รับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได้  ถ้าอสังหาริมทรัพย์มีชื่อ     
ผู้ถือกรรมสิทธิ์หลายคน  ผู้รับมรดกต้องรับมรดกของผู้ถือกรรมสิทธิ์
ทุกคนไปพร้อมกันทั้งหมด 
 -  โอนมรดกบางส่วน  หมายถึง  อสังหาริมทรัพย์  
มีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนก็ได้  แต่ทุกคนต้องถึงแก่กรรม  
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ผู้รับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได้  ถ้าอสังหาริมทรัพย์มีชื่อ  
ผู้ถือกรรมสิทธิ์หลายคน  ผู้รับมรดกต้องรับมรดกของผู้ถือกรรมสิทธิ์
ทุกคนไปพร้อมกันแต่รับไปเพียงบางส่วนไม่ทั้งหมด  ยังคงมีส่วนที่เหลืออยู่อีก 
 -  โอนมรดกเฉพาะส่วน  หมายถึง  อสังหาริมทรัพย์   
มีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์หลายคนผู้ถือกรรมสิทธิ์บางคนถึงแก่กรรม  หรือทุกคน
ถึงแก่กรรมหมด  ผู้รับมรดกรับมรดกไปเฉพาะส่วนของผู้ถือกรรมสิทธิ์
บางคนทั้งหมด  ผู้รับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได้ 
 -  โอนมรดกเฉพาะส่วนเพียงบางส่วน  หมายถึง  
อสังหาริมทรัพย์มีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์หลายคน  ผู้ถือกรรมสิทธิ์บางคน
ถึงแก่กรรม  หรือทุกคนถึงแก่กรรมหมด  ผู้รับมรดกรับมรดกเฉพาะส่วนของ  
ผู้ถือกรรมสิทธิ์บางคนไปเพียงบางส่วน  ยังคงมีส่วนของผู้ถือกรรมสิทธิ์นั้น
เหลืออยู่อีก  ซึ่งผู้รับมรดกจะมีคนเดียว  หรือหลายคนก็ได้ 
 -  การแบ่งโอนมรดก  หมายถึง  กรณีที่ผู้จัดการมรดก  
ทีม่ีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินก่อนแล้ว  ขอแบ่งแยกที่ดินและโอนมรดก
ให้แก่ทายาท  โดยโฉนดใหม่ออกเป็นชื่อของทายาทผู้รับมรดก   
 -  การโอนมรดกสิทธิ การไถ่   โอนมรดกสิทธิ       
การรับจ านอง  โอนมรดกสิทธิเหนือพื้นดิน  ฯลฯ  หมายถึง  เป็นการ
โอนมรดกในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ได้จดทะเบียนสิทธิอย่างอ่ืนอยู่   
เช่น  ขายฝาก  จ านอง  สิทธิเหนือพ้ืนดิน  ต่อมาผู้ทรงสิทธิได้ถึงแก่กรรม  
ทายาทของผู้ทรงสิทธิดังกล่าวมาขอรับสิทธินั้น 
 ๒. การจดทะเบียนลงชื่อเป็นผู้จัดการมรดกในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินหรือหลักฐานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์อ่ืน  ตามมาตรา  ๘๒  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๑๓) พ.ศ. ๒๕๕๖  ไม่ว่าจะเป็น
ผู้จัดการมรดกตามพินัยกรรม  หรือโดยค าสั่งศาลก็ใช้ประเภทการจดทะเบียน
เช่นเดียวกัน 
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 -  ผู้จัดการมรดก  หมายถึง  อสังหาริมทรัพย์จะมีชื่อ
ผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนก็ได้ แต่ทุกคนจะต้องถึงแก่กรรม 
ผู้จัดการมรดกขอจดทะเบียนลงชื่อเป็นผู้จัดการมรดกไปทั้งหมด  
กรณีที่ผู้ถือกรรมสิทธิ์มีหลายคน  ผู้จัดการมรดกของผู้ถือกรรมสิทธิ์
ทุกคนจะต้องมีผู้จัดการมรดกเป็นบุคคลคนเดียวกันหรือชุดเดียวกัน 
 -  ผู้จัดการมรดกเฉพาะส่วน  หมายถึง  อสังหาริมทรัพย์
ต้องมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์หลายคน  ผู้ถือกรรมสิทธิ์บางคนหรือทุกคน
ถึงแก่กรรม  ผู้ขอได้จดทะเบียนลงชื่อเป็นผู้จัดการมรดกเฉพาะบางคน 
  - เปลี่ยนผู้จัดการมรดก  หมายถึง  อสังหาริมทรัพย์
มีการจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดกอยู่ก่อนแล้ว  ต่อมาศาลสั่งถอน
การเป็นผู้จัดการมรดก  แล้วตั้งบุคคลอื่นเป็นผู้จัดการมรดกแทน  
ผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นผู้จัดการมรดกใหม่  มาขอจดทะเบียนลงชื่อเป็น
ผู้จัดการมรดก 
 -  โอนเปลี่ ยนนามผู้ จัดการมรดก   หมายถึง  
อสังหาริมทรัพย์มีการจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดกอยู่ก่อนแล้ว  
ต่อมาผู้จัดการมรดกได้ถึงแก่กรรม  ศาลได้ตั้งผู้จัดการมรดกขึ้นใหม่  
ผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นผู้จัดการมรดกใหม่  มาขอจดทะเบียนลงชื่อเป็น
ผู้จัดการมรดก 
 -  เลิกผู้จัดการมรดก  หมายถึง  อสังหาริมทรัพย์   
มีการจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดกไว้  ต่อมาผู้จัดการมรดกได้     
ถึงแก่กรรมหมดทุกคน  ทายาทไม่ประสงค์ให้ตั้งผู้จัดการมรดกขึ้นใหม่อีก  
แต่ต้องการขอจดทะเบียนรับโอนมรดกไปตามมาตรา  ๘๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ทายาทมาขอจดทะเบียนเลิกผู้จัดการมรดก 

 สาระส าคัญ 
 -  เมื่อบุคคลใดตาย  มรดกของบุคคลนั้นตกทอด     
แก่ทายาท  ทายาทที่มีสิทธิรับมรดก  ได้แก่  “ทายาทโดยธรรม”  
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และ  “ผู้รับพินัยกรรม”  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา  ๑๕๙๙,  ๑๖๐๓)  
 -  ทรัพย์สินของพระภิกษุที่ได้มาระหว่างเวลาที่อยู่ใน
สมณเพศ  เมื่อพระภิกษุนั้นถึงแก่มรณภาพให้ตกเป็นสมบัติของวัด
ที่เป็นภูมิล าเนาของพระภิกษุนั้น  เว้นแต่พระภิกษุนั้นจะได้จ าหน่ายไป
ในระหว่างมีชีวิตหรือโดยพินัยกรรม  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา  ๑๖๒๓) 
 -  ทายาทโดยธรรมมีหกล าดับเท่านั้น  แต่ละล าดับมี
สิทธิได้รับมรดกก่อนหลังดังต่อไปนี้  คือ 

(๑)  ผู้สืบสันดาน 
(๒)  บิดา  มารดา   
(๓)  พ่ีน้องร่วมบิดามารดาเดียวกัน   
(๔)  พ่ีน้องร่วมบิดาหรือมารดาเดียวกัน 
(๕)  ปู่  ย่า  ตา  ยาย 
(๖)  ลุง  ป้า  น้า  อา 
คู่สมรสที่ยังมีชีวิตอยู่นั้นก็เป็นทายาทโดยธรรม  

ภายใต้บังคับของบทบัญญัติพิเศษ  แห่งมาตรา  ๑๖๓๕  (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๖๒๙)   

-  กรณีท่ีจะรับมรดกแทนที่  มีได้  ๒  กรณี  คือ   
(๑) ทายาทโดยธรรมที่มีสิทธิรับมรดกถึงแก่ความตาย

ก่อนเจ้ามรดกตาย 
(๒) ทายาทโดยธรรมที่มีสิทธิรับมรดกถูกก าจัดมิให้

รับมรดกก่อนเจ้ามรดกตาย 
ถ้าไม่เป็นไปตามกรณีดังกล่าวก็ไม่มีสิทธิรับมรดก

แทนที่กันได้  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๖๓๙) 
 -  ผู้สืบสันดานของทายาทโดยธรรมเท่านั้นที่มีสิทธิรับ
มรดกแทนที่  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๖๔๒)  
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 -  พินัยกรรมที่ต้องท าตามแบบ  (ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  มาตรา  ๑๖๔๘)  ได้แก่   

(๑) แบบธรรมดา  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา ๑๖๕๖) 

(๒) แบบเขียนด้วยลายมือตนเองทั้งฉบับ  (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา ๑๖๕๗) 

(๓) แบบท าเป็นเอกสารฝ่ายเมือง  (ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์  มาตรา ๑๖๕๘) 

(๔) แบบเอกสารลับ  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา ๑๖๖๐) 

(๕) แบบท าด้วยวาจา  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา ๑๖๖๓) 

(๖) แบบซึ่งกฎหมายของต่างประเทศที่คนในบังคับไทย
ท าพินัยกรรมในต่างประเทศ (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา  ๑๖๖๗) 

-  พินัยกรรมที่มิได้ลงวัน  เดือน  ปี  ที่ท าพินัยกรรมไว้
ย่อมตกเป็นโมฆะ  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๗๐๕)  
ส าหรับพินัยกรรมลับตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   
มาตรา  ๑๖๖๐  กฎหมายมิได้บังคับให้ผู้ท าพินัยกรรมต้องลงวัน  
เดือน  ปี  ในพินัยกรรมด้วย  ดังนั้น  แม้ผู้ท าพินัยกรรมเอกสารลับจะไม่ได้
ลงวัน  เดือน  ปี  ที่ท าพินัยกรรมไว้ในพินัยกรรมก็ใช้ได้  (ฎีกาที่  
๑๒๖/๒๕๑๘)   
 -  ผู้เขียนหรือพยาน  และคู่สมรสของผู้เขียนหรือพยาน  
เป็นผู้รับทรัพย์ตามพินัยกรรมนั้นไม่ได้  (ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  มาตรา  ๑๖๕๓)  ถ้าพินัยกรรมระบุให้ผู้เขียน  พยาน  หรือ
คู่สมรสของผู้เขียน  และพยาน  เป็นผู้รับมรดก  พินัยกรรมนั้นคงตก
เป็นโมฆะเฉพาะข้อก าหนดพินัยกรรมที่ก าหนดให้ตกได้แก่ผู้เขียน  
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พยานหรือคู่สมรสของผู้ เขียน  และคู่สมรสของพยานเท่านั้น        
ส่วนข้อก าหนดในพินัยกรรมส่วนอ่ืนยังคงใช้ได้อยู่  (ฎีกาที่  ๗๓๐/๒๔๘๙,  
๓๐๖/๒๕๐๗,  ๑๒๑/๒๕๒๗,  ๕๔๐๔/๒๕๓๓)   

-  พินัยกรรมซึ่งบุคคลที่มีอายุยังไม่ครบสิบห้าปีบริบูรณ์
ท าขึ้นนั้น  เป็นโมฆะ  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๗๐๓) 

-  ผู้จัดการมรดกตั้งขึ้นด้วย  ๒  กรณี  คือ  ผู้จัดการมรดก
ที่ตั้งขึ้นโดยพินัยกรรม  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๗๑๒)  
และผู้จัดการมรดกที่ตั้งขึ้นโดยค าสั่งศาล  (ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  มาตรา  ๑๗๑๓) 

-  ทายาทย่อมมีความผูกพันต่อบุคคลภายนอกในกิจการ
ทั้งหลายอันผู้จัดการมรดกได้ท าไปภายในขอบอ านาจในฐานะที่เป็น
ผู้จัดการมรดก  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๗๒๔) 

-  การจดทะเบียนโอนมรดก  ตามมาตรา  ๘๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ทรัพย์มรดกจะเป็นที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืนก็ชอบ
ที่จะขอจดทะเบียนได้  และการขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดก
ตามมาตรา  ๘๒  วรรคแรก  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  นอกจาก
ทรัพย์มรดกท่ีเป็นที่ดินแล้ว  พนักงานเจ้าหน้าที่ก็สามารถจดทะเบียน
ลงชื่อผู้จัดการมรดกในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
อ่ืนได้ด้วย  (พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  
(ฉบับที่  ๑๓)  พ.ศ. ๒๕๕๖) 

-  หลักเกณฑ์และวิธีการจดทะเบียนสิทธิ เกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยมรดกตามมาตรา  ๘๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ได้แก่  การยื่นค าขอและการสอบสวน  การเรียก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากผู้ยึดถือ  และการเก็บรักษาไว้ระหว่าง
รอการจดทะเบียน  การลงบัญชีรับท าการและบัญชีแยกประเภท     
คุมเรื่องมรดก  ประกาศการรับค าขอโต้แย้งและการเปรียบเทียบมรดก  
การจดทะเบียนมรดก  การแจ้งเตือนผู้มาขอจดทะเบียนและการยกเลิก
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ค าขอ  และหลักเกณฑ์วิธีการขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดก     
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืน  และจดทะเบียน
สิทธิในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืนให้แก่ทายาทตามมาตรา  ๘๒  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ได้แก่  การยื่นค าขอและการสอบสวน  
การจัดการทรัพย์มรดกของผู้จัดการมรดก  ตลอดจนการเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียม  เป็นไปตามระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียน
สิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก  พ.ศ. ๒๕๔๘  ลงวันที่  
๙  สิงหาคม พ.ศ. ๒๕๔๘  และแก้ไขเพ่ิมเติม  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๙  
(ฉบับที่  ๓)  พ.ศ. ๒๕๕๓  (ฉบับที่  ๔)  พ.ศ. ๒๕๕๗ 

-  การปิ ดประกาศการขอจดทะเบี ยนสิ ทธิ เกี่ ยวกั บ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก  ตามมาตรา  ๘๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ให้ปิดประกาศทุกแห่งที่กฎหมายก าหนด  ได้แก่  
ส านักงานที่ดิน  ส านักงานเขตหรือที่ว่าการอ าเภอหรือกิ่งอ าเภอ  
ส านักงานเทศบาล  ที่ท าการองค์การบริหารส่วนต าบล  ที่ท าการแขวง
หรือที่ท าการก านันท้องที่  ที่ท าการผู้ใหญ่บ้านท้องที่ซึ่งอสังหาริมทรัพย์
ตั้งอยู่  และบริเวณอสังหาริมทรัพย์ที่จะจดทะเบียน  แห่งละ  ๑  ฉบับ  
เว้นแต่ในท้องที่ซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่ขอจดทะเบียนตั้งอยู่ไม่มีสถานที่
นั้นให้ปิด  เช่น  มีแต่ส านักงานเทศบาล  ไม่มีที่ท าการองค์การบริหาร
ส่วนต าบลเนื่องจากที่ท าการองค์การบริหารส่วนต าบลได้ยกฐานะ   
ขึ้นเป็นเทศบาลแล้ว  กรณีจึงต้องปิดเฉพาะที่ส านักงานเทศบาล    
ไม่อาจปิดที่องค์การบริหารส่วนต าบลได้  เป็นต้น 

-  ผู้มีอ านาจในการสั่งจดทะเบียนโอนมรดก  ได้แก่  
  (๑) กรณีส านักงานที่ดินจังหวัดและส านักงานที่ดิน

จังหวัดสาขา  ให้บันทึกเสนอเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา  หากเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาไม่อยู่หรืออยู่แต่ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้  ให้หัวหน้า
ฝ่ายทะเบียน  หรือพนักงานเจ้าหน้าที่ฝ่ายทะเบียนซึ่งได้รับมอบหมาย
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จากเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด  หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  
เป็นผู้พิจารณาสั่งให้จดทะเบียนแล้วแต่กรณี 

  (๒) กรณีส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดิน
สาขาส่วนแยก  ให้บันทึกเสนอเจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยก  
หากเจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยกไม่อยู่หรืออยู่แต่ไม่สามารถ
ปฏิบัติหน้าที่ได้  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด้านทะเบียนซึ่งได้รับมอบหมาย
จากเจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยกเป็นผู้พิจารณาสั่งให้จดทะเบียน  

  (๓) กรณีส านักงานที่ดินอ าเภอและส านักงานที่ดิน   
กิ่งอ าเภอ  ให้บันทึกเสนอนายอ าเภอ  หรือปลัดอ าเภอผู้เป็นหัวหน้า
ประจ ากิ่งอ าเภอ  หรือผู้ที่ได้รับมอบหมายจากนายอ าเภอหรือปลัดอ าเภอ
ผู้เป็นหัวหน้าประจ ากิ่งอ าเภอ  เป็นผู้พิจารณาสั่งให้จดทะเบียน
แล้วแต่กรณี  
 ทั้งนี้  เป็นไปตามระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียน
สิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  ซึ่งได้มาโดยทางมรดก  (ฉบับที่  ๒)  
พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันที่  ๑๙  พฤษภาคม  พ.ศ. ๒๕๔๙    
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การจดทะเบียนจ านอง 

 ความหมาย 
 จ านอง  หมายถึง  สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกว่า  ผู้จ านอง
เอาทรัพย์สินตราไว้แก่บุคคลอีกคนหนึ่ง  เรียกว่า  ผู้รับจ านองเป็นประกัน
การช าระหนี้  โดยไม่ส่งมอบทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้รับจ านอง  (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๐๒) 

 กฎหมาย ระเบียบ และค าสั่งที่เกี่ยวข้อง 
-  ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเกี ่ยวกับการจ านองที ่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอื่น  
พ.ศ. ๒๕๕๐  ลงวันที่  ๒๒  สิงหาคม  ๒๕๕๐ 

-  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๔๒๗๙  ลงวันที่  
๔  มิถุนายน  ๒๕๕๖ 

-  หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๒๒๗๔  
ลงวันที่  ๓  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๘ 

-  หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๔๓๔๐  
ลงวันที่  ๒๐  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๘ 

-  หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๑๗๔๑๘  
ลงวันที่  ๒๓  กรกฎาคม   ๒๕๕๘ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
๑. จ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินมาขอจดทะเบียน

จ านองที่ดินทั้งแปลงหรือจ านองอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนทั้งหมด     
ไม่ว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้นจะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือ
หลายคน  ผู้ที่ เป็นเจ้าของทุกคนร่วมกันทั้งหมด  เช่น  นาย  ก .     
เป็นเจ้าของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  น าที่ดินมาขอจดทะเบียนประเภท  
“จ านอง”  ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  หรือ  นาย  ก.  
นาย  ข.  เป็นเจ้าของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  น าที่ดินทั้งแปลง    
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มาขอจดทะเบียนประเภท  “จ านอง”  ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงิน
จ านอง  ๒๐,๐๐๐  บาท  โดยธนาคาร  เอ  เป็นผู้ยึดถือโฉนดที่ดิน
ที่จ านองไว้เป็นหลักประกัน  เป็นต้น 

๒. จ านองเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนมีหลายคน  แต่เจ้าของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์นั้นบางคนขอจดทะเบียนจ านองเฉพาะส่วนของตน  
ส่วนของผู้เป็นเจ้าของคนอ่ืนไม่ได้จ านองด้วย  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  
“จ านองเฉพาะส่วน”  ซึ่งผู้จ านองสามารถจ านองได้โดยไม่ต้องให้
เจ้าของร่วมคนอื่นที่ไม่ได้จ านองด้วยให้ความยินยอมแต่อย่างใด  เช่น  
นาย  ก.  นาย  ข.  เป็นเจ้าของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  โดย  นาย  ข.  
มาขอจดทะเบียนประเภท  “จ านองที่ดินเฉพาะส่วน”  ของตนไว้กับ
ธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๒๐,๐๐๐  บาท  ที่ดินส่วนของ  นาย  ก.  
มิได้จ านองด้วย  เป็นต้น 

๓. จ านองเพิ่มหลักทรัพย์  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรื ออสั งหาริ มทรั พย์ อย่ างอ่ืน  ขอจดทะเบี ยนจ านองที่ ดิ นหรื อ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนเพ่ิมเพ่ือเป็นประกันหนี้ที่ได้จดทะเบียน
จ านองเป็นประกันไว้แล้ว  โดยให้ถือจ านวนเงินที่จ านองและเงื่อนไข
ข้อตกลงอ่ืน ๆ  เป็นไปตามสัญญาจ านองเดิม  เช่น  เมื่อวันที่  ๓  
มกราคม  ๒๕๕๕  นาย  ก.  จ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับ
ธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านองลงวันที่  
๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมาวันที่  ๒๐  มกราคม  ๒๕๕๖  ธนาคาร  เอ  
และนาย  ก.  น าที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  มาขอจดทะเบียนประเภท  
“จ านองเพ่ิมหลักทรัพย์”  ไว้กับธนาคาร  เอ  โดยให้ถือจ านวนเงิน
ที่จ านองและเงื่อนไขข้อตกลงอื่น ๆ  เป็นไปตามสัญญาจ านอง
ลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ทุกประการ  เป็นต้น 

การจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์  เจ้าของทรัพย์สินที่จ านอง
เพ่ิมหลักทรัพย์จะเป็นคนเดียวกับเจ้าของทรัพย์สินที่จ านองเดิมหรือ
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คนละคนกันก็ได้  นอกจากนี้อสังหาริมทรัพย์ที่จ านองไว้เดิมกับ
อสังหาริมทรัพย์ที่น ามาจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์จะเป็นชนิดเดียวกัน
หรือคนละชนิดก็ได้  เช่น  เดิมจ านองที่ดินมีโฉนดไว้  ต่อมาน าสิ่งปลูกสร้าง
หรือที่ดินที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์มาจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์
ก็ท าได้  แต่ต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่มีอ านาจ
ในการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ  กล่าวคือ  เจ้าของทรัพย์สิน
ต่างน าทรัพย์สินของตนมาประกันหนี้ร่วมกันในมูลหนี้รายเดียวกัน  
ผลของการจ านองเพิ่มหลักทรัพย์ในทางด้านกฎหมายจึงเท่ากับ
เข้าเป็นลูกหนี้ร่วมกัน  และผลทางทะเบียนที่ดินเท่ากับจ านองร่วมกัน  
หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งก็คือการจ านองเพิ่มหลักทรัพย์นั้น   ทุนทรัพย์
ที่จ านองไม่เพ่ิมแต่หลักประกันเพิ่ม 

๔. จ านองล าดับที่สอง  หรือ  จ านองล าดับที่สาม  ฯลฯ  
หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียน
จ านองเพ่ือเป็นประกันไว้แล้ว  ต่อมาในระหว่างที่การจ านองยังคงมีอยู่
เจ้าของขอจดทะเบียนจ านองที่ดินและอสังหาริมทรัพย์เดียวกันนั้นแก่
ผู้รับจ านองเดิมหรือแก่ผู้รับจ านองอ่ืน  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “จ านอง
ล าดับที่สอง”  หรือ  “จ านองล าดับที่สาม”  ฯลฯ   แล้วแต่กรณี  เช่น  
นาย  ก.  เป็นเจ้าของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  น าที่ดินมาขอจดทะเบียน
ประเภทจ านองไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  
ระหว่างการจ านองยังคงมีอยู่  นาย  ก.  ได้ขอยืมโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
มาจากธนาคาร  เอ  เพ่ือน ามาขอจดทะเบียนประเภท  “จ านองล าดับ      
ที่สอง”  ไว้กับธนาคาร  บี  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  เป็นต้น 

๕. จ านองล าดับที่สองเพิ่มหลักทรัพย์  หมายถึง  กรณี
เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  ได้จดทะเบียนจ านอง    
เพ่ือเป็นประกันไว้แล้ว  ต่อมาในระหว่างที่การจ านองยังคงมีอยู่  
เจ้าของได้น าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้นไปจดทะเบียน
จ านองเพ่ือประกันหนี้รายอ่ืนซึ่งได้จดทะเบียนจ านองไว้แล้วตามสัญญา
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จ านองอีกฉบับหนึ่ง  หรือในกรณีที่ได้จดทะเบียนจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์
ไว้แล้ว  ต่อมาได้น าอสังหาริมทรัพย์เดียวกันนั้นไปจดทะเบียนจ านอง
เพ่ือประกันหนี้รายอื่นตามสัญญาจ านองอีกฉบับหนึ่งโดยให้ถือจ านวน
เงินที่จ านองและเงื่อนไขข้อตกลงอ่ืน ๆ  เป็นไปตามสัญญาจ านองเดิม  
การจ านองครั้งที่สองหรือครั้งที่สามนี้ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “จ านอง
ล าดับที่สองเพ่ิมหลักทรัพย์”  หรือ  “จ านองล าดับที่สามเพ่ิมหลักทรัพย์”  ฯลฯ  
แล้วแต่กรณี  เช่น  นาย  ก.  เป็นเจ้าของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
ได้จดทะเบียนประเภทจ านองไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  
ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕    ไว้แล้ว  ต่อมา
ในระหว่างที่การจ านองยังคงมีอยู่  นาย  ก. ได้น าที่ดินโฉนดที่ดิน
เลขที่  ๑  ไปจดทะเบียนประเภท “จ านองล าดับที่สองเพ่ิมหลักทรัพย์”  
เพ่ือประกันหนี้ของ  นาย  ข.  ซึ่งได้จดทะเบียนจ านองที่ดินโฉนดที่ดิน
เลขที่   ๓  ไว้กับธนาคาร  บี  แล้วตามสัญญาจ านองลงวันที่   
๒๒  ธันวาคม  ๒๕๕๕  อีกฉบับหนึ่ง 

๖. ขึ้นเงินจากจ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านอง  เพ่ือเป็นประกัน
หนี้ไว้แล้วจ านวนหนึ่ง  ต่อมาคู่กรณีได้มาขอจดทะเบียนเนื่องจาก   
ตกลงกันเพ่ิมจ านวนเงินที่จ านองเป็นประกันให้สูงขึ้นจากเดิม  โดยมี
เงื่อนไขและข้อตกลงเช่นเดียวกับสัญญาจ านองเดิมและเป็นมูลหนี้
เดียวกันกับสัญญาจ านองเดิม  เช่น  นาย  ก.  เป็นเจ้าของที่ดินโฉนดที่ดิน
เลขที่  ๑  ได้จดทะเบียนประเภทจ านองไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงิน
จ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  
ไว้แล้ว  ต่อมาในระหว่างที่การจ านองยังคงมีอยู่  นาย  ก.  กับ
ธนาคาร  เอ  ตกลงกันข้ึนเงินจากจ านองตามสัญญาจ านอง  ลงวันที่  ๓  
มกราคม  ๒๕๕๕  อีกเป็นเงิน  ๑๐,๐๐๐  บาท  รวมเป็นวงเงินจ านอง
ทั้งสิ้น  ๒๐,๐๐๐  บาท  จึงน าโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  มาขอจดทะเบียน
ประเภท  “ขึ้นเงินจากจ านอง”  เป็นต้น 
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๗. ไถ่ถอนจากจ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันไว้แล้ว  
ต่อมาผู้ขอได้มาขอจดทะเบียนเนื่องจากได้มีการช าระหนี้ที่จ านอง
เป็นประกันโดยสิ้นเชิง  ท าให้การจ านองระงับสิ้นไปโดยผลของกฎหมาย  
ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ไถ่ถอนจากจ านอง”  หรือ  “ไถ่ถอนจากจ านอง
เฉพาะส่วน”  หรือ  “ไถ่ถอนจากจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์”  แล้วแต่กรณี  
เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านอง 
ลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมานาย  ก.  ได้ช าระหนี้จ านอง
ให้กับธนาคาร  เอ  เสร็จสิ้นแล้ว  โดยธนาคาร  เอ  ได้ท าหนังสือเป็น
หลักฐานว่าได้รับช าระหนี้จาก  นาย  ก.  ครบถ้วนแล้ว  จึงยินยอมให้
นาย  ก.  ไถ่ถอนจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ได้  พร้อมทั้งได้ส่ง
มอบโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ให้แก่  นาย  ก.  แล้ว  นาย  ก.  จึงน า
โฉนดที่ดินและหลักฐานการได้รับช าระหนี้ของธนาคาร  เอ  มายื่นค าขอ
จดทะเบียนประเภท  “ไถ่ถอนจากจ านอง”  เป็นต้น 

๘. แบ่งไถ่ถอนจากจ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้
รวมตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  หรือจ านองที่ดินไว้แปลงเดียวต่อมามีการ
จ านองเพ่ิมหลักทรัพย์  หรือมีการแบ่งแยกที่ดินออกไปเป็นหลายแปลง
โดยที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือยังมีการจ านองครอบติดอยู่ทั้งหมด  
หรือมีการจ านองครอบติดอยู่ตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  ต่อมาคู่กรณีได้มา
ขอจดทะเบียนเนื่องจากได้มีการช าระหนี้อันจ านองเป็นประกันบางส่วน  
และผู้รับจ านองยินยอมให้ที่ดินบางแปลงพ้นจากการจ านอง  ส่วนที่ดิน
ที่เหลือยังคงจ านองเป็นประกันหนี้ที่เหลืออยู่  เช่น  นาย  ก .  
จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับธนาคาร  เอ  
วงเงินจ านอง  ๑๐ ,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านองลงวันที่   
๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมานาย  ก.  ได้น าโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  
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มาจดทะเบียนจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์ไว้กับธนาคาร  เอ  หลังจากนั้น  
นาย  ก. ได้ช าระหนี้จ านองให้กับธนาคาร  เอ  เป็นเงิน  ๕,๐๐๐  บาท  
โดยธนาคาร  เอ  และ  นาย  ก.  ตกลงกันให้ที่ดินโฉนดเลขที่  ๑  
พ้นจากการจ านอง  ส่วนโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  ยังคงมีการจ านอง
เพ่ือเป็นประกันหนี้ที่เหลืออยู่อีก  ๕,๐๐๐  บาท  นาย  ก.  และ
ธนาคาร  เอ  จึงน าโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  มาขอจดทะเบียน  “แบ่งไถ่ถอน
จากจ านอง”  เป็นต้น 

การจดทะเบียนในกรณีเช่นนี้  คู่กรณีทั้งสองฝ่ายต้องมา
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  ผู้รับจ านองจะท าหลักฐานเป็นหนังสือ
ให้ผู ้มีสิทธิในที่ดินหรือผู้มีสิทธิไถ่ถอนมาขอจดทะเบียนฝ่ายเดีย ว  
ตามมาตรา  ๘๐  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินไม่ได้  (ระเบียบกรมที่ดิน  
ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจ านองที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ.  ๒๕๕๐  ลงวันที่  ๒๒  สิงหาคม  ๒๕๕๐  
ข้อ ๒๔ (๘)) 

๙.  ไถ่ถอนจากจ านองบางราย  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  ได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้
ที่มีผู้รับจ านองหลายรายในล าดับเดียวกัน  ต่อมาผู้จ านองและผู้รับ
จ านองบางรายมาขอจดทะเบียนเนื่องจากมีการช าระหนี้ให้แก่ผู้รับ
จ านองบางรายแต่ไม่ทั้งหมด  ท าให้การจ านองในส่วนที่เป็นประกัน
รายนั้นระงับสิ้นไป  ส่วนการจ านองรายอ่ืนที่เหลือยังคงมีอยู่ตามเดิม  
และการที่ลูกหนี้  ผู้จ านองช าระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ผู้รับจ านองรายหนึ่งรายใด  
เป็นเรื่องระหว่างลูกหนี้กับเจ้าหนี้รายนั้น ๆ  เท่านั้น  ไม่มีผลกระทบ
หรือก่อให้เกิดความเสียหายแก่เจ้าหนี้รายอ่ืน  ในการจดทะเบียนไถ่ถอน
จากจ านองบางราย  จึงไม่จ าเป็นต้องให้ผู้รับจ านองรายอ่ืน ๆ  มาให้
ค ายินยอมหรือตกลงด้วยแต่อย่างใด  เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภท
จ านองท่ีดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับธนาคาร  เอ  และธนาคาร  บี  
วงเงินจ านอง  ๒๐,๐๐๐  บาท  โดยแบ่งเป็นจ านองกับธนาคาร  เอ  
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วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  และจ านองกับธนาคาร  บี  วงเงินจ านอง  
๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  
ต่อมานาย  ก.  ได้ช าระหนี้จ านองให้กับธนาคาร  เอ  เสร็จสิ้นแล้ว  
โดยธนาคาร  เอ  ได้ท าหนังสือเป็นหลักฐานว่าได้รับช าระหนี้จาก  
นาย  ก.  ครบถ้วนแล้ว  จึงยินยอมให้นาย  ก.  ไถ่ถอนจ านองที่ดิน
โฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ได้  พร้อมทั้งได้ส่งมอบโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
ให้แก่  นาย  ก.  แล้ว  นาย  ก.  จึงน าโฉนดที่ดินและหลักฐานการ
ได้รับช าระหนี้ของธนาคาร  เอ   มายื่นค าขอจดทะเบียนประเภท  
“แบ่งไถ่ถอนจากจ านองบางราย”  ส่วนที่ดินแปลงนี้ยังคงเป็น
หลักทรัพย์จ านองเป็นประกันหนี้ของธนาคาร  บี  ในวงเงินจ านอง  
๑๐,๐๐๐  บาท  เป็นต้น 

๑๐. ผ่อนต้นเงินจากจ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้
ไว้แล้วจ านวนหนึ่ง  ต่อมาได้มีการช าระหนี้ที่จ านองเป็นประกัน
บางส่วน  หนี้ส่วนที่เหลือยังคงมีการจ านองเป็นประกันอยู่ต่อไปตามเดิม  
โดยคู่กรณีมาขอจดทะเบียนเพ่ือลดจ านวนเงินที่จ านองเป็นประกันไว้เดิม  
เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านอง
ลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมานาย  ก.  ได้ช าระหนี้จ านองบางส่วน
เป็นจ านวนเงิน  ๕๐,๐๐๐  บาท  ให้กับธนาคาร  เอ  โดยธนาคาร  เอ  
และนาย  ก.  ได้มายื่นค าขอจดทะเบียนประเภท  “ผ่อนต้นเงินจาก
จ านอง”  เพ่ือเป็นหลักฐานว่า  นาย  ก.  ยังคงมีหนี้จ านองอยู่กับ
ธนาคาร  เอ  วงเงินจ านองเพียง  ๕๐,๐๐๐  บาท  โดยยังคงมีที่ดิน
โฉนดที่ดินเลขที่ ๑  เป็นประกันหนี้อยู่ตามเดิม เป็นต้น 

๑๑. ลดเงินจากจ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้
ในอนาคตไว้แล้ว  ต่อมาคู่กรณีมาขอจดทะเบียนเพ่ือลดจ านวนเงิน
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จ านองให้ต่ าลงกว่าเดิม  ส่วนข้อตกลงอ่ืนเป็นไปตามเดิม  เช่น  นาย  ก.  
จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับธนาคาร  เอ  
วงเงินจ านอง  ๑๐๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  
มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมานาย  ก.  ได้เบิกเงินกู้จากธนาคาร  เอ  เป็นเงิน
เพียง  ๕๐,๐๐๐  บาท  ธนาคาร  เอ  และนาย  ก.  จึงมายื่นค าขอ
จดทะเบียนประเภท  “ลดเงินจากจ านอง”  จากเดิมจ านองที่ดินเป็น
ประกันหนี้วงเงินจ านอง  ๑๐๐,๐๐๐  บาท  ลดลงเหลือ  ๕๐,๐๐๐  บาท  
ตามท่ีกู้ยืมเงินจริง  เป็นต้น 

๑๒. ปลอดจ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้
รวมตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  หรือจ านองที่ดินไว้แปลงเดียว  ต่อมา     
มีการจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์หรือมีการแบ่งแยกที่ดินออกเป็นหลายแปลง  
โดยที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือยังมีการจ านองครอบติดอยู่ทั้งหมด  
หรือมีการจ านองครอบติดอยู่ตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  ต่อมาคู่กรณี
มาขอจดทะเบียนเพื่อให้ที ่ดินที ่มีการจ านองครอบติดอยู ่แปลงใด
แปลงหนึ่งหรือหลายแปลงแต่ไม่ทั้งหมดพ้นจากการจ านอง  โดยไม่ลดวงเงิน
จ านอง ส่วนที่ดินแปลงที่เหลือยังคงมีการจ านองครอบติดอยู่ตามเดิม  
เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
และ  ๒  ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญา
จ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมานาย  ก.  และธนาคาร  เอ  
มาขอจดทะเบียนประเภท  “ปลอดจ านอง”  โดยตกลงกันให้ที่ดิน
โฉนดที่ดินเลขที่  ๑  พ้นจากการจ านองโดยที่ไม่ลดวงเงินจ านองเป็นประกัน  
โดยให้ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  ยังคงมีการจ านองเป็นประกันหนี้
วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  เป็นต้น 

กรณีเจา้ของที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียน
จ านองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นประกันไว้แล้ว  ต่อมาคู่กรณีมาขอ
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จดทะเบียนเพ่ือให้เฉพาะสิ่งปลูกสร้างพ้นจากจ านองส่วนที่ดินยังคง
ติดการจ านองอยู่  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ปลอดจ านอง”  เช่นกัน    

๑๓. โอนช าระหนี้จ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้
ไว้แล้ว  ต่อมาคู่กรณีมาขอจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ที่จ านอง
ให้แก่ผู้รับจ านองเพ่ือเป็นการช าระหนี้จ านองเป็นประกัน  เช่น  นาย  ก.  
จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับธนาคาร  เอ  
วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  
๒๕๕๕  เมื่อหนี้ถึงก าหนดช าระแล้ว  นาย  ก.  ผู้จ านองซึ่งเป็นลูกหนี้
ไม่มีเงินช าระหนี้ให้แก่ธนาคาร  เอ  ผู้รับจ านอง  จึงตกลงโอนที่ดิน
โฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ที่จ านองไว้นั้นให้แก่ธนาคาร  เอ  เพ่ือเป็นการ
ช าระหนี้จ านอง  โดยจดทะเบียนในประเภท  “โอนช าระหนี้จ านอง” 
เป็นต้น 

กรณีการจดทะเบียนโอนช าระหนี้จ านอง คู่กรณีอาจตี
ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่โอนน้อยกว่าหรือสูงกว่าจ านวนเงินที่จ านอง  
ถ้าตีราคาอสังหาริมทรัพย์ที่โอนสูงกว่าจ านวนเงินที่จ านอง  ผู้รับจ านอง
อาจช าระเงินเพิ่มให้แก่ผู้โอนก็ได้  แต่ถ้าตีราคาอสังหาริมทรัพย์   
ที่โอนน้อยกว่าจ านวนเงินที่จ านอง  หนี้ส่วนที่เหลือจะเป็นหนี้ที่ไม่มีประกัน  
การจดทะเบียนโอนช าระหนี้จ านองโดยมีข้อตกลงเช่นนี้ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนได ้

๑๔. แบ่งโอนช าระหนี้จ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
ได้จดทะเบียนจ านองที่ดินเพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้รวมตั้งแต่สองแปลง
ขึ้นไป  หรือจ านองที่ดินไว้แปลงเดียว  ต่อมามีการจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์  
หรือมีการแบ่งแยกท่ีดินออกเป็นหลายแปลง  โดยที่ดินแปลงแยกและ
แปลงคงเหลือยังมีการจ านองครอบติดอยู่ทั้งหมด  หรือมีการจ านอง
ครอบติดอยู่ตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  ต่อมาคู่กรณีมาขอจดทะเบียน       
โอนที่ดินที่จ านองเพียงบางแปลงเพ่ือเป็นการช าระหนี้จ านองเป็นประกัน
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บางส่วน  ส่วนที่ดินที่เหลือยังคงจ านองเป็นประกันหนี้ที่เหลืออยู่  
เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
และ  ๒  ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญา
จ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมานาย  ก. ไม่สามารถ 
ช าระหนี้ได้  จึงท าความตกลงกับธนาคารผู้รับจ านองมาขอจดทะเบียน
โอนที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  เพ่ือเป็นการช าระหนี้จ านองเป็นประกัน
บางส่วนเป็นจ านวนเงิน  ๕๐,๐๐๐  บาท  ส่วนที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  
ที่เหลือยังคงจ านองเป็นประกันหนี้ที่เหลืออยู่อีก  ๕๐,๐๐๐  บาท  
กรณีนี้จึงจดทะเบียนประเภท  “แบ่งโอนช าระหนี้จ านอง”  เป็นต้น 

๑๕.  หลุดเป็นสิทธิจากจ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้
ไว้แล้ว  ต่อมาผู้รับจ านองได้มาขอจดทะเบียนเนื่องจากลูกหนี้ไม่ช าระ
หนี้ที่จ านองเป็นประกัน  ผู้รับจ านองฟ้องศาลบังคับให้ทรัพย์ที่จ านอง
หลุดเป็นสิทธิภายในบังคับแห่งเงื่อนไขตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  และศาลได้มีค าสั่งหรือค าพิพากษา  ถึงที่สุดให้ทรัพย์
ทีจ่ านองหลุดเป็นสิทธิแก่ผู้รับจ านอง  เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนจ านอง
ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  
ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมา  ธนาคาร  เอ  
ได้น าค าสั่งศาลที่สั่งให้ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  หลุดเป็นสิทธิแก่
ธนาคาร  เอ.  มายื่นค าขอจดทะเบียนประเภท  “หลุดเป็นสิทธิจาก
จ านอง”  เรียกเก็บค่าธรรมเนียมร้อยละ  ๒  เสียภาษีอากรเช่นเดียวกับ
การขาย  เป็นต้น 

๑๖. โอนสิทธิการรับจ านอง  หมายถงึ  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้
ไว้แล้ว  ต่อมาผู้รับจ านองได้โอนสิทธิเรียกร้องในหนี้ที่จ านอง
เป็นประกันให้แก่บุคคลอ่ืน  เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดิน
โฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  



221

 
 
 
 
 

 

ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมาธนาคาร  เอ  
ได้โอนสิทธิเรียกร้องในหนี้ที่จ านองเป็นประกันให้แก่  ธนาคาร  บี  
โดยธนาคาร  เอ  และธนาคาร  บี  ได้มาขอจดทะเบียนประเภท  
“โอนสิทธิการรับจ านอง”  เป็นต้น   

กรณีมีการขอจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจ านอง  ในกรณี 
ที่ผู้จ านองมิได้มาให้ถ้อยค ารับรู้ยินยอมด้วย  เจ้าพนักงานที่ดินสามารถ
จดทะเบียนให้ได้  แต่ต้องบันทึกลงไว้ในท้ายสัญญาโอนสิทธิการรับ
จ านองนั้นว่า  เจ้าพนักงานที่ดินได้บอกแก่คู่สัญญาให้บอกกล่าว
การโอนนี้ให้ผู้จ านองทราบโดยลายลักษณ์อักษรแล้ว  (ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๓๐๖)  ถ้ารายใดผู้จ านองได้มาให้ถ้อยค า
ยินยอมต่อเจ้าพนักงานที่ดินด้วยก็ให้จดทะเบียนได้ 

โอนสิทธิการรับจ านองตามกฎหมาย  หมายถึง  กรณี
ที่สิทธิการรับจ านองตกไปได้แก่ผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องนั้นตามผลของ
กฎหมาย  เช่น  การแปลงสภาพขององค์การโทรศัพท์แห่งประเทศไทย  
โดยจดทะเบียนเป็นบริษัทมหาชนจ ากัด  ภายใต้ชื่อ  “ทศท.  คอร์
ปอเรชั่น  จ ากัด  (มหาชน)”  ดังนั้น  ที่ดินที่องค์การโทรศัพท์แห่ง
ประเทศไทยรับจ านองไว้  ต้องจดทะเบียนประเภท  “โอนสิทธิการรับ
จ านองตามกฎหมาย  (มาตรา  ๒๔  แห่งพระราชบัญญัติทุนรัฐวิสาหกิจ  
พ.ศ.  ๒๕๔๒)”  โดยเรียกเก็บค่าธรรมเนียมประเภทไม่มีทุนทรัพย์  
เป็นต้น        

โอนสิทธิการรับจ านองบางส่วน  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้
ไว้กับผู้รับจ านองรายเดียวแต่หลายมูลหนี้   โดยได้แยกมูลหนี้ที่       
จดทะเบียนจ านองไว้เป็นประเภท ๆ  ต่อมาผู้รับจ านองได้โอนสิทธิ
เรียกร้องในมูลหนี้ใดมูลหนี้หนึ่งแก่บุคคลอ่ืน  เช่น  กรณี  ธนาคาร  เอ  
รับจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ของนาย  ก.  เพ่ือเป็นประกัน
การช าระหนี้วงเงินจ านอง  ๑๐๐,๐๐๐  บาท  โดยระบุว่าจ านอง   
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เพ่ือเป็นประกันหนี้เบิกเงินเกินบัญชี  ๖๐,๐๐๐  บาท  และหนี้เงินกู้
ค่าก่อสร้างโรงงาน  ๔๐,๐๐๐  บาท  ต่อมาธนาคาร  เอ  ได้โอนสิทธิ
เรียกร้องในมูลหนี้เงินกู้ค่าก่อสร้างโรงงาน  ๔๐,๐๐๐  บาทให้แก่  
ธนาคาร  บี  โดยธนาคาร  เอ  และธนาคาร  บี  มาขอจดทะเบียน
ประเภท  “โอนสิทธิการรับจ านองบางส่วน”  เป็นต้น 

โอนสิทธิการรับจ านองบางราย  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  ได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกัน
หนี้ที่มีผู้รับจ านองหลายรายในล าดับเดียวกันโดยระบุว่าจ านอง     
เพ่ือประกันหนี้ที่มีต่อผู้รับจ านองแต่ละรายเป็นจ านวนเท่าใด  ต่อมา
ผู้รับจ านองบางราย ได้โอนสิทธิเรียกร้องในส่วนของตนให้แก่บุคคลอ่ืน  
เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
ไว้กับธนาคาร  เอ  และธนาคาร  บี  วงเงินจ านอง  ๒๐,๐๐๐  บาท  
โดยแบ่งเป็นจ านองกับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  
และจ านองกับธนาคาร  บี  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญา
จ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมาธนาคาร  เอ  ได้โอนสิทธิ
เรียกร้องในส่วนของตนวงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ให้แก่ธนาคาร  ซี  
โดยธนาคาร  เอ  และธนาคาร  ซี  น าโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  มายื่น
ค าขอจดทะเบียนประเภท  “โอนสิทธิการรับจ านองบางราย”  มีผล
ท าให้ที่ดินแปลงนี้มีการจ านองเป็นประกันหนี้ไว้กับธนาคาร  บี  วงเงิน
จ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  และธนาคาร  ซี  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  
เป็นต้น 

๑๗. ระงับจ านอง (ปลดจ านอง)  หมายถึง  กรณี
เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านอง
อสังหาริมทรัพย์เ พ่ือเป็นประกันหนี้ ไว้แล้ว  ต่อมาคู่กรณีมาขอ      
จดทะเบียนเนื่องจากผู้รับจ านองตกลงให้อสังหาริมทรัพย์ที่จ านองไว้
ทั้งหมดพ้นจากการจ านองไปโดยยังไม่มีการช าระหนี้ที่จ านองเป็น
ประกัน ท าให้การจ านองระงับสิ้นไปทั้งหมดหนี้ยังคงมีอยู่ในลักษณะ
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เป็นหน้ีธรรมดาที่ไม่มีประกัน  เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภท
จ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  
๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  
ต่อมานาย  ก.  และธนาคาร  เอ  ตกลงกันให้ที่ดินโฉนดที่ดินเลขท่ี  ๑  
พ้นจากการจ านอง  โดยยังไม่มีการช าระหนี้ที่จ านองเป็นประกัน  ท าให้
การจ านองระงับสิ้นไป  โดยหนี้ระหว่างนาย  ก.  กับธนาคาร  เอ  
ยังคงมีอยู่  แต่กลายเป็นหนี้ที่ไม่มีหลักทรัพย์เป็นประกันการช าระหนี้  
โดยนาย  ก.  และธนาคาร  เอ  ได้มาขอจดทะเบียนประเภท  “ระงับ
จ านอง  (ปลดจ านอง)”  เป็นต้น 

๑๘. ระงับจ านอง  (ศาลขายบังคับจ านอง)  หมายถึง  
กรณีท่ีมีการจดทะเบียนจ านองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนเพ่ือ
เป็นประกันหนี้ไว้แล้ว  ต่อมาผู้รับจ านองฟ้องบังคับจ านองจนศาลได้มี
ค าสั่งให้ขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์นั้น  ผู้ที่ซื้ออสังหาริมทรัพย์
จากการขายทอดตลาดได้มาขอจดทะเบียนเพ่ือให้จ านองระงับสิ้นไป
ให้เขียนชื่อประเภทว่า “ระงับจ านอง  (ศาลขายบังคับจ านอง)”  ก่อน  
จึงจะจดทะเบียนโอนให้แก่ผู้ที่ซื้อได้จากการขายทอดตลาดต่อไป  
เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญา
จ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมา  นาย  ก.  ไม่สามารถ
ช าระหนี้ได้  ธนาคาร  เอ  จึงฟ้องบังคับจ านองจนศาลได้มีค าสั่งให้
ขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์นั้นมีนายด า  ผู้ที่ซื้ออสังหาริมทรัพย์
จากการขายทอดตลาดได้มาขอจดทะเบียนเพ่ือให้จ านองระงับสิ้นไป
ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ระงับจ านอง  (ศาลขายบังคับจ านอง)”    
ก่อน  แล้วจึงขอให้จดทะเบียนประเภท  “ขาย  (ตามค าสั่งศาล.....)”  
เป็นต้น 

๑๙. ระงับจ านอง  (หนี้เกลื่อนกลืนกัน)  หมายถึง  กรณี
ที่มีการจดทะเบียนจ านองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนเพ่ือเป็น
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ประกันหนี้ไว้แล้ว   ต่อมาผู้รับจ านองได้มาขอจดทะเบียนเนื่องจาก
อสังหาริมทรัพย์ที่จ านองได้ตกมาเป็นของผู้รับจ านองในลักษณะ
ลูกหนี้เจ้าหนี้ เป็นบุคคลเดียวกันท าให้การจ านองระงับสิ้นไปด้วยหนี้
เกลื่อนกลืนกัน  เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดิน
เลขที่  ๑  ไว้กับ  ธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญา
จ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมานาย  ก.  ไม่สามารถ
ช าระหนี้ได้  ธนาคาร  เอ  จึงฟ้องศาลบังคับจ านองและศาลได้สั่งให้
ขายทอดตลาดโดยมีการจ านองติดไปด้วย  ปรากฏว่า  ธนาคาร  เอ  
ผู้รับจ านองเป็นผู้ซื้อได้จากการขายทอดตลาด  จึงต้องจดทะเบียน
ประเภท  “ขายตามค าสั่งศาล”  ก่อน  แล้วจึงจดทะเบียนประเภท 
“ระงับจ านอง  (หนี้เกลื่อนกลืนกัน)”  เป็นต้น 

๒๐. แก้ไขหนี้อันจ านองเป็นประกัน  หมายถึง  กรณี
เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้  จดทะเบียนจ านอง   
เพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้แล้ว  ต่อมาคู่กรณีตกลงกันขอแก้ไขเปลี่ยนแปลง
เกี่ยวกับการจ านองที่ได้จดทะเบียนไว้แล้วนั้น  ในสิ่งที่มิใช่สาระส าคัญ
แห่งหนี้   เช่น  การแก้ไขอัตราดอกเบี้ย,  การเลิกประกันหนี้ลูกหนี้บางคน,  
หรือกรณีการจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้เงินกู้ร่วมไว้  ภายหลังลูกหนี้
บางคนได้มีการช าระหนี้ในส่วนของตนหมดแล้ว  คู่กรณีตกลงให้ที่ดิน
ส่วนนั้นพ้นจากการจ านอง  

๒๑. แก้ไขเปลี่ยนแปลงจ านอง   (แปลงหนี้ ใหม่)  
หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียน
จ านองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้แล้ว  ต่อมาคู่กรณีตกลง
กันขอจดทะเบียนเพ่ือแก้ไขเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับการจ านองที่ได้     
จดทะเบียนไว้แล้วในสิ่งที่เป็นสาระส าคัญแห่งหนี้  เช่น  การเปลี่ยน    
ตัวลูกหนี้อันเป็นการแปลงหนี้ใหม่ ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “แก้ไข
เปลี่ยนแปลงจ านอง  (แปลงหนี้ใหม่)”   
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๒๒. เปลี่ยนชื่อผู้รับจ านอง  (ระหว่างกิจการที่เป็น   
นิติบุคคลเดียวกัน)  หมายถึง  กรณีขอจดทะเบียนเพ่ือลบชื่อกิจการ
วิเทศธนกิจที่ต่อท้ายชื่อธนาคารผู้รับจ านองออกจากหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดิน  หรือกรณีขอเปลี่ยนชื่อผู้รับจ านองระหว่างกิจการที่เป็น   
นิติบุคคลเดียวกัน  เช่น  ธนาคาร  เอ  กิจการวิเทศธนกิจสาขากรุงเทพฯ  
เป็นผู้รับจ านองที่ดินของนาย  ก.  ไว้ตามสัญญาจ านอง  ลงวันที่  ๓  
มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมาธนาคาร  เอ  กิจการวิเทศธนกิจสาขากรุงเทพฯ  
และธนาคาร  เอ  ผู้จัดตั้งกิจการวิเทศธนกิจสาขากรุงเทพฯ  ซึ่งทั้ง
สองฝ่ายเป็นนิติบุคคลเดียวกันตามกฎหมาย  ขอให้เปลี่ยนชื่อผู้รับ
จ านองท่ีดิน  ตามสัญญาจ านอง  ลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  จาก  
“ธนาคาร  เอ  กิจการวิเทศธนกิจสาขากรุงเทพฯ”  เป็น  “ธนาคาร  เอ”  
กรณีนี้จึงจดทะเบียนประเภท  “เปลี่ยนชื่อผู้รับจ านอง  (ระหว่าง
กิจการที่เป็นนิติบุคคลเดียวกัน)”  เป็นต้น 

 หมายเหตุ 
ชื่อประเภทการจดทะเบียนเกี่ยวกับจ านองในกรณีอ่ืน

นอกจากที่ระบุไว้ในระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับการจ านองที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน 
พ.ศ.  ๒๕๕๐  ให้เขียนชื่อโดยเทียบเคียงและปรับไปตามประเภทการ
จดทะเบียนที่ระบุไว้ในระเบียบนี้ โดยอนุโลม 

 สาระส าคัญ 
 -  การจ านองเป็นการเอาทรัพย์สินมาประกันการช าระหนี้  
การจ านองจึงประกอบด้วย หนี้ที่จ านองเป็นประกันอันถือว่าเป็นส่วน
ประธาน  กับสัญญาจ านองอันถือว่าเป็นส่วนอุปกรณ์  ดังนั้น  การจ านอง
ขึ้นอยู่กับหนี้  ถ้าหนี้ระงับสิ้นไป  การจ านองก็ย่อมระงับสิ้นไปด้วย 
 -  ผู้รับจ านองมีสิทธิได้รับช าระหนี้จากทรัพย์สิน   
ที่จ านองก่อนเจ้าหนี้สามัญ  ผู้รับจ านองบังคับช าระจากทรัพย์สิน
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ทีจ่ านองได้  ไม่ว่าทรัพย์สินที่จ านองจะโอนไปให้แก่บุคคลใด  การจ านอง
จึงเป็นทรัพยสิทธิที่ตกติดไปกับตัวทรัพย์ที่จ านอง  (ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  มาตรา  ๗๐๒) 

-  ทรัพย์ที่ จ านองได้   ได้แก่   อสังหาริมทรัพย์และ
สังหาริมทรัพย์บางอย่างตามที่ระบุไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  มาตรา  ๗๐๓  แต่ทรัพย์ที่จดทะเบียนจ านองต่อเจ้าหน้าที่
ตามประมวลกฎหมายที่ดินต้องเป็นอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น  (ประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา  ๗๑)  ซึ่งได้แก่  ที่ดินและทรัพย์อันติดอยู่กับ
ที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร  หรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น  
และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพย์ที่ติดอยู่
กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้นด้วย  ส่วนสังหาริมทรัพย์
ต้องไปจดทะเบียนต่อเจ้าหน้าที่อื่นตามที่กฎหมายก าหนดไว้ 

-  ที่ดินที่จ านองได้  ได้แก่  ที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินแล้ว  อันได้แก่  มีโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการท าประโยชน์  
(น.ส. ๓, น.ส. ๓ ก., น.ส. ๓ ข. และ  แบบหมายเลข ๓)  เฉพาะแบบ
หมายเลข ๓  ถ้าออกก่อนใช้ประมวลกฎหมายที่ดินต้องแจ้ง  ส.ค. ๑  

-  ที่ดินที่มีหลักฐาน  ส.ค. ๑  จ านองได้  แต่ในทาง
ปฏิบัติพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องแจ้งให้ผู้ขอทราบและแนะน าให้ออก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  เพื่อพิสูจน์สิทธิความเป็นเจ้าของก่อน   

-  ทีด่ินที่มีใบจองจ านองไม่ได้  เพราะผู้เป็นเจ้าของเท่านั้น
ที่จ านองได้  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๐๕) 

-  ที่ดินที่ห้ามโอน  เช่น  ห้ามโอนตามมาตรา  ๓๑  
และ  ๕๘  ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือ  มาตรา  ๑๒  แห่ง
พระราชบัญญัติ จัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ พ.ศ. ๒๕๑๑  เป็นต้น  ผู้เป็น
เจ้าของสามารถจ านองได้  เนื่องจากการจ านองเป็นการประกันการช าระหนี้
มิใช่เป็นการโอน  แต่กฎหมายดังกล่าวได้บัญญัติให้ที่ดินที่ห้ามโอน
ไม่อยู่ในข่ายแห่งการบังคับคดีภายในก าหนดห้ามโอน  ผู้รับจ านองจึงไม่อาจ
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บังคับจ านองภายในก าหนดห้ามโอน  ต้องรอให้พ้นก าหนดห้ามโอน
ไปก่อนจึงบังคับจ านองได้   

-  ที่ดินที่จ านองได้ต้องขออนุญาต  ได้แก่ 
  (๑) ที่ดินที่ ได้รับตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดิน    

เพื่อเกษตรกรรม  พ .ศ. ๒๕๕๘  จะจ านองได้ต้องได้รับอนุญาต
เป็นหนังสือจากคณะกรรมการจัดรูปที่ดินกลาง  หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมาย
จากคณะกรรมการจัดรูปที่ดินกลาง  (มาตรา  ๓๓  พระราชบัญญัติ
จัดรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๕๘) 

  (๒) ที่ดินที่ได้รับตามพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๘  จะจ านองได้ต้องได้รับอนุญาตเป็นหนังสือ
จากคณะกรรมการ  หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย  (มาตรา  ๒๘  
แห่งพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๘) 

-  ผู้ที่จะจ านองได้ต้องเป็นเจ้าของทรัพย์สินในขณะ 
ที่จ านองเท่านั้น  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๗๐๕) 
และต้องเป็นเจ้าของในขณะจ านอง  เพียงแต่มีสิทธิเป็นเจ้าของ
ในภายหน้าจะจ านองไม่ได้  เช่น  ในระหว่างเช่าซื้อ  ไม่อาจเอา
ทรัพย์สินที่เช่าซื้อมาจ านองได้  (ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๕๐๓/๒๕๐๔) 

-  บุคคลมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินแต่ภายในบังคับเงื่อนไข
เช่นใด  จะจ านองทรัพย์สินนั้นได้ภายในบังคับเงื่อนไขเช่นนั้น  (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๐๖)  เช่น  นาย  ก. เป็นเจ้าของที่ดิน 
ทีม่ีโฉนดที่ดินได้จดทะเบียนให้  นาย  ข. เป็นผู้ทรงสิทธิเก็บกิน  นาย ก. 
มีสิทธิจ านองที่ดินได้  แต่ต้องอยู่ภายในเงื่อนไขว่า  นาย  ข. ยังคงมี
สิทธิเก็บกินอยู่  กรณีเช่นนี้ถ้ามีการบังคับจ านองขายทอดตลาด  ผู้ที่
ซื้อไปก็ต้องซื้อภายในเงื่อนไข  คือสิทธิเก็บกินยังคงติดไปด้วย 

-  ผู้จ านองจะเป็นตัวลูกหนี้เองหรือคนอ่ืนก็ได้  (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๐๙) 
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-  การจ านองต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๑๔)  มิฉะนั้น
ย่อมตกเป็นโมฆะ  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๕๒) 

-  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ก าหนด
ข้อความที่จะลงในสัญญาจ านอง  ดังนี้  

  (๑) ต้องระบุทรัพย์สินที่จ านอง  (มาตรา  ๗๐๔) 
  (๒) ต้องระบุจ านวนเงินเป็นเรือนไทยเป็นจ านวนแน่ตรงตัว  

หรือจ านวนขั้นสูงสุดที่ได้เอาทรัพย์สินจ านองนั้นตราไว้เป็นประกัน  
(มาตรา  ๗๐๘) 

  (๓) สัญญาจ านอง/สัญญาต่อท้ายฯ  ต้องระบุโดยชัดเจน
ว่าเป็นการประกันหนี้ของบุคคลใด  จะระบุในท านองว่า  “ประกันหนี้
นาย  ก.  หรือ  นาย ข.”  ไม่ได้  ต้องระบุให้ชัดเจน  เช่น  ประกันหนี้
นาย  ก.  ก็ต้องระบุแค่ประกันหนี้นาย  ก.  หากเป็นการประกันหน้ี
นาย  ก.  และนาย  ข.  ก็ต้องระบุเป็น  “และ”  เท่านั้น  เนื่องจาก
ในการจดทะเบียนจ านองค้ าประกันหนี้นั้น  ผู้จ านองต้องทราบชัดเจน
ว่าก าลังค้ าประกันหนี้ของผู้ใด  จ านวนสูงสุดเท่าใด  เป็นต้น 

  (๔) มีข้อความบางอย่างท่ีกฎหมายห้ามตกลงกันไว้
ก่อนหนี้ถึงก าหนดช าระ (มาตรา  ๗๑๑)  ได้แก่  

  (ก)  ถ้าไม่ช าระหนี้ให้ผู้รับจ านองเข้าเป็นเจ้าของ
ทรัพย์สินที่จ านอง 

  (ข)  ให้จัดการแก่ทรัพย์สินที่จ านองเป็นประการอ่ืน
อย่างใด นอกจากบทบัญญัติท้ังหลายว่าด้วยการบังคับจ านอง 

ข้อห้ามตามมาตรา  ๗๑๑  เป็นข้อห้ามมิให้ตกลงกันไว้
ก่อนหนี้ถึงก าหนดช าระ แต่ถ้าหนี้ถึงก าหนดช าระแล้วคู่กรณีย่อมตกลงกันได้  
เช่น  เมื่อหนี้ถึงก าหนดช าระแล้วผู้จ านองซึ่งเป็นลูกหนี้ไม่มีเงินช าระหนี้
ให้แก่ผู้รับจ านอง  จึงตกลงโอนที่ดินที่จ านองไว้นั้นให้แก่ผู้รับจ านอง
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เพ่ือเป็นการช าระหนี้ย่อมท าได้  โดยจดทะเบียนในประเภทโอนช าระ
หนี้จ านอง  เป็นต้น 

-  ข้อตกลงท านองว่า  “ถ้าเอาทรัพย์จ านองหลุดและราคา
ทรัพย์สินนั้นมีประมาณต่ ากว่าจ านวนเงินที่ค้างช าระ  หรือถ้าเอาทรัพย์สิน
ซึ่งจ านองออกขายทอดตลาดใช้หนี้ได้เงินจ านวนสุทธิน้อยกว่าจ านวน
ที่ค้างช าระ  ลูกหนี้ยอมใช้เงินที่ขาดจนครบ  หรือยอมให้ยึดทรัพย์สินอ่ืน
นอกจากที่จ านองน ามาบังคับช าระหนี้จนครบ”  แม้ข้อตกลงนี้จะขัดต่อ  
มาตรา  ๗๓๓  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  แต่มาตรา  ๗๓๓  
ไม่ใช่บทบัญญัติแห่งกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรม
อันดีของประชาชน  ข้อตกลงดังกล่าวย่อมใช้บังคับได้  (ค าพิพากษาฎีกาที่ 
๑๓๑๓/๒๔๘๐ และ  ๑๖๘/๒๕๑๘)  (ใช้เฉพาะลูกหนี้เท่านั้นจะใช้
กับผู้ค้ าประกันซึ่งมิได้เป็นลูกหนี้ด้วยไม่ได้) 

-  กรณีได้มีพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  (ฉบับที่  ๒๐)  พ.ศ.  ๒๕๕๗  แก้ไขเพ่ิมเติม
ในบรรพ  ๓  เอกเทศสัญญา  ลักษณะ  ๑๑  ค้ าประกัน  และ
ลักษณะ  ๑๒  จ านอง  และมีผลใช้บังคับเมื่อพ้นก าหนดเก้าสิบวันนับแต่
วันประกาศในราชกิจจานุเบกษา  คือตั้งแต่วันที่ ๑๑  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๘  
และได้มีพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
(ฉบับที่  ๒๑)  พ.ศ.  ๒๕๕๘  มีผลใช้บังคับวันที่  ๑๕  กรกฎาคม  ๒๕๕๘  
ซึ่งกรมที่ดินได้มีหนังสือซ้อมความเข้าใจเกี่ยวกับพระราชบัญญัติฯ  
และก าชับการปฏิเสธค าขอจดทะเบียนจ านองตามพระราชบัญญัติฯ 
ดังกล่าว  จ านวน  ๓  ฉบับ  ดังนี้ 

  (๑) หนงัสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๒๗๗๔  
ลงวันที่  ๓  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๘  ส่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  (ฉบับที่  ๒๐)  พ.ศ. ๒๕๕๗  สรุปหลักการ
เรื่องค้ าประกันและจ านองตามกฎหมายที่แก้ไขใหม่  และสรุปหลักเกณฑ์
ข้อสัญญาเกี่ยวกับการจ านองที่กฎหมายบัญญัติไว้ใหม่ให้ตกเป็นโมฆะ
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และการด าเนินการของพนักงานเจ้าหน้าที่ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบ
และถือปฏิบัติ  มีสาระส าคัญ  ดังนี้ 
     (๑.๑) ผลของกฎหมายที่แก้ไขใหม่มีผลโดยสรุป
ให้การค้ าประกันหนี้ในอนาคตหรือหนี้มีเงื่อนไขต้องก าหนดรายละเอียด
ของหนี้และขอบเขตความรับผิดชอบของผู้ค้ าประกันให้ชัดเจน  
ข้อตกลงให้ผู้ค้ าประกันต้องรับผิดอย่างลูกหนี้ร่วมเป็นโมฆะ  ข้อตกลง
ที่แตกต่างจากที่กฎหมายบัญญัติเพ่ิมเติมเป็นโมฆะ  ระยะเวลา       
ในการเรียกให้ผู้ค้ าประกันชดใช้เงินต้องชัดเจนมีระยะเวลาตามที่
กฎหมายก าหนด  กรณีเจ้าหนี้ลดหนี้หรือเพ่ิมหนี้ให้ลูกหนี้  หากผู้ค้ า
ประกันไม่ทราบมีผลให้ผู้ค้ าประกันหลุดพ้น  หากข้อตกลงใดเป็นการ
เพ่ิมภาระแก่ผู้ค้ าประกันให้เป็นโมฆะ  การผ่อนเวลาให้ลูกหนี้  ผู้ค้ าประกัน
ต้องตกลงด้วยและการท าข้อตกลงผ่อนเวลาล่วงหน้าจะใช้บังคับไม่ได้   
   (๑.๒) การแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ดังกล่าว  บทบัญญัติที่แก้ไขไม่ขัดกับทางปฏิบัติที่กรมที่ดิน
ได้วางไว้ตามระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการจ านองที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๐  
จึงไม่มีกรณีต้องแก้ไขเพ่ิมเติมระเบียบกรมท่ีดินดังกล่าวแต่อย่างใด 
   (๑.๓) การด าเนินการสอบสวนและจดทะเบียน
ของพนักงานเจ้าหน้าที่ เรื่องจ านองตามบทบัญญัติที่แก้ไขใหม่  
โดยเฉพาะกรณีที่กฎหมายบัญญัติเพ่ิมเติมและให้ข้อตกลงที่แตกต่าง
จากที่กฎหมายบัญญัติแก้ ไขเ พ่ิมเติมเป็นโมฆะ  มีผลให้ก่อน          
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมพนักงานเจ้าหน้าที่มีหน้าที่ต้องสอบสวน
และตรวจสอบสัญญาจ านองและสัญญาต่อท้ายสัญญาจ านอง  ไม่ให้   
มีข้อตกลงที่ขัดต่อบทบัญญัติที่แก้ไขใหม่ดังกล่าว  และหากตรวจสอบ
ปรากฏว่ามีข้อตกลงข้อใดข้อหนึ่งเป็นโมฆะ  พนักงานเจ้าหน้าที่       
ไม่ต้องจดทะเบียนให้  ตามมาตรา  ๗๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
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   (๑.๔) แม้บทบัญญัติของกฎหมายที่แก้ไขเพ่ิมเติม
ใหม่นี้จะไม่กระทบกระเทือนถึงสัญญาที่ได้ท าไว้ก่อนกฎหมายมีผลใช้
บังคับ  เว้นแต่กรณีที่บัญญัติไว้เป็นอย่างอ่ืน  แต่กรณีมีการแก้ไข
สัญญาจ านองหรือสัญญาต่อท้ายสัญญาจ านองหรือการขึ้นเงินจ านอง  
ถือเป็นการตกลงกันใหม่ในส่วนที่แก้ไขหรือเพ่ิมเติม  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่สอบสวนและตรวจสอบด้วยว่ามีข้อตกลงใดฝ่าฝืนกฎหมาย
ที่แก้ไขใหม่หรือไม่  ประการใด  โดยให้ถือปฏิบัติตาม  (๑.๓)   
    (๒) หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๔๓๔๐  
ลงวันที่  ๒๐  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๘  มีสาระส าคัญ  ดังนี้ 
  (๒.๑) การปฏิเสธค าขอจดทะเบียนสิทธิและ   
นิติกรรมเป็นค าสั่งทางปกครอง  พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องแจ้งค าสั่ง
พร้อมเหตุผลที่ชัดเจนในการปฏิเสธค าขอและสิทธิในการอุทธรณ์
ให้คู่กรณีที่ถูกกระทบสิทธิทราบด้วย  โดยต้องด าเนินการให้เป็นไปตาม
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  โดยเคร่งครัด  
เนื่องจากการปฏิเสธค าขอโดยไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ของกฎหมาย
ย่อมถือเป็นการปฏิบัติหน้าที่โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
  (๒.๒) หลักกฎหมายที่แก้ไขใหม่เป็นการแก้ไข
เพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้จ านองซึ่งเป็นผู้ค้ าประกันหนี้ของบุคคลอ่ืน      
เป็นหลัก  และบางส่วนเป็นการบัญญัติคุ้มครองสิทธิของผู้จ านอง
ในการบังคับจ านอง  ดังนั้น  การตรวจสัญญาจ านองและบันทึกข้อตกลง
ต่อท้ายสัญญาจ านอง  (ถ้ามี)  พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องพิจารณา       
ให้ชัดเจนว่า  สัญญาจ านองนั้นเป็นการจ านองเพ่ือเป็นการค้ าประกันหนี้
ของผู้จ านองเอง  หรือเป็นการค้ าประกันหนี้เฉพาะของบุคคลอ่ืนเท่านั้น  
โดยให้ตรวจสอบจากข้อสัญญาที่ระบุว่าเป็นการจ านองค้ าประกันหนี้
ของผู้ใดตามที่คู่สัญญาระบุไว้ในสัญญาจ านองเป็นหลัก  ฉะนั้น       
ในกรณีที่เป็นการจ านองเพื่อค้ าประกันหนี้ของบุคคลอื่นเท่านั้น
การตรวจสัญญาจ านองและบันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจ านอง         
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ให้พิจารณาข้อสัญญาว่าจะต้องมีข้อความที่ไม่ขัดต่อกฎหมายที่แก้ไขใหม่  
ตามสรุปหลักเกณฑ์ข้อสัญญาเกี่ยวกับการจ านองที่กฎหมายบัญญัติ  
ไว้ใหม่ให้ตกเป็นโมฆะทุกข้อ  หากเป็นการจ านองเพื่อประกันหนี้
ของผู้จ านองเองด้วย  ให้พิจารณาตามสรุปหลักเกณฑ์ข้อสัญญา
เกี่ยวกับการจ านองที่กฎหมายบัญญัติไว้ใหม่ให้ตกเป็นโมฆะ  และการ
ด าเนินการของพนักงานเจ้าหน้าที่  ข้อ  ๗  ถึงข้อ  ๙  ตามหนังสือกรมที่ดิน  
ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๒๗๗๔  ลงวันที่  ๓  กุมภาพันธ์  
๒๕๕๘  และตามมาตรา  ๖๘๑  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ที่แก้ไขใหม่เป็นหลัก 
  (๒.๓) ในกรณีที่ข้อสัญญาไม่ชัดเจน  พนักงาน
เจ้าหน้าที่มีอ านาจในการสอบสวน  ตามมาตรา  ๗๔  แห่งประมวล
กฎหมายที ่ดิน  และบันทึกถ้อยค าคู ่สัญญาได้ตามอ านาจหน้าที่  
โดยในกรณีที ่มีการแก้ไขเปลี ่ยนแปลงข้อความในสัญญาจ านอง  
หรือบันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจ านองต้องให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย      
ลงลายมือชื่อก ากับข้อความนั้น  ห้ามมิให้พนักงานเจ้าหน้าที่ปฏิเสธ
ค าขอโดยให้ผู้ขอต้องไปจัดท าสัญญาใหม่โดยเด็ดขาด 
  (๒.๔) ในกรณีที่ข้อสัญญามีข้อสงสัยในการ
ตีความและไม่สามารถหาข้อยุติได้ในขณะจดทะเบียนสิทธิและ       
นิติกรรม  หากผู้ขอทั้งสองฝ่ายยืนยันให้จดทะเบียนและบันทึกรับรอง
ไว้เป็นหลักฐานแล้ว  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาและด าเนินการ
จดทะเบียนให้ต่อไปได้  เนื่องจากหากข้อสัญญาใดต่อมาในภายหลัง
ศาลมีค าสั่งว่า  เป็นโมฆะ  เนื่องจากคู่สัญญาได้ตกลงกันไม่เป็นไปตาม
บทบัญญัติของกฎหมายแล้ว  ย่อมเป็นผลมาจากการตกลงของ        
ผู้จ านองและผู้รับจ านองที่ท าข้อสัญญานั้นเอง 
   (๓) หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๑๗๔๑๘  
ลงวันที่  ๒๓  กรกฎาคม  ๒๕๕๘  ส่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  (ฉบับที่  ๒๑)  พ.ศ. ๒๕๕๘  สรุป
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หลักการเรื่องค้ าประกันและจ านองที่แก้ไขเพ่ิมเติม  ตามพระราชบัญญัติ
แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  (ฉบับที่  ๒๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๘  และสรุปหลักเกณฑ์ข้อสัญญาเกี่ยวกับการจ านองที่แก้ไข
เพ่ิมเติมตามพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพ่ง    
และพาณิชย์  (ฉบับที่  ๒๑)  พ.ศ. ๒๕๕๘  และการพิจารณาด าเนินการ
ของพนักงานเจ้าหน้าที่  โดยผลของกฎหมายที่แก้ไขมีผลโดยสรุป  คือ 
   (๓.๑) ให้ผู้ค้ าประกันที่เป็นนิติบุคคลสามารถ
ผูกพันตนเพ่ือรับผิดอย่างลูกหนี้ร่วมได้  รวมทั้งหากเป็นสถาบัน
การเงินหรือประกอบอาชีพค้ าประกันเพ่ือสินจ้างเป็นปกติธุระ  
สามารถท าข้อตกลงล่วงหน้ายินยอมให้มีการผ่อนเวลาได้ 
  (๓.๒) ก าหนดเพ่ิมเติมให้ข้อตกลงที่แตกต่าง  
จากที่บัญญัติไว้ เกี่ยวกับสิทธิหน้าที่ของเจ้าหนี้และผู้ค้ าประกัน      
ตามมาตรา  ๖๘๖  และ  ๖๙๑  วรรคหนึ่ง  เป็นโมฆะ     
 -  กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียน
จ านองไว้แล้ว  ถ้าเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนประสงค์
จะท าการจดทะเบียนประเภทอ่ืนที่กระทบถึงสิทธิของผู้รับโอน        
ผู้จ านอง  ผู้รับจ านองและผู้ได้สิทธิจากทรัพยสิทธิ  พนักงานเจ้าหน้าที่
จะรับจดทะเบียนให้ได้ต่อเม่ือผู้รับจ านองให้ค ายินยอมโดยบันทึก
ถ้อยค ายินยอมไว้เป็นหลักฐาน  หรือผู้รับจ านองจะท าเป็นหนังสือ   
ให้ค ายินยอมมอบให้แก่ผู้จ านองมาด าเนินการก็ให้ท าได้  (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๒๒)  แต่ถ้าผู้จ านองประสงค์
จะจ านองผู้อ่ืนต่อไปเป็นล าดับหลัง  ไม่ต้องได้รับค ายินยอมจากผู้รับ
จ านองในล าดับก่อน 
  -  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๔๖  
การช าระหนี้ไม่ว่าครั้งใด ๆ  สิ้นเชิงหรือแต่บางส่วนก็ดี  การระงับหนี้
อย่างใด ๆ  ก็ดี  การตกลงกันแก้ไขเปลี่ยนแปลงจ านองหรือหนี้อันจ านอง
เป็นประกันนั้นเป็นประการใดก็ดี  ท่านว่าต้องน าความไปจดทะเบียน
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ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในเมื่อมีค าร้องขอของผู้มีส่วนได้เสีย  มิฉะนั้น
ท่านห้ามมิให้ยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอก กรณีดังกล่าวกฎหมาย
ไม่บังคับให้ต้องจดทะเบียนเพียงแต่ถ้าไม่จดทะเบียนจะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้
บุคคลภายนอกไม่ได้  ถ้าจะยกขึ้นต่อสู้ในระหว่างคู่กรณีกันเองย่อมท าได้  
ไม่เป็นการต้องห้าม  ดังนั้น  การจดทะเบียนที่เกี่ยวกับกรณีดังกล่าว  
เช่น  การจดทะเบียนประเภทไถ่ถอนจากจ านอง  แก้ไขหนี้อันจ านอง
เป็นประกัน  หรือแก้ไขเปล่ียนแปลงจ านอง  (แปลงหนี้ใหม่)  จึงเป็น
การจดทะเบียนเพ่ือยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกเท่านั้น  มิใช่
เป็นแบบของนิติกรรมที่กฎหมายบังคับให้ต้องจดทะเบียนดังเช่นการ
จ านองซึ่งถ้าไม่จดทะเบียนจะตกเป็นโมฆะ 
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การจดทะเบียนเช่า 
 
 ความหมาย 
   เช่า  คือ  สัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง  เรียกว่า  ผู้ให้เช่า  
ตกลงให้บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่า  ผู้เช่า  ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์   
ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่ง  ชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด  และผู้เช่าตกลง
จะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น 

 กฎหมาย  ระเบียบ  และค าสั่งที่เกี่ยวข้อง 
 - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บัญญัติเรื่องเช่าไว้
ตามมาตรา  ๕๓๗  ถึงมาตรา  ๕๗๑   
 - พระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๒๔ 
 - พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม  พ.ศ. ๒๕๔๒  
 - กฎกระทรวง  (พ.ศ. ๒๕๔๓)  ออกตามความในพระราช-
บัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  
พ.ศ. ๒๕๔๒ 
 - กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๒  (พ.ศ. ๒๕๔๓)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  
พ.ศ. ๒๕๔๒  
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับการเช่าที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์  ตามพระราชบัญญัติการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  พ .ศ. ๒๕๔๒  
พ.ศ. ๒๕๕๒ 
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 ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. เช่า   หมายถึง  กรณีผู้มีสิทธิ ให้ เช่าที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนมาขอจดทะเบียนให้บุคคลอ่ืนเช่าที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นทั้งหมด  ไม่ว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนนั้นจะมีผู้มีสิทธิให้เช่าคนเดียวหรือหลายคน  แต่ผู้มีสิทธิให้เช่า
ทุกคนยอมให้บุคคลอื่นเช่าร่วมกันทั้งหมด   
 ๒. เช่าเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีผู้มีสิทธิให้เช่าที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นมีหลายคน  แต่ผู้มีสิทธิให้เช่าที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้นบางคนขอจดทะเบียนให้บุคคลอ่ืนเช่าเฉพาะส่วน
ของตน  ส่วนของผู้มีสิทธิให้เช่าคนอ่ืนไม่ได้ให้เช่าด้วย   
 ๓. แบ่งเช่า  หมายถึง  กรณีผู้มีสิทธิให้เช่าที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนมาขอจดทะเบียนให้บุคคลอ่ืนเช่าที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้นเพียงบางส่วน  ไม่ว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนนั้นจะมีผู้มีสิทธิให้เช่าคนเดียวหรือหลายคน  ผู้มีสิทธิให้เช่าทุกคน
ให้เช่าร่วมกันเพียงบางส่วน 
 ๔. แบ่งเช่าเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีผู้มีสิทธิให้เช่าที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนมีหลายคน  แต่ผู้มีสิทธิให้เช่าที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นนั้นบางคนขอจดทะเบียนให้บุคคลอื่น
เช่าเฉพาะส่วนของตนเพียงบางส่วน  ส่วนของผู้มีสิทธิให้เช่าคนอ่ืนไม่ได้
ให้เช่าด้วย   
 ๕. เช่าช่วง  หมายถึง  กรณีที่ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนเช่าไว้แล้ว  ต่อมาผู้เช่าให้บุคคลอ่ืนเช่าที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้นทั้งหมดต่อไปอีกทอดหนึ่ง  ไม่ว่าจะมีผู้เช่า
คนเดียวหรือหลายคน  แต่ทุกคนประสงค์ให้บุคคลอ่ืนเช่าต่อไปอีกทอดหนึ่ง   
 ๖. เช่าช่วงเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีที่ที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอื่น  ได้มีการจดทะเบียนเช่าเฉพาะส่วนไว้แล้ว   
ต่อมาผู้เช่าให้บุคคลอ่ืนเช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นนั้น
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เฉพาะส่วนของตนต่อไปอีกทอดหนึ่ง  หรือในกรณีที่ได้มีการจดทะเบียนเช่า
ไว้แล้วโดยมีผู้เช่าหลายคน  ผู้เช่าบางคนให้เช่าต่อไปอีกทอดหนึ่งเฉพาะส่วน
ของตน   
 ๗. แบ่งเช่าช่วง  หมายถึง  กรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนเช่าไว้แล้ว  ต่อมาผู้เช่าให้บุคคลอ่ืนเช่าที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้นบางส่วนต่อไปอีกทอดหนึ่ง  หรือในกรณีที่
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนแบ่งเช่าไว้แล้ว  
ต่อมาผู้เช่าให้บุคคลอื่นเช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นที่ได้
จดทะเบียนแบ่งเช่าไว้แล้วนั้นทั้งหมดหรือบางส่วนต่อไปอีกทอดหนึ่ง   
 ๘. แบ่งเช่าช่วงเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีที่ที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนเช่าเฉพาะส่วนไว้แล้ว  
ต่อมาผู้เช่าให้บุคคลอ่ืนเช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้น
บางส่วนต่อไปอีกทอดหนึ่ง  หรือในกรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนแบ่งเช่าเฉพาะส่วนไว้แล้ว  ต่อมาผู้เช่า
ให้บุคคลอ่ืนเช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนที่ได้มีการจดทะเบียน
แบ่งเช่าเฉพาะส่วนไว้แล้วนั้นทั้งหมดหรือบางส่วนต่อไปอีกทอดหนึ่ง   
 ๙. โอนสิทธิการเช่า  หรือ  โอนสิทธิการแบ่งเช่า  หมายถึง  
กรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนเช่าหรือ
แบ่งเช่าไว้แล้ว  ต่อมาผู้เช่าประสงค์ให้โอนสิทธิการเช่าของตนที่มี
ในทรัพย์สินที่เช่าให้บุคคลอื่นเข้าสรวมสิทธิที่ผู้เช่ามีอยู่ทั้งหมด   
 ๑๐. โอนสิทธิการเช่าเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีที่ที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนเช่าเฉพาะส่วนไว้แล้ว  
ต่อมาผู้เช่าประสงค์ให้โอนสิทธิการเช่าของตนที่มีในทรัพย์สินที่เช่านั้น
ให้บุคคลอ่ืนเข้าสรวมสิทธิที่ผู้เช่ามีอยู่ทั้งหมด  หรือกรณีที่ได้มีการ
จดทะเบียนเช่าหรือเช่าเฉพาะส่วนไว้แล้วโดยมีผู้เช่าหลายคน  ต่อมาผู้เช่า
บางคนประสงค์ให้โอนสิทธิการเช่าเฉพาะส่วนของตนที่มีในทรัพย์สิน
ที่เช่าให้บุคคลอื่นเข้าสรวมสิทธิที่ผู้เช่านั้นมีอยู่   
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 ๑๑. แบ่งโอนสิทธิการเช่า  หรือ  แบ่งโอนสิทธิการแบ่งเช่า  
หมายถึง  กรณีท่ีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนเช่า
หรือแบ่งเช่าไว้แล้ว  ต่อมาผู้เช่าประสงค์ให้โอนสิทธิการเช่าของตนที่มี
ในทรัพย์สินที่เช่านั้นให้บุคคลอ่ืนเข้าสรวมสิทธิที่ผู้เช่ามีอยู่เพียงบางส่วน  
 ๑๒. แบ่งโอนสิทธิการเช่าเฉพาะส่วน  หรือแบ่งโอนสิทธิ
การแบ่งเช่าเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนเช่าเฉพาะส่วนหรือแบ่งเช่าเฉพาะส่วนไว้แล้ว  
ต่อมาผู้เช่าประสงค์ให้โอนสิทธิการเช่าของตนที่มีในทรัพย์สินที่เช่านั้น
ให้บุคคลอื่นเข้าสรวมสิทธิที่ผู้เช่ามีอยู่เพียงบางส่วน   
 ๑๓. โอนมรดกสิทธิการเช่า  หมายถึง  กรณีที่ที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนเช่าไว้แล้ว  เมื่อผู้เช่าตาย
และสิทธิการเช่าตกแก่ทายาทตามข้อตกลงที่ผู้ให้เช่าและผู้เช่ากระท าไว้
ต่อกันให้สิทธิการเช่าตกเป็นมรดกของผู้เช่าได้ด้วย  หรือเนื่องจาก
เป็นสัญญาเช่าต่างตอบแทนชนิดพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา   
เมื่อทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกของผู้เช่ามาขอรับมรดกสิทธิการเช่า   
 ๑๔. แก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่า  หรือแก้ไขเพิ่มเติม
สัญญาแบ่งเช่า  หมายถึง  กรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
ได้มีการจดทะเบียนเช่าหรือแบ่งเช่าไว้แล้ว  ต่อมาผู้ให้เช่าและผู้เช่า
ประสงค์ขอแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อตกลงในสัญญาเช่าหรือสัญญาแบ่งเช่า  
รวมทั้งในสัญญาต่อท้ายสัญญาเช่าหรือสัญญาแบ่งเช่า   
 ๑๕. เลิกเช่า  หมายถึง  กรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนเช่า  เช่าเฉพาะส่วน  แบ่งเช่า  หรือแบ่งเช่า
เฉพาะส่วนไว้แล้ว  ต่อมาผู้ให้เช่าและผู้เช่าขอเลิกสัญญาเช่าที่ได้จดทะเบียนไว้
ทั้งหมดดังกล่าว   
 ๑๖. เลิกเช่าบางส่วน  หมายถึง  กรณีที่ที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนเช่า  เช่าเฉพาะส่วน  แบ่งเช่า  
หรือแบ่งเช่าเฉพาะส่วนไว้แล้ว  ต่อมาผู้ให้เช่าและผู้เช่าขอเลิกสัญญาเช่า
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ดังกล่าวเป็นบางส่วน  ไม่ได้เลิกเช่าทั้งหมด  โดยบางส่วนยังคงมีการเช่า
ต่อไป   
 ๑๗. เลิกเช่าช่วง  หมายถึง  กรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนเช่าช่วง  เช่าช่วงเฉพาะส่วน  แบ่งเช่าช่วง  
หรือแบ่งเช่าช่วงเฉพาะส่วนไว้แล้ว  ต่อมาผู้ให้เช่าช่วงและผู้เช่าช่วง
ขอเลิกสัญญาเช่าช่วงที่ได้จดทะเบียนไว้ดังกล่าวทั้งหมด    
 ๑๘. เลิกเช่าช่วงบางส่วน  หมายถึง  กรณีที่ที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนเช่าช่วง  เช่าช่วงเฉพาะส่วน  
แบ่งเช่าช่วง  หรือแบ่งเช่าช่วงเฉพาะส่วนไว้แล้ว  ต่อมาผู้ให้เช่าช่วง
และผู้เช่าช่วงขอเลิกสัญญาเช่าช่วงดังกล่าวเป็นบางส่วนไม่ได้เลิกเช่าช่วง
ทั้งหมด  โดยบางส่วนยังคงมีการเช่าช่วงต่อไป   
 ๑๙. ปลอดการเช่า   หมายถึง   กรณีที่ที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนรวมกันตั้งแต่สองอสังหาริมทรัพย์ขึ้นไปได้มี
การจดทะเบียนเช่าไว้แล้ว  หรือกรณีที่มีการแบ่งแยกที่ดินที่ได้มีการ
จดทะเบียนเช่าไว้แล้วออกเป็นหลายแปลง  โดยที่ดินแปลงแยกและ
แปลงคงเหลือยังมีการเช่าครอบติดอยู่ทั้งหมดหรือมีการเช่าครอบติดอยู่
ตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  ต่อมาคู่กรณีตกลงจดทะเบียนให้อสังหาริมทรัพย์ใด
อสังหาริมทรัพย์หนึ่งที่ได้จดทะเบียนเช่ารวมไว้หลายแปลงหรือได้ครอบ
การเช่าไว้แล้วแต่กรณีนั้นพ้นจากการเช่า  ส่วนอสังหาริมทรัพย์ที่เหลือ
ยังคงมีการเช่าอยู่ตามเดิม   
 ๒๐. แบ่งแยกในนามเดิม  (ปลอดการเช่า)  หมายถึง  
กรณีที่ที่ดินได้มีการจดทะเบียนเช่า  เช่าเฉพาะส่วน  แบ่งเช่าไว้แล้ว
เจ้าของที่ดินประสงค์จะแบ่งแยกที่ดินออกจากกัน  โดยในขณะจดทะเบียน
แบ่งแยกคู่กรณีตกลงกันให้ที่ดินแปลงแยกออกไปหรือที่ดินแปลงคงเหลือ  
ไม่มีการเช่าอยู่  
 ๒๑. แบ่งแยกในนามเดิม  (ครอบการเช่า)  หมายถึง  
กรณีที่ที่ดินได้มีการจดทะเบียนเช่า  เช่าเฉพาะส่วน  แบ่งเช่าไว้แล้ว
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เจ้าของที่ดินประสงค์จะแบ่งแยกที่ดินออกจากกัน  โดยในขณะจดทะเบียน
แบ่งแยก  คู่กรณีตกลงให้ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือยังมีการเช่า
ครอบติดอยู่ทั้งหมด  
 ๒๒. แบ่งแยกในนามเดิม  (ครอบ - ปลอดการเช่า)  หมายถึง  
กรณีที่ที่ดินได้มีการจดทะเบียนเช่า  เช่าเฉพาะส่วน  แบ่งเช่าไว้แล้ว
เจ้าของที่ดินประสงค์จะแบ่งแยกที่ดินออกจากกันตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  
โดยในขณะจดทะเบียนแบ่งแยกคู่กรณีตกลงกันให้ที่ดินแปลงคงเหลือ
และแปลงที่แยกออกไปบางแปลงยังคงมีการเช่าอยู่  และบางแปลงที่มี
การเช่าอยู่พ้นจากการเช่า    

 สาระส าคัญ 
 ๑. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
  - เช่ามีก าหนดกว่า  ๓  ปีขึ้นไป  จะต้องท าเป็นหนังสือ
และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  (มาตรา  ๕๓๘  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์)  ถ้าเช่าไม่เกิน  ๓  ปี  พนักงานเจ้าหน้าที่
ไม่ต้องรับจดทะเบียน  และไม่มีหน้าที่ต้องท าสัญญาให้ 
  - ห้ามจดทะเบียนเช่าเกินกว่า  ๓๐  ปี  ถ้าเช่าเกิน  
๓๐  ปี  ให้ลดลงเหลือ  ๓๐  ปี 
  - การเริ่มอายุสัญญาเช่าจะเริ่มในอดีตหรือในอนาคต  
ก็ได้  เช่น  ปัจจุบันท าสัญญาเช่ากันในปี  พ.ศ. ๒๕๕๘  แต่ตกลงกัน
ให้เริ่มนับอายุสัญญาเช่าตั้งแต่วันที่  ๑  มกราคม  ๒๕๕๗  หรือให้เริ่มนับ
อายุสัญญาเช่า  ตั้งแต่วันที่  ๑  มกราคม  ๒๕๕๙  ก็ได้ 
  - ผู้ให้เช่าจะต้องเป็นผู้มีสิทธิให้เช่า  เช่น  ผู้มีชื่อเป็น
เจ้าของในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  เว้นแต่กรณีมีการจดทะเบียน
สิทธิเก็บกินไว้แล้ว  เจ้าของไม่มีสิทธิให้เช่า  ผู้ทรงสิทธิเก็บกินเป็นผู้มีสิทธิ
ให้เช่า  กรณีเจ้าของถึงแก่กรรมผู้จัดการมรดกของผู้มีชื่อเป็นเจ้าของ
เป็นผู้มีสิทธิให้เช่าที่ดิน 



241

 
 
 
 
 

 

  - ผู้เช่าจะให้ผู้อ่ืนเช่าช่วง  หรือโอนสิทธิของตนอันมี
ในทรัพย์สินที่เช่านั้นไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลภายนอก
หาอาจท าได้ไม่  เว้นแต่จะได้ตกลงกันไว้เป็นอย่างอ่ืนในสัญญาเช่า   
กล่าวคือ  ถ้าในสัญญาเช่าระบุว่ายินยอมให้ผู้เช่าน าทรัพย์สินที่เช่าไป
ให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าได้  ผู้เช่าก็ย่อมกระท าได้โดยไม่ต้องได้รับ
ความยินยอมจากผู้ให้เช่าอีก  แต่ถ้าไม่ระบุไว้ผู้เช่าจะน าไปให้เช่าช่วง
หรือโอนสิทธิการเช่าจะต้องให้ผู้เช่าเดิมยินยอมก่อน 
  - การท าสัญญาแบ่งเช่า  เช่าเฉพาะส่วน  เช่าเฉพาะส่วน
เพียงบางส่วน  ต้องท าแผนที่สังเขปประกอบการท าสัญญาเช่าเฉพาะส่วน  
เช่าเฉพาะส่วนเพียงบางส่วน  นอกจากท าแผนที่สังเขปประกอบแล้ว  
จะต้องให้เจ้าของรวมคนอื่น ๆ ให้ความยินยอมและลงชื ่อรับรอง
ส่วนที่เช่าด้วย  
  - เมือ่ผู้เช่าตาย  สัญญาเช่าระงับ  เว้นแต่ในสัญญาเช่า
จะระบุว่าให้สิทธิการเช่าตกไปยังทายาทของผู้เช่า  หรือเป็นสัญญาเช่า
ต่างตอบแทนยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา  ทายาทของผู้เช่าย่อมมีสิทธิ
รับมรดกสิทธิการเช่าได้   
  - ผู้ให้เช่าตายสัญญาเช่าไม่ระงับ 
 ๒. การจดทะ เบียนสิทธิ และนิติ กรรมเกี่ ยวกั บ  
อสังหาริมทรัพย์ในส่วนเกี่ยวข้องกับพระราชบัญญัติการเช่าที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ 
  - กรมที่ดินได้วางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  
ด่วนมาก  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว ๒๖๗๒๐  ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม  ๒๕๒๔  
ดังนี้ 
   (๑)  การขอจดทะเบียนการเช่าที่ดินเพ่ือท านาทั้งหมด
หรือเป็นส่วนใหญ่   ให้จดทะเบียนประเภท  “เช่าเพ่ือท านา”  และได้รับ
ยกเว้นค่าธรรมเนียมตามมาตรา  ๒๓  แห่งพระราชบัญญัติการเช่าที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๒๔ 
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   (๒)  กรณีท าหลักฐานการเช่านาต่อ  คชก. ต าบล
ตามมาตรา  ๒๔  แห่งพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  
พ.ศ. ๒๕๒๔  เมื่อได้รับแจ้งจาก  คชก. ต าบล  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
บันทึกไว้ในสารบัญจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอนุโลม
ข้อความดังนี้ 

“ บันทึกการเช่าที่ดินเพ่ือท านา 
ที่ดินแปลงนี้ได้มีการเช่าเพ่ือท านา  ระหว่าง…………..………….ผู้ให้เช่า  

กับ …………........…….ผู้เช่า มีก าหนด …..……ปี 
นับแต่วันที่…….…เดือน……....…...……..พ.ศ....….... 
ตามหนังสือแจ้งของ  คชก.  ต าบล ….....………….. 

ฉบับลงวันที่…….เดือน……....………พ.ศ.......… 
…………………………. 

เจ้าพนักงานที่ดิน (หรือนายอ าเภอ) 
ประทับตราประจ าต าแหน่ง 

วัน……เดือน….......….…..พ.ศ. ..….” 
   (๓)  ถ้าไม่ได้หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเจ้าของที่ดิน
มาบันทึกด้วย  ให้บันทึกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน
เพียงฉบับเดียวก่อน  และเมื่อได้หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเจ้าของที่ดิน
มาภายหลังให้บันทึกข้อความดังกล่าวให้ถูกต้องตรงกัน  แต่ช่องลงลายมือชื่อ  
และวัน  เดือน  ปี  ให้เจ้าพนักงานที่ดิน  (หรือนายอ าเภอ)  คนปัจจุบัน
ลงลายมือชื่อ  ประทับตรา  พร้อมด้วย  วัน  เดือน  ปี  ที่จดบันทึก
ข้อความนั้น  ถ้ามีการเปลี่ยนแปลงสิทธิแห่งการเช่านาอีก  ให้บันทึกไว้
ในสารบัญจดทะเบียนให้ปรากฏถึงการเปลี่ยนแปลงนั้น 
   (๔)  กรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการซื้อขายที่ดิน  ให้สอบสวนคู่กรณีให้ปรากฏในเรื่องราว
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑) ข้อ ๕ ว่าที่ดินที่จะซื้อขายกันนี้
เป็นที่ดินประเภทใด  ถ้ามีหลายประเภทให้ระบุไว้ให้ครบทุกประเภท 
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ถ้าปรากฏว่าไม่ใช่ที่นา  หรือเป็นที่นาทั้งแปลงหรือบางส่วนแต่ไม่มีการเช่า
เพ่ือท านากันอยู่ก่อน  หรือมีการเช่าแต่ใช้เพ่ือท านาเป็นส่วนน้อย  ให้ลงไว้
ในข้อ  ๕  ของ  ท.ด. ๑   ด้วย  แล้วด าเนินการจดทะเบียนให้ตามค าขอ  
เว้นแต่มีเหตุอันควรสงสัยให้พนักงานเจ้าหน้าที่ท าการสอบสวนหา
ข้อเท็จจริง  แล้วด าเนินการต่อไปตามควรแก่กรณี  หากไม่อาจวินิจฉัย
ให้เป็นที่ยุติได้  ให้ส่งเรื่องให้ คชก. ต าบล พิจารณาก่อน 
   (๕)  กรณีมีหลักฐานการเช่าเพ่ือท านาปรากฏในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน  หรือไม่มีหลักฐานการเช่าเพ่ือท านาปรากฏในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน  หากสอบสวนปรากฏว่ามีการเช่าอยู่ก่อนแล้วทั้งหมด
หรือเป็นส่วนใหญ่  หรือกรณีการเช่าได้ถูกบอกเลิกโดยผู้ให้เช่านา  
ตามมาตรา  ๓๗  และยังอยู่ภายในสองปีนับแต่ผู้ให้เช่านาได้ลงมือ
ท าประโยชน์ในนา  ตามมาตรา  ๓๘  แห่งพระราชบัญญัติการเช่าที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔  พนักงานเจ้าหน้าที่จะจดทะเบียนขายนาได้  
ก็ต่อเมื่อมีหลักฐานเป็นหนังสือจากประธาน  คชก. ต าบล  ว่าผู้เช่านา
ไม่แสดงความจ านงจะซื้อนาภายในก าหนดหรือปฏิเสธไม่ซื้อนา  หรือ
แสดงความจ านงจะซื้อนาแต่ไม่ช าระเงินภายในก าหนดเวลาที่ตกลงกัน
หรือเวลาที่ คชก. ต าบลก าหนด 
   (๖)  การจดทะ เ บี ยนนิ ติ ก ร รมการขายฝ าก   
การแลกเปลี่ยน  และการโอนช าระหนี้จ านองซึ่งที่ดินให้ถือเป็นการขาย
ให้ด าเนินการเช่นเดียวกัน  และการปฏิบัติตามนัยดังกล่าวไม่ใช้
แก่การเช่าที่ดินเพ่ือท านาที่รัฐหน่วยงานของรัฐ  รัฐวิสาหกิจตามกฎหมาย
ว่าด้วยวิธีการงบประมาณและสหกรณ์นิคมเป็นผู้เช่า 
 ๓. การจดทะเบียนสิทธิและนิติ กรรมเกี่ ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับพระราชบัญญัติการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  พ.ศ. ๒๕๔๒  
  - “การเช่า”  ตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒  หมายถึง  การเช่า
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อสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่ก าหนดเวลาเช่า
ไว้เกินสามสิบปี  แต่ไม่เกินห้าสิบปี 
  - การเช่าตามพระราชบัญญัตินี้  ต้องท าเป็นหนังสือ
และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  เมื่อครบก าหนดระยะเวลา
การเช่าแล้ว  ผู้เช่าและผู้ให้เช่าอาจตกลงกันต่อระยะเวลาการเช่า
ออกไปอีกได้มีก าหนดไม่เกินห้าสิบปีนับแต่วันที่ตกลงกัน  และต้องท า
เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  มิฉะนั้นเป็นโมฆะ 
  - ผู้ให้เช่าต้องเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น  และ
อสังหาริมทรัพย์ที่พนักงานเจ้าหน้าที่จะจดทะเบียนการเช่าตาม
พระราชบัญญัตินี้จะต้องอยู่ภายในบริเวณหนึ่งบริเวณใด ดังต่อไปนี้ 
   (๑)  บริเวณที่ก าหนดให้เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม
หรืออุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง 
   (๒)  เขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการ
นิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
  - ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่ให้
จดทะเบียนการเช่าต้องมีลักษณะอย่างหนึ่งอย่างใด  ดังต่อไปนี้ 
   (๑)  พาณิชยกรรมที่มีการลงทุนไม่ต่ ากว่ายี่สิบล้านบาท 
   (๒)  อุตสาหกรรมที่สามารถขอรับการส่งเสริม
การลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 
   (๓)  พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่เป็นประโยชน์
ต่อเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตามที่รัฐมนตรีประกาศก าหนด
โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 
  - ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่ให้
คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามมาตรา  ๙๗  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
จดทะเบียนการเช่าต้องเป็นพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม ที่คนต่างด้าว
สามารถประกอบธุรกิจได้ตามกฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจของ
คนต่างด้าว 
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  - การเช่าที่ดินที่เนื้อที่เกินกว่าหนึ่งร้อยไร่จะต้องได้รับ
อนุมัติจากอธิบดีตามหลักเกณฑ์  วิธีการ  และเงื่อนไขที่ก าหนด
ในกฎกระทรวง (ค าสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑๔๔๑/๒๕๔๖  ลงวันที่   ๗  
กรกฎาคม  ๒๕๔๖  อธิบดีกรมที่ดินมอบอ านาจให้ผู้ว่าราชการจังหวัด
เป็นผู้ปฏิบัติราชการแทนในการพิจารณาอนุมัติการเช่าที่ดินที่มีเนื้อที่
เกินกว่าหนึ่งร้อยไร่  ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๘๐๘๕  
ลงวันที่  ๗  กรกฎาคม  ๒๕๔๖) 
  - สิทธิการเช่าตามพระราชบัญญัตินี้ให้สามารถน าไปใช้
เป็นหลักประกันการช าระหนี้โดยการจ านองได้  สิทธิและหน้าที่ตามการเช่า
ให้ตกทอดแก่ทายาทได้  และผู้เช่าจะให้เช่าช่วง หรือโอนสิทธิการเช่า
ไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วนให้แก่บุคคลภายนอกก็ได้  เว้นแต่จะก าหนดไว้
เป็นอย่างอ่ืนในสัญญาเช่า 
  - การแก้ไขรายการที่จดทะเบียนการเช่า  การให้เช่าช่วง  
การน าสิทธิการเช่าเป็นหลักประกันการช าระหนี้  การโอนสิทธิการเช่า  
หรือการตกทอดทางมรดก  ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่  มิฉะนั้นจะยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกมิได้ 
  - กรณีผู้ขอจดทะเบียนจ านองสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ที่ได้จดทะเบียนการเช่าไว้แล้ว  ตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม   พ.ศ. ๒๕๔๒  ให้ถือปฏิบัติเช่นเดียวกับ
การจดทะเบียนจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   
และเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจ านองในอัตราร้อยละ ๑ 
  - กรณีได้จดทะเบียนการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไว้ตาม
พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม  พ.ศ. ๒๕๔๒  และผู้เช่าถึงแก่ความตายในระหว่างอายุ
สัญญาเช่า  หากสัญญาเช่ามิได้ก าหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน  และทายาท
ของผู้เช่าประสงค์ขอรับมรดกสิทธิการเช่าให้จดทะเบียนประเภท  
“โอนมรดกสิทธิการเช่า”  โดยด าเนินการไปตามมาตรา  ๘๑  แห่งประมวล
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กฎหมายที่ดิน  โดยเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนในอัตราร้อยละ  ๑  
จากจ านวนเงินค่าเช่าที่เหลืออยู่ 
  - กรณีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามมาตรา  ๙๗  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ขอจดทะเบียนการเช่า  การเช่าช่วง  หรือ
การรับโอนสิทธิการเช่า  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จัดท าแบบตรวจสอบ
หลักฐานแนบไว้กับค าขอเพ่ือประกอบการพิจารณาด าเนินการ  (ตามเอกสาร
ท้ายระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์  ตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  พ.ศ. ๒๕๔๒  พ.ศ. ๒๕๕๒ ข้อ ๑๗) 
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การจดทะเบียนภาระจ ายอม 

 ความหมาย 
 ภาระจ ายอม  คือ  ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่งซึ่งเมื่อก่อให้เกิด
ภาระจ ายอมในอสังหาริมทรัพย์ใดจะเป็นเหตุให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้น
ต้องยอมรับกรรมบางอย่างซึ่งกระทบกระเทือนถึงการใช้สิทธิในทรัพย์สิน
ของตน  หรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธิ์
ทรัพย์สินนั้นเพ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อื่น 

 กฎหมาย  และระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง   
 - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๓๘๗  
ถึงมาตรา  ๑๔๐๑ 
 - ระเบียบกรมที่ดนิว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับภาระจ ายอมในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๐  
ลงวันที่  ๒๐  มิถุนายน  ๒๕๕๐ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. ภาระจ ายอม  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  มาขอจดทะเบียนให้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมทั้งหมดไม่ว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนนั้น  จะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน  แต่ทุกคนยอมให้
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้น  ตกอยู่ในภาระจ ายอมทั้งหมด   
 ๒. ภาระจ ายอมเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนมีหลายคน  แต่เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนนั้น  บางคนมาขอจดทะเบียนให้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
ต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมเฉพาะส่วนของตน    
 ๓. ภาระจ ายอมบางส่วน  หรือ  ภาระจ ายอมเฉพาะส่วน
เพียงบางส่วน  หมายถึง กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
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มาขอจดทะเบียนให้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนบางส่วนของตน 
ต้องตกอยู่ในภาระจ ายอม   
 ๔. แก้ไขเปลี่ยนแปลงภาระจ ายอม  หมายถึง  กรณีที่
เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนภาระจ ายอม
ให้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมไว้แล้ว 
โดยภาระจ ายอมนั้นแตะต้องเพียงส่วนหนึ่งแห่งภารยทรัพย์   ต่อมา
คู่กรณีมีการตกลงย้ายไปยังส่วนอ่ืน  หรือเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับภาระจ ายอม
นั้น ๆ หรือกรณีมีการแบ่งแยกสามยทรัพย์แล้ว  ปรากฏว่าภาระจ ายอมนั้น
ไมใ่ช้ หรือใช้ไม่ได้ตามรูปการ  เพ่ือประโยชน์แก่สามยทรัพย์แปลงแยก 
คู่กรณีจึงมาขอเปลี่ยนแปลงข้อตกลงภาระจ ายอมท่ีจดทะเบียนไว้เดิม   
 ๕. ปลอดภาระจ ายอม  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน 
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นได้จดทะเบียนภาระจ ายอมให้ที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมไว้แล้วตั้งแต่
สองอสังหาริมทรัพย์ขึ้นไป  หรือกรณีที่เจ้าของที่ดินได้จดทะเบียน
ภาระจ ายอมไว้แปลงเดียว  แล้วมีการแบ่งแยกที่ดินออกเป็นหลายแปลง  
ต่อมาคู่กรณีตกลงให้อสังหาริมทรัพย์ใดอสังหาริมทรัพย์หนึ่งพ้นจาก
ภาระจ ายอม  (หากเป็นการจดทะเบียนแบ่งแยกเป็นประเภทอื่น
ให้เป็นไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น) 
 ๖. แบ่งแยกในนามเดิม (ปลอดภาระจ ายอม)  หมายถึง 
กรณีเจ้าของที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนภาระจ ายอม
ให้ที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมไว้แล้ว
ตั้งแต่สองอสังหาริมทรัพย์ขึ้นไป  หรือกรณีที่เจ้าของที่ดินได้จดทะเบียน
ภาระจ ายอมไว้แปลงเดียวแล้วมีการแบ่งแยกท่ีดินออกเป็นหลายแปลง 
ขณะจดทะเบียนแบ่งแยกคู่กรณีตกลงให้ที่ดินแปลงที่แยกออกไป  หรือที่ดิน
แปลงคงเหลือไม่มีภาระจ ายอมแตะต้องอยู่  (หากเป็นการจดทะเบียน
แบ่งแยกเป็นประเภทอ่ืนให้เป็นไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น) 
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 ๗. แบ่งแยกในนามเดิม (ครอบภาระจ ายอม)  หมายถึง  
กรณีเจ้าของที่ดินประสงค์จะแบ่งแยกที่ดินที่ได้จดทะเบียนภาระจ ายอมไว้แล้ว
ออกจากกันโดยในขณะจดทะเบียนแบ่งแยกคู่กรณีตกลงกันให้ที่ดิน
แปลงคงเหลือ  หรือแปลงที่แยกออกไปยังคงมีภาระจ ายอมแตะต้องอยู่  
(หากเป็นการจดทะเบียนแบ่งแยกเป็นประเภทอ่ืนให้เป็นไปตามประเภท
การจดทะเบียนนั้น) 
 ๘. แบ่งแยกในนามเดิม (ครอบ - ปลอดภาระจ ายอม)  
หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินประสงค์จะแบ่งแยกที่ดินที่ได้จดทะเบียน
ภาระจ ายอมไว้แล้วออกจากกันตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป โดยในขณะ
จดทะเบียนแบ่งแยกคู่กรณีตกลงกันให้ที่ดินแปลงคงเหลือและแปลงที่แยก
ออกไปบางแปลงยังคงมีภาระจ ายอมแตะต้องอยู่  และบางแปลงพ้นจาก
ภาระจ ายอมที่แตะต้องอยู่  (หากเป็นการจดทะเบียนแบ่งแยกเป็น
ประเภทอ่ืนให้เป็นไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น) 
 ๙. เลิกภาระจ ายอม  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นได้จดทะเบียนภาระจ ายอมให้ที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมแก่ท่ีดินแปลงอ่ืนไว้แล้ว 
ต่อมาคู่กรณีประสงค์จะให้ภาระจ ายอมดังกล่าวหมดไป  หรือกรณีที่ได้
จดทะเบียนภาระจ ายอมในแปลงสามยทรัพย์ไว้  ให้ใช้ชื่อประเภทว่า 
“เลิกภาระจ ายอม” เช่นกัน 
 ๑๐. เลิกรายการจดทะเบียนภาระจ ายอม  หมายถึง  กรณี
มีการจดทะเบียนภาระจ ายอมไว้ในอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นสามยทรัพย์  
ต่อมาเจ้าของสามยทรัพย์ประสงค์เลิกรายการจดทะเบียนภาระจ ายอม 
ที่เคยจดทะเบียนไว้ในแปลงสามยทรัพย์เท่านั้น  โดยที่ยังไม่มีการเลิก
ภาระจ ายอม   
 (ปรับปรุงชื่อประเภทให้เป็นไปตามระเบียบกรมที่ดิน  
ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับภาระจ ายอมในที่ดิน
และอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๐) 
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 สาระส าคัญ  
 - ภาระจ ายอมก่อให้เกิดขึ้นโดยอายุความและโดยนิติกรรม  
นอกจากนี้ยังมีภาระจ ายอมที่เกิดขึ้นจากการสร้างโรงเรือนรุกล้ าเข้าไป
ในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต 
 - ภาระจ ายอมจะต้องมีอสังหาริมทรัพย์อย่างน้อย   
๒  อสังหาริมทรัพย์  อสังหาริมทรัพย์หนึ่งเรียกว่า  ภารยทรัพย์   
อีกอสังหาริมทรัพย์หนึ่งเรียกว่า  สามยทรัพย์ 
 - คณะกรรมการกฤษฎีกาได้พิจารณาให้ความเห็นในเรื่อง
ภาระจ ายอมไว้  สรุปได้ว่าเจ้าของภารยทรัพย์กับเจ้าของสามยทรัพย์
ซึ่งเป็นบุคคลคนเดียวกัน  ไม่มีสิทธิขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
ภาระจ ายอม  ทั้งนี้เพราะภาระจ ายอมจะเกิดขึ้นได้ก็ต่อเมื่อมีอสังหาริมทรัพย์
ตั้งแต่สองอสังหาริมทรัพย์ขึ้นไปที่เป็นของเจ้าของต่างกัน   
 - กรณีอสังหาริมทรัพย์ต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมอันเป็นเหตุให้
เจ้าของต้องยอมรับกรรมบางอย่างซ่ึงกระทบถึงทรัพย์สินของตนหรือ
ต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินนั้น   
เพ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อ่ืนตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา ๑๓๘๗  เช่น  ยอมให้มีทางเดินทางน้ าหรือยอมให้ชายคา
หน้าต่างของผู้อ่ืนรุกล้ าเข้ามาในที่ดินของตนหรือยอมที่จะไม่ปลูกตึก  
บ้านโรงเรือนเพ่ือที่จะไม่ปิดบังแสงสว่าง  หรือทางลมในที่ดินข้างเคียง 
เป็นต้น ให้คู่กรณีท าบันทึกข้อตกลงและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ในประเภท “ภาระจ ายอม”  โดยให้ผู้ขอจดทะเบียนยื่นเรื่องราว
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) และจัดท าบันทึกข้อตกลง
และรายการจดทะเบียนประเภท  “ภาระจ ายอม”  และถ้าคู่กรณีประสงค์
จะจดไว้ในโฉนดเป็นสามยทรัพย์ด้วย  ก็ให้จดทะเบียนได้ 
 - กรณีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก่อให้เกิดภาระจ ายอม
แต่เพียงบางส่วนในบันทึกข้อตกลงต้องก าหนดกรรมหรือการงดเว้นไว้ให้
ชัดเจนแน่นอนมากที่สุดที่จะท าได้  เช่น  ภาระจ ายอมเร่ืองทางเดินบางส่วน
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จะต้องก าหนดขนาดกว้างยาวของทางและจากทิศไหนไปทิศไหนไว้ด้วย  
ส่วนชื่อประเภทของนิติกรรมคงใช้ชื่อประเภทว่า  “ภาระจ ายอม” 
 - กรณีเจ้าของรวมคนใดคนหนึ่งแห่งภารยทรัพย์ก่อให้เกิด
ภาระจ ายอมผูกพันเฉพาะส่วนของตนจะต้องน าหลักฐานที่แสดงว่า
ได้รับความยินยอมจากเจ้าของรวมคนอื่น ๆ มาแสดงต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่แล้วจึงด าเนินการจดทะเบียนในประเภท “ภาระจ ายอม
เฉพาะส่วน” 
 - หากมีกรณีได้มาซึ่งภาระจ ายอมโดยทางอ่ืนนอกจาก
นิติกรรม  เช่น  ได้มาโดยอายุความ  ให้ผู้ได้มายื่นค าขอพร้อมหลักฐาน
แสดงการได้มาต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  เช่น  ค าสั่งศาล  เป็นต้น  
ถ้าเป็นกรณีได้มาซึ่งภาระจ ายอมบางส่วนเฉพาะส่วน  ตามค าสั่งศาล 
ไม่จ าต้องน าหลักฐานที่แสดงว่าได้รับความยินยอมจากเจ้าของรวมคนอ่ืน  ๆ
มาแสดง เพราะเป็นการปฏิบัติตามค าสั่งหรือค าพิพากษาของศาล 
 - กรณีมีการแบ่งแยกภารยทรัพย์  หากคู่กรณีตกลง
ยินยอมให้ที ่ดินแปลงที่แยกออกไปยังคงเป็นภาระจ ายอมอยู ่ก็ดี   
หรือตกลงกันให้หลุดพ้นจากภาระจ ายอมก็ดี  ให้อนุโลมปฏิบัติท านอง
เดียวกับกรณีครอบจ านองหรือปลอดจ านอง  ตามค าสั่งกรมที่ดิน  
ที่  ๑๔/๒๕๐๐ ลงวันที่  ๑๔  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  เรื่อง  วิธีจดแจ้ง
ครอบจ านองและวิธีการปลอดจ านอง  โดยใช้ชื่อประเภทว่า  “ครอบ
ภาระจ ายอม”  หรือ  “ปลอดภาระจ ายอม”  แล้วแต่กรณี 
 - กรณีมีการแบ่งแยกสามยทรัพย์ซึ่งได้จดทะเบียน
ภาระจ ายอมไว้ให้ยกรายการที่ได้รับประโยชน์จากภาระจ ายอมที่ได้ 
จดทะเบียนไว้ไปจดแจ้งในโฉนดแบ่งแยกด้วย  ถ้าเป็นกรณีที่มิได้จดทะเบียน
ภาระจ ายอมในโฉนดสามยทรัพย์แต่คู่กรณีมีความประสงค์จะให้จดทะเบียน
ภาระจ ายอมไว้ในโฉนดแบ่งแยก  คู่กรณีต้องขอให้จดทะเบียนภาระจ ายอม
ไว้ในโฉนดสามยทรัพย์เดิมก่อน 
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 - กรณีภาระจ ายอมแตะต้องส่วนหนึ่งแห่งภารยทรัพย์ 
และคู่กรณีได้ตกลงกันย้ายไปยังส่วนอ่ืนหรือในกรณีที่มีการแบ่งแยก
สามยทรัพย์  และปรากฏว่าภาระจ ายอมนั้นไม่ใช้และใช้ไม่ได้ตามรูปการ
เพื่อประโยชน์แก่สามยทรัพย์แปลงแยกใดก็ดี ให้บันทึกข้อตกลง
ของคู่กรณีไว้เป็นหลักฐานให้ชัดเจนว่า คู่กรณีตกลงกันอย่างไร  แล้วจึงจด
ทะเบียนในประเภท  “แก้ไขเปลี่ยนแปลงภาระจ ายอม”  ไว้ในแปลง
ภารยทรัพย์  แต่ถ้าแปลงสามยทรัพย์ได้จดทะเบียนรับประโยชน์ไว้ด้วยก็
ให้จดทะเบียนการแก้ไขเปลี่ยนแปลงภาระจ ายอมในแปลงสามยทรัพย์
ด้วย 
 - เมื่อได้จดทะเบียนภาระจ ายอมไว้แล้ว  ถ้าคู่กรณีประสงค์
จะเลิกภาระจ ายอมต่อกันให้บันทึกข้อตกลงของคู่กรณีไว้  และจดทะเบียน
ในประเภท  “เลิกภาระจ ายอม” 
 - แม้ท่ีดินไม่ได้อยู่ติดกันก็สามารถใช้ทางภาระจ ายอมได้  
ไม่ต้องเป็นที่ดินที่ถูกล้อมหรือท่ีดินที่อยู่ติดกัน 
 - ภาระจ ายอมไปสู่ที่ใดก็ได้  ไม่ต้องเป็นทางออกสู่ทางสาธารณะ 
 - ภาระจ ายอมเป็นการตกลงกันระหว่างเจ้าของภารยทรัพย์
และเจ้าของสามยทรัพย์  ซึ่งจะก าหนดระยะเวลาไว้หรือไม่ก็ได้  ถ้าไม่ก าหนด 
เวลาไว้ก็ถือว่าภาระจ ายอมมีอยู่ตลอดไปจนกว่าภาระจ ายอมนั้นจะระงับไป  
และต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  ตามมาตรา 
๑๒๙๙  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  หากไม่ท า
เป็นหนังสือและจดทะเบียนการได้มาต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  จะใช้บังคับได้
เพียงระหว่างคู่สัญญาในฐานะเป็นบุคคลสิทธิเท่านั้น 
 - ภาระจ ายอมเป็นทรัพยสิทธิที่ตกติดแก่ตัวทรัพย์  ดังนั้น 
ผู้ที่จะใช้ภาระจ ายอมนอกจากเจ้าของที่ดินแล้วยังได้ครอบคลุมถึง
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์อ่ืน ๆ ที่ตั้งอยู่บนที่ดินนั้น เช่น  บ้าน  อาคาร
เป็นต้น  และแม้ที่ดินจะเปลี่ยนเจ้าของไปก็ตามภาระจ ายอมก็ยังคงมีอยู่ 
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การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน 

 ความหมาย 
 สิทธิเก็บกิน  คือ  ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่ง  ซึ่งผู้ทรงสิทธิเก็บกิน
ในอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิครอบครองใช้และถือเอาประโยชน์แห่งทรัพย์สินนั้น  
(อาจเป็นกรณีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์กับผู้ทรงสิทธิตกลงกันเองหรือ
ผู้ทรงสิทธิได้สิทธิเก็บกินมาโดยทางพินัยกรรม)  ซึ่งสิทธิเก็บกินจะมีได้ก็แต่
ในอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น 

 กฎหมาย  และระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง   
 - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๔๑๗  
ถึง  มาตรา ๑๔๒๘ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับสิทธิเก็บกินในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. สิทธ ิเ ก ็บกิน   หมายถึง   ก รณีเ จ ้า ของที ่ด ิน     
หรืออสังหาริมทรัพย์ อ่ืน มาขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อื่นให้แก่บุคคลอ่ืน ให้เป็นผู้ทรงสิทธิเก็บกิน  โดยมี
สิทธิครอบครองใช้และถือเอาประโยชน์ในที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืนนั้น 
ตามมาตรา  ๑๔๑๗  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ทั้งหมด  
ไม่ว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืนนั้นจะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือ
หลายคน  แต่ทุกคนยอมให้บุคคลอื่นเป็นผู้ทรงสิทธิด้วยกันทั้งหมด 
 ๒. สิทธิเก็บกินเฉพาะส่วน  หมายถึง กรณีที่เจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อื่นมีหลายคน  แต่เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืนนั้น
บางคนให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้ทรงสิทธิเก็บกิน  โดยมีสิทธิครอบครอง  ใช้   
และถือประโยชน์ในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืนนั้น  ตามมาตรา ๑๔๑๗  
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  เฉพาะส่วนของตน 
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 ๓. แบ่งแยกในนามเดิม (ปลอดสิทธิเก็บกิน) หมายถึง 
กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืน  ได้จดทะเบียนสิทธิเก็บกิน
ในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืน ให้แก่บุคคลอ่ืนเป็นผู้ทรงสิทธิเก็บกิน
ไว้ตั้งแต่สองอสังหาริมทรัพย์ขึ้นไปหรือกรณีที่เจ้าของที่ดินได้จดทะเบียน
สิทธิเก็บกินในที่ดินไว้แปลงเดียวแล้วมีการแบ่งแยกที่ดินออกเป็น
หลายแปลง  ต่อมาคู่กรณีตกลงกันให้อสังหาริมทรัพย์ใดอสังหาริมทรัพย์หนึ่ง
พ้นจากสิทธิเก็บกิน   
 ๔. แบ่งแยกในนามเดิม (ครอบสิทธิเก็บกิน)  หมายถึง  
กรณีเจ้าของที่ดินประสงค์จะแบ่งแยกท่ีดินที่ได้จดทะเบียนสิทธิเก็บกิน
ไว้แล้วออกจากกัน  โดยในขณะจดทะเบียนแบ่งแยกคู่กรณีตกลงกัน
ให้ที่ดินแปลงคงเหลือหรือแปลงที่แยกออกไปยังคงมีสิทธิเก็บกินติดไปด้วย 
 ๕. เลิกสิทธิเก็บกิน  หมายถึง  กรณีอสังหาริมทรัพย์
ได้มีการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินไว้ ต่อมาคู่กรณีประสงค์จะเลิกสิทธิเก็บกิน
ต่อกัน หรือกรณีผู้ทรงสิทธิเก็บกินถึงแก่ความตายและเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
มาขอจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกินตามผลของกฎหมาย  

 สาระส าคัญ 
 ๑. ผู้ทรงสิทธิเก็บกินตาย  สิทธิเก็บกินระงับ 
 ๒. คณะกรรมการกฤษฎีกาได้พิจารณาให้ความเห็นเกี่ยวกับ
การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินไว้  ดังนี้ 
   (๑)  กรณีผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินสองคนขอจดทะเบียน
สิทธิเก็บกินให้ผู้ทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิเก็บกินเฉพาะส่วนของตนแต่ละคน  
คนละครึ่งหนึ่งนั้น  ข้อความที่ขอจดทะเบียนไม่ชัดเจนและเข้าใจอะไร
ไม่ได้  วินิจฉัยไม่ได้ว่าการขอเปล่ียนแก้ความสัมพันธ์เช่นนั้นจะท าได้
หรือไม่  และเมื่อวินิจฉัยไม่ได้ก็รับจดทะเบียนไม่ได้  (ตามหนังสือกรมที่ดิน  
ที ่ มท  ๐๖๐๘/ว  ๙๓๐๐๑  ลงวันที่  ๑๘  ตุลาคม  ๒๕๑๕) 
   (๒)  กรณีผู้ยื่นค าขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในที่ดิน
ให้ภรรยาและบุตรอีกสองคนเป็นผู้ทรงสิทธิเก็บกิน  โดยมีข้อก าหนดว่า
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ให้ภรรยามีสิทธิเก็บกินตลอดชีวิต  ส่วนบุตรสองคนมีสิทธิเก็บกิน
ไม่มีก าหนดเวลา  และให้ผู้ยื่นค าขอหรือภรรยามีสิทธิถอนคืนสิทธิเก็บกิน
จากบุตรผู้หนึ่งผู้ใด  หรือทั้งสองคนเมื่อใดก็ได้นั้น  ข้อตกลงดังกล่าว
ย่อมถือได้ว่าเป็นเงื่อนไขอย่างหนึ่งในการให้สิทธิเก็บกิน  ซึ่งผู้ทรงสิทธิเก็บกิน
ยอมรับเงื่อนไขนี้มาตั้งแต่ต้นแล้ว  และเป็นข้อตกลงที่ไม่มีวัตถุประสงค์
อันเป็นการต้องห้ามตามกฎหมายอันท าให้ข้อตกลงนั้นเป็นโมฆะ   
พนักงานเจ้าหน้าที่จึงรับจดทะเบียนให้ได้  (ตามหนังสือกรมที่ดิน  
ที ่ มท  ๐๗๑๑/ว  ๒๑๗๘๔  ลงวันที่  ๒๒  ตุลาคม  ๒๕๓๓)   
   (๓)  กรณีผู้ใช้อ านาจปกครองจะให้ที่ดินแก่ผู้เยาว์   
พร้อมทั้งขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในที่ดินดังกล่าวในคราวเดียวกัน  
เป็นการให้โดยมีเงื่อนไขและมีค่าภาระติดพันจะต้องได้รับอนุญาต
จากศาลก่อน  (ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๒/ว ๑๙๓๗๘ 
ลงวันที่ ๓๐  สิงหาคม  ๒๕๓๔)   
 ๓. การจดทะเบียนสิทธิ เก็บกินในที่ดินของผู้ เยาว์   
ไม่อาจรับด าเนินการให้ได้  ไม่ว่าผู้ใช้อ านาจปกครองหรือบุคคลอ่ืน
จะเป็นผู้ทรงสิทธิก็ตาม  เว้นแต่ผู้ใช้อ านาจปกครองจะได้รับอนุญาต
จากศาลแล้ว  
 ๔. การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินเฉพาะส่วนของผู้ถือ
กรรมสิทธิ์รวมเต็มส่วนที่ผู้นั้นมีอยู่เป็นการก าหนดความสัมพันธ์
ระหว่างกันอย่างแน่นอนและชัดเจนพอ  ซึ่งเป็นคนละกรณีกับการ
จดทะเบียนสิทธิเก็บกินเฉพาะส่วนเพียงบางส่วนที่คณะกรรมการกฤษฎีกา
ได้ให้ความเห็นไว้แล้ว  พนักงานเจ้าหน้าที่ควรรับจดทะเบียนให้ได้  
 
 
 
 
 





257

 
 
 
 
 

 

 
การจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดิน 

 ความหมาย 
  สิทธิเหนือพ้ืนดิน  คือ  ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่ง  ซึ่ง
เจ้าของที่ดินอาจก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินเป็นคุณแก่บุคคลอื่น   
โดยให้ผู้ทรงสิทธิมีสิทธิเป็นเจ้าของโรงเรือน  สิ่งปลูกสร้างหรือ
สิ่งเพาะปลูกบนดิน  หรือใต้ดิน 

 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง   
  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๔๑๐  
ถึง  มาตรา  ๑๔๑๖ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
  ๑.  สิทธิเหนือพื้นดิน  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
ก่อให้เกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินในที่ดินของตนทั้งหมด 
  ๒.  สิทธิเหนือพื้นดินเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณี
เจ้าของรวมคนใดคนหนึ ่งหรือหลายคนในที ่ด ิน   แต่ไม่ใช่ทุกคน
ก่อให้เกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินในที่ดินเฉพาะส่วนของตน 
  ๓.  แบ่งก่อตั้งสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณี
เจ้าของที่ดินก่อให้เกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินบางส่วนไม่เต็มแปลง 
  ๔.  ปลอดสิทธิเหนือพื้นดิน  หมายถึง  กรณีได้
จดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินไว้แล้ว  ต่อมามีการแบ่งแยกที่ดินดังกล่าว  
และคู่กรณีตกลงกันให้ที่ดินแปลงที่แบ่งแยกออกไป  หรือที่ดินแปลง
คงเหลือไม่มีสิทธิเหนือพ้ืนดินต่อไป 
  ๕.  โอนมรดกสิทธิเหนือพื้นดิน  หมายถึง  กรณีได้
จดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินไว้แล้วต่อมาผู้ทรงสิทธิตาย  ทายาท
ผู้ทรงสิทธิมาขอรับมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดินที่ได้จดทะเบียนไว้ 
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  ๖ .  เลิกสิทธิเหนือพื้นดิน   หมายถึง  กรณีได้
จดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินไว้แล้วต่อมาเจ้าของที่ดินและผู้ทรงสิทธิ
ตกลงกันให้เลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน 

 สาระส าคัญ 
  -  สิทธิเหนือพ้ืนดินนั้นจะก่อให้เกิดโดยมีก าหนดเวลา  
(ห้ามเกิน  ๓๐  ปี)  หรือตลอดชีวิตเจ้าของที่ดิน  หรือตลอดชีวิต
ผู้ทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินนั้นก็ได้ 
  -  สิทธิเหนือพ้ืนดินอาจโอนได้และรับมรดกกันได้ 
  -  กรมที่ดินได้พิจารณาตอบข้อหารือจังหวัดสระบุรี  
กรณีมีราษฎรประสงค์จะท าหนังสือสัญญาอาศัยที่ดินเพ่ือท านาไว้ตาม
หนังสือกรมที่ดินและโลหกิจ  ที่  ๑๖/๒๖๓๐  ลงวันที่  ๗  สิงหาคม  ๒๔๗๗  ว่า  
สัญญาให้ผู้อาศัยที่ดินท านาเข้าลักษณะสิทธิเหนือพื้นดิน   จึงให้
ท าสัญญาและแก้ทะเบียนเป็นประเภท  “สิทธิเหนือพ้ืนดิน” 
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การจดทะเบียนสิทธิอาศัย 

 ความหมาย 
 สิทธิอาศัย  หมายถึง  ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่งที่เกี่ยวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยผลของการท านิติกรรมระหว่างคู่สัญญา
ซึ่งฝ่ายหนึ่งเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ให้สิทธิแก่คู่สัญญา
อีกฝ่ายหนึ่ง  เรียกว่า  ผู้ทรงสิทธิมีสิทธิที่จะอยู่อาศัยในโรงเรือนของผู้อ่ืน
โดยไม่ต้องเสียค่าเช่า  ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา  ๑๔๐๒  บัญญัติว่า  “บุคคลใดได้รับสิทธิอาศัยในโรงเรือน  บุคคลนั้น
ย่อมมีสิทธิอยู่ในโรงเรือนนั้นโดยไม่ต้องเสียค่าเช่า” 

 กฎหมายและแนวทางปฏิบัติที่เกี่ยวข้อง 
 -  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๔๐๒  
ถึงมาตรา  ๑๔๐๙ 
 - หนังสือกรมที่ดิน  ที่  ๓๗๖/๒๔๙๕  ลงวันที่  ๒๓  
มกราคม  ๒๔๙๕ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. สิทธิอาศัย  หมายถึง  กรณีเจ้าของโรงเรือนก่อให้เกิด
สิทธิอาศัยในโรงเรือนของตน 
 ๒. เลิกสิทธิอาศัย  หมายถึง  กรณีที่ได้จดทะเบียนสิทธิอาศัย
ในโรงเรือนไว้แล้ว  ต่อมาเจ้าของและผู้อยู่อาศัยตกลงให้เลิกสิทธิอาศัย
ในโรงเรือนดังกล่าว 

 สาระส าคัญ 
 - สิทธิอาศัยนั้นจะก่อให้เกิดโดยมีก าหนดเวลาหรือตลอดชีวิต
ของผู้อาศัยก็ได้  (มาตรา  ๑๔๐๓  วรรคหนึ่ง) 
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 -  ถ้าให้สิทธิอาศัยโดยไม่มีก าหนดเวลาไว้  สิทธินั้น    
จะเลิกเสียในเวลาใด ๆ  ก็ได้   แต่ต้องบอกล่วงหน้าแก่ผู้อาศัย        
ตามสมควร  (มาตรา  ๑๔๐๓  วรรคสอง) 
 -  ถ้าให้สิทธิอาศัยโดยมีก าหนดเวลา  ก าหนดนั้นต้องไม่เกิน
สามสิบปี  ถ้าก าหนดไว้นานกว่านั้น  ให้ลดลงมาเป็นสามสิบปี  การให้
สิทธิอาศัยจะต่ออายุก็ได้  แต่ต้องก าหนดเวลาไม่เกินสามสิบปีนับแต่วัน
ท าต่อ  (มาตรา  ๑๔๐๓  วรรคสาม) 
 -  สิทธิอาศัยจะจดทะเบียนได้เฉพาะโรงเรือนเท่านั้น  
จะจดทะเบียนสิทธิอาศัยในที่ดินไม่ได้  ถ้าคู่กรณีประสงค์จะให้อาศัย
ในที่ดินควรแนะน าให้จดทะเบียนประเภทภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์
ตามแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  ๓๗๖/๒๔๙๕  ลงวันที่  
๒๓  มกราคม  ๒๔๙๕ 
 -  สิทธิอาศัยเป็นสิทธิเฉพาะตัว  ผู้ทรงสิทธิอาศัยจะโอน
สิทธิอาศัยให้แก่ผู้ใดไม่ได้เลย  ไม่ว่าจะโดยนิติกรรมระหว่างมีชีวิตอยู่
หรือโดยพินัยกรรมหรือโดยการตกทอดทางมรดก  (มาตรา  ๑๔๐๔) 
 -  สิทธิอาศัยไม่ใช่แต่จะผูกพันเฉพาะผู้ทรงสิทธิอาศัย
เท่านั้นที่จะอยู่ในโรงเรือนได้ บุคคลในครอบครัวของผู้ทรงสิทธิอาศัย  
เช่น  สามี  ภริยา  ลูกหลาน  ญาติพ่ีน้อง  และบุคคลในครอบครัว   
จะอยู่ด้วยก็ได้  แต่ก็มีข้อยกเว้นว่า ถ้านิติกรรมที่ก่อตั้งสิทธิอาศัยนั้น
จะได้ระบุไว้ว่าอยู่ได้เฉพาะผู้ทรงสิทธิอาศัยเท่านั้น (มาตรา  ๑๔๐๕)   
 -  สิทธิอาศัยนั้นถึงแม้เป็นสิทธิที่จะอยู่อาศัยในโรงเรือน
ของผู้อ่ืนโดยไม่เสียค่าเช่า  แต่ก็มิได้หมายความว่าผู้ทรงสิทธิอาศัย
และบุคคลในครอบครัวและในครัวเรือนจะมีสิทธิเฉพาะอยู่อาศัยอย่างเดียว
เท่านั้น  ผู้ทรงสิทธิอาศัยยังมีสิทธิเก็บดอกผลธรรมดา  เช่น  ผลไม้      
ที่ปลูกลงในดินที่โรงเรือนนั้นปลูกอยู่  แต่ต้องใช้เพียงเท่าที่จ าเป็น    
แก่ความต้องการเท่านั้น  ยกเว้นนิติกรรมก่อตั้งสิทธิอาศัยไว้ชัดแจ้งว่า
เก็บดอกผลธรรมดาหรือผลิตผลของที่ดินมาใช้ไม่ได้  (มาตรา  ๑๔๐๖) 
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 -  สิทธิอาศัยจะบริบูรณ์ก็ต่อเมื่อท าเป็นหนังสือและ    
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ เท่านั้น   (ค าพิพากษาฎีกาที่  
๑๘๔๐/๒๕๑๔  (ประชุมใหญ่))  มิฉะนั้นจะมีผลเพียงเป็นบุคคลสิทธิ 
 -  สิทธิที่จะอยู่ในโรงเรือนของผู้อ่ืนนั้นจะเป็นสิทธิอาศัยได้  
จะต้ อง เป็ นการอยู่ อ าศัย ใช้ โ ร ง เ รื อน เป็ นที่ กินอยู่ หลับนอน              
ถ้าเพียงแต่จะใช้เป็นที่ประกอบการค้าหรือธุรกิจอย่างอ่ืนไม่ได้  
เพราะถ้าใช้ประโยชน์ประการเช่นนี้  จะไม่ถือว่าเป็นสิทธิอาศัย      
แต่เป็นสิทธิเก็บกิน 
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การจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ 
  ความหมาย 
 ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์  คือ  ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่ง  
โดยอสังหาริมทรัพย์อาจจะต้องตกอยู่ในภาระติดพันอันเป็นเหตุให้    
ผู้ได้รับประโยชน์มีสิทธิได้รับการช าระหนี้จากอสังหาริมทรัพย์นั้น  
เป็นคราว ๆ  หรือได้ใช้และถือเอาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์นั้น
ตามท่ีระบุไว้  
  กฎหมาย  และค าสั่งท่ีเกี่ยวข้อง     
 - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๔๒๙  
ถึง  มาตรา  ๑๔๓๔ 
 - ค าสั่งกรมที่ดินที่  ๘/ ๒๔๙๒  ลงวันที่  ๑๕  พฤศจิกายน  ๒๔๙๒  
เรื่องสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 
  ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์  หมายถึง  กรณี
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก่อให้เกิดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์  
ของตนทั้งหมด 
 ๒. แบ่งก่อตั้งภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์  หมายถึง  
กรณีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก่อให้เกิดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์
ของตนบางส่วน 
 ๓. ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์เฉพาะส่วน  หมายถึง  
กรณีเจ้าของรวมคนใดคนหนึ่งในอสังหาริมทรัพย์แต่ไม่ใช่ทุกคน  ก่อให้เกิด
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์เฉพาะส่วนของตน 
 ๔. ปลอดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์  หมายถึง  
กรณีที่ได้จดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ไว้แล้ว  ต่อมามีการ
แบ่งแยกที่ดินที่ได้จดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  
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และคู่กรณีตกลงกันให้ที่ดินแปลงที่แบ่งแยกออกไป หรือที่ดินแปลง
คงเหลือไม่มีภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ติดไปด้วย 
 ๕. เลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์  หมายถึง  กรณี
ได้จดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ไว้แล้ว  คู่กรณีตกลงกัน     
ให้เลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ต่อกัน 
 (อนุโลมปฏิบัติตามค าสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒/๒๕๐๑  ลงวันที่  
๒๗  กุมภาพันธ์  ๒๕๐๑) 
  สาระส าคัญ 

-  ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์นั้นจะก่อให้เกิดโดยมี
ก าหนดเวลา  (ห้ามเกิน  ๓๐  ปี)  หรือตลอดชีวิตแห่งผู้รับประโยชน์ก็ได้  
ถ้าไม่ได้ก าหนดเวลากัน  กฎหมายให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าก าหนดเวลานั้น
คือตลอดชีวิตของผู้รับประโยชน์  ถ้ามีการก าหนดเวลากันกฎหมาย    
ห้ามก าหนดเวลาเกินสามสิบปี  ถ้าก าหนดไว้นานกว่านั้นให้ลดลงมา
เป็นสามสิบปี  และจะต่ออายุก็ได้แต่ต้องไม่เกินสามสิบปีนับแต่วันต่ออายุ  
ทั้งนี้  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา  ๑๔๓๐  และ
มาตรา  ๑๔๐๓  วรรคสาม 

-  ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์นั้นจะโอนกันไม่ได้    
แม้โดยทางมรดก  เว้นแต่จะก าหนดในนิติกรรมอันก่อให้เกิดภาระติดพันนั้น
ว่าให้โอนได้  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๔๓๑ 

-  คณะกรรมการกฤษฎีกาเคยวินิจฉัยว่าสิทธิอาศัยที่ดิน
เป็นสิทธิที่ผู้รับประโยชน์ได้ใช้และถือเอาซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์สิน
ตามท่ีระบุไว้ย่อมนับว่าอยู่ในประเภทภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์    
ซึ่งเป็นทรัพยสิทธิอย่างหนึ่ง  ควรรับจดทะเบียนได้  ซึ่งกรมที่ดิน    
ได้วางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือ  ที่  ๓๗๖/๒๔๙๕  ลงวันที่  ๒๓  
มกราคม  ๒๔๙๕  ว่าถ้ามีผู้มาขอจดทะเบียนสิทธิอาศัยในที่ดิน      
ให้จดทะเบียนในประเภทภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ 
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-  ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์จะได้มาก็แต่โดยทาง
นิติกรรมเท่านั้น  ไม่อาจได้มาโดยทางอ่ืน  เป็นต้นว่า  ทางอายุความ
เช่นเดียวกับภาระจ ายอม  เนื่องจากภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์
เป็นทรัพยสิทธิประเภทหนึ่ง  นิติกรรมการได้มา  เปลี่ยนแปลง  ระงับ  
และกลับคืนมาของภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์จึงอยู่ในบังคับที่
จะต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่เช่นเดียวกับ
ทรัพยสิทธิอ่ืน ๆ  มิฉะนั้นจะไม่บริบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิ  จะเป็นแต่
บุคคลสิทธิเท่านั้น  กล่าวคือจะเป็นแต่สิทธิที่ใช้ยันกันได้เฉพาะคู่กรณี
เท่านั้น  ไม่อาจใช้ยันต่อบุคคลภายนอกได้  ทั้งนี้  ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๒๙๙ 

-  ผลของภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์  ถ้าผู้รับประโยชน์
ละเลยไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขอันเป็นสาระส าคัญซึ่งระบุไว้ในนิติกรรม
ก่อตั้งภาระติดพันนั้น  คู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่งจะบอกเลิกสิทธิของผู้รับประโยชน์  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๔๓๒ 

-  ความระงับสิ้นไปแห่งภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์
   ๑.  ครบก าหนดเวลาตามที่ก าหนดในนิติกรรมก่อตั้งสิทธิฯ 

  ๒.  ผู้รับประโยชน์ตาย  เว้นแต่  จะระบุไว้ในนิติกรรม
ก่อตั้งสิทธิฯ  ให้ตกทอดไปยังทายาทของผู้รับประโยชน์ได้ 

  ๓.  คู่กรณีตกลงเลิกกันโดยท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  (มาตรา  ๑๒๙๙,  ๑๓๐๑) 

  ๔.  ผู้รับประโยชน์อาจขอให้ศาลตั้งผู้รักษาทรัพย์     
เพ่ือจัดการทรัพย์สินและช าระหนี้แทนเจ้าของ  หรือสั่งให้เอาทรัพย์สิน
ออกขายทอดตลาด  แล้วเอาเงินสุทธิมาแบ่งให้ผู้รับประโยชน์      
ตามมาตรา  ๑๔๓๓ 

  ๕.  ผู้ รับประโยชน์ เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้น  
(อนุโลมตามมาตรา  ๑๓๘๘) 
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  ๖.  อสังหาริมทรัพย์สลายไปทั้งหมด  (อนุโลมตาม
มาตรา  ๑๓๙๘) 

  ๗.  ผู้รับประโยชน์ไม่ได้ใช้สิทธิฯ  ๑๐  ปี  (อนุโลม
ตามมาตรา  ๑๓๙๙) 

  ๘.  เจ้าของทรัพย์สินบอกเลิกกรณีผู้รับประโยชน์
ละเลยไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข อันเป็นสาระส าคัญ  (มาตรา  ๑๔๓๒) 
    การระงับสิ้นไป  จะบริบูรณ์ต่อเมื่อได้ท าเป็นหนังสือ
และจดทะเบียนตามมาตรา  ๑๒๙๙  และมาตรา  ๑๓๐๑  เว้นแต่
กรณีตาม  (๑)  (๒)  และ  (๖) 
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การจดทะเบียนบรรยายส่วน 

  ความหมาย 
 บรรยายส่วน  คือ  การก าหนดส่วนในที่ดินของแต่ละคน
ว่าแต่ละคนที่ถือกรรมสิทธิ์หรือมีชื่อเป็นเจ้าของร่วมกันในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินนั้น ๆ  มีส่วนคนละเท่าใด  เช่น  สมมุติให้แบ่งที่ดิน
ออกเป็น  ๕  ส่วน  เป็นของ  ก.  ๑  ส่วน  ของ  ข.  ๒  ส่วน  และของ  ค. 
๒  ส่วน เป็นต้น  การสมมุติส่วนนั้นจะสมมุติให้ที่ดินทั้งหมด  มีกี่ส่วนก็ได้  
แต่ส่วนมากเพ่ือความสะดวกมักจะสมมุติส่วนให้ใกล้เคียงโดยเทียบกับ
จ านวนเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้น  เช่น  ที่ดินแปลงหนึ่ง
มีเนื้อที่  ๑๐๐  ไร่  การให้ถือกรรมสิทธิ์รวมโดยบรรยายส่วนก็ดี   
การจดทะเบียนบรรยายส่วนก็ดี ก็มักจะสมมุติให้ที่ดินแปลงนั้นมี  
๑๐๐  ส่วน  เป็นของคนนั้นคนนี้เท่านั้นเท่านี้ส่วน  เมื่อเทียบแล้ว
ส่วนหนึ่งจะเท่ากับ  ๑  ไร่  โดยประมาณ  แต่ถ้าเนื้อที่มีจ านวนน้อย
และเป็นที่เจริญมีการซื้อขายเป็นตารางวา  ก็มักจะบรรยายส่วนไว้    
โดยแตกเนื้อที่ทั้งหมดเป็นตารางวา  เช่น  ที่ดินมีเนื้อที่ทั้งหมด  ๒  ไร่  
เท่ากับ  ๘๐๐  ตารางวา  ก็เทียบเท่ากับ  ๘๐๐  ส่วน  การบรรยายส่วน
ก็มักจะสมมุติส่วนเท่ากับ  ๘๐๐  ส่วน  เป็นต้น   
 การบรรยายส่วนนอกจากจะจดทะเบียนในประเภท
บรรยายส่วนแล้วก็ยังมีการบรรยายส่วนเนื่องจากการจดทะเบียนใน
ประเภทกรรมสิทธิ์รวมอีกด้วย 
  กฎหมาย  และค าสั่งท่ีเกี่ยวข้อง 
 - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๘๕๐  
และมาตรา  ๑๓๕๗ 
 - หนังสือกรมที่ดินและโลหกิจ  ที่  ๗๐๙๔/๒๔๘๑  ลงวันที่  
๑๗  ธันวาคม  ๒๔๘๑ 
 - ค าส่ังกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๓๘๒/๒๔๙๘  ลงวันที่  
๑๕  เมษายน  ๒๔๙๘ 
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 - หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๐/ว ๑๕๘๐๕  ลงวันที่  
๒๘  มิถุนายน  ๒๕๓๘      

  สาระสําคัญ 
 - การบรรยายสวนจะตองมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิในที่ดิน
อยางนอย  ๒  คน  โดยหลักการแลว  การบรรยายสวนควรกําหนด
เปนสัดสวน  เทาที่ปฏิบัติกันอยูมักจะแยกสวนใหเปนไปตามจํานวน
เน้ือที่เปนตารางวา 
 - การที่ผูมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลวมีการตกลง
บรรยายสวนกัน  ยอมถือวาเปนการประนีประนอมยอมความกัน  ถามี
ผูเยาวรวมอยูดวย  ผูใชอํานาจปกครองจะกระทําไดตอเมื่อขออนุญาต  
ตอศาลกอนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๗๔    
 - การจดทะเบียนบรรยายสวนไมควรจดเปนจํานวน  ไร  
งาน  วา  ใหบอกแตเพียงวาคนใดมีสวนเปนเจาของอยูเทาใด  เชน  
นาย  ก.  มีกรรมสิทธ์ิ  ๓   ใน  ๔  หรือ  นาย  ข.  มีกรรมสิทธ์ิ  ๒  ใน  ๓  
นาย  ค.  มีกรรมสิทธ์ิ  ๑  ใน  ๔  เปนตน  (หนังสือนายทะเบียน
มณฑลอยุธยา  ที่  ๔๐/๓๘๙๓  ลงวันที่  ๒๑  กันยายน  ๒๔๗๔) 
 - ผูขอรับมรดกตามพินัยกรรมประสงคจะใหจดบรรยาย
สวนตามพินัยกรรม  ซึ่งเจามรดกไดระบุไวแตปรากฏวา  ผูรับมรดก  
มีผูเยาวรวมอยูดวย  กรณีน้ีไมขัดกับประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา  ๑๕๔๖  (ปจจุบันคือ  มาตรา  ๑๕๗๔)  แตอยางใด  เพราะ   
การบรรยายสวนกรรมสิทธ์ิที่ดินครั้งน้ี  ผูขอขอใหบรรยายตามสวน  
ซึ่งตนมีสิทธิที่จะไดรับตามพินัยกรรมอยูแลว  มิไดทําใหกรรมสิทธ์ิ  
ในที่ดินของผูเยาวเปลี่ยนแปลงไปแตประการใด  สวนปญหาที่วา
จะตองจดทะเบียนบรรยายสวนหรือไมน้ัน  กรมที่ดินและโลหกิจ   
เห็นวาในระหวางผูรับมรดกดวยกัน  ขอความในพินัยกรรมระบุสวน
เปนหลักฐานอยูแลว  จะไมขอจดทะเบียนบรรยายสวนก็ได  อยางไรก็ดี  
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การที่จะจดทะเบียนหรือไม่จดทะเบียนสุดแล้วแต่ความประสงค์ของผู้ขอ  
(กรมที่ดินและโลหกิจ  ที ่ ๗๐๙๔/๒๔๘๑  ลงวันที่ ๑๗  ธันวาคม  ๒๔๘๑) 
 - การจดทะเบียนเลิกบรรยายส่วน ปัจจุบันไม่มีประเภท
การจดทะเบียนเลิกบรรยายส่วนแล้ว หากผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมได้     
จดทะเบียนบรรยายส่วนไว้  ก็ต้องถือว่าผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมแต่ละคน
เป็นเจ้าของตามส่วนที่จดทะเบียนบรรยายส่วนไว้  การที่จะจดทะเบียน
เลิกบรรยายส่วนเป็นการตกลงกันใหม่เพ่ือให้ส่วนของผู้ถือกรรมสิทธิ์
รวมแต่ละคนเปลี่ยนแปลงไป  หรืออาจกล่าวได้อีกนัยหนึ่งก็คือเป็น
การโอนบางส่วนให้แก่กันนั้นเอง  ซึ่งการโอนบางส่วนเช่นนี้ต้อง     
จดทะเบียนให้แก่กันตามระเบียบและกฎหมาย  การจดทะเบียน    
เลิกบรรยายส่วนจึงไม่อาจท าได้  (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๖๑๐/ว  ๑๕๘๐๕  ลงวันที่  ๒๘  มิถุนายน  ๒๕๓๘)  
 - หากมีผู้มาขอจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน
แปลงใด  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบพิจารณาจากรายการ     
จดทะเบียนในโฉนดที่ดินดังกล่าวให้รอบคอบว่า  ผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม
แต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนั้นเป็นจ านวนกี่ส่วน  และการแบ่ง
กรรมสิทธิ์รวมนั้นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมได้รับที่ดินแปลงแยกตามที่     
จดทะเบียนบรรยายส่วนไว้แล้วหรือไม่  ถ้าที่ดินที่ผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม
ได้รับจากการแบ่งแยกมิได้เป็นไปตามส่วนที่จดทะเบียนบรรยายส่วนไว้  
อันเข้าลักษณะเป็นการโอนให้แก่กัน  ก็ต้องให้มีการจดทะเบียนโอน
กันให้ถูกต้องเสียก่อน  จึงจะจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวมให้ได้  
(เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๔๙๘๕  ลงวันที่  
๑๖  พฤษภาคม  ๒๕๔๐)   
 -  การบรรยายส่วนเป็นการบรรยายสัดส่วนความเป็น
เจ้าของที่ดิน  กรณีที่มีการจดทะเบียนบรรยายส่วนที่ดินไว้แล้ว    
และเจ้าของรวมขอรังวัดแบ่งกรรมสิทธิ์รวมที่ดินดังกล่าว  ก่อนจดทะเบียน
แบ่งกรรมสิทธิ์รวมพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องตรวจสอบพิจารณาให้



270

 
 
 
 
 

 

รอบคอบ  โดยเปรียบเทียบจ านวนส่วนที่บรรยายไว้กับจ านวนเนื้อที่ 
ที่เจ้าของแต่ละคนได้รับจากการแบ่งแยกให้มีสัดส่วนสอดคล้องกัน  
อย่าให้มีกรณีโอนที่ดินให้แก่กันโดยหลบเลี่ยงการช าระค่าธรรมเนียม  
หากผลการรังวัดปรากฏว่า  เจ้าของที่ดินบางคนได้รับแบ่งที่ดิน
มากกว่าส่วนที่บรรยายไว้  และบางคนได้รับแบ่งที่ดินน้อยกว่าส่วนที่
บรรยายไว้  จะต้องจดทะเบียนโอนที่ดินกันตามระเบียบและกฎหมาย
เสียก่อน  เสร็จแล้วจึงจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวมไปตามผลการ
รังวัดดังกล่าว 
 - กรณีมิได้จดทะเบียนบรรยายส่วนที่ดินไว้  ซึ่งกฎหมาย
สันนิษฐานว่าเจ้าของรวมมีส่วนเท่ากัน  หากเจ้าของทุกคนตกลงแบ่ง
กรรมสิทธิ์รวมที่ดินออกจากกัน  แม้ผลการรังวัดจะปรากฏว่าเจ้าของ
แต่ละคนได้รับแบ่งที่ดินไม่เท่ากัน  ก็เป็นเรื่องที่เจ้าของที่ดินผู้ขอ  
แบ่งสามารถตกลงประนีประนอมยอมความเพ่ือแบ่งแยกที่ดินให้ต่างไป
จากข้อสันนิษฐานที่กฎหมายก าหนดให้  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวน
แล้วไม่ปรากฏหลักฐานว่าผู้ขอแบ่งสมยอมแบ่งปันแนวเขตกัน         
ก็ชอบที่จะด าเนินการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวมต่อไป  (หนังสือ
กรมที่ดิน  ที ่ มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๓๗๗๔  ลงวันที่  ๓๐  เมษายน  ๒๕๔๒) 
 - การจดทะเบียนบรรยายส่วนใช้แบบพิมพ์ค าขอ        
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  และบันทึกข้อตกลง  (ท.ด. ๑๖)  
(ค าสั่งที่  ๑๐/๒๔๙๙  ลงวันที่  ๒  ตุลาคม  ๒๔๙๙  เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดิน  ที่  ๗๖๕๗/๒๔๙๙  ลงวันที่  ๖  ตุลาคม  ๒๔๙๙)  
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การจดทะเบียนห้ามโอน 

 ความหมาย   
 ห้ามโอน  คือ  ข้อก าหนดที่เจ้าของทรัพย์สินห้ามมิให้
ผู้รับประโยชน์โอนทรัพย์สินที่ตนได้จ าหน่ายโดยนิติกรรมขณะมีชีวิต
หรือโดยพินัยกรรมให้มีผลเมื่อตนตายแล้ว  โดยทรัพย์สินนั้นต้องเป็น
อสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

 กฎหมายและค าสั่งที่เกี่ยวข้อง 
 -  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๗๐๐  
ถึง  มาตรา  ๑๗๐๒ 
 - ค าสั่งที่  ๔/๒๕๐๒  ลงวันที่  ๒๙  พฤษภาคม  ๒๕๐๒ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. ห้ามโอน  หมายถึง  กรณีขอจดทะเบียนห้ามโอน
ทั้งแปลง 
 ๒. ห้ามโอนเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินมีชื่อหลายคน  บางคนขอจดทะเบียนห้ามโอน 
 ๓. เลิกห้ามโอน  หมายถึง  กรณีที่ได้จดทะเบียนห้ามโอน
ไว้แล้ว ต่อมาคู่กรณีประสงค์จะเลิกข้อก าหนดห้ามโอนต่อกัน หรือ             
มีการละเมิดข้อก าหนดห้ามโอน  หรือข้อก าหนดห้ามโอนเป็นอัน
ระงับสิ้นไป 
 ๔. เลิกห้ามโอนเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีที่ได้จดทะเบียน
ห้ามโอนเฉพาะส่วนไว้แล้ว  ต่อมาคู่กรณีประสงค์จะเลิกข้อก าหนด
ห้ามโอนต่อกัน  หรือมีการละเมิดข้อก าหนดห้ามโอน  หรือข้อก าหนด
ห้ามโอนเป็นอันระงับสิ้นไป 
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 สาระส าคัญ 
 - กรมที่ดินได้วางระเบียบปฏิบัติการจดทะเบียนห้ามโอน
ตามมาตรา ๑๗๐๐ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไว้              
ตามค าสั่ งที่  ๔/๒๕๐๒ ลงวันที่  ๒๙ พฤษภาคม ๒๕๐๒ ซึ่ งมี
สาระส าคัญดังนี้ 
 (๑) กรณีที่จะขอจดทะเบียนข้อก าหนดห้ามโอนตามนัย
มาตรา  ๑๗๐๐  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  จะต้องประกอบด้วย 
 ก. ต้องเป็นนิติกรรมจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ที่มีผล
ระหว่างมีชีวิต  เช่น  ให้โดยเสน่หา  หรือขาย  การจ าหน่ายอย่างอ่ืน  
หรือเป็นนิติกรรมที่มีผลเมื่อตายแล้ว  ได้แก่  พินัยกรรมโดยมีข้อก าหนด
ห้ามโอน  มิให้ผู้รับประโยชน์โอนทรัพย์สินนั้นต่อไป  
 ข. ในนิติกรรมหรือพินัยกรรมนั้น  ต้องระบุก าหนด
ตัวบุคคลใดบุคคลหนึ่งนอกจากผู้รับประโยชน์ไว้ส าหรับเป็นผู้จะได้รับ
ทรัพย์สินนั้นเป็นสิทธิเด็ดขาด  ในเมื่อมีการละเมิดข้อก าหนดห้ามโอน  
บุคคลที่ระบุก าหนดตัวไว้นั้นต้องเป็นผู้สามารถจะมีสิทธิต่าง ๆ ได้อยู่
ในขณะที่การจ าหน่ายทรัพย์สินนั้นมีผลบังคับ กล่าวคือ  ถ้าเป็น
บุคคลธรรมดาก็จะต้องมีสภาพบุคคลอยู่แล้วในขณะที่ท านิติกรรมนั้น  
จะระบุก าหนดบุคคลที่ยังไม่เกิดหรือทารกในครรภ์มารดาไม่ได้  และ
ถ้าเป็นนิติบุคคลก็จะต้องเป็นนิติบุคคลที่ชอบด้วยกฎหมายอยู่แล้ว  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  หรือกฎหมายอื่น   
 (๒) วิธีการจดทะเบียนให้ผู้ขอยื่นค าขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินโดยใช้  ท.ด. ๑ ท.ด. ๙  และใช้ชื่อ
ประเภท  “ห้ามโอน” 
   (๓)  ในกรณีบุคคลจ าหน่ายทรัพย์สินโดยนิติกรรมที่มีผล
ระหว่างชีวิตและมีข้อก าหนดห้ามโอน   ให้ท าบันทึกข้อตกลงห้ามโอน
ไว้ให้ปรากฏในนิติกรรมนั้น ๆ  แล้วจึงด าเนินการจดทะเบียนประเภท
ห้ามโอน 



273

 
 
 
 
 

 

 (๔)  ในกรณีที่บุคคลจ าหน่ายทรัพย์สินโดยพินัยกรรม
และมีข้อก าหนดห้ามโอน  เมื่อด าเนินการจดทะเบียนมรดกให้แก่
ผู้รับมรดกตามระเบียบแล้ว  ให้ผู้รับมรดกยื่นค าขอจดทะเบียนห้ามโอน 
 (๕)  ในกรณีที่ที่ ดินได้มีการแบ่ งแยกในระหว่างที่
ข้อก าหนดห้ามโอนยังไม่สิ้นอายุให้พยายามแบ่งแปลงที่จดทะเบียน
ห้ามโอนไว้เป็นแปลงคงเหลือเสมอ  ถ้าแปลงแบ่งเป็นแปลงที่ห้ามโอนด้วย  
ก็ให้ยกรายการจดทะเบียนห้ามโอนไปจดแจ้งไว้ในโฉนดแปลงแยก
ด้วยหมึกแดง  โดยหมายเหตุไว้ให้ทราบว่ายกมาจากที่ใด  และให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ลงนามก ากับพร้อมด้วย  วัน  เดือน  ปี  ส่วนแปลงแยกอ่ืน ๆ  
ไม่ต้องจดแจ้งแต่อย่างใด  การจดแจ้งตามที่กล่าวนี้ไม่ต้องเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียม และเมื่อมีการจดทะเบียนเลิกการห้ามโอนในโฉนดที่ดิน
แปลงเดิม  จะต้องจดทะเบียนเลิกในโฉนดแปลงแยกด้วย 
 (๖)  เมื่อได้จดทะเบียนห้ามโอนไว้แล้วและข้อก าหนด
ห้ามโอนยังไม่สิ้นอายุ  ถ้าเป็นกรณีห้ามโอนโดยนิติกรรมที่มีผลระหว่าง 
มีชีวิต  คู่กรณีประสงค์จะเลิกข้อก าหนดห้ามโอนต่อกัน  ก็ให้ทั้งสอง
ฝ่ายท าบันทึกข้อตกลง  (ท.ด. ๑๖)  และจดทะเบียนเลิกข้อก าหนด
ห้ามโอน  ถ้าข้อก าหนดห้ามโอนพ้นเวลาที่ก าหนดแล้ว  ให้ถือว่า
การจดทะเบียนห้ามโอนนั้นเป็นอันสิ้นไปโดยมิต้องจดทะเบียน                      
เลิกห้ามโอนอีก 
 (๗)  ในกรณีบุคคลซึ่งก าหนดไว้ให้เป็นผู้ได้รับทรัพย์สินนั้น  
เป็นสิทธิเด็ดขาดในเมื่อมีการละเมิดข้อก าหนดห้ามโอนถึงแก่ความตาย
ก่อนข้อก าหนดห้ามโอนสิ้นอายุ  ข้อก าหนดห้ามโอนนั้นเป็นอันระงับไป  
ให้ผู้รับประโยชน์ยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกการห้ามโอน  โดยยื่นมรณะบัตร
หรือค าสั่งศาลหรือพยานหลักฐานอ่ืนที่เชื่อถือได้  รับรองว่าผู้ที่ก าหนดตัว
ให้เป็นผู้ได้รับทรัพย์สินนั้นตายจริงประกอบค าขอด้วย  จึงให้จดทะเบียน
เลิกห้ามโอนได้ 
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 (๘)  กรณีขอกําหนดหามโอนตลอดชีวิตของผูรับประโยชน  
เมื่อผูรับประโยชนถึงแกความตาย  อันเปนเหตุใหขอกําหนดหามโอน
สิ้นไปตามนัยมาตรา  ๑๗๐๑  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
ใหถือวาขอกําหนดหามโอนเปนอันสิ้นไปโดยไมตองจดทะเบียน             
เลิกหามโอนอีก 
 - กําหนดเวลาหามโอน (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๗๐๑) ใหมีกําหนดเวลาหรือตลอดชีวิตของผูรับประโยชนก็ได             
ถาไมกําหนดระยะเวลาหามโอน ถาผูรับประโยชนเปนบุคคลธรรมดา
ถือวาขอกําหนดหามโอนมีระยะอยูตลอดชีวิตของผูร ับประโยชน 
แตถาผูรับประโยชนเปนนิติบุคคลถือวาใหมีระยะเวลาเพียง ๓๐ ป 
และถาไดกําหนดเวลาหามโอนไว  ตองไมเกิน ๓๐ ป  ถากําหนดเวลาไว
นานกวาน้ันก็ใหลดมาเปน  ๓๐  ป 
 - ขอกําหนดหามโอน (ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๑๗๐๒) เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและทรัพยสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยยอมไมบริบูรณ  เวนแตจะไดทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนหามโอนตอพนักงานเจาหนาที่ 
 - คณะกรรมการกฤษฎีกามีความเห็นวา  การที่เจาของ
ทรัพยสินทํานิติกรรมยกทรัพยสินใหแกผูรับประโยชน  โดยมีขอกําหนด
หามมิใหผูรับประโยชนโอนทรัพยสิน  และหากมีการละเมดิขอกาํหนด
หามโอนใหทรัพยสินน้ันตกเปนสิทธิของบุคคลใดบุคคลหน่ึงนอกจาก
ผูรับประโยชนนั้น  ถือไดวาเปนการใหที่มีเงื่อนไข  ดังนั้น การที่
ผูใชอํานาจปกครองเปนผูทําการแทนผูเยาวจะขอจดทะเบยีนสทิธิและ
นิติกรรมใหที่ดินแกบุตรผูเยาวโดยมีขอกําหนดหามโอนจึงเปนการรบัให
ซึ่งมีเงื่อนไข  ตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน  ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา ๑๕๗๔ (๑๑)  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๗๑๒/ว ๑๑๖๗๖  ลงวันที่  ๓๑  พฤษภาคม  ๒๕๓๔) พินัยกรรม
อาจมีขอกําหนดหามมิใหผูรับพินัยกรรมโอนทรัพยสินตามพินัยกรรมก็ได 
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แต่ต้องก าหนดตัวผู้ที่รับทรัพย์สินนั้นเป็นสิทธิเด็ดขาดในเมื่อ มี
การละเมิดข้อก าหนดห้ามโอน (มาตรา  ๑๗๐๐  วรรคแรก)  ถ้ามิได้
ก าหนดผู้ที่รับทรัพย์สินในเมื่อมี การละเมิดข้อก าหนดห้ามโอน ให้ถือว่า
ข้อก าหนดห้ามโอนนั้นเป็นอันไม่มีเลย  (มาตรา  ๑๗๐๐  วรรคสาม)  
ข้อก าหนดห้ามโอนอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์  เว้นแต่จะได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน
การห้ามโอนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  (มาตรา  ๑๗๐๒  วรรคสอง)  
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การจดทะเบียนบุริมสิทธิ 

 ความหมาย 
 บุริมสิทธิ  คือ  สิทธิเหนือทรัพย์สินของลูกหนี้ในการที่
จะได้รับช าระหนี้อันค้างช าระแก่ตนจากทรัพย์สินนั้นก่อนเจ้าหนี้อ่ืน ๆ  
(ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๒๕๑) 

 กฎหมายและค าสั่งที่เกี่ยวข้อง 
  - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๒๕๑  ถึง  
มาตรา  ๒๘๙   
  - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒/๒๔๗๓  ลงวันที่  ๑๑  สิงหาคม  
พ.ศ. ๒๔๗๓ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. บุริมสิทธิ  หมายถึง  กรณีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
ก่อให้เกิดบุริมสิทธิในมูลหนี้เหนืออสังหาริมทรัพย์ทั้งหมด   

๒. บุริมสิทธิเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
บางคนก่อให้เกิดบุริมสิทธิในมูลหนี้เหนืออสังหาริมทรัพย์เฉพาะส่วน
ของตนเท่านั้น 

๓. ปลอดบุริมสิทธิ  หมายถึง  กรณีที่บุริมสิทธิมีอยู่เหนือ
อสังหาริมทรัพย์ทั้งแปลง  แต่ผู้ทรงบุริมสิทธิยินยอมให้บุริมสิทธิ
เฉพาะส่วนของบุคคลใดบุคคลหนึ่งพ้นจากบุริมสิทธิ  หรือกรณีที่มี
การแบ่งแยกที่ดินแปลงที่ได้จดบุริมสิทธิไว้  และผู้ทรงบุริมสิทธิตกลง
ให้ที่ดินแปลงแบ่งแยกออกไปบางแปลงหรือแปลงคงเหลือพ้นจาก
บุริมสิทธิ  หรือกรณีเดิมจดบุริมสิทธิไว้หลายแปลง  แต่ผู้ทรงบุริมสิทธิ
ยินยอมให้ที่ดินบางแปลงพ้นจากบุริมสิทธิ 

๔. เลิกบุริมสิทธิและเลิกบุริมสิทธิเฉพาะส่วน  หมายถึง  
อสังหาริมทรัพย์ได้มีการจดทะเบียนบุริมสิทธิไว้  ต่อมาคู่กรณีตกลง
เลิกบุริมสิทธิเนื่องจากช าระหนี้ที่ค้างช าระหมดแล้ว 
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 สาระส าคัญ 
- บุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย์เกิดขึ้นจากมูลหนี้อย่างใด

อย่างหนึ่ง  ดังต่อไปนี้  คือ                         
๑. รักษาอสังหาริมทรัพย์ 
๒. จ้างท าของเป็นการงานท าข้ึนบนอสังหาริมทรัพย์  
๓. ซื้อขายอสังหาริมทรัพย์  (ประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์  มาตรา  ๒๗๓) 
- อสังหาริมทรัพย์บนที่ดินซึ่งเจ้าหนี้สามารถยึดที่ดิน  

ตัวอย่าง  นายขาวท าสัญญาจ้างเหมานายด าปลูกเรือนในที่ดิน  ภายหลัง
นายขาวไม่มีเงินให้ตามสัญญา  นายด าขอให้จดทะเบียนไว้ว่า  นายขาว
เป็นลูกหนี้ในการสร้างเรือน  เจ้าพนักงานต้องจดทะเบียนและแก้ทะเบียน
หลังโฉนด  ด้วยวิธีจัดท าค าขอ  (ท.ด. ๑)  บันทึกข้อตกลงบุริมสิทธิ  
(ท.ด. ๑๖)  และรายการจดทะเบียนเป็นไปตามค าสั่งกรมทะเบียนที่ดิน  
ที่  ๒/๒๔๗๓  ลงวันที่  ๑๑  สิงหาคม  ๒๔๗๓ 

- การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ต้องจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๔๕๖ 
และสามารถจดทะเบียนบุริมสิทธิราคาค้างช าระในทรัพย์สินที่ซื้อขาย
ได้ในขณะเดียวกัน  เม่ือมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิไว้  จะปรากฏ          
ทางทะเบียนในโฉนดที่ดิน  หากใครจะซื้อขายต่อไป  หรือรับจ านอง
ย่อมเห็นได้ชัดว่าจะต้องใช้ราคานั้น  หรือช าระหนี้ราคานั้นก่อนหนี้
จ านอง  เนื่องจากการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลหนี้นั้น  จะมีผลให้
ได้รับช าระหนี้ก่อนเจ้าหนี้จ านอง  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา  ๒๘๗, ๒๘๘) 

- คู่กรณีตกลงจดเลิกบุริมสิทธิ  เนื ่องจากช าระหนี้      
ที่ค้างช าระหมดแล้ว  กรณีจะขอจดเลิกบุริมสิทธิแต่ผู้ทรงบุริมสิทธิตาย  
ถ้ามีผู้ทรงบุริมสิทธิหลายคนบางคนตาย  ผู้ทรงบุริมสิทธิที่เหลืออยู่   
จดเลิกบุริมสิทธิได้  โดยน ามรณบัตรของคนที่ตายมาแสดงต่อพนักงาน
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เจาหนาที ่ หากมีผูทรงบุริมสิทธิเพียงคนเดียวจะตองจดทะเบียนรับมรดก
ผูทรงบุริมสิทธิเสียกอน 

- โฉนดที่ดินไดจดทะเบียนบุริมสิทธิไวแลว  แมตามกฎหมาย
บุริมสิทธิจะมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยและครอบไปทั้งแปลงก็ตาม  
เมื่อคูกรณีทุกฝายรวมทั้งผูทรงบุริมสิทธิยินยอมใหสวนใดสวนหน่ึง
ปลอดจากบุริมสิทธิก็ยอมทําได  ตามนัยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๗๑๗  วรรคสอง  ประกอบกับมาตรา  ๒๘๙   ฉะน้ัน  การที่
คูกรณีทุกฝายตกลงยินยอมกันใหที่ดินเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธ์ิรวม
ปลอดจากบุริมสิทธิก็ยอมทําไดโดยจดทะเบียนประเภท  “ปลอดบุริมสิทธิ”  
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/๕๖๖๕  ลงวันที่  ๑๐  มีนาคม  ๒๕๑๓  
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๐๘/ว ๖๓๒๖  ลงวันที่  ๑๘  
มีนาคม  ๒๕๑๓)   

- กรณีมีผูนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินย่ืนคําขอจดทะเบียน
บุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยในมูลจางทําของเปนการงานทําข้ึนบน
อสังหาริมทรัพย  โดยนํารายการประมาณราคาช่ัวคราว  เชน  สัญญา
จางเหมากอสรางอาคาร  เปนตน  มาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่  
เพื่อใหลงทะเบียนไวกอนเริ่มลงมือทําการ  ตามนัยมาตรา  ๒๗๓ (๒)  
ประกอบประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๒๘๖  ใหพนักงาน
เจาหนาที่รับจดทะเบียนประเภท  “บุริมสิทธิ ”  โดยคําขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมฯ  (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก.)  บันทึกขอตกลง  (ท.ด. ๑๖)  
และการจดบันทึกรายการในสารบัญจดทะเบียนใหอนุโลมปฏิบัติตามตัวอยาง  
สําหรับคาธรรมเนียมตามมาตรา  ๑๐๔  วรรคสองแหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  ประกอบกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗
  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๓๖๘๑๔  ลงวันที่  
๓๐  พฤศจิกายน  ๒๕๔๘)   
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การจดทะเบียนแลกเปลี่ยน 

 ความหมาย 
แลกเปลี่ยน  คือ  สัญญาซึ่งคูกรณีตางโอนกรรมสิทธ์ิ

แหงทรัพยสินใหกันและกัน  บางครั้งคูสัญญาฝายหน่ึงในสัญญา
แลกเปลี่ยนอาจตกลงจะโอนเงินเพิ่มเขากับทรัพยสินที่แลกเปลี่ยน
ใหแกอีกฝายหนึ่งก็ได  ในเมื่อทรัพยสินของอีกฝายหนึ่งตีราคาได
ตํ่ากวาทรัพยสินที่แลกเปลี่ยนของอีกฝายหน่ึง ทั้งน้ี  เพื่อใหไดราคา
เทากัน 

 กฎหมายและคําสั่งท่ีเก่ียวของ 
 - ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  ๕๑๘  - ๕๒๐ 
  - คําสั่งกรมที่ดินที่  ๖/๒๔๘๖  ลงวันที่  ๑๒  พฤศจิกายน  ๒๔๘๖  
  - คําสั่งกรมที่ดินที่  ๕/๒๕๐๑  ลงวันที่  ๓๐ มีนาคม  ๒๕๐๑ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
  ๑. แลกเปลี่ยน  หมายถึง  หนังสือแสดงสิทธิมีช่ือเจาของ
คนเดียวหรือหลายคนแลกเปลี่ยนกับหนังสือแสดงสิทธิของอีกฝายหน่ึง  
ที่มีช่ือคนเดียวหรือหลายคนเปนเจาของ  โดยแลกเปลี่ยนกันทั้งแปลง
ไมใชสวนใดสวนหน่ึง 
  ๒. แลกเปลี่ยนเฉพาะสวน  หมายถึง  หนังสือแสดงสิทธิ
ที่มีช่ือเจาของหลายคนเฉพาะสวนของคนใดคนหน่ึงหรือหลายคนแตไม 
ทุกคนหรือเฉพาะสวนเพียงบางสวนแลกเปลี่ยนกับหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ ดินของอีกฝายหน่ึงที่ มี ช่ือคนเดียวหรือหลายคนเปนเจาของ            
โดยแลกเปลี่ยนเฉพาะสวนของฝายหน่ึงกับเฉพาะสวนหรือเต็มทั้งแปลง
ของอีกฝายหน่ึง  หรือบางสวนของอีกฝายหน่ึงก็ได 

 สาระสําคัญ 
  - ลักษณะของสัญญาแลกเปลี่ยนคลายคลึงกับสัญญา
ซื้อขายกลาวคือเปนสัญญาตางตอบแทน  และเปนเรื่องการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยสิน  แตกตางกับสัญญาซื้อขายกลาวคือแทนที่ผูรับโอนกรรมสิทธ์ิ
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จะชําระราคาตอบแทนให  กลับตองโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินอีกอยาง
ใหแกอีกฝายหน่ึง 
  - แลกเปลี่ยนคือสัญญาซึ่ งคูกรณีตางโอนกรรมสิทธ์ิ       
แหงทรัพยสินใหแกกันและกัน  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๕๑๘) 
  - คูสัญญาแลกเปลี่ยนตางผลัดกันเปนผูซื้อและผูขาย  
ในทรัพยสินที่ตนไดรับ  และใหนําบทบัญญัติในเรื่องการซื้อขายมาใช
โดยอนุโลม  เชน  เรื่องแบบของสัญญา  การสงมอบการโอนกรรมสิทธ์ิ  
ความรับผิดชอบเพื่อการชํารุดบกพรอง  เปนตน (ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา  ๕๑๙) 
  - สัญญาแลกเปลี่ยนตามบทบัญญัติของกฎหมายมีอยู  
๒  ประการ  คือ 
 (๑) สัญญาแลกเปลี่ยนธรรมดา  กลาวคือ  คูกรณีตางโอน
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิน ซึ่งมิใชเงินอันเปนราคาของใหแกกัน 

 (๒) สัญญาแลกเปลี่ยนซึ่งคูสัญญาฝายหน่ึงในสัญญา  
ไดตกลงจะโอนเงินเพิ่มเขากับทรัพยสินอื่นใหแกอีกฝายหน่ึง  (ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  ๕๒๐)  
  -  กรณีที่ดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิรวมหลายคน  และไดมี
การจดทะเบียนบรรยายสวนไวผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนหน่ึงจะแลกเปลี่ยน
กรรมสิทธ์ิสวนของตนบางสวนกับที่ดินอีกแปลงหน่ึงซึ่งมช่ืีอผูถือกรรมสทิธ์ิ
คนเดียว  โดยจะแลกเปลี่ยนกรรมสิทธ์ิในที่ดินเพียงบางสวนเชนกัน  
ใหจดทะเบียนในประเภทแลกเปลี่ยน  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท 
๐๖๐๘/๗๔๕๑  ลงวันที่  ๒๗  ตุลาคม  ๒๕๐๘  เรื่องจดทะเบียนแลกเปลี่ยน  
(เติมช่ือ)  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๖๐๘/ว  ๗๙๙๙  ลงวันที่  
๑๕  พฤศจิกายน  ๒๕๐๘) 
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การจดทะเบียนโอนช าระค่าหุ้น 

 ความหมาย 
 การโอนช าระค่าหุ้น  คือการที่ผู้เป็นหุ้นส่วนในห้างหุ้นส่วน
ก็ดี  ในบริษัทก็ดี  ได้น าเอาทรัพย์สินโอนเป็นการลงหุ้น  หรือใช้ค่าหุ้น
โดยตีราคาทรัพย์สินที่โอนว่าได้ลงหุ้น  หรือได้ใช้ค่าหุ้นไปแล้วเท่าใด 

 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา ๑๐๒๖, 
๑๐๓๐,๑๑๐๘, ๑๑๑๙, ๑๒๒๑ 

 ประเภทการจดทะเบียน   
 ๑. โอนช าระค่าหุ้น  หมายถึง  การโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
เพ่ือการลงหุ้นหรือช าระค่าหุ้นไปทั้งแปลง  โดยหนังสือแสดงสิทธิ    
ในที่ดินจะมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนก็ได้  แต่ทุกคน   
ไม่ว่าจะเป็นผู้เป็นหุ้นส่วนในห้างหุ้นส่วนก็ดีหรือผู้ถือหุ้นในบริษัทก็ดี
จะต้องโอนกรรมสิทธิ์ของตนเป็นการลงหุ้นหรือช าระค่าหุ้นพร้อมกัน
ทั้งแปลงไปยังหุ้นส่วนหรือบริษัทผู้รับโอน 
 ๒. โอนช าระค่าหุ้นเฉพาะส่วน  หมายถึง  การจดทะเบียน
ที่หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์หลายคน  ผู้ถือกรรมสิทธิ์
ไม่ว่าจะเป็นหุ้นส่วนในห้างหุ้นส่วนก็ดี  หรือผู้ถือหุ้นในบริษัทก็ดี  
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับบุคคลอ่ืนในที่ดินแปลงดังกล่าว  ประสงค์ที่
จะโอนเฉพาะส่วนของตนให้แก่ห้างหุ้นส่วนหรือบริษัทแล้วแต่กรณี
เพ่ือเป็นการลงหุ้นหรือช าระค่าหุ้น 
 ๓. แบ่งโอนช าระค่าหุ้น  หมายถึง  การจดทะเบียน    
ที่ผู้เป็นหุ้นส่วนในห้างหุ้นส่วน หรือผู้ถือหุ้นในบริษัท  ได้ขอแบ่งแยกที่ดิน
ของตนและโอนช าระค่าหุ้นให้แก่ห้างหุ้นส่วนหรือบริษัทแล้วแต่กรณี  
โดยโฉนดที่ดินที่ออกใหม่ออกเป็นชื่อของห้างหุ้นส่ วนหรือบริษัท 
วิธีด าเนินการจดทะเบียนเหมือนกับการจดทะเบียนแบ่งให้หรือแบ่งขาย 
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 สาระส าคัญ 
 - การโอนช าระค่าหุ้น สิ่งที่น ามาลงหุ้นอาจเป็นเงิน  
ทรัพย์สินอย่างอ่ืน  หรือแรงงานก็ได้  ยกเว้นกรณีผู้เป็นหุ้นส่วน
จ าพวกจ ากัดความรับผิด  จะลงทุนด้วยแรงงานไม่ได้  (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๐๒๖, ๑๐๘๓) 
 - ผู้ถือหุ้นในบริษัท  โดยปกติต้องช าระค่าหุ้นด้วยเงิน  
แต่มีข้อยกเว้นพิเศษในกรณีที่บริษัทออกหุ้นเพ่ือแทนคุณแรงงาน  
หรือแลกเปลี่ยนกับทรัพย์อ่ืน (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา ๑๑๑๙, ๑๑๐๘ (๕), ๑๒๒๑)     
 - การก่อตั้งห้างหุ้นส่วนหรือบริษัท  ได้มีผู้ถือหุ้นนิยม
การโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นการช าระค่าหุ้นซึ่งการจดทะเบียนสิทธิ
และนิ ติกรรมดังกล่าวให้ใช้ชื่อประเภทว่า “โอนช าระค่าหุ้น”        
โดยวิธีการด าเนินการทางทะเบียน  และตัวอย่างค าขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑) บันทึกข้อตกลงและสารบัญจดทะเบียน  
รายละเอียดปรากฏตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว ๔๐๘๐   
ลงวันที่  ๒๓  กุมภาพันธ์  ๒๕๑๓  เรื่อง  การโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน    
เพ่ือช าระค่าหุ้น 
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การจดทะเบียนโอนให้ตัวการ 

 ความหมาย 
 โอนให้ตัวการ  คือ  การโอนระหว่างตัวแทนกับตัวการ  
โดยที่ตัวแทนได้ลงชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไว้แทนตัวการ  
ต่อมาได้ขอจดทะเบียนโอนที่ดินแปลงดังกล่าวคืนให้แก่ตัวการ 

 กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง   
 - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๙๗,  
๘๑๐,  ๘๒๑,  ๘๒๒ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนให้ตัวการซึ่งที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๒ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. โอนให้ตัวการ  หมายถึง  กรณีมีผู้มาขอจดทะเบียน
โอนให้ตัวการซึ่งที่ดินทั้งแปลงหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนทั้งหมด  
ไม่ว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้นจะมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือ
หลายคน  ทุกคนโอนให้ตัวการพร้อมกัน 
 ๒. โอนให้ตัวการเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีที่ที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนมีชื่อบุคคลหลายคนเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  
แต่ผู้ถือกรรมสิทธิ์บางคนมาขอจดทะเบียนโอนให้ตัวการเฉพาะส่วน 
ที่ตนถือไว้แทน 
 ๓. กรรมสิทธิ์รวม  (โอนให้ตัวการ)  หมายถึง  กรณีที่
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือ
หลายคน  และผู้ถือกรรมสิทธิ์ทุกคนให้ตัวการเข้าถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน
บางส่วนหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนบางส่วนไม่ทั้งหมด โดยไม่มี  
การรังวัดแบ่งแยกแต่สามารถทราบส่วนได้โดยการบรรยายส่วน 
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 ๔. กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  (โอนใหตัวการ)  หมายถึง  
กรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน 
และผูถือกรรมสิทธ์ิบางคน  ใหตัวการเขาถือกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นเฉพาะสวนของตนเพียงบางสวน  โดยไมมี
การรังวัดแบงแยกแตสามารถทราบสวนไดโดยการบรรยายสวน  
 ๕. แบงโอนใหตัวการ  หมายถึง  กรณีหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลายคน  และผูถือกรรมสิทธ์ิ
ทุกคนขอแบงโอนที่ดินบางสวนใหตัวการ โดยมีการรังวัดแบงแยกที่ดิน
และออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับใหมใหแกตัวการ 

 หมายเหตุ  
 ช่ือประเภทการจดทะเบียนเกี่ยวกับโอนใหตัวการในกรณี
อื่นนอกจากที่ระบุไวในระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนใหตัวการซึ่งที่ดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอื่น  พ.ศ. ๒๕๕๒  ใหเขียนช่ือโดยเทียบเคียงและปรับไปตาม
ประเภทการจดทะเบียนที่ระบุไวในระเบียบโดยอนุโลม 

 สาระสําคัญ 
 - การจดทะเบียนประเภท  “โอนใหตัวการ”  ไมใชเปน
การจดทะเบียนที่มีทุนทรัพย  เพราะเปนเรื่องตัวแทนโอนไปยังตัวการ  
เน่ืองจากตัวแทนลงช่ือถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินแทนตัวการไวเทาน้ัน    
ทั้งไมมีคาตอบแทนที่จะตองชําระแกกันจึงเรียกเก็บคาธรรมเนียม   
ในประเภทไมมีทุนทรัพย 
 - ตัวการที่เปนนิติบุคคลจะตองมีสภาพเปนนิติบุคคล
โดยถูกตองตามกฎหมายแลว  ในขณะที่ตัวแทนถือทรัพยสินไวแทน
ตัวการ  หรือกลาวอีกในหน่ึงก็คือขณะที่ตัวแทนอางวาไดทรัพยสินมา
เพื่อถือไวแทนตัวการน้ัน  ตัวการจะตองมีสภาพเปนนิติบุคคลอยูแลว  
เวนแตนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัด  ซึ่งมีกฎหมายบัญญัติรับรองไว
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เปนพิเศษ  แมจะยังไมไดจดทะเบียนเปนนิติบุคคล  กฎหมายก็ใหอํานาจ
ผูเริ่มกอการเขาทําสัญญาในนามตนเองหรือในนามบริษัทอันเน่ืองใน
กิจการของบริษัทได  กรณีบริษัทจํากัดจึงจดทะเบียนประเภทโอน
ใหตัวการได  แมขณะที่ตัวแทนไดทรัพยสินมาบริษัทยังไมมีสภาพเปน
นิติบุคคลก็ตาม 
 - ตัวการที่เปนมูลนิธิฯ  ที่อยูในหลักเกณฑที่จะจดทะเบียน
โอนใหตัวการไดตองปรากฏวา  ในขณะที่ตัวแทนถือทรัพยสินไวแทน  
มูลนิธิฯ ไดจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายแลว 
 - กรณีผูเริ่มกอการต้ังบริษัทมีฐานะเปนผูเริ่มกอการ
ตามกฎหมายเมื่อใด  กฎหมายยอมรับวาฐานะความเปนผูเริ่มกอการ
ไดมีมากอนที่จะลงลายมือช่ือในหนังสือบริคณหสนธิและนําหนังสือ
บริคณหสนธิน้ันไปขอจดทะเบียน  และการที่ที่ประชุมต้ังบริษัทอาจ
ใหสัตยาบันแกบรรดาสัญญาซึ่งผูเริ่มกอการไดทําไวและคาใชจายซึ่งผูเริ่ม
กอการตองออกไปในการเริ่มกอบริษัท. ตามมาตรา  ๑๑๐๘  (๒)  อันจะมีผล
ทําใหสัญญาและคาใชจายดังกลาวผูกพันบริษัท  ซึ่งก็คือการที่ผูเริ่ม 
กอการตกลงเขากันเพื่อกระทํากจิการรวมกัน  ตามมาตรา ๑๐๑๒  แลว  
ดังน้ัน ผูเริ่มกอการต้ังบริษัทจึงมีฐานะเปนผูเริ่มกอการตามกฎหมาย
ต้ังแตไดตกลงกันเพื่อกระทํากิจการรวมกันต้ังบริษัทแลว ดังน้ัน       
ผูไดรับมอบหมายจากผูเริ่มกอการต้ังบริษัทไดซื้อที่ดินไวแทนบริษัทฯ  
กอนที่ผูเริ่มกอการจะลงลายมือช่ือในหนังสือบริคณหสนธิ  แตก็ไดซื้อ
หลังจากผูเริ่มกอการไดประชุมกันเพื่อต้ังบริษัทฯ การซื้อที่ดินของผูที่
ไดรับมอบหมายจากบรรดาผูเริ่มกอการ  จึงเปนการกระทําในฐานะ 
ผูเริ่มกอการกระทําการแทนบริษัทฯ  ที่จะไดจัดต้ังข้ึนในภายหลัง   
ซึ่งตอมาที่ประชุมต้ังบริษัทฯ  ไดใหสัตยาบันแกการซื้อที่ดินแปลงน้ีแลว  
การซื้อที่ดินของผูที่ไดรับมอบหมายจากผูเริ่มกอการจึงผูกพันบริษัทฯ 
 
 





289

 
 
 
 
 

 

การจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่มีการห้ามโอนที่ดิน  
ทีผู่้มีสิทธิในที่ดินได้รับมาตามกฎหมาย 

 ความหมาย 
 การห้ามโอนที่ดินที่ผู้มีสิทธิในที่ดินได้รับมาตามกฎหมาย 
หมายถึง ที่ดินที่รัฐจัดสรรที่ดินให้แก่ประชาชนตามพระราชบัญญัติ 
จัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม  
พระราชบัญญัติปฏิรูปที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม   และประมวล
กฎหมายที่ดิน  ซึ่งในกฎหมายนั้น ๆ  ได้มีข้อก าหนดมิให้ผู้ได้สิทธิในที่ดิน
ดังกล่าวโอนที่ดินนั้นภายในระยะเวลาห้ามโอน 

 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 - มาตรา  ๓๑  และมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคห้า  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน 
 - มาตรา   ๑๒   แห่งพระราชบัญญัติจัดที่ดินเ พ่ือ     
การครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑ 
 - มาตรา   ๕๔   แห่ งพระราชบัญญัติ จัดรูปที่ ดิ น        
เพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๕๘   
 - มาตรา  ๓๙  แห่งพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดิน   
เพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๘ 

 สาระส าคัญ 
 ๑. ห้ามโอนตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๓๑ 
และมาตรา  ๕๘  ทวิ วรรคห้า 
 ๑.๑ โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์
ที่ออกสืบเนื่องจากใบจอง  ตามมาตรา  ๓๐  และ  ๓๓  ห้ามมิให้      
ผู้ได้มาซ่ึงที่ดินดังกล่าวโอนที่ดินนั้นให้แก่ผู้อื่นในกรณีดังนี้ 
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(๑) กรณีที่ได้ออกใบจองในหรือหลังวันที่ ๑๔ 
ธันวาคม  ๒๕๑๕  ห้ามโอนภายใน  ๑๐  ปีนับแต่วันได้รับโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 

(๒) กรณีที่ได้ออกใบจองก่อนวันที่  ๑๔  ธันวาคม  
๒๕๑๕  เฉพาะที่รัฐให้การช่วยเหลือในด้านสาธารณูปโภคและอ่ืน ๆ  
เนื่องจากการจัดที่ดิน  ห้ามโอนภายในก าหนด  ๕  ปี  นับแต่วันได้รับ
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
   ๑.๒ โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์
ที่ออกตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคสอง (๓)  เป็นกรณีผู้ซึ่งครองที่ดิน
และท าประโยชน์ในที่ดินหลังประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับและไม่มี
หลักฐาน  (โดยพลการ)  สามารถน าเดินส ารวจได้  โฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์ที่ออกไป  ต้องห้ามโอน  ๑๐  ปี  นับแต่วันได้รับ
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
 ข้อยกเว้น  เรื่องห้ามโอน  ตามมาตรา  ๓๑  วรรคสอง 
และมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคห้า 
 ๑. ตกทอดทางมรดก  ไม่ว่าจะรับมรดกในฐานะทายาท
โดยธรรมหรือผู้รับพินัยกรรม 
 ๒. โอนให้แก่ทบวงการเมือง   
 ๓. โอนให้องค์การของรัฐบาล  ตามกฎหมายว่าด้วยการ
จัดตั้งองค์การของรัฐบาล 
 ๔. โอนให้แก่รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งข้ึนโดยพระราชบัญญัติ 
 ๕. โอนให้แก่สหกรณ์เพ่ือช าระหนี้โดยได้รับอนุมัติจาก
นายทะเบียนสหกรณ์ 
 ประการส าคัญที่ดินที่ห้ามโอนดังกล่าวไม่อยู่ในข่าย   
แห่งการบังคับคดี  (มาตรา  ๓๑  วรรคท้าย  และมาตรา  ๕๘  ทวิ  
วรรคท้าย) 
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 ระเบียบ  ค าสั่ง  ทางปฏิบัติตามมาตรา  ๓๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน 
 - การนับระยะเวลาห้ามโอนส าหรับ  น.ส. ๓  หรือโฉนดที่ดิน
อันสืบเนื่องมาจากใบจองนี้  ถ้าเป็นกรณีที่น าใบจองมาออก  น.ส. ๓  
น.ส. ๓  นั้นก็ต้องห้ามโอน  ๑๐ ปี  นับแต่วันออก น.ส. ๓  ถ้าเป็นกรณี
ที่น าใบจองมาออกโฉนดที่ดิน  โฉนดที่ดินนั้นก็ต้องห้ามโอน  ๑๐  ป ี 
นับแต่วันออกโฉนดที่ดิน  ส่วนกรณีที่น าใบจองมาออก  น.ส. ๓  แล้ว
ได้น า  น.ส. ๓  นั้นมาออกโฉนดที่ดินอีกทอดหนึ่ง  การห้ามโอนโฉนดที่ดิน
จะต้องนับเวลาต่อเนื่องมาจากวันออก  น.ส. ๓  ด้วย  ส่วนวิธีการ
หมายเหตุการห้ามโอนในโฉนดที่ดินที่ออกโดยอาศัยหลักฐาน  น.ส. ๓  
อันสืบเนื่องมาจากใบจองนั้น  ให้หมายเหตุ  “โฉนดที่ดินแปลงนี้ออก
โดยอาศัยหลักฐาน  น.ส. ๓  อันสืบเนื่องมาจากใบจอง  ซึ่งต้องตกอยู่ใน
บังคับห้ามโอนตามความในมาตรา  ๓๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
อีกเป็นเวลา…………ป…ี………เดือน………วัน  นับแต่วันออกโฉนดที่ดินนี้”  
เสร็จแล้วให้เจ้าพนักงานที่ดินลงลายมือชื่อและวันเดือนปีก ากับไว้  
การคิดระยะเวลาห้ามโอนดังกล่าวให้เอาระยะเวลานับแต่วันออก  
น.ส. ๓  ถึงวันออกโฉนดที่ดินลบออกจาก  ๑๐  ปี  เหลือเท่าไรก็เป็น
ระยะเวลาห้ามโอนในโฉนดที่ดิน  ส่วนวันออกโฉนดที่ดินหรือวันออก  
น.ส. ๓  นั้นให้ถือเอาวันเดือนปีที่ลงไว้หน้าโฉนดที่ดินหรือ  น.ส. ๓  
แล้วแต่กรณี  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๙/๕๒๗๔  ลงวันที่  ๑๗  
มีนาคม  ๒๕๑๙  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๙/ว  ๕๙๘๐  
ลงวันที่  ๒๖  มีนาคม  ๒๕๑๙) 
 - ข้อก าหนดห้ามโอนมาตรา   ๓๑   แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ก าหนดห้ามโอนส าหรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์ที่ออกสืบเนื่องมาจากใบจองที่ได้ออกในวันหรือหลังวันที่  
๑๔  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๑๕  เท่านั้น  ถ้าหากเป็นโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่สืบเนื่องมาจากใบจองที่ออกก่อน
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วันที่  ๑๔  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๑๕  จะไม่อยู่ในข่ายแห่งการบังคับห้ามโอน  
เว้นแต่จะเป็นที่ดินที่ราษฎรได้มาจากการจัดที่ดินที่รัฐให้การช่วยเหลือ
ในด้านสาธารณูปโภคและอ่ืนๆ  จึงจะถูกห้ามโอนมีก าหนด  ๕  ปี  
ตามมาตรา  ๓๑  วรรค  ๒ 
 ส าหรับโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
ที่สืบเนื่องมาจากใบจองที่ออกก่อนวันที่   ๑๔  ธันวาคม  ๒๕๑๕    
ซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ออกให้ไปก่อนที่พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๒๑  ใช้บังคับและอยู่ใน
บังคับห้ามโอนตามมาตรา  ๓๑  เดิมการห้ามโอนจึงเป็นอันสิ้นสุดลง
หรือลดลงเหลือ  ๕  ปี  แล้วแต่กรณี  ส่วนวิธีปฏิบัติให้ใช้วิธี
จดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนให้ทราบว่าการห้ามโอนสิ้นสุดลงหรือ
ลดลงเหลือ  ๕  ปี  ตามมาตรา  ๓๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  
(ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๒๑  เสร็จแล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อ
และวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ด้วย  (หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนมาก  ที่  มท  
๐๖๐๖/๑๔๐  ลงวันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๒๒) 
 - ข้อก าหนดห้ามโอนตามมาตรา  ๓๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  กรณีการโอนที่ดินแก่สหกรณ์เป็นการช าระหนี้ไม่มีผล
ให้ข้อห้ามโอนสิ้นสุดลง  สหกรณ์รับโอนมาแล้วจึงไม่อาจโอนที่ดิน
ต่อไปยังบุคคลภายนอกได้  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๙/๘๙๕๗  
ลงวันที่  ๙  พฤษภาคม  ๒๕๒๒  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๖๐๙/ว  ๙๙๔๐  ลงวันที่  ๒๒  พฤษภาคม  ๒๕๒๒) 
 - หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๙/ว  ๑๔๖๓๔  ลงวันที่ 
๑๘  กรกฎาคม  ๒๕๒๒  วางทางปฏิบัติเกี่ยวกับข้อก าหนดห้ามโอน
มาตรา  ๓๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินว่า 
 (๑) กรณีข้อก าหนดห้ามโอนตามมาตรา  ๓๑  ซึ่งแก้ไข
เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  
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(ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๒๑  เปลี่ยนไปจากเดิมโดยให้เจ้าหน้าที่เขียนข้อความ
เกี่ยวกับหลักฐานการได้มาลงไว้ในรายการข้อ  (๔)  แห่งใบไต่สวน
เพ่ือประโยชน์ในการตรวจสอบ 
 (๒) กรณีโฉนดที่ดินหรือใบไต่สวนที่ได้จดแจ้งการห้ามโอน  
๑๐  ปีไว้แล้วตามกฎหมายเก่า  เมื่อข้อก าหนดห้ามโอนสิ้นสุดลงหรือ
ลดลงเหลือ  ๕  ปี  ตามกฎหมายที่แก้ไขใหม่กรณีดังกล่าวเป็นเรื่องที่
เจ้าของที่ดินได้สิทธิโดยผลของกฎหมายอยู่แล้ว  เมื่อเจ้าของที่ดินมาติดต่อ
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือท าธุระเกี่ยวกับที่ดิน  ก็ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ตรวจสอบว่าที่ดินดังกล่าวตกอยู่ในข่ายแห่งบังคับห้ามโอน
หรือไม่เพียงใด  ให้ปฏิบัติตามหนังสือ  ด่วนมาก  ที ่ มท  ๐๖๐๖/ว  ๑๔๐  
ลงวันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๒๒ 
 - โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ซึ่งได้
ออกสืบเนื่องมาจากใบจองตามมาตรา  ๓๐  และ  ๓๓  ที่ได้ออกให้
ก่อนวันที่  ๑๔  ธันวาคม  ๒๕๑๕  ซึ่งเดิมมีข้อก าหนดห้ามโอน  ๑๐  ปี  
ตามบทบัญญัติที่ถูกยกเลิกได้รับยกเว้นไม่อยู่ในบังคับห้ามโอนหรือ
ระยะเวลาบังคับห้ามโอนลดลงเหลือ  ๕  ปี  แล้วแต่กรณีนั้น  กรมที่ดิน
ได้วางทางปฏิบัติให้มีการจดบันทึกลงในสารบัญจดทะเบียนที่ดิน  
ให้ทราบว่าการห้ามโอนสิ้นสุดลงหรือลดลงเหลือ  ๕  ปี  ตามหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๖/ว  ๑๔๐  ลงวันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๒๒  
เพ่ือให้พนักงานเจ้าหน้าที่และบุคคลทั่วไปจะได้ทราบว่าที่ดินดังกล่าว  
ข้อก าหนดห้ามโอนสิ้นสุดลงหรือลดลงตามประมวลกฎหมายที่ดิน  
มาตรา  ๓๑  วรรคสอง  เพ่ือประโยชน์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
จ าหน่ายหรือโอนที่ดินดังกล่าวต่อไป  กรณีหนังสือรับรองการท าประโยชน์
ไม่อยู่ในข่ายบังคับห้ามโอนตามมาตรา  ๓๑  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๒)  
พ.ศ. ๒๕๒๑  ก็ไม่จ าเป็นต้องส่ง  น.ส. ๓  ไปให้อ าเภอบันทึกในสารบัญ 
จดทะเบียนแต่อย่างใด  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๙/๒/ว  ๕๔๙๕  
ลงวันที่  ๔  มีนาคม  ๒๕๒๕) 
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 - หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ออกสืบเนื่องจากใบจอง
ตามมาตรา  ๓๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งต่อมาได้มีพระราช
กฤษฎีกาก าหนดเขตโครงการจัดรูปคลุมที่ดินดังกล่าว  และได้มีการ
ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหม่ให้แก่เจ้าของที่ดินที่ดินนี้ยังคง     
ตกอยู่ภายใต้การบังคับห้ามโอน  ๑๐  ปี  นับต่อเนื่องมาจากวันที่ได้รับ
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ตามมาตรา   ๓๑     
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือเริ่มนับก าหนดเวลาห้ามโอน  ๕  ปี 
ตามมาตรา  ๔๔  แห่งพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  
พ.ศ. ๒๕๑๗  (ปัจจุบันเป็นมาตรา  ๕๔ แห่งพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๕๘)  อย่างใดอย่างหนึ่ง  แล้วแต่ว่าก าหนดเวลา
ห้ามโอนตามกฎหมายใดจะมีระยะเวลาใช้บังคับยาวนานกว่าก็ให้   
นับเวลานั้น  พร้อมทั้งได้วางทางปฏิบัติวิธีการหมายเหตุข้อก าหนด
ห้ามโอนในสารบัญจดทะเบียน  ในกรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเดิม
มีภาระผูกพันต่าง ๆ  เช่น  จ านอง  ขายฝาก  ถ้ายังไม่ได้ท าการ     
จดทะเบียนไถ่ถอน  เมื่อมีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหม่แล้ว  
ให้จดแจ้งรายการจดทะเบียนภาระผูกพันนั้น ๆ  ไว้ในสารบัญจดทะเบียน
เสียก่อน  แล้วจึงหมายเหตุข้อก าหนดการห้ามโอนดังกล่าวไว้ถัดไป
(หนังสือกรมที่ดินที่ มท  ๐๖๐๘/๓/๕๖๓๒  ลงวันที่  ๗  มีนาคม  ๒๕๒๖) 
 - หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนมาก ที่ มท ๐๖๑๐/๓๐๕๒๘ 
ลงวันที่ ๑๑ สิงหาคม  ๒๕๓๗  เรื่องหารือการซื้อขายที่ดิน น.ส. ๓ ก. 
ที่มีก าหนดเวลาห้ามโอน  สรุปได้ว่า เมื่อ  ส.ป.ก.  เป็นทบวงการเมือง
มีฐานะเทียบเท่ากรมในกระทรวงเกษตรและสหกรณ์และเป็นผู้ถือ
กรรมสิทธิ์ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่  ส.ป.ก. ได้มา  หาก ส.ป.ก.  
เป็นผู้ซื้อที่ดินที่มีการห้ามโอนตามมาตรา   ๓๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  พนักงานเจ้าหน้าที่ชอบที่จะจดทะเบียนให้ ส.ป.ก. 
เป็นผู้รับโอนได้  และเมื่อ  ส.ป.ก.  มีอ านาจในการจัดที่ดินให้เกษตรกร
หรือสถาบันเกษตรกรได้ตามหลักเกณฑ์   วิธีการ  และเงื่อนไขที่
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คณะกรรมการก าหนด   ส .ป .ก .  จึงสามารถโอนที่ดินนั้นให้แก่
เกษตรกรก่อนพ้นก าหนดเวลาห้ามโอนได้  (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน    
ที ่ มท  ๐๖๑๐/ว  ๓๐๖๓๐ ลงวันที่  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๓๗) 
 ๒. ห้ามโอนตามมาตรา  ๑๒  แห่งพระราชบัญญัติ      
จัดที่ดินเพื่อการครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑ 
 ๒.๑ ตามพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ  
พ.ศ. ๒๕๑๑  ได้บัญญัติให้รัฐบาลมีอ านาจจัดที่ดินของรัฐเพ่ือให้ประชาชน
ได้มีที่ตั้งเคหสถาน  และประกอบอาชีพเป็นหลักแหล่งในที่ดินนั้น  
โดยจัดตั้งเป็นนิคมซึ่งม ี ๒  อย่าง  คือ  การจัดที่ดินในรูปนิคมสร้างตนเอง  
และการจัดที่ดินในรูปนิคมสหกรณ์  เมื่อสมาชิกนิคมได้เข้าท าประโยชน์
ในที่ดินตามเงื่อนไขและระยะเวลาตามที่ก าหนดแล้วจะได้รับหนังสือ
แสดงการท าประโยชน์  และผู้ได้รับหนังสือแสดงการท าประโยชน์
ดังกล่าวจะขอให้ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์
ส าหรับที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินได้  แต่ที่ดินนั้นมีข้อก าหนด
ห้ามโอน 
 ๒.๒ มาตรา  ๑๒  แห่งพระราชบัญญัติจัดที่ดิน  
เพ่ือการครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑  ห้ามมิให้ผู้ได้รับที่ดินโอนที่ดินไปยัง
ผู้อื่นภายใน   ๕  ปี  ค าว่า  “ผู้อื่น”  นั้นรวมถึงกระทรวง  ทบวง  กรม  ด้วย  
ดังนั้นการแปลความค าว่าผู้อ่ืนตามความนัยมาตรา  ๓๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับที่ ๓๓๔  
ลงวันที่  ๑๓  ธันวาคม ๒๕๑๕  จึงย่อมรวมถึง  กระทรวง  ทบวง  
กรม  ด้วย  ดังนั้น  กรณีการจดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่รัฐโดยลงชื่อ  
กระทรวง  ทบวง  กรม  เป็นผู้รับโอน  ย่อมถือว่าเป็นการโอนไปยังผู้อ่ืน  
ดังเช่น  โอนขายโดยลงชื่อกระทรวงการคลัง  (คลองชลประทาน....)  
เป็นผู้รับโอน  จึงต้องห้ามโอนตามมาตรา  ๓๑  แห่งประมวล 
กฎหมายที่ดิน  ส าหรับกรณีการจดทะเบียนโอนที่ดินเป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันโดยไม่ลงชื่อ  กระทรวง  ทบวง  กรม  
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เป็นผู้รับโอน  ไม่ถือว่าเป็นการโอนไปยังผู้ อ่ืน  เช่น   โอนเป็นที่
สาธารณประโยชน์  ลงชื่อ  “ทางหลวงสาย.......”  จึงไม่ห้ามโอน   
ตามมาตรา  ๓๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  (เวียนโดยหนังสือ  
กรมที่ดิน  ที ่ มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๘๗๔  ลงวันที่  ๑๘  มกราคม  ๒๕๒๐) 
 ๓. ห้ามโอนตามมาตรา  ๕๔  แห่งพระราชบัญญัติจัดรูป
ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๕๘  (เดิมมาตรา  ๔๔ แห่งพระราชบัญญัติ
จัดรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๗)  เมื่อได้มีพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตจัดรูปที่ดิน และได้ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินส าหรับ
ที่ดินในเขตโครงการจัดรูปที่ดินแล้ว   หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ดังกล่าวต้องตกอยู่ในภายใต้ข้อบังคับการห้ามโอนไปยังผู้อ่ืนภายใน  
๕ ปี  ตามมาตรา  ๕๔  แห่งพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 
พ.ศ. ๒๕๕๘ 
 กรณีที่ที่ดินได้ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอันสืบเนื่อง    
มาจากใบจอง  มาตรา  ๓๐  และมาตรา  ๓๓  ซึ่งมีข้อก าหนดห้ามโอน
ให้แก่ผู้ อ่ืนภายใน  ๑๐  ปี  ไว้ตามมาตรา  ๓๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ต่อมาได้มีพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตโครงการ    
จัดรูปที่ดินคลุมที่ดินดังกล่าว  หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ออกให้ใหม่
ยังตกอยู่ภายใต้บังคับห้ามโอน  ๑๐  ปี  นับต่อเนื่องจากวันที่ได้รับ
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ตามมาตรา  ๓๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือเริ่มนับก าหนดเวลาห้ามโอน  ๕  ปี  
ตามมาตรา  ๔๔  แห่งพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 
พ.ศ. ๒๕๑๗  (ปัจจุบันเป็นมาตรา  ๕๔  แห่งพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๕๘)  อย่างใดอย่างหนึ่ง  แล้วแต่ว่าก าหนดเวลา
ห้ามโอนตามกฎหมายใดจะมีระยะเวลาใช้บังคับยาวนานกว่าก็ให้นับ
เวลานั้น  (หนังสือกรมที่ดินที่  มท  ๐๖๐๘/๓/๕๖๓๒  ลงวันที่  ๗  
มีนาคม  ๒๕๒๖) 
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 ๔. ห้ามโอนตามมาตรา  ๓๙  แห่งพระราชบัญญัติ
การปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๘   
 มาตรา ๓๙  “ที่ดินที่บุคคลได้รับสิทธิโดยการปฏิรูป
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมจะท าการแบ่งแยก  หรือโอนสิทธิในที่ดินนั้นไปยัง
ผู ้อื่นมิได้  เว้นแต่เป็นการตกทอดทางมรดกแก่ทายาทโดยธรรม   
หรือโอนไปยังสถาบันเกษตรกร  หรือ ส.ป.ก. เพ่ือประโยชน์ในการ
ปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  ทั้งนี้  ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์วิธีการ
และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง” 

 ผลของการโอนระหว่างห้ามโอน   
 เมื่อทรัพย์สินนั้นกฎหมายบัญญัติไว้เป็นพิเศษ  ดังนั้น
การท านิติกรรมโอนย่อมขัดต่อกฎหมาย  ตกเป็นโมฆะ  พนักงานเจ้าหน้าที่
จึงรับจดทะเบียนให้ไม่ได้  (ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๙๔๐/๒๕๒๓) 
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การจดทะเบียนลงชื่อคู่สมรส 

 ความหมาย  
 การจดทะเบียนลงชื่อคู่สมรส คือ การที่สามีภรรยา
ขอให้จดทะเบียนลงชื่อสามีหรือภรรยาอีกฝ่ายหนึ่งลงในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินอันเป็นสินสมรส  ซึ่งมีชื่อสามีหรือภรรยาเป็น
เจ้าของอยู่แต่เพียงผู้เดียว  เพ่ือให้สามีและภรรยามีชื่อเป็นเจ้าของ
รวมกัน  และการจดทะเบียนลงชื่อคู่สมรสมิใช่การโอน  เป็นเพียง
การลงชื่อคู่สมรสฝ่ายที่ยังไม่มีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิ  เพ่ือให้ปรากฏ   
ชื่อเป็นเจ้าของรวมกันในหลักฐานทางทะเบียนตามมาตรา  ๑๔๗๕  
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

 กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 
 - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา ๑๔๔๘ - 
๑๔๖๐, ๑๔๗๔ - ๑๔๗๕   
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนลงชื่อคู่สมรส  
และแบ่งทรัพย์สินระหว่างคู่สมรสในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  
พ.ศ.๒๕๕๓ 

 สาระส าคัญ 
 - กรณีสามีและภรรยาขอให้จดทะเบียนลงชื่อสามีหรือ
ภรรยาในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอันเป็นสินสมรสซึ่งมีชื่อสามีหรือ
ภรรยาเป็นเจ้าของอยู่แต่เพียงผู้เดียว  เพ่ือให้สามีและภรรยามีชื่อเป็น
เจ้าของร่วมกันตามนัยมาตรา  ๑๔๗๕  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  ดังนี้ 
 (๑) เมื่อมีผู้ยื่นค าขอจดทะเบียนลงชื่อคู่สมรสในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินตามนัยมาตรา  ๑๔๗๕  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ท าการสอบสวนให้ได้ความแน่ชัด
ว่าคู่กรณีเป็นสามีภริยากันโดยชอบด้วยกฎหมายหรือไม่  และที่ดิน
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ดังกล่าวเป็นสินสมรสตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จริงหรือไม่  
ซึ่งการสอบสวนและพิจารณาว่าคู่กรณีเป็นสามีภริยากัน  โดยชอบ   
ด้วยกฎหมายหรือไม่  ต้องพิจารณาจากหลักฐานที่ผู้ขอน ามาแสดง   
ในกรณีนี้ต้องดูจากทะเบียนสมรสเป็นส าคัญ  ซึ่งต้องศึกษาจากบทบัญญัติ   
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  บรรพ  ๕  ลักษณะ  ๑  หมวด  ๒  
ในเรื่องเงื่อนไขแห่งการสมรส  มาตรา  ๑๔๔๘  ถึงมาตรา  ๑๔๖๐  
และการสมรสจะมีได้ต้องจดทะเบียนต่อนายทะเบียน  ส่วนการสอบสวน
พิจารณาว่าทรัพย์สินใดเป็นสินสมรสหรือไม่  ต้องพิจารณาจากบทบัญญัติ
ในเรื่องทรัพย์สินระหว่างสามีภริยา  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา  ๑๔๗๔   
 (๒) ถ้าการสอบสวนตาม  (๑)  เป็นที่เชื่อได้ว่าคู่กรณี
เป็นสามีภรรยากันโดยชอบด้วยกฎหมาย  และที่ดินดังกล่าวเป็น
สินสมรสจริง  ก็ให้รับจดทะเบียนในประเภท  “ลงชื่อคู่สมรส” 
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การจดทะเบียนแบ่งทรัพย์สินระหว่างคู่สมรส 

 ความหมาย  
 การจดทะเบียนแบ่งทรัพย์สินระหว่างคู่สมรส  คือ  การที่
สามีและภริยาหย่าขาดจากกัน  และได้ตกลงแบ่งหรือโอนทรัพย์สิน  
ที่เป็นสินสมรสให้แก่กัน  ซึ่งจะเป็นการตกลงแบ่งสินสมรส  แต่ละสิ่ง  
ให้แต่ละฝ่ายเท่า ๆ  กัน  ทุก ๆ  สิ่ง  ทุก ๆ  อย่าง  ก็ท าได้  หรืออาจตกลง
แบ่งสินสมรส  สิ่งหนึ่งสิ่งใดให้แก่อีกฝ่ายหนึ่งทั้งหมด  หรือเกินกว่า
ครึ่งหนึ่งแห่งราคาของสินสมรสนั้นก็ท าได้ 

 กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 
- ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา  ๑๔๖๕ - 

๑๔๙๓ , ๑๕๓๒ - ๑๕๓๕ 
- ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการจดทะเบียนลงชื่อคู่สมรส 

และแบ่งทรัพย์สินระหว่างคู่สมรสในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๕๓ 

 สาระส าคัญ 
- ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ได้วางหลักเกณฑ์

เกี่ยวกับการแบ่งประเภททรัพย์สินระหว่างสามีภริยาไว้ตามมาตรา  ๑๔๗๐  
ว่า “ทรัพย์สินระหว่างสามีภริยา  นอกจากที่ได้แยกไว้เป็นสินส่วนตัว
ย่อมเป็นสินสมรส”  กฎหมายดังกล่าวได้แยกทรัพย์สินระหว่างสามีภริยา
เป็น  ๒  ประเภท  คือ  ทรัพย์สินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของคู่สมรสฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง
โดยเฉพาะเรียกว่า  “สินส่วนตัว”  และทรัพย์สินที่เป็นกรรมสิทธิ์ร่วมกัน
ระหว่างคู่สมรสทั้งสองฝ่ายเรียกว่า “สินสมรส”   
 ๑. สินส่วนตัว   
 มาตรา  ๑๔๗๑  “สินส่วนตัว  ได้แก่ทรัพย์สิน 
 (๑) ที่ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมีอยู่ก่อนสมรส 
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 (๒) ที่ เป็นเครื่องใช้ส่วนตัว  เครื่องแต่งกาย  หรือ
เครื่องประดับกายตามควรแก่ฐานะหรือเครื่องมือเครื่องใช้ที่จ าเป็น   
ในการประกอบอาชีพหรือวิชาชีพของคู่สมรสฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง   
 (๓) ที่ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งได้มาระหว่างสมรสโดยการรับมรดก
หรือโดยการให้โดยเสน่หา 
 (๔) ที่เป็นของหมั้น” 
 มาตรา  ๑๔๗๒ “สินส่วนตัวนั้น  ถ้าได้แลกเปลี่ยนเป็น
ทรัพย์สินอ่ืนก็ดี  ซื้อทรัพย์สินอ่ืนมาก็ดี  หรือขายได้เป็นเงินมาก็ดี  
ทรัพย์สินอื่นหรือเงินท่ีได้มานั้นเป็นสินส่วนตัว 
 สินส่วนตัวที่ถูกท าลายไปทั้งหมดหรือแต่บางส่วน     
แต่ได้ทรัพย์สินอ่ืนหรือเงินมาทดแทนทรัพย์สินอ่ืนหรือเงินที่ได้มานั้น
เป็นสินส่วนตัว” 
 ๒.  สินสมรส 
 มาตรา  ๑๔๗๔  “สินสมรสได้แก่ทรัพย์สิน 
 (๑) ที่คู่สมรสได้มาระหว่างสมรส  
 (๒) ที่ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งได้มาระหว่างสมรสโดยพินัยกรรม  
หรือโดยการให้เป็นหนังสือเมื่อพินัยกรรมหรือหนังสือยกให้ระบุว่า
เป็นสินสมรส 
 (๓)  ที่เป็นดอกผลของสินส่วนตัว 
 ถ้ากรณีเป็นที่สงสัยว่าทรัพย์สินอย่างหนึ่งเป็นสินสมรส
หรือมิใช่ ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าเป็นสินสมรส” 
 มาตรา  ๑๕๓๓  “เมื่อหย่ากันให้แบ่งสินสมรสให้ชาย
และหญิงได้ส่วนเท่ากัน” 
 - เมื่อมีผู้ยื่นค าขอจดทะเบียนแบ่งทรัพย์สินระหว่าง    
คู่สมรสตามนัยมาตรา  ๑๕๓๓   แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง         
และพาณิชย์  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนและเรียกหลักฐาน  ดังนี้ 
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 (๑) เมือ่สามีภรรยาหย่าขาดจากกัน  และประสงค์จะแบ่ง
ทรัพย์สินระหว่างคู่สมรสเกี่ยวกับที่ดิน  โดยขอให้เจ้าพนักงานที่ดิน    
จดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่กันและกันแล้ว  ให้เจ้าพนักงานที่ดินเรียก
หลักฐานการหย่าขาดจากสามีภรรยา  เช่น  ค าพิพากษาหรือหนังสือ
หย่าระหว่างกันมาตรวจสอบ  ถ้าในกรณีที่จะต้องจดทะเบียนหย่า  
ให้เรียกหลักฐานการจดทะเบียนหย่ามาแสดงด้วย 
 (๒ ) เมื่อเห็นว่ามีการหย่าขาดจากกันถูกต้องแล้ว       
ให้เจ้าพนักงานที่ดินรับจดทะเบียนในประเภท  “แบ่งทรัพย์สิน
ระหว่างสมรส” 
 - มาตรา  ๑๕๓๓  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
บัญญัติไว้เพียงว่า  เมื่อหย่ากันให้แบ่งสินสมรสให้ชายและหญิง
ได้สัดส่วนเท่ากัน  มิได้ระบุว่าจะต้องแบ่งสินสมรสให้แต่ละฝ่าย
ได้เท่า ๆ  กัน  ทุกสิ่งทุกอย่างคู่สมรสจึงอาจตกลงแบ่งสินสมรส  
สิ่งหนึ่งสิ่งใดแก่อีกฝ่ายหนึ่งทั้งหมดหรือเกินกว่าครึ่งหนึ่งแห่งราคาของ
สินสมรสนั้นได้  หากทรัพย์สินนั้นได้ตกลงกันไว้ในเวลาจดทะเบียนหย่า  
ข้อตกลงนั ้นย่อมจะมีผลบังคับผูกพันให้เป็นไปตามข้อตกลงได้  
และกรณีเช่นนี้ส่วนที่เกินครึ่งมิใช่เป็นการให้โดยเสน่หา  (เทียบฎีกาที่  
๑๔๐๖/๒๕๑๗)  พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่จ าต้องพิจารณาว่าส่วนแบ่ง
ตามที่ตกลงกันนั้น  จะเท่ากันหรือไม่  ก็ย่อมจดทะเบียนประเภท
แบ่งทรัพย์สินระหว่างคู่สมรสได้  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๘/๒๖๗๖๑  
ลงวันที่  ๒๗  พฤศจิกายน  ๒๕๒๗  ตอบข้อหารือจังหวัดชลบุรี  
เรื่อง  หารือการจดทะเบียนที่ดิน  เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท 
๐๗๐๘/ว  ๓๗๐๐๖  ลงวันที่  ๒๙  พฤศจิกายน  ๒๕๒๗) 
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การจดทะเบียนแบ่งคนืทรัพย์สินของห้างหุ้นส่วนหรือบริษัทให้ผู้เป็น
หุ้นส่วนหรือผู้ถือหุ้น 

 ความหมาย 
 การจดทะเบียนแบ่งคืนทรัพย์สินของห้างหุ้นส่วนหรือ
บริษัทให้ผู้เป็นหุ้นส่วนหรือผู้ถือหุ้น  คือ  การจดทะเบียนในกรณีที่
ห้างหุ้นส่วนหรือบริษัทได้จดทะเบียนเลิกแล้ว  และผู้ช าระบัญชีได้มา
ขอจดทะเบียนแบ่งคืนทรัพย์สินของห้างหุ้นส่วนหรือบริษัทให้แก่      
ผู้ เป็นหุ้นส่วน  หรือผู้ถือหุ้น  ตามนัยมาตรา  ๑๐๖๑,  ๑๐๖๒          
และ  ๑๒๖๙  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

 กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 
- ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๐๖๑,  

๑๐๖๒,  ๑๒๖๙ 
- ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการจดทะเบียนแบ่งคืน

ทรัพย์สินของห้างหุ้นส่วนหรือบริษัทให้ผู้เป็นหุ้นส่วนหรือผู้ถือหุ้น 
พ.ศ. ๒๕๒๐ 
 ประเภทการจดทะเบียน 
  ๑. แบ่งคืนให้ผู้เป็นหุ้นส่วน  หมายถึง  การจดทะเบียน
แบ่งคืนทรัพย์สินของห้างหุ้นส่วนจดทะเบียน  หรือห้างหุ้นส่วนจ ากัด 
ให้แก่ผู้เป็นหุ้นส่วน 
  ๒. แบ่งคืนให้ผู้ถือหุ้น  หมายถึง  การจดทะเบียนแบ่งคืน
ทรัพย์สินของบริษัทจ ากัด  ให้แก่ผู้ถือหุ้น 
  ๓. แบ่งแยกคืนให้ผู้เป็นหุ้นส่วน  หมายถึง  การจดทะเบียน
แบ่งแยกคืนทรัพย์สินของห้างหุ้นส่วนจดทะเบียน  หรือห้างหุ้นส่วนจ ากัด  
โดยมีการแบ่งแยก 
  ๔. แบ่งแยกคืนให้ผู้ถือหุ้น  หมายถึง  การจดทะเบียน
แบ่งแยกคืนทรัพย์สินของบริษัทจ ากัด  โดยมีการแบ่งแยก 
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 สาระส าคัญ 
  - ห้างหุ้นส่วนสามัญเมื่อได้จดทะเบียนเลิกกันจะต้องมี
การช าระบัญชีเพ่ือให้ทราบว่ามีก าไรหรือขาดทุน  หุ้นส่วนแต่ละคนมี
สิทธิได้รับส่วนแบ่ง  หรือต้องชดใช้ให้ห้างเท่าใดแล้วจึงมีสิทธิเรียกร้อง
เงนิหรือทรัพย์สินจากห้างได้  ซึ่งมีข้อยกเว้นที่ไม่ต้องมีการช าระบัญชี
เมื่อเลิกห้าง  ๒  ประการ  คือ  (๑)  หุ้นส่วนตกลงกันให้จัดการทรัพย์สิน
โดยวิธีอ่ืน  (๒)  ศาลพิพากษาให้ห้างหุ้นส่วนล้มละลาย  (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๐๖๑  วรรคแรก) 
  - การที่หุ้นส่วนจะตกลงจัดการทรัพย์สินโดยวิธีอ่ืนแทน
การช าระบัญชีซึ่งในบางกรณีจะท าได้ต่อเมื่อได้รับความยินยอม    
จากเจ้าหนี้ด้วย  คือ  กรณีเลิกห้างหุ้นส่วนโดยที่เจ้าหนี้เฉพาะตัวของ
ผู้เป็นหุ้นส่วนคนใดคนหนึ่งบังคับช าระหนี้เอากับทรัพย์สินของห้าง 
หรือกรณีผู้เป็นหุ้นส่วนล้มละลาย  เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ต้องเข้า
มาจัดการทรัพย์สิน  หนี้สินของผู้เป็นหุ้นส่วน  (ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  มาตรา  ๑๐๖๑  วรรคสอง) 
  - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๒๖๙  
บัญญัติว่าทรัพย์สินของห้างหุ้นส่วนหรือของบริษัทจะแบ่งคืนให้แก่   
ผู้เป็นหุ้นส่วนหรือผู้ถือหุ้นได้แต่เพียงเท่าที่ไม่ต้องเอาไว้ใช้ในการช าระหนี้
ของห้างหุ้นส่วนหรือบริษัท  ดังนั้นเมื่อบริษัทมีทรัพย์สินคงเหลือ    
ไม่พอช าระหนี้แก่เจ้าหนี้  ผู้ถือหุ้นก็ไม่อาจเรียกร้องให้บริษัทหรือ     
ผู้ช าระบัญชีช าระค่าหุ้นคืนให้ตนได้ 
  - วิธีการด าเนินการจดทะเบียน  ตัวอย่างเรื่องราวขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมฯ  (ท.ด.๑)  บันทึกข้อตกลงและสารบัญจดทะเบียน  
รายละเอียดตามระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนแบ่งคืน
ทรัพย์สินของห้างหุ้นส่วนหรือบริษัทให้ผู้เป็นหุ้นส่วนหรือผู้ถือหุ้น 
พ.ศ. ๒๕๒๐  ลงวันที่  ๘  กุมภาพันธ์  ๒๕๒๐ 
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การจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย 

 ความหมาย 
  การจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย  ได้แก่  การจดทะเบียนที่ดิน
บางประเภทที่ไม่อาจปรับเข้าประเภทใดประเภทหนึ่งที่ทางราชการ
กรมที่ดินก าหนดไว้ได้  โดยอาจใช้ชื่อประเภทตามพระราชบัญญัติ
หรือพระราชกฤษฎีกานั้น ๆ  ซึ่งกรมที่ดินจะได้พิจารณาสั่งปฏิบัติ      
เป็นเรื่อง ๆ  ไปการจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย  เป็นการโอนกรรมสิทธิ์
เนื่องจากมีกฎหมายบัญญัติให้โอน 

 ประเภทการจดทะเบียน 
โดยที่การจดทะเบียนตามกฎหมาย  เป็นการโอนกรรมสิทธิ์

เน่ืองจากมีกฎหมายบัญญัติให้โอน  ประเภทการจดทะเบียนจึงเป็น
การใช้ชื่อตามข้อเท็จจริงในแต่ละเรื่องไปว่า  มีกฎหมายใดบัญญัติให้โอน  
การเขียนชื่อประเภท  เขียนว่า  โอนตามกฎหมาย  (.........)  ภายในวงเล็บ
ให้ใส่ชื่อกฎหมายที่ให้โอน  เช่น  โอนตามกฎหมาย  (มาตรา  ๑๔  
วรรคแรก  แห่งพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  
(ฉบับที่  ๓)  พ.ศ. ๒๕๓๒) 

 สาระส าคัญ 
  การที่กฎหมายบัญญัติให้ด าเนินการโอนทรัพย์สินให้แก่
บุคคลใด  แสดงว่าการโอนตามกฎหมายดังกล่าวมิใช่เรื่องที่สิทธิ     
ในที่ดินตกเป็นของบุคคลนั้นโดยผลของกฎหมาย  กรณีดังกล่าวเป็น
เรื่องที่จะต้องมาด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตามประมวล
กฎหมายที่ ดิ น  กล่ าวอีกนั ยหนึ่ งก็คื อ  สิทธิ ในทรัพย์ สิ นอันเป็ น
อสังหาริมทรัพย์จะตกไปยังบุคคลอ่ืนก็ต่อเมื่อได้จดทะเบียนโอน   
ตามกฎหมายแล้วเท่านั้น 
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 ตัวอย่างของการโอนตามกฎหมาย 
๑. การจดทะเบียนโอนที่ราชพัสดุ 

  ตามมาตรา ๑๔  วรรคแรก  แห่งพระราชบัญญัติ
การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  (ฉบับที่ ๓)  พ.ศ. ๒๕๓๒  ซึ่งได้วาง
แนวทางปฏิบัติในเรื่องการใช้ชื่อประเภทการจดทะเบียน  การเรียก
เก็บค่าธรรมเนียมและตัวอย่างเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
(ท.ด.๑)  ค าขอ (ท.ด.๙)  และสารบัญจดทะเบียนเรื่องโอนตาม
กฎหมายไว้  (ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๕๖๒๙  ลงวันที่  
๑๕  กรกฎาคม  ๒๕๓๔ ) 

๒. การจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ที่ตกเป็นของ
กองทุนฟ้ืนฟูและพัฒนาเกษตรกร  ตามมาตรา  ๓๗/๙  วรรคสอง
แห่งพระราชบัญญัติกองทุนฟ้ืนฟูและพัฒนาเกษตรกร  พ.ศ. ๒๕๔๒  
เมื่อกองทุนรับภาระช าระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ของเกษตรกรแล้ว  กรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ของเกษตรกรที่ใช้ เป็น
หลักประกันการช าระหนี้ย่อมตกเป็นของกองทุนโดยผลของกฎหมาย  
ในการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ของเกษตรกร
ให้แก่กองทุนจึงเป็นการโอนโดยผลของกฎหมายตามมาตรา  ๓๗/๙  
วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติกองทุนฟ้ืนฟูและพัฒนาเกษตรกร  
พ.ศ. ๒๕๔๒  ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติกองทุนฟื้นฟู
และพัฒนาเกษตรกร  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๔  โดยคู่กรณีทั้งสองฝ่าย
คือเกษตรกร  (ผู้โอน)  และกองทุนฟ้ืนฟูและพัฒนาเกษตรกร  (ผู้รับโอน)  
จะต้องน าหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  (กรณีอสังหาริมทรัพย์ที่โอน
เป็นที่ดิน)  พร้อมด้วยหนังสือรับรองการรับช าระหนี้ของเกษตรกร  
ยื่นค าขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  ซึ่งการขอจดทะเบียนโอน
อสังหาริมทรัพย์ของเกษตรกรให้แก่กองทุน  กรณีกองทุนรับภาระหนี้
ให้แก่เกษตรกรตามมาตรา  ๓๗/๙  วรรคสอง  แห่งพระราชบัญญัติ
ดังกล่าวสามารถด าเนินการได้  ๒ กรณี  คือ  
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 ๒.๑ กรณีเกษตรกรขอจดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านอง
อสังหาริมทรัพย์ที่ใช้เป็นหลักประกันจากเจ้าหนี้ผู้รับจ านองเสียก่อน  
เมื่อไถ่ถอนจากจ านองแล้วจึงขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้นให้แก่กองทุน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
รับจดทะเบียนประเภท  “โอนตามกฎหมาย  (มาตรา  ๓๗/๙  วรรคสอง  
แห่งพระราชบัญญัติกองทุนฟ้ืนฟูและพัฒนาเกษตรกร  พ.ศ. ๒๕๔๒)” 
 ๒.๒ กรณีเกษตรกรขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้เป็นหลักประกันให้แก่กองทุน
ในระหว่างจ านอง  เมื่อกองทุนรับโอนมาแล้วจึงขอจดทะเบียนไถ่ถอน
จากจ านองจากเจ้าหนี้เกษตรกร  ในการโอนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่กองทุน
ระหว่างการจ านอง  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนประเภท  
“โอนตามกฎหมาย  (ระหว่างจ านอง)  (มาตรา  ๓๗/๙  วรรคสอง  
แห่งพระบัญญัติกองทุนฟ้ืนฟูและพัฒนาเกษตรกร  พ.ศ.๒๕๔๒)”   
 - การยกเว้นค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนตาม (๒.๑) 
และ  (๒.๒)  ทั้งกรณีไถ่ถอนจากจ านอง  โอนตามกฎหมาย  และโอน
ตามกฎหมาย  (ระหว่างจ านอง)  ได้รับการยกเว้นไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียม
ตามมาตรา  ๓๗/๑๐  แห่งพระราชบัญญัติกองทุนฟ้ืนฟูและพัฒนา
เกษตรกร  พ.ศ. ๒๕๔๒  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติกองทุน
ฟ้ืนฟูและพัฒนาเกษตรกร  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๔  (ตามหนังสือกรมที่ดิน  
ด่วนที่สุด  ที่  มท ๐๕๑๕/ว ๐๖๘๐๕  ลงวันที่  ๓   มีนาคม  ๒๕๔๙) 
 - การยกเว้นภาษีอากร  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตาม
ความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร  (ฉบับที่ ๔๕๙)   
พ.ศ. ๒๕๔๙  ก าหนดให้ยกเว้นภาษีเงินได้   ภาษีธุรกิจเฉพาะ         
และอากรแสตมป์  ให้แก่เกษตรกร   ส าหรับเงินได้  รายรับ  และการกระท า
ตราสาร  อันเนื่องมาจากการโอนอสังหาริมทรัพย์ของเกษตรกรที่ใช้
เป็นหลักประกันการช าระหนี้ให้แก่กองทุนฟ้ืนฟูและพัฒนาเกษตรกร  
ในการรับภาระช าระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ของเกษตรกร  และยกเว้นภาษี
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ธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป์ให้แก่กองทุนฟ้ืนฟูและพัฒนาเกษตรกร  
ส าหรับรายรับ  และการกระท าตราสาร  อันเนื่องมาจากการให้กู้ยืมเงิน
หรือการโอนอสังหาริมทรัพย์ที่ตกและโอนมาเป็นของกองทุนคืนให้แก่
เกษตรกร  ทั้งนี้เฉพาะการให้กู้ยืมเงิน  การโอนอสังหาริมทรัพย์    
และการกระท าตราสารที่ได้กระท าตั้งแต่วันที่  ๑  กุมภาพันธ์  พ.ศ. ๒๕๔๙  
เป็นต้นไป  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๑๘๐๓  ลงวันที่  
๓  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
  ๓. กรณีที่ผู้โอนที่ดินให้แก่กองทุนมิใช่เกษตรกร  แต่ได้
น าที่ดินไปเป็นหลักทรัพย์  ค้ าประกันหนี้ของเกษตรกรโดยมิได้มีการ
จดทะเบียนจ านองที่ดินดังกล่าวไว้เป็นหลักประกัน  การที่พนักงาน
เจ้าหน้าที่จะรับจดทะเบียนประเภท  “โอนตามกฎหมาย  (มาตรา  ๓๗/๙  
วรรคสอง  แห่งพระราชบัญญัติกองทุนฟ้ืนฟูและพัฒนาเกษตรกร  
พ.ศ.๒๕๔๒)”  ซึ่งจะได้รับการยกเว้นค่าธรรมเนียมภาษีอากร  ดังนี้ 
  ๓.๑ ได้รับยกเว้นค่าธรรมเนียมการโอนตามมาตรา  
๓๗/๑๐  แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวต้องปรากฏว่า   
   (๑) ทรัพย์สินที่โอนเป็นของเกษตรกรฯ  ลูกหนี้
ที่ใช้เป็นหลักประกันการช าระหนี้  หรือทรัพย์สินของผู้อ่ืนที่น ามา 
เป็นหลักประกันการช าระหนี้ให้แก่เกษตรกรเฉพาะกรณีที่ผู้ อ่ืนนั้น
เป็นเกษตรกรและเป็นสมาชิกกองทุนฟ้ืนฟูและพัฒนาเกษตรกร   
ตามระเบียบคณะกรรมการกองทุนฟ้ืนฟูและพัฒนาเกษตรกร  ว่าด้วย
หลักเกณฑ์  วิธีการและเงื่อนไขในการซื้อ  เช่าซื้อ  หรือเช่าทรัพย์สิน
ที่เป็นหลักประกันไปจากกองทุนและด าเนินการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
ของเกษตรกรที่ตกเป็นของกองทุน  พ.ศ.๒๕๔๗  และ  
   (๒) ทรัพย์สินที่ใช้เป็นหลักประกันซึ่งจะน ามา
โอนนั้น  จะต้องจดทะเบียนจ านองไว้โดยถูกต้องตามกฎหมาย 
  ๓.๒ ได้รับยกเว้นภาษีอากรการจดทะเบียนโอน
อสังหาริมทรัพย์ที่ใช้เป็นหลักประกันการช าระหนี้ให้แก่กองทุนฟ้ืนฟู
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และพัฒนาเกษตรกร  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล
รัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร  (ฉบับที่  ๔๕๙)  พ.ศ. ๒๕๔๙   
เฉพาะกรณีเกษตรกรลูกหน้ีเปนผูโอนเทาน้ัน 
 - กรณีพนักงานเจาหนาสอบสวนแลว  ปรากฏวา    
การโอนอสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนฟนฟูและพัฒนาเกษตรกร     
ไมอยูในหลักเกณฑที่จะจดทะเบียนในประเภท  “โอนตามกฎหมาย  
(มาตรา  ๓๗/๙  วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติกองทุนฟนฟู      
และพัฒนาเกษตรกร  พ.ศ. ๒๕๔๒)”  และขอเท็จจริงฟงไดวาเปนการโอน
ชําระหน้ีแทนกัน  พนักงานเจาหนาที่ชอบที่จะรับจดทะเบียนได      
ในประเภท  “โอนชําระหน้ี”  โดยเรียกเก็บคาธรรมเนียม  และภาษีอากร
ตามกฎหมาย (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๕๑๕/ว ๒๕๗๒๐  ลงวันที่  
๒๔  กันยายน  ๒๕๕๑) 
 - กรณีที่ดินของเกษตรกรที่กองทุนเขาชําระหน้ีแทน   
มีขอกําหนดหามโอน ๕ ป  ตามมาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติ  
จัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเพื่อเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๗  เน่ืองจาก
มาตรา  ๔๔  ดังกลาวมิไดหามโอนโดยเด็ดขาด หากเจาของที่ดิน     
มีความประสงคจะโอนสิทธิในที่ ดินที่หามโอนจะตองปฏิบัติตาม
ระเบยีบคณะกรรมการจัดรูปที่ดินกลางวาดวยหลักเกณฑการพิจารณา
อนุญาตใหโอนสิทธิในที่ดินที่ไดรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในเขต
โครงการจัดรูปที่ดินตามมาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๗  (ฉบับที่ ๑ )  พ.ศ. ๒๕๓๖  แกไขเพิ่มเติม  
(ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๐  และ (ฉบับที่ ๓)  พ.ศ. ๒๕๔๘  เสียกอน  
จึงจะสามารถนําไปตกลงกับกองทุนฟนฟูฯ เพื่อดําเนินการตาม
พระราชบัญญัติกองทุนฟนฟูฯ ไดและเมื่อที่ดินไดโอนไปยังกองทุน
ฟนฟูฯ แลว  การหามโอนตามมาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติ   
จัดรูปที่ดินฯ  ก็ยังคงมีอยูตอไปจนกวาจะครบกําหนดหาป  และหากตอมา
เกษตรกรจะรับที่ดินที่ใชเปนหลักประกันคืนไปจากกองทุนฟนฟูฯ   
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โดยการเช่าซื้อหรือซื้อตามหลักเกณฑ์  วิธีการ  และเงื่อนไขที่คณะกรรมการ
ก าหนดตามนัยมาตรา ๓๗/๙ แห่งพระราชบัญญัติกองทุนฟ้ืนฟูฯ  
และระยะเวลาโอนคืนดังกล่าวอยู่ในระยะเวลาห้ามโอนห้าปี  ในการ
ด าเนินการโอนคืนจะต้องยื่นค าขออนุญาตต่อส านักงานจัดรูปที่ดิน
เช่นเดียวกับเจ้าของที่ดินได้ด าเนินการในครั้งแรก 
 ดังนั้น  เมื่อมีกรณีเกษตรกรขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในที่ดินที่ใช้เป็นหลักประกันการช าระหนี้ให้แก่
กองทุนฟ้ืนฟูฯ  หรือกรณีกองทุนฟ้ืนฟูฯ  โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดินคืนให้แก่เกษตรกรตามมาตรา  ๓๗/๙  แห่งพระราชบัญญัติ
กองทุนฟ้ืนฟูฯ  และปรากฏว่าที่ดินยังอยู่ระหว่างห้ามโอน  ๕  ปี  
ตามมาตรา  ๔๔  แห่งพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 
เพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๗  พนักงานเจ้าหน้าที่จะรับจดทะเบียน
ได้ต่อเมื่อมีหนังสือจากส านักงานจัดรูปที่ดินพ้ืนที่ว่าได้อนุญาตให้
เกษตรกรหรือกองทุนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินนั้น
ในระหว่างห้ามโอนมาประกอบการจดทะเบียนด้วย (หนังสือกรมที่ดิน
ที่  มท ๐๕๑๕/ว ๘๑๐๖  ลงวันที่  ๒๕  มีนาคม  ๒๕๕๒)   
  ๔. การจดทะเบียนเปล่ียนแปลงชื่ออันเนื่องมาจากการ
แปรสภาพห้างหุ้นส่วนจดทะเบียนหรือห้างหุ้นส่วนจ ากัดเป็นบริษัทจ ากัด
และการควบบริษัทเข้าด้วยกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
กรมท่ีดินวางแนวทางปฏิบัติไว้  ดังนี้ 
  ๔.๑ กรณีบริษัทจ ากัดที่แปรสภาพจากห้างหุ้นส่วน
จดทะเบียนหรือห้างหุ้นส่วนจ ากัดขอเปลี่ยนแปลงชื่อในทางทะเบียน
จากห้างหุ้นส่วนจดทะเบียนหรือห้างหุ้นส่วนจ ากัดเป็นชื่อบริษัทจ ากัด  
หรือขอจดทะเบียนสิทธินิติกรรมใด ๆ   ที่ท าไว้กับห้างเดิม  ก่อนจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมต่อไป  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงชื่อจากห้างหุ้นส่วนจดทะเบียนหรือห้างหุ้ นส่วนจ ากัด    
เป็นชื่อบริษัทจ ากัดในประเภท  “โอนตามกฎหมาย  (แปรสภาพ  
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ตามมาตรา ๑๒๔๖/๖  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ )  
เสียก่อนโดยเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนประเภทไม่มีทุน
ทรัพย์แปลงละ  ๕๐ บาท  ตามข้อ ๒ (๗) (ฑ) แห่งกฎกระทรวง  
ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ไม่มีกรณีต้องเรียกเก็บภาษีอากร 
  ๔.๒ เมื่อบริษัทใหม่ที่ตั้งขึ้นจากการควบเข้ากันตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาขอให้แก้ชื่อในทางทะเบียน
จากบริษัทเดิมเป็นบริษัทใหม่  หรือบริษัทใหม่ประสงค์จะจดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงสิทธิและนิติกรรมที่ท าไว้กับบริษัทเดิมไม่ว่าประเภทใด
ต้องให้ผู้ขอ  (บริษัทใหม่)  ยื่นขอเปลี่ยนแปลงชื่อทางทะเบียนจาก
บริษัทเดิมเป็นบริษัทใหม่ในประเภท  “โอนตามกฎหมาย  (ควบบริษัท
ตามมาตรา  ๑๒๔๓  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์)”  ก่อนทุกราย       
    โดยเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
ประเภทไม่มีทุนทรัพย์  แปลงละ  ๕๐ บาท  ตามข้อ  ๒  (๗) (ฑ)  
แห่งกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  และไม่มีกรณีต้อง
เรียกเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก  ณ  ที่จ่าย  ส าหรับภาษีธุรกิจ
เฉพาะและอากรแสตมป์จะได้รับการยกเว้นต่อเมื่อหน่วยปฏิบัติของ
กรมสรรพากรมีหนังสือแจ้งการควบเข้ากัน  ตามแบบ  ค.อ. ๖  มาให้ทราบ  
โดยพนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องแจ้งและบันทึกถ้อยค าผู้ขอรับทราบ 
ด้วยว่า “หากกรมสรรพากรตรวจสอบพบในภายหลังว่าการโอนกิจการ
บางส่วนให้แก่กัน  การควบเข้ากันหรือการโอนกิจการทั้งหมดให้แก่กัน 
ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขของประกาศของอธิบดี
กรมสรรพากร  ในแต่ละกรณีบริษัทผู้โอนยังคงต้องรับผิดช าระภาษี
ธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป์ส าหรับรายรับ และการกระท าตราสาร
ที่เกิดจากกรณีดังกล่าว  พร้อมเบี้ยปรับและเงินเพ่ิมให้ครบถ้วน
ถูกต้อง นอกจากนี้ผู้ขอจดทะเบียนจะต้องช าระค่าธรรมเนียมในส่วน
ที่ไม่มีสิทธิได้รับลดหย่อมเพ่ิมเติมจนครบถ้วน”  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
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๐๕๑๕.๑/ว ๒๓๓๖๔  ลงวันที่  ๒๐ สิงหาคม  ๒๕๕๒  ที่  มท  
๐๗๑๐/ว ๑๔๑๗๗  ลงวันที่  ๑๒  พฤษภาคม  ๒๕๔๐  ที่ มท 
๐๗๑๐/ว ๐๘๒๙๑  ลงวันที่ ๙  มีนาคม  ๒๕๔๓) 
 ๕. การจดทะ เบี ยนสิ ทธิ และนิ ติ ก ร รม เกี่ ย วกั บ
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่โรงเรียนเอกชนตามพระราชบัญญัติโรงเรียน
เอกชน  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๕๔  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติ  
ดังนี้ (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕.๑/ว ๑๑๕๕๓  ลงวันที่ ๒๖  
มิถุนายน  ๒๕๕๗) 
  ๕.๑ กรณีที่ผู้รับใบอนุญาตโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นส่วนควบของที่ดินให้แก่
โรงเรียนในระบบ  ตามมาตรา  ๒๕  (๑)  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับ  
จดทะเบียนในประเภท  “โอนตามกฎหมาย  (กรณีผู้รับใบอนุญาต
เป็นผู้ โอน  ตามมาตรา  ๒๗  วรรคหนึ่ง  แห่งพระราชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ที่แก้ไขแล้ว)”  และกรณีที่โรงเรียน  
ในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
ที่เป็นส่วนควบของที่ดินนั้นคืนให้แก่ผู้รับใบอนุญาต  เจ้าของเดิม  
หรือทายาท  เมื่อโรงเรียนในระบบเลิกใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือ     
เลิกกิจการ  (ทั้งกรณีเป็นโรงเรียนในระบบที่จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  และโรงเรียนในระบบที่จัดตั้งก่อน
พระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐)  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
รับจดทะเบียนในประเภท  “โอนตามกฎหมาย  (โอนคืนผู้รับใบอนุญาต  
เจ้าของเดิม  หรือทายาท  ตามมาตรา  ๒๗  วรรคสองแห่งพระราชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ที่แก้ไขแล้ว)”  โดยการจดทะเบียน 
ทั้งสองกรณีดังกล่าวได้รับยกเว้นค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามมาตรา  ๒๗  วรรคหน่ึง  หรือวรรคสอง  (แล้วแต่กรณี)  
แห่งพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ.  ๒๕๕๐  ที่แก้ไขแล้ว 
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 ๕.๒ กรณีมีผู้บริจาคที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่เป็น
ส่วนควบของที่ดินให้แก่โรงเรียนในระบบให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียน
ในประเภท  “โอนตามกฎหมาย  (กรณีผู้บริจาคเป็นผู้โอน  ตามมาตรา  ๒๗/๑  
แห่งพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ ที่แก้ไขแล้ว)”  
และกรณีโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน
และอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นส่วนควบของที่ดินนั้นคืนให้แก่ผู้บริจาคหรือ
ทายาทเมื่อโรงเรียนในระบบเลิกใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือเลิกกิจการ  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนในประเภท  “โอนตามกฎหมาย  
(โอนคืนผู้บริจาคหรือทายาท  ตามมาตรา  ๒๗/๑  วรรคสาม      
แห่งพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ ที่แก้ไขแล้ว)”   
โดยให้ยกเว้นค่าธรรมเนียมตามมาตรา  ๒๗/๑  วรรคหนึ่ง  หรือวรรคสาม  
(แล้วแต่กรณี)  แห่งพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน พ.ศ. ๒๕๕๐     
ที่แก้ไขแล้ว       
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การจดทะเบียนโอนตามคําสั่งศาล 

 ความหมาย 
การโอนตามคําสั่งศาล  คือ  การจดทะเบียนในกรณีที่

ศาลมีคําสั่งหรือมีคําพิพากษาใหโอน  ถือเปนการจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรมในที่ดินซึ่งไดมาโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมตามนัย
มาตรา  ๗๘  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

 กฎหมายและคําสั่งท่ีเก่ียวของ 
 - ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๗๘ 
   - กฎกระทรวง  ฉบับที่ ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ .ศ. ๒๔๙๗  
ขอ  ๙ 
  - คําสั่งที่  ๑๒/๒๕๐๑  ลงวันที่  ๘  กันยายน  ๒๕๐๑  
เรื่อง  โอนตามคําสั่งศาล 

 หลักการ 
   พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนและพิจารณาคําพิพากษา
หรือคําสั่งศาล  (ที่ถึงที่สุดแลว )  วาศาลได วินิจฉัยและมีคําสั่ ง      
หรือคําพิพากษาใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินในประเภท      
นิติกรรมใดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เชน  ขาย  ให
หรือโอนใหตัวการ  กรณีที่ไมอาจระบุประเภทนิติกรรมดังกลาวได  
จึงใหจดทะเบียนประเภท  “โอนตามคําสั่งศาล” 

 ประเภทการจดทะเบียน  แบงไดเปน  ๒  ประเภท  คือ 
  ๑. ประเภทการจดทะเบียนที่ใชช่ือตามประเภทที่ปรากฏ
ในคําสั่งศาล เชน “ขายตามคําสั่งศาล”  “ใหตามคําสั่งศาล” 
  ๒. ประเภทที่ไมปรากฏวาเปนการโอนประเภทใด  ใหใชช่ือ
ประเภทวา  “โอนตามคําสั่งศาล” 
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 สาระส าคัญ 
  วิธีการจดทะเบียนโอนตามค าสั่งศาล  แบ่งเป็น  ๒  กรณี 

๑. กรณี โอนที่ ดิ นที่ มี โ ฉนดที่ ดิ นหรือมี ใบไต่สวน       
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนในที่ดินดังกล่าวนั้นรวมกับที่ดิน  

(๑) ใช้แบบพิมพ์  ท.ด.๙  เป็นค าขอบรรยายข้อความ 
ในค าขอตามนัยค าพิพากษาหรือค าสั่งศาลแล้วแต่กรณี  ส่วน ท.ด.๑  
ให้ถือเสมือนเป็นรายการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 

(๒) การจดทะเบียนฯ  ไม่ต้องท าหนังสือสัญญาเว้นแต่
ศาลจะสั่งให้ท าโดยใช้ชื่อผู้โอน และผู้รับโอนเป็นฝ่ายในหนังสือสัญญา  
การลงชื่อตอนท้ายของหนังสือสัญญา  ถ้าศาลไม่ได้แจ้งว่าผู้ใดเป็น    
ผู้ลงลายมือชื่อแทนผู้โอน  ให้เขียนในช่องลายมือชื่อผู้โอนด้วยตัวอักษร   
สีแดงว่า  “โอนตามค าสั่งศาลที่………..ลงวันที่……เดือน………….พ.ศ. ….” 
 (๓) ประเภทการจดทะเบียนให้ใช้ชื่อตามที่ปรากฏ      
ในค าสั่งศาลถ้าในค าสั่งไม่ปรากฏว่าเป็นการโอนประเภทใด  ให้ใช้ชื่อ
ประเภทว่า  “โอนตามค าสั่งศาล”  ใช้อักษรย่อ  “อ.ศ.”  และให้หมายเหตุ
ด้วยตัวอักษรสีแดงต่อท้ายชื่อประเภทใน  ท.ด.๑  และในสารบัญ           
จดทะเบียนว่า  “ตามค าสั่งศาล  (หรือค าพิพากษา)  ที่……ลงวันที่…….
เดือน…………….พ.ศ. ….” 
 ๒. กรณี โ อนที่ ดิ น ไม่ มี โ ฉนดที่ ดิ นหรื อ ใบ ไต่ ส วน        
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนรวมกับที่ดินด้วย  ให้ด าเนินการตาม   
ข้อ  ๑  (๑),  (๒),  (๓)  โดยอนุโลมเว้นแต่ค าขอให้ใช้  ท.ด.๑  เป็นค าขอ  
และให้สลักหลังประเภทการโอนตามค าสั่งศาลลงไว้ใน  น .ส .๓  
ท านองเดียวกับการจดทะเบียนในสารบัญโฉนดที่ดิน 
  ๓. กรณีโอนเฉพาะอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน 
  (๑) การจดทะเบียนท านองเดียวกับข้อ  ๒ 
  (๒) หากศาลไม่ได้สั่งให้ท าหนังสือสัญญาให้คัดส าเนา
ค าสั่งศาลและหมายเหตุว่าได้จดทะเบียนแล้ว  พร้อม  วัน  เดือน  ปี
และลงลายมือชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่มอบให้ผู้รับโอนยึดถือไว้เป็น
หลักฐาน   
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การจดทะเบียนโอนจากสุขาภิบาลเป็นของเทศบาล 

 ความหมาย 
 การจดทะเบียนโอนจากสุขาภิบาลเป็นของเทศบาล  คือ  
กรณีท่ีสุขาภิบาลได้ยกฐานะขึ้นเป็นเทศบาล  โดยมีพระราชกฤษฎีกา
จัดตั้งเทศบาลแล้ว  ทรัพย์สินต่าง ๆ  ของสุขาภิบาลตกเป็นของเทศบาล
ตามบทบัญญัติในพระราชกฤษฎีกานั้น  การจดทะเบียนโอนประเภทนี้
เป็นการโอนตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งเทศบาลตามพระราชบัญญัติ
เทศบาล  พ.ศ. ๒๔๙๖  และปัจจุบันได้มีพระราชบัญญัติเปลี่ยนแปลง
ฐานะของสุขาภิบาลเป็นเทศบาล  พ.ศ. ๒๕๔๒  ให้สุขาภิบาลตามกฎหมาย
ว่าสุขาภิบาลมีฐานะเป็นเทศบาลต าบลตามกฎหมายว่าด้วยเทศบาล
โดยพระราชบัญญัติเปลี่ยนแปลงฐานะของสุขาภิบาลเป็นเทศบาล  
พ.ศ. ๒๕๔๒  มาตรา  ๖  บัญญัติให้โอนทรัพย์สินของสุขาภิบาล     
ที่มีอยู ่ในวันที่พระราชบัญญัติใช้บังคับไปเป็นของเทศบาลต าบล  
(ตามมาตรา  ๒  พ.ร.บ.  ดังกล่าวใช้บังคับเมื่อพ้นก าหนดเก้าสิบวัน   
นับแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป  ซึ่งมีการประกาศ    
ในราชกิจจานุเบกษาเม่ือวันที่  ๒๔ กุมภาพันธ์  ๒๕๔๒) 

 กฎหมายและค าสั่งที่เกี่ยวข้อง 
  - พระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ. ๒๔๙๖ 
  - พระราชบัญญัติเปล่ียนแปลงฐานะของสุขาภิบาลเป็น
เทศบาล  พ.ศ. ๒๕๔๒ 
  - ค าสั่งที่  ๑๓/๒๔๘๐  ลงวันที่ ๑๕  กันยายน  ๒๔๘๐  
เรื่อง  การโอนที่ดินของสุขาภิบาลลงนามเทศบาลเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
        ใช้ชื่อประเภทว่า  “โอนจากสุขาภิบาลเป็นของเทศบาล”   
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 สาระส าคัญ 
  ๑. การยื่นค าขอ  ผู้ขอจดทะเบียนคือ  เทศบาลยื่นค าขอ
จดทะเบียนเพียงฝ่ายเดียว (ตัวแทนของเทศบาล คือ นายกเทศมนตรี)   
   ๒. การใช้แบบพิมพ์  การจดทะเบียนโอนจากสุขาภิบาล
เป็นของเทศบาลใช้แบบพิมพ์  ท.ด.๑,  ท.ด.๙   
      ๓. หลักฐานที่ใช้เพื่อประกอบการพิจารณาจดทะเบียน  
   - โฉนดที่ดิน 
  - พระราชกฤษฎีกาจัดตั้งเทศบาลนั้น ๆ  
  ทั้งนี้   กรมที่ดินได้วางทางปฏิบัติ เกี่ยวกับการ      
จดทะเบียนประเภทนี้ไว้  ตามค าสั่งกรมที่ดินและโลหกิจที่ ๑๓/๒๔๘๐ 
ลงวันที่  ๑๕  กันยายน  ๒๔๘๐ 
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การจดทะเบียนโอนเปนท่ีสาธารณประโยชนและแบงหักเปนท่ี
สาธารณประโยชน 

 ความหมาย 
ที่สาธารณประโยชน  หมายถึง  ที่ดินที่ประชาชนโดยทั่วไป

สามารถใชประโยชนรวมกันได  อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ประเภทหน่ึง  ตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๑๓๐๔  วรรคสอง  ซึ่งมีที่มาหรือบอเกิดแหงที่สาธารณประโยชน
ได  ๓  ประการ  คือ 

๑) เกิดข้ึนโดยธรรมชาติ  เชน  แมนํ้า  ลําคลอง  เปนตน  
  ๒) เกิดข้ึนโดยสภาพการใช  เชน  ที่เลี้ยงสัตวสาธารณะ  
หนองนํ้าสาธารณะ  ปาชาสาธารณะ  เปนตน 
  ๓) เกิดข้ึนโดยผลของกฎหมาย  เชน  การสงวนหวงหาม
ตามกฎหมาย  การอุทิศใหเปน ที่สาธารณะ  ไมวาจะเปนโดยตรง 
หรือโดยปริยาย  การยกใหหรือซื้อขายตามประมวลกฎหมายแพง 
และพาณิชย  เปนตน 

 กฎหมายและคําสั่งท่ีเก่ียวของ   
  - ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๐๔  -  ๑๓๐๗ 
  - คํ าสั่ ง กรมที่ ดิ นที่  ๒๔ /๒๕๑๓   ล ง วันที่   ๒๘  
พฤษภาคม  ๒๕๑๓  

 ประเภทการจดทะเบียน 
   ๑. โอนเปนท่ีสาธารณประโยชน  หมายถึง  กรณีที่ผูมีช่ือ
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไดขอจดทะเบียนโอนที่ดินทั้งแปลงใหเปน
ที่สาธารณประโยชน  ไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไมก็ตาม  
   ๒. แบงหักเปนท่ีสาธารณประโยชน  หมายถึง  กรณีที่
ผูมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไดขอโอนที่ดินเพียงบางสวนไมเต็ม
...... 
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ทั้งแปลงใหเปนที่สาธารณประโยชน  โดยมีการรังวัดกันสวนที่ประสงค
จะโอนใหเปนที่สาธารณะออกจากหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ทั้งน้ี  ไมวา
จะมีคาตอบแทนหรือไมก็ตาม 

 วิธีดําเนินการ 
  ๑. การขอจดทะเบียนโอนเปนที่สาธารณประโยชน   
        - ผูขอย่ืนคําขอตามแบบพิมพ  ท.ด.๙  และ ท.ด.๑  
โดย ท.ด.๑  เปนรายงานการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนสอบสวน  
และดําเนินการตามระเบียบ 
 ๒. การขอแบงหักเปนที่สาธารณประโยชน 

     - ผูขอย่ืนคําขอแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน
ตามแบบพิมพ  ท.ด.๙  แลวสงเรื่องใหฝายรังวัดดําเนินการ 

    - เมื่อฝายรังวัดดําเนินการเสร็จแลว  จะสงเรื่องคืน
ฝายทะเบียนเพื่อแจงผูขอมาดําเนินการจดทะเบียน 

- ในวันที่ผูขอมาจดทะเบียน  ใหย่ืนคําขอตามแบบพิมพ  
ท.ด.๑  สอบสวนและดําเนินการตามระเบียบ 

 สาระสําคัญ 
  - การโอนที่ดินใหเปนที่สาธารณประโยชน  คือ  การที่
เจาของที่ดินมีเจตนายกที่ดินของตนใหเปนทรัพยสินสําหรับพลเมือง
ใชรวมกัน  หรือจะขายใหแกสวนราชการก็ได  แตไมวาจะเปนการยกให
หรือขายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยก็ตาม  ที่ดินน้ัน 
ยอมตกเปนทรัพยสินของแผนดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๓๐๔   
  - สาธารณสมบัติของแผนดิน  ถือเปนทรัพยนอกพาณิชย  
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๔๓  ใครจะนํา   
สาธารณสมบัติของแผนดินไปใหผูอื่นเชา  สัญญาเชายอมเปนโมฆะ  
(คําพิพากษาฎีกาที ่๙๒๐-๙๒๑/๒๕๒๒)  การจะอางสิทธิขอจดทะเบียน
ภาระจํายอมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๑๒  น้ัน  
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จะน ามาใช้แก่สาธารณสมบัติของแผ่นดินมิได้  (ค าพิพากษาฎีกาที่  
๑๑๕๙/๒๕๑๑  ประชุมใหญ่)  ซื้อที่สาธารณประโยชน์ซึ่งเป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินจากการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา  ๑๓๓๐  (ค าพิพากษา
ฎีกาที่ ๖๒๒/๒๕๑๐)  นอกจากนี้ใครจะน าที่สาธารณสมบัติของแผ่นดิน
ไปท าสัญญาก่อให้เกิดภาระจ ายอมสิทธิอาศัย  สิทธิเหนือพื้นดิน  
และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์  สัญญานั้นย่อมเป็นโมฆะตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๕๐  
  - ทรัพย์สินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินนั้นจะโอน
แก่กันไม่ได้  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา ๑๓๐๕)  
กล่าวคือจะน าไปท าสัญญาซื้อขาย  ให้  แลกเปลี่ยน  ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้  หากกระท าไปสัญญาดังกล่าวย่อม
เป็นโมฆะ  (ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๐๖/๒๕๐๕, ๔๕๓/๒๕๑๒)  เว้นแต่
จะอาศัยอ านาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกาจึงจะท าได้  
ดังรายละเอียดในประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา ๘ วรรคสอง  
  - ห้ามมิให้ยกอายุความขึ้นต่อสู้กับแผ่นดินในเรื่อง
ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน  (ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  มาตรา  ๑๓๐๖)  กล่าวคือจะน ามาตรา  ๑๓๘๒  ถึง 
มาตรา  ๑๓๘๖  มาใช้บังคับกับที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่ได้  
เช่น  หนองน้ าสาธารณะเป็นสมบัติของแผ่นดิน  ใครจะอ้างอายุความ
ครอบครองยันต่อแผ่นดินไม่ได้  (ค าพิพากษาฎีกาที่  ๓๐๙/๒๕๐๐)  
ที่ชายตลิ่งอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันนั้น  
ผู้ใดจะอยู่มาช้านานเท่าใดก็หาได้กรรมสิทธิ์ไม่  (ค าพิพากษาฎีกาที่ 
๑๖๔๒/๒๕๐๖)   
  - ทรัพย์สินของแผ่นดิน  ไม่ว่าทรัพย์สินนั้นจะเป็น     
สาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือไม่ จะยึดเพ่ือการบังคับคดีตามค าพิพากษา
ของศาลไม่ได้ (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๑๓๐๗)
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  - ในการรังวัดเพื่อการออกโฉนดที่ดินหรือการรังวัด  
เพื่อการแบงแยกที่ดินเจาหนาที่ ผูไดรับมอบหมายไประวังแนวเขต  
จะทําการกันเขตที่ดินสาธารณประโยชน  จะตองพิจารณาจากหลักฐาน
ใหไดความวา  เปนที่ดินสาธารณประโยชนเพราะเหตุใด  เชนเคยเปนทาง
มากอนและเขาลักษณะซึ่งกฎหมายถือวาเปนทางสาธารณประโยชน  
ถาสอบสวนแลวเช่ือวาเปนเชนน้ัน  ก็ควรยืนยันไปตามน้ัน  ไมใช    
วาจะกันออกหรือไมก็ได  เพราะที่ดินที่มีสภาพเปนทีส่าธารณประโยชน
จะเปลี่ยนแปลงเปนอยางอื่นไดโดยอาศัยอํานาจแหงกฎหมายเทาน้ัน  
และในกรณีที่เจาหนาที่เห็นควรกันเขตที่ดินสาธารณะ  เชน  ทางสาธารณะ
ใหกวางออกไปกวาเดิมโดยรุกล้ําที่ดินของเจาของที่ดินหรือขอกนัทีดิ่น
เปนทางสาธารณะเพื่อความเจริญของทองถ่ิน ไมควรใหเจาของที่ดิน
ใหความยินยอมในขณะน้ัน  แตควรเสนอเรื่องใหผูมีอํานาจในการ
ดูแลรักษาที่ดินสาธารณประโยชนพิจารณาวาจะดําเนินการอยางไร  
หรืออาจขอรองใหเจาของที่ดินอุทิศที่ดินใหเปนที่ดินสาธารณประโยชน
โดยความสมัครใจ  แตหากไมเปนที่ตกลงกัน  จะถือเหตุที่ไมรับรอง
เขตที่ดินตามที่เจาของที่ดินขอรังวัดออกโฉนดหรือขอรังวัดแบงแยก
หาไดไม  (หนังสือกระทรวงมหาดไทย  ที่ ๖๙๐๒/๒๕๐๐  ลงวันที่  
๒๕  เมษายน  ๒๕๐๐) 
  - การแบงหักที่ดินของผูเยาวหรือคนไรความสามารถ 
ใหเปนที่สาธารณประโยชน  ตองใหผูแทนโดยชอบธรรมของผูเยาว
หรือคนไรความสามารถ  (เฉพาะผูอนุบาลประเภทที่ตองนําบทบัญญัติวา
ดวยความปกครองมาใชบังคับ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา ๑๕๘๑  (ปจจุบันคือมาตรา ๑๕๙๘/๒๕๑๘)  ขออนุญาตศาล
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๔๖  (๑ )  
(ปจจุบันคือมาตรา ๑๕๗๔ (๑))  เสียกอน  เปนไปตามคําสั่งกรมที่ดิน  
ที่  ๒๔/๒๕๑๓  ลงวันที่  ๒๘  พฤษภาคม  ๒๕๑๓  เรื่อง  การจดทะเบียน
แบงหักที่สาธารณประโยชน  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๖๐๘/ว  ๑๖๖๗๘  ลงวันที่  ๔  มิถุนายน  ๒๕๑๓ 
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  - การจดทะเบียนแบ่งขายที่ดินที่ถูกเขตทางหลวง    
กรณีกรมทางหลวงไม่ขอรับโฉนดที่ดินเฉพาะส่วนที่ถูกเขตทางหลวง
ไม่จ าต้องเขียนโฉนดต่อเลขที่ดินหน้าส ารวจ  และเรียกค่าธรรมเนียม  
ค่าโฉนดที่ดินในรูปแผนที่ให้หมายสีเขียว  โดยหมายเหตุให้ทราบว่าได้
แบ่งขายเป็นทางสาย…….ตามวิธีการแบ่งหักที่สาธารณประโยชน์  
โดยอนุโลม  (หนังสือกรมท่ีดิน ที่  มท  ๐๖๐๘/๒๕๗๓๗  ลงวันที่  ๖ 
กรกฎาคม  ๒๕๑๕  เรื่อง  การจดทะเบียนแบ่งขายที่ดินที่ถูกเขตทางหลวง  
เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ที่  มท  ๐๖๐๘/ว  ๒๖๓๑๗  ลงวันที่  ๑๘  
กรกฎาคม  ๒๕๑๕)  
  - การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามผังปรับปรุงบริเวณ
เพลิงไหม้  เพ่ือสร้างเป็นทางสาธารณประโยชน์ให้จดทะเบียนประเภท
แบ่งหักเป็นที่สาธารณประโยชน์  หรือโอนเป็นที่สาธารณประโยชน์
แล้วแต่กรณี  ตามหนังสือที่ มท ๐๖๐๘/๓๒๖๔๘  ลงวันที่ ๓๐ 
สิงหาคม  ๒๕๑๕  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/๙๓๐๗๒  
ลงวันที่ ๑๘ ตุลาคม  ๒๕๑๕  (ส่วนกรณีไม่มีค่าตอบแทน  ให้ถือปฏิบัติ
ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๐๕๑๕  ลงวันที่ ๓๑ 
พฤษภาคม  ๒๕๒๒) 
  - พระราชบัญญัติปรับปรุงกระทรวง  ทบวง  กรม  
พ .ศ . ๒๕๐๖ บัญญัติให้กระทรวงการคลัง มีอ านาจและหน้าที่
เกี่ยวกับการเงินของแผ่นดิน  ภาษีอากร  และรัษฎากร  หรือกิจการ
อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  อันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน  นอกจาก 
สาธารณสมบัติของแผ่นดิน  ฯลฯ  ฉะนั้น นับแต่วันใช้พระราชบัญญัติ
ปรับปรุงกระทรวง  ทบวง  กรม พ.ศ. ๒๕๐๖  แล้ว  กระทรวงการคลัง
ย่อมไม่มีอ านาจหน้าที่ในกิจการอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่เป็น  
สาธารณสมบัติของแผ่นดินต่อไป  จะเกี่ยวข้องได้ก็แต่เพียงอสังหาริมทรัพย์
อันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ใช้ในราชการของกระทรวงการคลัง
โดยเฉพาะเท่านั้น (หนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ มท ๐๓๐๙/ว ๓๕  
ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๕)   
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  - การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ดินที่ถูกเขตทางหลวง  
ใหจดทะเบียนประเภท  “โอนเปนที่สาธารณประโยชน”  หรือ  “แบงหัก
เปนที่สาธารณประโยชน”  ในชองผูรับโอนหรือรับสัญญา  ใหลงช่ือ  
“ทางหลวงสาย………”  ไมวาการโอนดังกลาวจะมีคาตอบแทนหรือไม
ก็ตาม  ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๘๗๒๓  ลงวันที่ 
๒๐  พฤษภาคม ๒๕๑๙   
  - เมื่อ ไดมีการจดทะเบียนประเภท  “โอนเปนที่
สาธารณประโยชน”  แลว  ใหเก็บโฉนดฉบับเจาของที่ดินเขาสารบบ  
สวนโฉนดฉบับสํานักงานที่ดินใหคงไวในเลมตามเดิม  ตามหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/๒๔๑๗๙  ลงวันที่  ๑๙  สิงหาคม  ๒๕๑๙  
เรื่อง  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ดินที่ ถูกเขตทางหลวง  
(หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๒๔๓๐๖  ลงวันที่  ๒๐  
สิงหาคม  ๒๕๑๙) 
  - เพื่อใหปรากฏประวัติการไดมาและการจายคาทดแทน
ที่ดินที่ ถูกเขตทางหลวงตามความประสงคของกรมทางหลวง          
ใหพนักงานเจาหนาที่บรรยายขางเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ     
และนิติกรรม  (ท.ด.๑)  หมายเหตุในรายการจดทะเบียนดวยอักษร   
สีแดงวา  “การโอนเปนที่สาธารณประโยชน  (หรือแบงหักที่
สาธารณประโยชน)  รายน้ีผูโอนไดรับคาทดแทนจากกรมทางหลวง
หรือไมไดรับคาทดแทนจากกรมทางหลวง”  แลวแตกรณี  รวมทั้ง
ตรวจสอบความถูกตอ งของบันทึ กการจ าย เ งิ นค าทดแทน             
และลงนามประทับตราประจําตําแหนง  (หนังสือกรมที่ดิน ที่       
มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๓๗๕๒๘  ลงวันที่ ๘ ตุลาคม  ๒๕๑๙) 
  - การโอนอสังหาริมทรัพยเพื่อสรางหรือขยายทางหลวง  
โดยมิไดมีการเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม  ตามพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติม
ประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  ๒๙๕  ลงวันที่  ๒๘  พฤศจิกายน  



327

 
 
 
 
 

 

พ.ศ. ๒๕๑๕  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๐  ขอ  ๖๓  วรรคสอง  ซึ่งกรมที่ดิน
แจงใหเจาหนาที่ถือปฏิบัติตามหนังสือ  ที่  มท  ๐๗๐๘/ว  ๒๑๙๒๙  
ลงวันที่  ๒๐  ตุลาคม  ๒๕๓๐  ตอมาไดมีพระราชบัญญัติทางหลวง  
พ.ศ. ๒๕๓๕  ยกเลิกพระราชบัญญัติ  แกไขเพิ่มเติมประกาศของ  
คณะปฏิวัติ  ฉบับที่  ๒๙๕  แลว  และตามพระราชบัญญัติทางหลวงฯ  
มาตรา  ๖๘  ยังคงบัญญัติใหการโอนอสังหาริมทรัพยเพื่อสรางหรือ
ขยายทางหลวง  โดยมิไดมีการเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม 
 - การสอบเขตหรือแบ งแยกสภาพที่ ดิ นที่ มี ทาง
สาธารณประโยชนผาน  ใหแนะนําเจาของที่ดินผูขอรังวัดนํารังวัด
แบงแยกหรือกันเขตทางสาธารณประโยชนออก  โดยการแบงหัก  
เปนทางสาธารณประโยชนหากผูขอไมยอมแบงหักเปนทาง
สาธารณประโยชน  โดยอางวาไมใชทางสาธารณประโยชนใหบันทึก
ถอยคําของผูขอและใหงดทําการรังวัดไวกอน  แลวทําหนังสือ
สอบถามไปยังผู ดูแลรักษาวาทางในที่ดินแปลงดังกลาวเปนทาง
สาธารณประโยชนห รือ ไม   ถ า ได รั บการ ยืนยันว า เปนทาง
สาธารณประโยชนใหแจงผูขอทราบเพื่อนําทําการรังวัดแบงหักเปน
ทางสาธารณประโยชน  แตถาผูขอรังวัดไมยอม  ใหบันทึกถอยคําไว
แลวงดดําเนินการ  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๙๗        
ลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๓๔)   
  - โดยทั่วไปที่สาธารณประโยชนจะมีเสนทางที่ประชาชน
ใชสัญจรเขา -  ออก อยูแลว  ซึ่งทางดังกลาวจะตกเปนทางสาธารณะดวย  
ดังน้ัน  เมื่อมีการออกโฉนดที่ดินบริเวณน้ี  เจาหนาที่ควรกันเขตทาง
สาธารณะกอนแลวจึงออกโฉนดใหไป  ถาเปนกรณีไมมีทาง  เขา - ออก  
เมื่อยังไมมีกฎหมายหรือระเบียบใหอํานาจเจาหนาที่หรือบังคับให
เจาของที่ดินจะตองกันที่ดินของตนใหเปนทางไว  จึงจําเปนตองใช
หลักรัฐศาสตรโดยผูปกครองทองที่อาจขอรองใหเจาของที่ดินบริจาค
ที่ดินบางสวนเปนทาง  ซึ่งไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน
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สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๑๐๓  ทวิ  
(หนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ มท  ๐๖๑๘/ว ๑๒๓๘  ลงวันที่  ๒๙  
พฤษภาคม  ๒๕๓๕) 
   - แนวทางปฏิบัติ เพ่ือมิให้มีการจดทะเบียนประเภท  
“แบ่งหักเป็นที่สาธารณประโยชน์   (ทางสาธารณประโยชน์ )”  
ผิดพลาดคลาดเคลื่อนไม่ตรงตามเจตนาของผู้ขอ  ดังนี้ 
    (๑) กรณีมีผู้ยื่นค าขอรังวัดแบ่งเป็นทางสาธารณประโยชน์  
ก่อนรับค าขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับค าขอชี้แจงให้ผู้ขอเข้าใจว่า
การแบ่งเป็นทางนั้น  มีสองกรณี  คือ  การแบ่งเป็นทางส่วนบุคคลกับ
การแบ่งเป็นทางสาธารณประโยชน์  ซึ่งทั้งสองกรณีมีความแตกต่างกัน  
โดยการแบ่งเป็นทางส่วนบุคคลนั้น  ที่ดินส่วนที่เป็นทางยังคงมีชื่อบุคคล
ที่ขอแบ่งเป็นเจ้าของ  ซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่จะออกหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินให้กับผู้ขอแบ่ง  และทางนั้นใช้ได้เฉพาะบุคคลผู้เป็นเจ้าของ
หรือบุคคลที่เจ้าของประสงค์จะให้ใช้  เจ้าของมีสิทธิที่จะห้ามบุคคล
โดยทั่วไปไม่ให้ใช้ทางนั้นได้  ส่วนการแบ่งเป็นทางสาธารณประโยชน์นั้น  
ผู้ขอแบ่งให้เป็นทางสาธารณประโยชน์ไม่ได้เป็นเจ้าของต่อไปแล้ว  
โดยที่ดินส่วนนั้นจะกลายเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินส าหรับประชาชน
ใช้ร่วมกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา ๑๓๐๔ (๒)  
โดยการอุทิศและเจ้าของที่ดินจะถอนคืนการอุทิศไม่ได้  บุคคลโดยทั่วไป
สามารถเข้าไปใช้ได้โดยพลการ  เจ้าของที่ดินเดิมไม่มีสิทธิที่จะหวงห้าม  
เมื่อผู้ขอเข้าใจทั้งสองกรณีดีแล้ว  ให้สอบถามว่าจะแบ่งเป็นทางส่วนบุคคล  
(แบ่งในนามเดิม  หรือ แบ่งกรรมสิทธิ์รวมแล้วแต่กรณี)  หรือจะแบ่งเป็น
ทางสาธารณประโยชน์  หากผู้ขอยืนยันจะขอรังวัดแบ่งเป็นทาง
สาธารณประโยชน์  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกการรับทราบค าชี้แจง
ดังกล่าวและความประสงค์ของผู้ขอแล้วให้ผู้ขอลงลายมือชื่อไว้เป็น
หลักฐานเสร็จแล้วจึงด าเนินการให้ผู้ขอตามระเบียบต่อไป 
  (๒) ก ร ณี ผู้ ขอ ได้ ยื่ นค าขอรั ง วั ด แบ่ ง เป็ นทา ง
สาธารณประโยชน์ไว้แล้ว  หรือกรณีที่ผู้ขอได้ยื่นค าขอรังวัดประเภท
อ่ืนไว้โดยมิได้ยื่นค าขอรังวัดแบ่งเป็นทางสาธารณประโยชน์  แต่ในวัน
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นําทําการรังวัดผูขอมีความประสงคเพิ่มเติม  โดยนํารังวัดแบงเปนทาง
สาธารณประโยชนดวย  ทั้งสองกรณีกอนทําการรังวัดใหชางผูทําการ
รังวัดช้ีแจงใหผูขอรังวัดเขาใจเรื่องการแบงเปนทางสาธารณประโยชน
และบันทึกไวโดยใหปฏิบัติทํานองเดียวกับ  (๑) 
  (๓) กรณีที่ผูขอไดย่ืนคําขอรังวัดประเภทอื่นไวโดยไมได
ย่ืนคําขอรังวัดแบงเปนทางสาธารณประโยชน  แตในวันนําทําการรังวัด   
ผูขอรังวัดไดนํารังวัดแบงเปนทางสาธารณประโยชนเ พิ่มเติม
แมชางผูทําการรังวัดไดปฏิบัติตาม  (๒)  ไวแลวก็ตาม  ในวันย่ืนคําขอแกไข
คําขอรังวัดเพิ่มเติมโดยขอแบงเปนทางสาธารณประโยชน  กอนรับ  
คําขอใหพนักงานเจาหนาที่ผูรับคําขอช้ีแจงใหผูขอเขาใจและบันทึก  
ไวโดยใหปฏิบัติทํานองเดียวกับ  (๑)  ดวย  เพื่อยืนยันเจตนาของผูขอรังวัด 
ที่ไดนํารังวัดไวอกีครั้งหน่ึง 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว  ๑๐๔๖๔  ลงวันที่  ๕  
เมษายน  ๒๕๔๙) 
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การจดทะเบียนเวนคืน 
  การเวนคืนมี  ๒  กรณี  คือ  การเวนคืนตามมาตรา  ๕  

แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และการเวนคืน  ตามพระราชบัญญัติว่า
ด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๓๐ 

 ความหมาย 
 “เวนคืน”  (มาตรา  ๕  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน)  
หมายถึง  การเวนคืนด้วยความสมัครใจของเจ้าของที่ดิน  โดยการ
มอบที่ดินกลับคืนให้รัฐ  
  “เวนคืน”  (ตามมาตรา  ๕  แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐)  หมายถึง  กรณีที่รัฐมีความ
จ าเป็นที่จะต้องได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพ่ือกิจการใด ๆ  อันจ าเป็นเพ่ือ
การอันเป็นสาธารณูปโภค  หรือการอันจ าเป็นในการป้องกันประเทศ  
หรือการได้มาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติหรือเพ่ือการผังเมือง  หรือเพ่ือการ
พัฒนาการเกษตร  หรือการอุตสาหกรรม  หรือเพ่ือการปฏิรูปที่ดิน  
หรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน  ถ้ามิได้ตกลงในเรื่องการโอนไว้
เป็นอย่างอ่ืน  รัฐด าเนินการบังคับเวนคืน 

 กฎหมายและระเบียบค าสั่งท่ีเกี่ยวข้อง 
  ๑. มาตรา  ๕  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
  ๒. ค าสั่ งกรมที่ดิน   ที่   ๕/๒๕๑๐  ลงวันที่   ๒๐  
พฤศจิกายน  ๒๕๑๐   
  ๓. มาตรา  ๕, ๑๑, ๒๐, ๓๒  พระราชบัญญัติว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ 
  ๔. ระเบียบกรมที่ดิน   ว่าด้วยการแก้ไขหลักฐาน     
ทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑ 
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  ๕. ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๔ 

 สาระสําคัญ 
 ๑. การเวนคืนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  มาตรา  ๕  บัญญัติวา  “ผูใดมีความประสงคเวนคืน
สิทธิในที่ ดินใหแกรัฐ  ให ย่ืนคําขอเวนคืนตอพนักงานเจาหนาที่     
ตามมาตรา  ๗๑” การเวนคืนตามมาตราน้ี  เปนกรณีที่ผูมีสิทธิในที่ดิน
จะเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐดวยความสมัครใจ  โดยการมอบที่ดิน
กลับคืนใหรัฐ  ซึ่งมีวิธีการดําเนินการ ดังน้ี 
  (๑) เมื่อมีผูประสงคจะเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐ  
ใหนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  หรือเอกสารหลักฐานสําหรับที่ดิน  
มาแสดงและย่ืนคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามแบบ  ท.ด.๙  ระบุวา
ที่ดินแปลงใดจะเวนคืนใหแกรัฐดวยความสมัครใจ 
  (๒)  พนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบแลวที่ดินไมมีการ
จดทะเบียนภาระผูกพัน  หรือขัดของอยางอื่น  เชน  ไมมีการอายัด  
เปนตน  ใหขีดเสนคูขนานสีแดงดานหนาหนังสือสําคัญ ๆ  น้ัน      
ทั้งฉบับพนักงานเจาหนาที่และฉบับเจาของที่ดิน  หมายเหตุอักษรสีแดง
วา  “การเวนคืนน้ีเปนการเวนคืนตามมาตรา  ๕  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน
ตามคําขอลงวันที่ …เดือน…… พ.ศ. .…” แลวลงช่ือ  วัน  เดือน  ป  
พรอมตําแหนงกํากับไว  และใหหมายเหตุดังกลาวในเอกสารอื่น ๆ  
ดวยอักษรสีแดงดวย 
  (๓) โฉนดที่ดินเมื่อดําเนินการหมายเหตุ  แลวใหตัด
โฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินออกจากเลม  สวนที่ดินไมมีหนังสือ
สําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิใหขีดฆาช่ือผูครอบครองที่ดินและเขียนหมายเหตุ
ดังกลาว  ตามขอ  (๒)  ในทะเบียนครอบครองที่ดินในชองหมายเหตุ  
แลวรายงานการเปลี่ยนแปลงไปกรมที่ดิน 



333

 
 
 
 
 

 

  (๔) การแก้สารบัญที่ดิน ให้ขีดฆ่าชื่อ และเครื่องหมาย
ที่ดิน  ตลอดทั้งบรรทัดด้วยหมึกสีแดง  เว้นแต่เลขที่ดินไม่ต้องขีดฆ่า  
แต่หมายเหตุในช่องหมายเหตุว่า “ว่าง” เมื่อมีการแบ่งแยกหรือออก
โฉนดที่ดินใหม่ให้ใช้เลขท่ีว่างนี้ 
  (๕) การลงบัญชี  บ.ท.ด. ๒๑  และ บ.ท.ด. ๒๖  
ให้ลงในช่องงานของส่วนทะเบียนที่ดินประเภทไม่มีทุนทรัพย์เฉพาะ    
ในช่องรายส่วนช่องบาทไม่ต้องลงและระบุในช่องหมายเหตุว่า  
“เวนคืนตามมาตรา  ๕  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน” (ค าสั่งกรมที่ดิน  
ที่  ๕/๒๕๑๐  ลงวันที่  ๒๐  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๑๐) 
 ๒. การเวนคืนตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ 
  การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์นั้น  มีกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบันหลายฉบับ  ได้แก่  พระราชบัญญัติว่าด้วยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๔๗๗  แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  (ฉบับที ่ ๒)  พ .ศ .๒๔๘๐  
และพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์   (ฉบับที่ ๓)            
พ.ศ. ๒๔๙๕  ซึ่งต่อมาถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติว่าด้วยการ  
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๔๙๗  ซ่ึงใช้บังคับมาจนถึงวันที่ ๑๙  
สิงหาคม  ๒๕๓๐  ก็ถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์  พ .ศ. ๒๕๓๐  และพระราชบัญญัติว่าด้วยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๓๐  ก็ได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมอีก  
โดยประกาศคณะรักษาความสงบเรียบร้อยแห่งชาติ  ฉบับที่  ๔๔ 
  การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือสร้างหรือขยายทาง  
การเวนคืนอสั งหาริ มทรัพย์ เพ่ือสร้ างทางพิ เศษ  และการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการสาธารณูปโภคตามกฎหมายพิเศษต่าง ๆ  
เช่น   พระราชบัญญัติการชลประทานฯ  พระราชบัญญัติผั งเมือง  
พระราชบัญญัติการไฟฟ้าฯ  พระราชบัญญัติการรถไฟแห่งประเทศไทย ฯลฯ  
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กฎหมายพิเศษเหล่านั้น ถ้ามิได้ตกลงในเรื่องการโอนไว้เป็นอย่างอ่ืน  
ให้ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  
ซึ่งหมายถึง  พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  
พ.ศ. ๒๕๓๐  
 ๓. ผลของการออกพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
 (๑)  กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องเวนคืนตกเป็น
ของเจ้าหน้าที่นับแต่วันที่พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ตามมาตรา  ๑๕  ใช้บังคับแต่เจ้าหน้าที่จะมีสิทธิเข้าครอบครองหรือ
ใช้อสังหาริมทรัพย์นั้นได้ต่อเมื่อได้จ่ายหรือวางเงินทดแทนแล้ว  
(มาตรา ๑๖) 
   ในกรณีการเวนคืนที่มีความจ าเป็นโดยเร่งด่วน  
เพียงในชั้นพระราชกฤษฎีกาเจ้าหน้าที่ก็มีสิทธิเข้าครอบครองหรือ   
ใช้อสังหาริมทรัพย์ได้แต่ต้องจ่ายหรือวางเงินทดแทนก่อนเช่นเดียวกัน 
 (๒) จ านอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอย่างอ่ืน
เหนืออสังหาริมทรัพย์ที่ต้องเวนคืนเป็นอันสิ้นสุดลง  โดยผู้รับจ านอง 
ผู้ทรงบุริมสิทธิ  หรือบุคคลผู้รับประโยชน์จากทรัพยสิทธิดังกล่าว  
ยังคงมีสิทธิที่จะได้รับช าระหนี้หรือรับการชดใช้จากเงินค่าทดแทน
ส าหรับอสังหาริมทรัพย์นั้นอยู่ต่อไป ฯลฯ  (มาตรา ๑๖ วรรคสอง) 
 (๓) หากมีการเวนคืนที่วัดหรือที่ธรณีสงฆ์ให้ถือว่า
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เป็นพระราชบัญญัติโอนกรรมสิทธิ์
ที่วัดหรือท่ีธรณีสงฆ์ตามกฎหมายว่าด้วยคณะสงฆ์  (มาตรา ๑๗) 
 ๔. การโอนอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติว่า
ด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ.  ๒๕๓๐  มี  ๒  กรณี 
  (๑)  การตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ตามพระราช
กฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนตามมาตรา  ๑๐  
แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๓๐  
บัญญัติให้เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่
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เวนคืนมีอ านาจตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพย์  ก าหนดค่าตอบแทน  
และจ่ายค่าทดแทนให้แก่เจ้าของที่ดินได้ภายในก าหนดอายุของ    
พระราชกฤษฎีกาฯ 
 แต่ถ้าพระราชกฤษฎีกาฯ  ได้หมดอายุลงแล้ว  
ย่อมมีผลท าให้อ านาจตกลงซื้อขายตามนัยดังกล่าวสิ้นสุดลงเช่นกัน 
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๑๐/ว ๐๒๗๖๐  ลงวันที่ ๒  กุมภาพันธ์  
๒๕๓๖) 
 (๒)  กรณีมีการตราพระราชบัญญัติขึ้นเพ่ือเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ในท้องที่ที่จะต้องเวนคืนแล้ว  กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์
ที่ต้องเวนคืนตกเป็นของเจ้าหน้าที่เวนคืน  นับแต่วันที่พระราชบัญญัติ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์นั้นใช้บังคับ  ตามมาตรา  ๑๕  และมาตรา  ๑๖  
แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ.๒๕๓๐ 
   ในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวล
กฎหมายที่ดินได้รับการแจ้งการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์  โดยการ
ซื้อขายตามมาตรา  ๑๑  และมาตรา  ๒๐  หรือเวนคืนตามมาตรา  ๓๒  
ให้ด าเนินการแก้ไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  
โดยให้ถือว่าเป็นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมาย  
โดยมีวิธีการบันทึกการขายที่ดิน  การแบ่งขายที่ดิน   การเวนคืนที่ดิน 
การแบ่งเวนคืนที่ดิน  ตามระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการแก้ไขหลักฐาน
ทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑  และระเบียบ
กรมท่ีดิน  ว่าด้วยการแก้ไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินตามพระราชบัญญัติว่ าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์           
พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๔ 
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 ๕. การแก้ไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดิน 
 ในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่ ได้แก้ไขหลักฐานทาง
ทะเบียนไปตามที่เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่
เวนคืนแจ้งมาโดยการบันทึกการแบ่งขายหรือแบ่งเวนคืนในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินแล้ว  หากผลการรังวัดกันเขตส่วนแบ่งขายหรือ
แบ่งเวนคืนของเจ้าหน้าที่กรมที่ดิน  ปรากฏว่าเนื้อที่ที่แบ่งขายหรือ
แบ่งเวนคืนแตกต่างไปจากเนื้อที่ที่เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับ
มอบหมายจากเจ้าหน้าที่เวนคืนแจ้งมา  พนักงานเจ้าหน้าที่ต้อง
ด าเนินการ  ดังนี้  
  (๑)  กรณตีามหลักฐานทางทะเบียนได้มีการแก้ไขที่ดิน
ที่แบ่งขายหรือแบ่งเวนคืนตกเป็นของเจ้าหน้าที่เวนคืนนับแต่วันที่
พระราชบัญญัติเวนคืนใช้บังคับแล้ว  และให้ถือว่าได้มีการโอนกรรมสิทธิ์
ในอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อขายนับแต่วันช าระเงินค่าอสังหาริมทรัพย์  
ดังนั้น  ในการขอรังวัดกันเขตส่วนที่แบ่งขายหรือแบ่งเวนคืน  จึงต้อง
ให้ผู้ที่เป็นเจ้าของที่ดินในส่วนที่เหลือและเจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่ง
ได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่เวนคืนยื่นค าขอรังวัดร่วมกัน 
 (๒)  หากผลการรังวัดปรากฏว่าเนื้อท่ีที่แบ่งขายหรือ
แบ่งเวนคืนแตกต่างไปจากเนื้อที่ที่ เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับ
มอบหมายจากเจ้าหน้าที่เวนคืนแจ้งมา  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แก้ไข
เนื้อที่ในรายการบันทึกการแบ่งขายหรือแบ่งเวนคืน   โดยให้ขีดฆ่า
เนื ้อที่เดิมออกและลงเนื้อที่ที่ถูกต้องลงไปแทน  แล้วให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่คนปัจจุบันลงลายมือชื่อพร้อมด้วยวัน  เดือน ปี ก ากับไว้ 
แล้วกันเขตรูปแผนที่ให้ถูกต้องตรงกัน  แต่หากผลการรังวัดปรากฏว่าการ
ครอบครองไม่ตรงกับแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินด้วย 
ก็ให้ด าเนินการแก้ไขแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  
ตามนัยมาตรา  ๖๑  หรือ  ๖๙  ทวิ   แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
แล้วแต่กรณีเสียก่อน  แล้วจึงด าเนินการแก้ไขเนื้อที่ในรายการบันทึก
การแบ่งขายหรือแบ่งเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ดังกล่าว 
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 (๓)  หากเจ้าหน้าที่เวนคืนมีความประสงค์จะขอรับ
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกไปตามผลการรังวัดดังกล่าวให้แก่เจ้าหน้าที่
เวนคืนได้  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่คนปัจจุบันบันทึกเครื่องหมาย
ของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกในช่องหนังสือแสดงสิทธิ    
ในที่ดินในรายการบันทึกการแบ่งขายหรือแบ่งเวนคืน  แล้วลงลายมือ
พร้อมด้วย  วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
 (๔) เมื่อได้แก้ไขเนื้อที่ในรายการบันทึกการแบ่งขาย
หรือแบ่งเวนคืนตาม  (๒)  แล้วถ้าเป็นกรณีที่เจ้าหน้าที่เวนคืนไม่ขอรับ
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีหนังสือแจ้งการแก้ไข
เนื้อที่ดังกล่าวให้เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่
เวนคืนทราบ  แต่ถ้าเป็นกรณีที่เจ้าหน้าที่เวนคืนขอรับหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
แปลงแยกให้แก่เจ้าหน้าที่เวนคืนตาม  (๓)  โดยไม่ต้องแจ้งการแก้ไข
เนื้อที่ให้เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่
เวนคืนทราบอีก  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๐/ว  ๐๑๕๙๘  ลงวันที่  
๒๔  มกราคม  ๒๕๓๘) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





339

 
 
 
 
 

 

การจดทะเบียนผู้ปกครองทรัพย์ 

 ความหมาย 
 ผู้ปกครองทรัพย์  คือ  กรณีที่ผู้ท าพินัยกรรมประสงค์
จะยกทรัพย์สินให้แก่ผู้เยาว์  หรือผู้ซึ่งศาลได้สั่งให้เป็นคนไร้ความสามารถ
หรือเสมือนไร้ความสามารถ  หรือแก่ผู้ซึ่งต้องรักษาตัวอยู่ในโรงพยาบาล
เพราะเหตุวิกลจริต  แต่ต้องการมอบการเก็บรักษาและจัดการทรัพย์สิน
นั้นให้แก่บุคคลอื่น  นอกจากบิดามารดา  ผู้ปกครอง  ผู้อนุบาล 
หรือผู้พิทักษ์ของบุคคลเช่นนั้น  ผู้ท าพินัยกรรมจึงตั้งผู้ปกครองทรัพย์ขึ้น   

 กฎหมายและค าสั่งที่เกี่ยวข้อง 
 -  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา  ๑๖๘๗  
ถึง  ๑๖๙๒  ซ่ึงตามมาตรา  ๑๖๘๘  ได้บัญญัติไว้ว่าการตั้งผู้ปกครองทรัพย์
ในส่วนที่เกี่ยวด้วยอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิใด ๆ  อันเกี่ยวด้วย
อสังหาริมทรัพย์ย่อมไม่บริบูรณ์  เว้นแต่จะได้จดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่  
 -  ค าสั่งกรมที่ดินที ่ ๖/๒๕๐๒  ลงวันที่ ๓๐  กันยายน  ๒๕๐๒ 

 สาระส าคัญ 
 -  การตั้งผู้ปกครองทรัพย์จะกระท าได้ต่อเมื่อ 
   (๑)  ผู้รับพินัยกรรมเป็นผู้เยาว์  คนไร้ความสามารถ
หรือเสมือนไร้ความสามารถ  คนวิกลจริตซึ่งไม่อาจจัดการทรัพย์สิน
ของตนเองได้ต้องให้บิดามารดา  ผู้ปกครอง  ผู้อนุบาล หรือผู้พิทักษ์
ให้ความยินยอมหรือกระท าการแทน 
   (๒)  ผู้ท าพินัยกรรมต้องการให้บุคคลอ่ืนที่มิใช่บิดา
มารดาหรือผู้ปกครอง  ผู้อนุบาล หรือผู้พิทักษ์เป็นผู้จัดการทรัพย์สิน
แทนผู้มีอ านาจจัดการแทนตามกฎหมาย  เพราะถ้าผู้ท าพินัยกรรม
มีเจตนายกทรัพย์สินให้แก่ผู้รับพินัยกรรมโดยไม่ตั้งผู้ปกครองทรัพย์  
ผู้ที่มีอ านาจจัดการทรัพย์สินแทนผู้รับพินัยกรรมก็มีอ านาจจัดการ
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ตามกฎหมาย  และจะตั้งผู้ปกครองทรัพย์ขึ้นมาเพื่อแย่งอ านาจ
จัดการทรัพย์สินของบุคคลเหล่านั้นหาได้ไม่ 
 -  ผู้ปกครองทรัพย์ที่ได้รับการแต่งตั้งตามพินัยกรรม
ให้เป็นผู้มีอ านาจจัดการทรัพย์สินแทนบุคคลอ่ืน  ต้องมีการจดทะเบียน
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  มิฉะนั้นการตั้งผู้ปกครองทรัพย์ย่อมไม่บริบูรณ์  
ใช้ยันบุคคลภายนอกผู้กระท าการโดยสุจริตไม่ได้  (ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๖๘๘) 
 -  ผู้ปกครองทรัพย์อาจเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล 
(ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา  ๑๖๘๙)  ถ้าเป็นบุคคลธรรมดา
ต้องเป็นบุคคลที่บรรลุนิติภาวะแล้ว  และต้องเป็นบุคคลที่ไม่ต้องห้าม
ตามมาตรา  ๑๕๘๗  กรณีเป็นนิติบุคคลถ้าไม่มีวัตถุประสงค์ท่ีจดทะเบียน
ไว้ให้มีอ านาจเช่นนั้น  ก็ไม่มีอ านาจจัดการทรัพย์สินได้ 

-  ผู้ปกครองทรัพย์ย่อมตั้งขึ้นได้โดย 
  (๑)  ผู้ท าพินัยกรรม  ก าหนดตัวผู้ปกครองทรัพย์ไว้
ในพินัยกรรม 
  (๒ )  บุคคลซึ่ งระบุ ไว้ ในพินัยกรรมให้ เป็นผู้ตั้ ง   
(ผู้มีชื่อในพินัยกรรมเป็นผู้ตั้ง)  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา  ๑๖๙๐) 
 -  ผู้ปกครองทรัพย์ตายก่อนพ้นก าหนดแห่งการเป็นผู้เยาว์  
หรือก่อนพ้นก าหนด  ที่ศาลสั่งให้เป็นคนไร้ความสามารถ  หรือเสมือนไร้
ความสามารถ  หรือก่อนพ้นก าหนดที่ต้องรักษาตัวอยู่ในโรงพยาบาล  
และผู้ท าพินัยกรรมไม่ก าหนดห้ามผู้ปกครองทรัพย์ตั้งบุคคลอ่ืนไว้ใน
พินัยกรรมผู้ปกครองทรัพย์จึงมีสิทธิท าพินัยกรรมตั้งบุคคลอ่ืนที่ตน
วางใจให้เป็นผู้ปกครองทรัพย์สืบแทนตนได้ (ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  มาตรา  ๑๖๙๑) 



341

 
 
 
 
 

 

 -  สิทธิและหน้าที่ของผู้ปกครองทรัพย์  ถ้าพินัยกรรม
มิได้ก าหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน ผู้ปกครองทรัพย์คงมีหน้าที่เช่นเดียวกับ
สิทธิและหน้าที่ของผู้ปกครอง 
 -  การเลิกผู้ปกครองทรัพย์ 
                    (๑)  ก าหนดแห่งการเป็นผู้เยาว์  หรือก าหนดที่ศาลสั่ง
ให้เป็นคนไร้ความสามารถหรือเสมือนไร้ความสามารถหรือก าหนด
ที่ต้องรักษาตัวอยู่ในโรงพยาบาลแล้วแต่กรณีได้ล่วงพ้นไปแล้ว 
                    (๒)  ผู้ปกครองทรัพย์ตาย  ไร้ความสามารถ  ลาออก  
หรือถูกถอนโดยค าสั่งศาล 
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การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๗ 

 ความหมาย 
การไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย  มาตรา ๑๓๖๗  คือ  การที่บุคคลหน่ึงเขาแยงการครอบครอง
ที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชนของบุคคลอืน่ดวยเจตนายึดถือ
ครอบครองเปนของตนเองเกินกวา ๑ ป  นับแตเขาแยงการครอบครอง   

ตัวอยาง  ผูขอจดทะเบียนมีหลักฐานการซื้อขายที่ดิน
ตามหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีผูมี ช่ือในหนังสือรับรอง     
การทําประโยชนเปนผูขาย  และผูขอเปนผูซื้อโดยสัญญาซื้อขาย
ทํากันเองไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  เมื่อซื้อแลวผูขายไดสง
มอบการครอบครองผูขอ (ผูซื้อ) ไดเขาครอบครองติดตอกันมาเกิน  
๑  ปแลว  หรือผูมีช่ือในหนังสือรับรองการทําประโยชนไดเปนโจทกฟอง
ขับไลศาลฟงไดวาที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชนดังกลาว 
จําเลยไดเขาแยงการครอบครองมาเกิน  ๑  ปแลว  โจทกไมไดฟอง
เอาคืนการครอบครอง  จําเลยจึงมีสิทธิครอบครองดีกวาโจทก 

 กฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวของ   
  - ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๗ – ๑๓๗๕
  -  กฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗)  ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๗ 

- ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดินซึ่งไดมาโดยการครอบครอง  พ.ศ. ๒๕๕๑ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
๑. ไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา  ๑๓๖๗  หมายถึง  กรณีผูไดมาโดยการครอบครอง
มาขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองในหนังสือรับรองการทําประโยชน
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ที่มีชื่อบุคคลคนเดียวหรือหลายคนเป็นผู้ถือสิทธิครอบครอง  โดยขอ
จดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองที่ดินทั้งแปลง    

๒. ได้มาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา  ๑๓๖๗  เฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีผู้ได้มา
โดยการครอบครองมาขอจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองในหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์ที่มีชื่อบุคคลหลายคนเป็นผู้ถือสิทธิครอบครอง
โดยขอจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองเฉพาะส่วนของผู้ถือสิทธิ
ครอบครองคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนหมดทั้งส่วนของบุคคลนั้น   
แต่ไม่เต็มทั้งแปลง   

๓. แบ่งได้มาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์ มาตรา ๑๓๖๗  หมายถึง  กรณีผู้ได้มาโดยการครอบครอง
มาขอจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองในหนังสือรับรองการท าประโยชน์
ที่มีชื่อบุคคลคนเดียวหรือหลายคนเป็นผู้ถือสิทธิครอบครอง  โดยผู้ได้มา
โดยการครอบครองได้สิทธิครอบครองที่ดินเฉพาะส่วนหนึ่งส่วนใดไม่เต็ม
ทั้งแปลง  และขอรังวัดแบ่งแยกส่วนที่ได้มาโดยการครอบครองออกเป็น
หนังสือรับรองการท าประโยชน์ฉบับใหม่    

๔. แบ่งได้มาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์  มาตรา ๑๓๖๗  (ครอบจ านอง)  หรือ  (ครอบ
ภาระจ ายอม)  หมายถึง  กรณีการขอจดทะเบียนประเภทแบ่งได้มา
โดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๓๖๗  
ในหนังสือรับรองการท าประโยชน์  โดยในขณะจดทะเบียนแบ่งแยกที่ดิน
ดังกล่าว  หนังสือรับรองการท าประโยชน์มีภาระผูกพันติดอยู่  เช่น  จ านอง  
เช่า  ภาระจ ายอม  เป็นต้น   
 หมายเหตุ   

ชื่อประเภทการจดทะเบียนเกี่ยวกับการได้มาโดยการ
ครอบครองในกรณีอื่นนอกจากระบุไว้ในระเบียบกรมที่ดินว่าด้วย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินซึ่งได้มาโดยการครอบครอง  
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พ.ศ.  ๒๕๕๑  ให้เขียนชื่อโดยเทียบเคียงและปรับไปตามประเภท 
การจดทะเบียนที่ระบุไว้ในระเบียบนี้  โดยอนุโลม  

 สาระส าคัญ 
การจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๓๖๗  มีวิธีด าเนินการ  ดังนี้ 
๑. การได้มาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์  มาตรา  ๑๓๖๗  นั้น  ผู้ครอบครองย่อมไม่อาจมีค าขอ
ฝ่ายเดียวเพ่ือให้ศาลมีค าสั่งว่าตนได้มาโดยการครอบครองได้  (เทียบ
ค าพิพากษาฎีกา ที่ ๗๖๗๙/๒๕๔๐)  ในการจดทะเบียนได้มาโดย
การครอบครอง  จึงไม่จ าเป็นต้องมีค าสั่งหรือค าพิพากษาของศาลมา
ประกอบการด าเนินการแต่อย่างใด  เพียงแต่ปรากฏว่าผู้ขอได้ครอบครอง
ที่ดินแปลงดังกล่าวอยู่จริง พนักงานเจ้าหน้าที่ก็สามารถจดทะเบียนให้ได้  

๒. การจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา  ๑๓๖๗  เป็นการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  ตามความในมาตรา  ๗๒  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ผู้ขอจดทะเบียนจะต้องน าหนังสือรับรองการท าประโยชน์
ฉบับเจ้าของที่ดินมาขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่และการ
จดทะเบียนในหนังสือรับรองการท าประโยชน์ดังกล่าวต้องอยู่ในบังคับ
ของมาตรา  ๗๕  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยจะต้องจดทะเบียน
ในหนังสือรับรองการท าประโยชน์ทั้งฉบับส านักงานที่ดินและฉบับเจ้าของ
ที่ดินให้ถูกต้องตรงกัน  หากไม่ได้หนังสือรับรองการท าประโยชน์นั้นมา
ก็เป็นหน้าที่ของผู้ขอที่จะต้องขวนขวายน าหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้น
มาจดทะเบียนไม่อาจขอออกใบแทนหนังสือรับรองการท าประโยชน์ได้ 
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๖.๒/ว  ๑๒๖๗๓  ลงวันที่  ๒๑  
พฤษภาคม  ๒๕๔๖) 

๓. กรณีมีผู้ขอจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา ๑๓๖๗  โดยไม่สามารถน า
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หนังสือรับรองการท าประโยชน์มาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้  แต่เป็น
เรื่องที่ศาลได้มีค าสั่งหรือค าพิพากษาอันถึงที่สุดเกี่ยวกับหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์นั้น ๆ หรือเป็นกรณีที่ผู้ใดมีสิทธิจดทะเบียนตาม
ค าพิพากษาของศาล  และข้อเท็จจริงปรากฏตามค าสั่งหรือค าพิพากษา
ของศาลดังกล่าวว่า  ศาลได้พิเคราะห์และวินิจฉัยในประเด็นแห่งคดี
และรับฟังได้ว่า  โจทก์หรือจ าเลยซึ่งเป็นผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้มีสิทธิ
ครอบครองในที่ดินนั้น  พนักงานเจ้าหน้าที่ก็สามารถออกใบแทน
หนังสือรับรองการท าประโยชน์  เพ่ือด าเนินการจดทะเบียนได้มาโดย
การครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๓๖๗ 
ให้ได้  ตามนัยข้อ ๑๒ ประกอบกับข้อ ๑๗ (๓) แห่งกฎกระทรวง
ฉบับที่  ๔๓  (พ.ศ. ๒๕๓๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 หากปรากฏว่าหนังสือรับรองการท าประโยชน์ดังกล่าว
ได้มีการจดทะเบียนโอนไปยังบุคคลที่มิได้เป็นคู่ความในคดีไปก่อนที่
ผู้ขอมาจดทะเบียนแล้ว  พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่สามารถออกใบแทน
หนังสือรับรองการท าประโยชน์  เพ่ือด าเนินการจดทะเบียนได้มาโดย
การครอบครองให้แก่ผู้ขอได้  เนื่องจากค าสั่งหรือค าพิพากษาของศาล
นั้นไม่มีผลผูกพันบุคคลภายนอกที่มิได้เป็นคู่ความในคดีด้วย  ทั้งนี้   
ตามนัยมาตรา  ๑๔๕  แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง  
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่   มท  ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓  ลงวันที่  ๒๑  
พฤษภาคม  ๒๕๔๖) 

๔. เมื่อรับค าขอแล้วเจ้าหน้าที่ต้องออกไปรังวัดตรวจสอบ
ว่าที่ดินที่ผู้ขออ้างว่ามีสิทธิครอบครองนั้นตรงกับ  น.ส.๓  หรือไม่
เพียงใด  การด าเนินการดังกล่าวอนุโลมปฏิบัติอย่างเรื่องการตรวจสอบ
เนื้อที่ น.ส.๓  ตามระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการแบ่งแยกและตรวจสอบ
เนื้อที่หนังสือรับรองการท าประโยชน์ พ.ศ. ๒๕๒๙ 
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๕. พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนพยานที่เชื่อถือได้และเป็น
ผู้รู้เรื่องการครอบครองของผู้ขอดี  ซึ่งอาจจะเป็นเจ้าของที่ดินข้างเคียง
หรือเจ้าของที่ดินที่อยู่ในบริเวณเดียวกันกับผู้ปกครองท้องที่ไปร่วม
เป็นพยานด้วย 

๖. ด าเนินการประกาศการขอจดทะเบียนตามกฎกระทรวง
ฉบับที่  ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗)ฯ  แม้เป็นที่ดินที่เป็นหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์แบบ น.ส. ๓ ก. ก็ต้องประกาศการขอจดทะเบียนเพื่อหา
ผู้คัดค้านด้วย  ซึ่งถือว่าเป็นวิธีการสอบสวนเพ่ือให้ได้ข้อเท็จจริงว่า
ผู้ขอได้ครอบครองจริงหรือไม่ 

๗. เมื่อครบก าหนดประกาศแล้วไม่มีผู้ ใดคัดค้านก็
ด าเนินการจดทะเบียนให้ผู้ขอได้ 

๘. หากมีการคัดค้าน  ให้ด าเนินการดังนี้ 
 (๑) ให้สอบสวนพยานหลักฐานและพิจารณาค าคัดค้าน
ก่อนว่ามีเหตุผลเพียงพอหรือไม่  โดยพิจารณาถึงสิทธิของผู้คัดค้าน
ที่อ้างไว้ในค าคัดค้านว่า  เป็นสิทธิประเภทเดียวกันกับสิทธิที่จะมี
การจดทะเบียนตามค าขอหรือไม่  หรือหากมีการจดทะเบียนตาม
ค าขอแล้วจะกระทบต่อสิทธิของผู้คัดค้านหรือไม่ 
 (๒) หากพิจารณาแล้วปรากฏว่าสิทธิของผู้คัดค้าน
เป็นคนละประเภทกับสิทธิที่จะมีการจดทะเบียนตามค าขอ  หรือมีการ
จดทะเบียนตามค าขอแล้วไม่กระทบต่อสิทธิของผู้คัดค้านก็สมควร
ที่จะสั่งไม่รับค าคัดค้านแล้วแจ้งให้ผู้คัดค้านทราบว่าพนักงานเจ้าหน้าที่  
ไม่อาจระงับการจดทะเบียนได้เป็นเรื่องที่ผู้คัดค้านจะต้องไปฟ้องร้อง
ว่ากล่าวกันเอง  และโดยที่ค าสั่งไม่รับคัดค้านเป็นค าสั่งทางปกครอง  
พนักงานเจ้าหน้าที่จึงต้องแจ้งสิทธิอุทธรณ์หรือโต้แย้งค าสั่งทางปกครอง
ให้ผู้คัดค้านทราบ  ตามมาตรา  ๔๐  และ  ๔๔  แห่งพระราชบัญญัติ
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  และปฏิบัติตามหลักเกณฑ์
การแจ้งสิทธิในการฟ้องคดีปกครองตามมาตรา  ๕๐  แห่งพระราชบัญญัติ
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จัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒  ซึ่งกรมที่ดิน
ได้เวียนให้ถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/ว ๒๐๐๙๔  
ลงวันที่  ๑๗  สิงหาคม ๒๕๔๔  เสร็จแล้วจึงด าเนินการจดทะเบียน
ให้กับผู้ยื่นค าขอต่อไป 
 (๓) หากพิจารณาแล้วปรากฏว่าสิทธิของผู้คัดค้าน
เป็นประเภทเดียวกับสิทธิที่จะมีการจดทะเบียนตามค าขอ  หรือมีการ
จดทะเบียนตามค าขอแล้วกระทบต่อสิทธิของผู้คัดค้าน  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ท าการเปรียบเทียบทั้งสองฝ่าย  ถ้าตกลงกันได้ให้ท าเป็น
หนังสือสัญญาประนีประนอมยอมความไว้แล้วด าเนินการตามนั้น  
ถ้าตกลงกันไม่ได้ให้งดด าเนินการไว้  แล้วแจ้งให้ทั้งสองฝ่ายไปจัดการ
ฟ้องร้องว่ากล่าวกันต่อไปและเมื่อมีค าพิพากษาถึงที่สุดแล้ว  จึงด าเนินการ
จดทะเบียนตามผลแห่งค าพิพากษา  (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท 
๐๕๑๕/ว ๒๕๖๐๖ ลงวันที่  ๒๗  สิงหาคม ๒๕๔๗) 
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การจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๓๘๒ 

 ความหมาย 
 การจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครอง  ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา  ๑๓๘๒  คือ  การจดทะเบียนตาม
ค าสั่งศาลหรือค าพิพากษาของศาล  ซึ่งศาลได้มีค าสั่งหรือค าพิพากษา
ว่าผู้ขอได้กรรมสิทธิ์มาโดยการครอบครองตามมาตรา  ๑๓๘๒  แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  (ครอบครองปรปักษ์)  มีได้เฉพาะ
โฉนดที่ดินเท่านั้น  การครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา  ๑๓๘๒  (ครอบครองปรปักษ)์  คือการครอบครองทรัพย์ของผู้อ่ืน
โดยสงบและเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ  ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์
ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลา  ๑๐  ปี  ผู้ครอบครองนั้นย่อมได้กรรมสิทธิ์
ในทรัพย์นั้น  อสังหาริมทรัพย์ที่จะน ามาจดทะเบียนประเภทนี้กับ
ส านักงานที่ดินมีได้เฉพาะที่ดินที่มีโฉนดที่ดินเท่านั้น  หากเป็นที่ดิน
ที่เป็นหนังสือรับรองการท าประโยชน์  (น.ส.๓ , น.ส.๓ ก., น.ส.๓ ข.)  
หากมีการแย่งการครอบครองเกิน  ๑  ปี  จะต้องขอจดทะเบียนในประเภท
ได้มาโดยการครอบครอง  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา  ๑๓๖๗ 
 ถ้าท่ีดินมีเพียงหลักฐานใบไต่สวน  ยังถือไม่ได้ว่าเป็นที่ดิน
ที่มีกรรมสิทธิ์จึงไม่อาจจดทะเบียนการได้มาโดยการครอบครองตาม
มาตรา  ๑๓๘๒  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ (เทียบ
ค าพิพากษาฎีกาที่  ๑๖๙๐/๒๕๐๕,  ๑๘๖/๒๕๐๘,  ๑๓๓๑/๒๕๐๘) 

 กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 
- ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๓๘๒ 
- ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๗๘   
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- กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ข้อ  ๘ 

- ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินซึ่งได้มาโดยการครอบครอง  พ.ศ. ๒๕๕๑  

 ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. ได้มาโดยการครอบครอง  หมายถึง  กรณีผู้ได้มา
โดยการครอบครองมาขอจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองใน
โฉนดที่ดินที่มีชื ่อบุคคลคนเดียวหรือหลายคนเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์
และศาลได้มีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้ผู้ขอได้กรรมสิทธิ์ในที่ดิน
เต็มตามโฉนดที่ดินทั้งแปลง 
 ๒. ได้มาโดยการครอบครองเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณี
ผู้ได้มาโดยการครอบครองมาขอจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครอง
ในโฉนดที่ดินที่มีชื่อบุคคลหลายคนเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  และศาลได้มี
ค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้ผู้ขอได้กรรมสิทธิ์ที่ดินเฉพาะส่วนของผู้ถือ
กรรมสิทธิ์คนใดคนหนึ่งหรือหลายคนหมดทั้งส่วนของบุคคลนั้นแต่
ไม่เต็มตามโฉนดที่ดินทั้งแปลง     
 ๓. กรรมสิทธิ์ รวม   (ได้มาโดยการครอบครอง )     
หรือ  กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะส่วน  (ได้มาโดยการครอบครอง)  หมายถึง  
กรณีผู้ได้มาโดยการครอบครองมาขอจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครอง
ในโฉนดที่ดินที่มีชื่อบุคคลคนเดียวหรือหลายคนเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์
และศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้ผู้ขอได้กรรมสิทธิ์ที่ดิน
เฉพาะส่วนหนึ่งส่วนใดไม่เต็มตามโฉนดที่ดินทั้งแปลง  และผู้ที่มีชื่อ
ถือกรรมสิทธิ์ทุกคนในโฉนดที่ดินกับผู้ได้มาโดยการครอบครอง   
ได้ตกลงยอมให้ผู้ได้มาโดยการครอบครองมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ร่วมกัน
ในโฉนดที่ดินด้วย    
 ๔. แบ่งได้มาโดยการครอบครอง  หมายถึง  กรณีผู้ได้มา
โดยการครอบครองมาขอจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองในโฉนดที่ดิน
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ที่มีชื่อบุคคลคนเดียวหรือหลายคนเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์และศาลมีค าพิพากษา
หรือค าสั่งถึงที่สุดให้ผู้ขอได้กรรมสิทธิ์ที่ดินเฉพาะส่วนหนึ่งส่วนใดไม่เต็ม
ตามโฉนดที่ดินทั้งแปลง  และผู้มีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินไม่ตกลง
ให้ผู้ได้มามีชื่อถือกรรมสิทธิ์ร่วมกันในโฉนดที่ดินด้วย  โดยต้องมีการรังวัด
แบ่งแยกส่วนของผู้ได้มาโดยการครอบครองออกเป็นโฉนดที่ดินใหม่     
 ๕. แบ่งได้มาโดยการครอบครองเฉพาะส่วน  หมายถึง  
กรณีผู้ได้มาโดยการครอบครองมาขอจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครอง
ในโฉนดที่ดินที่มีชื่อบุคคลหลายคนเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  และศาลมี
ค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้ผู้ขอได้กรรมสิทธิ์มาเฉพาะส่วนของ
ผู้ถือกรรมสิทธิ์คนใดคนหนึ่งหรือหลายคนหมดทั้งส่วนของบุคคลนั้น  
แต่ไม่เต็มตามโฉนดที่ดินทั้งแปลง  โดยค าพิพากษาหรือค าสั่งศาล
ระบุให้ได้มาโดยการครอบครองเฉพาะส่วนของผู้ถือกรรมสิทธิ์คนใดคนหนึ่ง  
และได้ก าหนดต าแหน่งที่ตั้ง  จ านวนเนื้อที่  และรูปแผนที่ที่แน่นอน
อันเป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองที่ดินแยกต่างหาก
จากผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมคนอื่น ๆ  อย่างชัดเจน  หากผู้ขอได้มา
โดยการครอบครองเฉพาะส่วนนั้น  มีความประสงค์จะขอรังวัด
แบ่งแยกที่ดินส่วนที่ตนได้มาโดยการครอบครองออกเป็นโฉนดที่ดินใหม่   
 ๖. แบ่งได้มาโดยการครอบครอง  (ครอบจ านอง)  หรือ
แบ่งได้มาโดยการครอบครองเฉพาะส่วน  (ครอบภาระจ ายอม)  
หมายถึง  กรณีการขอจดทะเบียนประเภทแบ่งได้มาโดยการครอบครอง
หรือแบ่งได้มาโดยการครอบครองเฉพาะส่วน  โดยในขณะจดทะเบียน
แบ่งแยกที่ดินดังกล่าว  โฉนดที่ดินมีภาระผูกพันติดอยู่  เช่น  จ านอง  
ภาระจ ายอม  เป็นต้น  ซึ่งต้องระบุการครอบภาระผูกพันแล้วแต่กรณี
ต่อท้ายชื่อประเภทการจดทะเบียนแบ่งได้มาโดยการครอบครอง
หรือแบ่งได้มาโดยการครอบครองเฉพาะส่วนไว้ด้วย   
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 หมายเหตุ    
  ชื่อประเภทการจดทะเบียนเกี่ยวกับการได้มาโดยการ
ครอบครองในกรณีอ่ืนนอกจากระบุไว้ในระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินซึ่งได้มาโดยการครอบครอง  
พ.ศ.  ๒๕๕๑  ให้เขียนชื่อโดยเทียบเคียงและปรับไปตามประเภทการ
จดทะเบียนที่ระบุไว้ในระเบียบนี้  โดยอนุโลม 

 สาระส าคัญ 
 การจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครอง  ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา  ๑๓๘๒  มีวิธีด าเนินการ  ดังนี้ 

๑. ผู้ได้มาโดยการครอบครองต้องยื่นค าขอต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่พร้อมด้วยค าพิพากษาหรือค าสั่งศาลอันถึงที่สุดแสดงว่าตนมี
กรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกล่าวนั้น  ค าพิพากษาที่น ามาแสดงเพ่ือขอจดทะเบียน
ได้มาโดยการครอบครองนั้น  อาจไม่ใช่คดีที่ผู้ขอจดทะเบียนได้มา
โดยการครอบครองเป็นโจทก์หรือเป็นผู้ร้องขอได้มาโดยการครอบครองก็ได้  
คดีดังกล่าวอาจเป็นกรณีที่ผู้ขอจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครอง
เป็นจ าเลยถูกฟ้อง  ขับไล่ออกจากที่ดิน  แต่ศาลวินิจฉัยแล้วรับฟังได้ว่า
จ าเลยได้ครอบครองที่ดินจนได้กรรมสิทธิ ์ตามมาตรา  ๑๓๘๒  
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  จ าเลยก็สามารถน าค าพิพากษา
ดังกล่าวมาขอจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองได้  (หนังสือกรมที่ดิน 
ที่  มท  ๐๖๐๘/ว ๒๑๙๖๗  ลงวันที่  ๒๕  ธันวาคม  ๒๕๑๒)  แต่ถ้าเป็น
ค าพิพากษาตามยอมที่โจทก์และจ าเลยยอมรับกันว่าอีกฝ่ายหนึ่ง
ได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง  โดยศาลมิได้มีการวินิจฉัยหรือพิพากษา
ว่าผู้ขอจดทะเบียนได้กรรมสิทธิ์มาโดยการครอบครอง  ก็ไม่อาจน ามา
จดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองได้  
 ๒. ถ้าผู้ขอได้กรรมสิทธิ์ที่ดินมาเต็มตามโฉนดที่ดินก็ให้
จดทะเบียนประเภท ได้มาโดยการครอบครอง  ถ้าโฉนดที่ดินมีชื่อ
บุคคลคนเดียวหรือหลายคน  แต่ผู้ได้มาได้กรรมสิทธิ์เฉพาะส่วนหนึ่ง
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ส่วนใดไม่เต็มแปลงให้สอบสวนว่า  ต่างฝ่ายต่างจะยอมให้ผู้ได้มามีชื่อ
ร่วมในโฉนดที่ดินหรือไม่ 
 ๒.๑ ถ้าตกลงกันได้โดยเจ้าของโฉนดที่ดินยอมให้
ผู้ได้มาโดยการครอบครองมีชื่อร่วมในโฉนดที่ดินให้จดทะเบียนในประเภท  
“กรรมสิทธิ์รวม (ได้มาโดยการครอบครอง)” 
 ๒.๒ ถ้าไมต่กลงกันก็ให้แบ่งแยกส่วนของผู้ได้มาออก 
โดยให้ผู้ได้มาและผู้มีชื่อในโฉนดที่ดินที่ยังมีกรรมสิทธิ์อยู่ไปดูและระวัง
เขตที่ดินในกรรมสิทธิ์ของตน และจดทะเบียนประเภท  “แบ่งได้มา
โดยการครอบครอง” 
 ค าว่า “ไม่ตกลงกัน” มีตัวอย่าง เช่น มีผู้ได้มา
โดยการครอบครองขอจดทะเบียนประเภทได้มาโดยการครอบครอง 
แต่ไม่สามารถน าโฉนดที่ดินมาได้ พนักงานเจ้าหน้าที่ก็ได้มีหนังสือ
เรียกให้เจ้าของโฉนดที่ดินส่งมอบ และมาให้ถ้อยค าว่าจะยอมให้
ผู้ได้มาลงชื่อร่วมในโฉนดที่ดินได้หรือไม่  ปรากฏว่าเจ้าของโฉนดที่ดิน
ไม่ยอมมา  กรณีนี้ก็ถือได้ว่าเป็นกรณีไม่ตกลงกัน 

 กรณีท่ีมีปัญหาว่าไม่อาจหาตัวผู้เป็นเจ้าของที่ดินได้  
เช่น  ผู้มีชื่อเป็นเจ้าของที่ดินในโฉนดที่ดินได้ตายไปนานแล้วไม่อาจหา
ตัวทายาทได้  กรณีนี้หากผู้ได้มาโดยการครอบครองได้มาไม่เต็มตาม
โฉนดที่ดิน  ก็ควรด าเนินการจดทะเบียนแบ่งได้มาโดยการครอบครอง
ให้แก่ผู ้ขอ  ในกรณีนี้เมื่อไม่ทราบว่าผู ้ใดเป็นเจ้าของโฉนดที่ดิน   
ในการจดทะเบียนแบ่งได้มาโดยการครอบครองให้แก่ผู้ขอไม่อาจ
ด าเนินการตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) 
ข้อ ๘ (๓) ที่ก าหนดให้ผู้ได้มาและผู้มีชื่อในโฉนดที่ดินที่ยังมีกรรมสิทธิ์
อยู่ไปดูแลระวังเขตที่ดินในกรรมสิทธิ์ของตนได้  กรณีนี้เพ่ือให้การ
ปฏิบัติทางทะเบียนเป็นไปตามค าสั่งศาล  จึงแก้ไขปัญหาด้วยการ
แบ่งแยกเฉพาะส่วนที่ได้มาออกโดยไม่ต้องระวังรอบแปลง  และไม่ต้อง
ท าการแก้ไขรูปแผนที่  เนื้อที่  อนุโลมตามค าสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒/๒๕๐๓  
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ลงวันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๓  เรื่อง การรังวัดแบ่งแยกที่ดินเพ่ือการ
ชลประทานตามโครงการของกรมชลประทานโดยด าเนินการรังวัด
แบ่งแยกส่วนที่ได้มาโดยการครอบครองออก  เสร็จแล้วให้ส่งรูปแผนที่
ที่รังวัดตามที่ผู้ขอน าชี้เขตได้มาโดยการครอบครองออกเสร็จแล้วให้ส่ง
รูปแผนที่ที่รังวัดตามท่ีผู้ขอน าชี้เขตได้มาโดยการครอบครองสอบถาม
ศาลไป  หากศาลยืนยันมาว่าถูกต้องก็ให้ด าเนินการต่อไป  และเมื่อ
จดทะเบียนเสร็จแล้วให้เจ้าหน้าที่บันทึกกลัดติดไว้ในโฉนดที่ดินแปลง
คงเหลือฉบับส านักงานท่ีดินว่า  “เมื่อเจ้าของที่ดินมาท านิติกรรมใด ๆ  
เกี่ยวกับที่ดินแปลงนี้ให้รังวัดสอบเขตเสียก่อน” แต่ถ้าคู่กรณีไม่ประสงค์
จะขอรังวัดสอบเขตและยืนยันให้จดทะเบียน  ก็ให้บันทึกรับทราบ
แล้วจึงจดทะเบียนให้ไป 
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การสอบเขต  แบ่งแยกและรวมโฉนด 

 ความหมาย  
    ๑. “การสอบเขต”  หมายถึง  การรังวัดตรวจสอบแนวเขต
โฉนดที่ดินหรือการรังวัดตรวจสอบเนื้อที่ตามหนังสือรับรองการท าประโยชน์  
เพ่ือให้ทราบที่ตั้งแนวเขตที่ดินและจ านวนเนื้อที่ของที่ดินตามที่ได้
ครอบครองอยู่จริง 
      ๒. “การแบ่งแยก”  หมายถึง  การรังวัดแบ่งแยกที่ดิน
และขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเป็นอีกแปลงหนึ่งหรือหลายแปลง
ต่างหาก 
 ๓. “การรวมโฉนด  หรือการรวมหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์”  หมายถึง  การรังวัดรวมที่ดินจ านวนตั้งแต่สองแปลง
ขึ้นไปโดยให้มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเป็นแปลงเดียวกัน 

 กฎหมาย  ระเบียบ  และค าสั่งที่เกี่ยวข้อง 
 - ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๑,  ๖๖,  ๖๙,  ๖๙  ทวิ,  
๗๐  และ  ๗๙ 
 - กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๑  (พ.ศ. ๒๕๒๑)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  
ว่าด้วยการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มารับรองเขต 
 - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๔/๒๔๗๙  ลงวันที่  ๒๙  มิถุนายน  ๒๔๗๙ 
 - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๓/๒๔๘๙  ลงวันที่  ๒๕  มีนาคม  ๒๔๘๙ 
 - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๑๒/๒๔๙๙  ลงวันที่  ๒๙  ธันวาคม  ๒๔๙๙ 
 - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๑๒/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๘  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐ 
    -  ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๑๔/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๑๔  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐ 
    -  ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๓ 
 - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๑/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๐๔ 
 - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๔/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๙  มีนาคม  ๒๕๐๔ 
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 - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๒๔/๒๕๑๓  ลงวันที่  ๒๘  พฤษภาคม  ๒๕๑๓ 
 - ค าส่ังกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๙๕๕/๒๕๕๒  ลงวันที่  
๒๒ พฤษภาคม  ๒๕๕๒ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิ
ในที่ดินข้างเคียงให้มาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด  
พ.ศ. ๒๕๒๑ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการแบ่งแยกและตรวจสอบ
เนื้อท่ีหนังสือรับรองการท าประโยชน์  พ.ศ. ๒๕๒๙ 
 - ระเบียบกรมท่ีดิน  ว่าด้วยการให้ใช้บัญชีรับเรื่องรังวัด
และแจ้งผู้ขอมาด าเนินการ  (บ.ท.ด.๗๑)  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการรังวัดสอบเขต  แบ่งแยก  
และรวมโฉนดที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๒๗, (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับที่ ๓) 
พ.ศ. ๒๕๓๔  (ฉบับที ่๔) พ.ศ. ๒๕๓๔  (ฉบับที ่๕) พ.ศ. ๒๕๔๔ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการรับค าขอรังวัด  การนัดรังวัด  
และการเรียกค่าใช้จ่ายในการรังวัดเฉพาะราย  พ.ศ. ๒๕๔๗ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการต่อเลขที่ดนิ  เลขหน้าส ารวจ  
เลขโฉนดที่ดิน  การเขียนชื่อต าบล  อ าเภอ  และตราประทับ  พ.ศ. ๒๕๕๔ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการรายงานผลการปฏิบัติงาน
และการจัดการงานค้างของส านักงานที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๕๕ 

 การสอบเขตที่ดิน 
 สาระส าคัญ 

 - การรังวัดสอบเขตที่ดินซึ่งมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ร่วมกัน
หลายคน  ผู้ถือกรรมสิทธิ์คนหนึ่งคนใดน าท าการสอบเขตโฉนดที่ดิน  
โดยไม่ต้องมีหนังสือมอบฉันทะของคนอ่ืนไปก่อนได้  แต่ถ้าปรากฏว่า
จ านวนเนื้อที่ดินหรือเขตที่ดินที่ท าการสอบเขตใหม่คลาดเคลื่อนไป
จากเดิม  จึงให้จัดการติดต่อให้ผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมทุกคนได้มีการ
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ยินยอมรับรองไวเปนหลักฐานดวย  (คําสั่งที่  ๑/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๔  
มกราคม  ๒๕๐๔) 
 - การรังวัดสอบเขตที่ดินผลปรากฏวา  การครอบครอง
ไมตรงกับแผนที่หลังโฉนดที่ดินเดิม  คํานวณเน้ือที่ใหมไดนอยกวาเดิม  
ผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงรับรองแนวเขตครบ  การสอบสวนไมปรากฏวา
มีการสมยอมเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย  เจาพนักงานที่ดินมีอํานาจที่จะสั่ง  
แกไขรูปแผนที่และเน้ือที่ในโฉนดที่ดินใหตรงกับความเปนจริงได   
ตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  วรรค  ๒  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ถาผูขอ
ไมมีความประสงคจะดําเนินเรื่องตอไปก็ยอมเปนสิทธิของผูขอทีจ่ะขอ
เลิกเรื่องได  แตขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหเจาของที่ดินทราบถึง
ผลการรังวัดสอบเขตที่ดินดังกลาวโดยชัดเจนอีกครั้งหน่ึง  หากยินยอม
ใหแกไขรูปแผนที่และเน้ือที่ไดก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไป  
แตถาไมยินยอมก็ใหบันทึกถอยคําไวเปนหลักฐานพรอมกับกลัดคําสั่ง
ใหสอบเขตที่ดิน  (ท.ด. ๘๐)  วา  “ที่ดินแปลงน้ีไดมีการรังวัดสอบเขตที่ดิน  
ปรากฏวาการครอบครองไมตรงกับแผนที่ในโฉนดที่ดินเดิม  คํานวณ
เน้ือที่ใหมไดนอยกวาเดิม …….  ตารางวา  ใหทําการสอบเขตโฉนดที่ดิน
เสียกอน  คูกรณียืนยันใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ก็ใหบันทึก
ถอยคําเปนหลักฐานไวแลวดําเนินการตอไปได”  ติดไวในโฉนดที่ดิน
เสียกอน  แลวจึงใหเลิกเรื่องไปได  ในกรณีที่มีการขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับโฉนดที่ดินแปลงนี้  ถาคูกรณียืนยันเปน
ลายลักษณอักษรใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ก็ใหพนักงาน
เจาหนาที่บันทึกถอยคําของคูกรณีทุกฝายเพื่อใหทราบถึงผลการรังวัด
สอบเขตที่ดินครั้งกอนวา  การครอบครองไมตรงกับรูปแผนที่และเน้ือที่
ในโฉนดที่ดินเดิม  ไวเปนหลักฐานดวยทุกครั้งจนกวาจะไดมีการสอบเขต
แกไขรูปแผนที่และเน้ือที่ในโฉนดที่ดินใหถูกตอง  (ตอบขอหารือจังหวัด
สมุทรสงคราม  ที่  มท  ๐๖๐๙/๒๐๕๒๔  ลงวันที่  ๒๙  กันยายน  ๒๕๒๓  
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เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท๐๖๐๙/ว.  ๒๒๓๖๗  ลงวันที่  ๒๗  
ตุลาคม  ๒๕๒๓)                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  
 - การรั งวัดสอบเขตหรือแบ่ งแยกที่สภาพที่ดินมี       
ทางสาธารณประโยชน์ผ่าน  กรมที่ดินได้วางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือ
กรมที่ดิน  ที ่ มท  ๐๗๑๐/ว ๙๗  ลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๓๔  ดังนี้ 
 (๑) ให้แนะน าเจ้าของที่ดินผู้ขอรังวัดน ารังวัดแบ่งแยก
หรือกันเขตทางสาธารณประโยชน์ออกโดยการแบ่งหักเป็นทางสาธารณประโยชน์ 
 (๒) หากผู้ขอรังวัดไม่ยอมแบ่งหักเป็นทางสาธารณประโยชน์  
โดยอ้างว่าไม่ใช่ทางสาธารณประโยชน์  ให้บันทึกถ้อยค าของผู้ขอ
และให้งดท าการรังวัดไว้ก่อน  แล้วท าหนังสือสอบถามไปยังผู้ดูแลรักษาว่า
ทางในที่ดินแปลงดังกล่าวเป็นทางสาธารณประโยชน์หรือไม่  ถ้าได้รับ
การยืนยันว่าเป็นทางสาธารณประโยชน์  ให้แจ้งผู้ขอทราบเพื่อน า
ท าการรังวัดแบ่งหักเป็นทางสาธารณประโยชน์ แต่ถ้าผู้ขอรังวัดไม่ยอม
น ารังวัดแบ่งหักเป็นทางสาธารณประโยชน์  ก็ให้บันทึกถ้อยค าไว้แล้ว
งดการด าเนินการ 
 - เกี่ยวกับการบังคับให้เจ้าของที่ดินต้องอุทิศที่ดิน     
ให้เป็นการขยายทางสาธารณประโยชน์เพ่ิมเติม  กระทรวงมหาดไทย
ได้มีหนังสือสั่งการไว้ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๖๙๐๒/๒๕๐๐  
ลงวันที่  ๒๕  เมษายน  ๒๕๐๐  และหนังสือกระทรวงมหาดไทย  ที่  มท  
๐๖๑๘/ว  ๑๒๓๘  ลงวันที่ ๒๙  พฤษภาคม  ๒๕๓๕  ไว้ดังนี้ 
 (๑) ก่อนที่จะด าเนินการกันเขตที่ดินสาธารณประโยชน์
เจ้ าหน้าที่ จะต้องศึกษาสภาพที่ดินเสียก่อน  ถ้าปรากฏว่ามีที่
สาธารณประโยชน์อยู่  ควรจะต้องมีหลักฐานและเหตุผลโดยถ่องแท้
ว่าเป็นที่ดินสาธารณประโยชน์เพราะเหตุใด  และถ้าเชื่อได้ก็ควร     
จะยืนยันไปตามนั้น  ไม่ใช่ว่าจะกันออกหรือไม่กันออกก็ได้  ซึ่งเจ้าหน้าที่
ผู้รับมอบหมายไประวังแนวเขตเห็นควรกันเขตที่ดินสาธารณะให้กว้าง
ออกไปจากเดิมโดยรุกล้ าเข้าไปในที่ดินของเจ้าของที่ดิน  หรือเห็นสมควร
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ขอกันที่ดินเป็นทางสาธารณะเพ่ือความเจริญของท้องถิ่น  ซึ่งแม้จะเป็น
เจตนาอันบริสุทธิ์ก็ตามก็ไม่ควรกระท าไปในท านองให้เจ้าของที่ดิน
ให้ความยินยอมในขณะนั้น  เจ้าหน้าที่ควรเสนอเรื่องให้ผู้มีอ านาจในการ
ดูแลรักษาที่ดินสาธารณประโยชน์พิจารณาว่าสมควรจะด าเนินการอย่างใด  
ถ้าเห็นสมควรขอร้องให้เจ้าของที่ดินอุทิศที่ดินให้เป็นที่ดินสาธารณประโยชน์     
ก็ชอบที่จะเจรจาขอร้องให้เจ้าของที่ดินอุทิศให้โดยความสมัครใจ  
ถ้าไม่เป็นที่ตกลงกันก็จะถือเป็นเหตุไม่รับรองเขตที่ดินตามที่เจ้าของที่ดิน
ขอรังวัดออกโฉนดหรือขอรังวัดแบ่งแยกหาได้ไม่ 
 (๒) กรณีที่ดินติดต่อกันเป็นผืนใหญ่มีลักษณะเป็นการ
ปิดล้อมที่สาธารณประโยชน์หรือที่ดินของรัฐ  ซึ่งสภาพข้อเท็จจริง
ทางที่ประชาชนใช้สัญจรเข้า - ออกที่สาธารณประโยชน์ก็จะตกเป็น
ทางสาธารณะด้วย  ดังนั้น  เมื่อมีการออกโฉนดบริเวณนี้เจ้าหน้าที่
ควรกันเขตทางสาธารณะก่อน  แล้วจึงออกโฉนดที่ดินให้ไป  แต่หาก
เป็นกรณีที่ไม่มีทางเข้า - ออกที่สาธารณประโยชน์ในปัจจุบันยังไม่มี
กฎหมายหรือระเบียบใดให้อ านาจเจ้าหน้าที่หรือบังคับให้เจ้าของที่ดิน
จะต้องกันที่ดินของตนให้เป็นทางไว้  ผู้ปกครองท้องที่อาจขอร้องให้
เจ้าของที่ดินเห็นแก่ประโยชน์ร่วมกันของประชาชน  โดยบริจาคที่ดิน
บางส่วนเป็นทาง  ซึ่งได้รับการยกเว้นค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๑๐๓  ทวิ 
 - การสอบเขตที่ดินกฎหมายมิได้ห้ามผู้เยาว์ด าเนินการ  
และการสอบเขตที่ดินไม่เข้าหลักเกณฑ์ตาม  มาตรา  ๑๕๗๔  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ที ่ผู ้ใช้อ านาจปกครองจะต้องได้ร ับ
อนุญาตจากศาลก่อน  ผู้ใช้อ านาจปกครองของผู้เยาว์น ารังวัดสอบเขตได้  
(ตอบข้อหารือจังหวัดฉะเชิงเทรา  ที่  มท  ๐๘๑๐/๑๘๔๖  ลงวันที่  ๒๗  
มกราคม  ๒๕๒๙)  แต่อย่างไรก็ดี  หากมีกรณีคัดค้านแนวเขตหรือมี
กรณีท่ีต้องตกลงประนีประนอมยอมความผู้ใช้อ านาจปกครองท าไม่ได้
ต้องได้รับอนุญาตจากศาลก่อน     



360

 
 
 
 
 

 

 การแบ่งแยก 
 ประเภทการจดทะเบียน 

 (๑) แบ่งแยกในนามเดิม  หมายถึง  เจ้าของที่ดินมีความ
ประสงค์ที่จะแบ่งแยกที่ดินของตนและขอออกหนังสือแสดงสิทธิ   
ในที่ดินเป็นอีกแปลงหนึ่งหรือหลายแปลงในนามเดิมเช่นเดียวกับ
แปลงที่ขอแบ่งแยก 
 (๒)  แบ่งกรรมสิทธิ์รวม  หมายถึง  เจ้าของที่ดินผู้ถือ
กรรมสิทธิ์รวมมีความประสงค์แบ่งแยกที่ดินและขอออกหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของแต่ละคน  คนละกี่แปลงก็ได้โดยแต่ละแปลง
ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนก็ได้ 
 (๓) แบ่งแยกประเภทอ่ืน ๆ  เช่น  แบ่งขาย  แบ่งให้  
แบ่งเวนคืน  แบ่งหักที่สาธารณประโยชน์  หมายถึง  การแบ่งแยกที่ดิน
ที่ผู้รับสัญญามีความประสงค์ที่จะให้ที่ดินแปลงแยกไปออกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินในนามของผู้รับ  เช่น  ในนามของผู้ซื้อ  หรือผู้รับให้  
แล้วแต่กรณี 

 สาระส าคัญ 
 - กรณีผู้แทนโดยชอบธรรมของผู้เยาว์หรือคนไร้ความสามารถ  
ขอท าบันทึกข้อตกลงเรื่องแบ่งกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินซึ่งผู ้เยาว์หรือ
คนไร้ความสามารถถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับบุคคลอ่ืนอยู่ จะต้องได้รับ
อนุญาตจากศาลก่อน  เนื่องจากบันทึกข้อตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม
เป็นสัญญาประนีประนอมยอมความตามนัยมาตรา  ๘๕๐  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์   (ตอบข้อหารือจังหวัดนนทบุรี   ที่  มท  
๐๖๐๘/๙๖๖๑  ลงวันที่  ๒๐  มิถุนายน  ๒๕๑๒  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที ่ มท ๐๖๐๘/ว  ๙๙๑๐  ลงวันที่  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๑๒) 
 - กรณีผู้อนุบาลกับพวกขอจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวม
และแบ่งหักถนนสาธารณประโยชน์   โดยที่พนักงานเจ้าหน้าที่
จะจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวมตามความประสงค์ของคู่กรณีได้  
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จะตองไปทําการรังวัดแบงแยกในที่ดินเพื่อใหทราบเขตคันและจาํนวน
เน้ือที่ที่แนนอนเสียกอน  และการจะไปทําการรังวัดแบงแยกได  
พนักงานเจาหนาที่ก็ตองอาศัยบันทึกขอตกลงของคูกรณีที่แสดงถึง
ความประสงควาจะแบงกันอยางใด  เพราะลักษณะของทรัพยสิน
มิอาจจะแบงกันไดในทันที  เชน  สังหาริมทรัพยบางชนิด  และบันทึก
ขอตกลงเชนวาน้ี  เปนบันทึกการตกลงแบงทรัพยของเจาของรวมที่มีสวน
ในทรัพยสินพัวพันกันอยู  โดยตกลงวาใครจะเปนเจาของสวนใด  
การตกลงกันวาใครจะเปนเจาของสวนใดในกรรมสิทธ์ิรวม  จึงเปน
การระงับขอพิพาทที่จะมีข้ึนใหเสร็จไป  ขอตกลงเชนวาน้ียอมเปน
สัญญาประนีประนอมยอมความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๘๕๐  คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๑๘/๒๔๙๖  ๕๓๐/๒๔๙๖  
๑๓๐๐/๒๕๐๙  ๑๒๓๑ - ๑๒๓๒/๒๕๑๐  ๑๔๒๐/๒๕๑๐)  เมื่อเปน
สัญญาประนีประนอมยอมความ  ผูแทนโดยชอบธรรมจะทําสัญญา
ดังกลาวจึงตองไดรับอนุญาตจากศาลกอนตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  ๑๕๗๔  (๑๓)  หากไมมีคําอนุญาตจากศาล  พนักงาน
เจาหนาที่หาอาจดําเนินการใหไดไม  (ตอบขอหารือจังหวัดสงขลา  ที่  มท  
๐๖๐๘/๑๓๔๑๖  ลงวันที ่ ๒๒  พฤษภาคม  ๒๕๑๓  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/ว  ๑๓๗๑๐  ลงวันที ่ ๒๖  พฤษภาคม  ๒๕๑๓) 
 - กรณีวัดนําที่ดินซึ่งเปนที่ต้ังวัดขอแบงแยกเปนถนน
สาธารณประโยชนจะตองดําเนินการตามนัยคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒๔/๒๕๑๓  
ลงวันที่  ๒๘  พฤษภาคม  ๒๕๑๓  ดังน้ัน  จึงตองดําเนินการออกเปน
พระราชบัญญัติตามนัยมาตรา  ๓๔  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  
พ.ศ. ๒๕๐๕  กอน  (ตอบขอหารือจังหวัดสุโขทัย  ที่  มท  ๐๖๐๘/๓๕๗๐๐  
ลงวันที่  ๔  พฤศจิกายน  ๒๕๑๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๖๐๘/ว ๔๖๒๒๖  ลงวันที่  ๙  พฤศจิกายน  ๒๕๑๓) 
 - กรณีผูเยาวขอรับมรดกและขอสรวมสิทธิจดทะเบียน
แบงกรรมสิทธ์ิรวมไปตามที่เจามรดกและผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่น ๆ  
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ตกลงกันไว้แล้ว  ไม่มีกรณีประนีประนอมยอมความอันจะต้องให้ผู้ใช้อ านาจ
ปกครองไปขออนุญาตศาลตามมาตรา  ๑๕๗๔  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์แต่ประการใด  (ตอบข้อหารือจังหวัดฉะเชิงเทรา  ที่  มท  
๐๖๑๒/๑/๑๙๔๑๐  ลงวันที่  ๗  กันยายน  ๒๕๒๒  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที ่ มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๑๙๗๒๗  ลงวันที่  ๑๒  กันยายน  ๒๕๒๒) 
 - การจดทะเบียนแบ่งแยกที่ดินแปลงภารยทรัพย์โดยที่
ไม่มีการเปลี่ยนแปลงภารจ ายอมตามที่ได้จดทะเบียนไว้เดิม  ไม่ถือ
เป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภารจ ายอมลดไป  หรือเสื่อมความสะดวก 
จึงไม่ต้องให้เจ้าของที่ดินแปลงสามยทรัพย์ให้ความยินยอมแต่อย่างใด  
(ตอบข้อหารือจังหวัดนครปฐม  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/๑๖๓๘๑  ลงวันที่  ๑  
สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๑๖๖๘๑  
ลงวันที่  ๖  สิงหาคม  ๒๕๒๓) 
 - การจดทะเบียนภารจ ายอมบางส่วนไม่เต็มทั้งแปลง
โดยระบุแนวเขตทางภารจ ายอมไว้แน่นอน  ทางภารจ ายอมจึงมีอยู่
แต่เฉพาะตามแนวเขตที่ระบุไว้เท่านั้น  หาใช่จะตกเป็นทางภารจ ายอม
ทั้งแปลงไม่  ดังนั้น  ในการจดทะเบียนแบ่งแยกซึ่งเจ้าของสามยทรัพย์
ไม่ได้ให้ความยินยอม  ที่ดินแปลงแยกใดจะมีภารจ ายอมครอบติดอยู่
หรือไม่มีภารจ ายอมครอบติดอยู่   จึงต้องพิจารณาตามข้อเท็จจริง
ประกอบกับหลักฐานที่ได้จดทะเบียนภารจ ายอมไว้   ส าหรับการ
หมายเหตุว่าที่ดินแปลงแยกใดมีการครอบภารจ ายอมติดอยู่หรือไม่  
ให้ถือปฏิบัติตามหนังสือตอบข้อหารือจังหวัดนครปฐม  ที่   มท  
๐๖๑๒/๑/๑๖๓๘๑  ลงวันที่  ๑  สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๑๖๖๘๑  ลงวันที่  ๖  สิงหาคม  ๒๕๒๓  
ดังนี้ 
 (๑) ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือ  หากมีทาง
ภารจ ายอมแตะต้องอยู่ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน  จะต้องหมายเหตุการ
ครอบภารจ ายอมไว้ในรายการจดทะเบียนแบ่งแยกว่า  “ที่ดินแปลงที่
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แยกไปนี้และแปลงคงเหลือ  ยังมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลง
จดทะเบียนภารจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที่…..เดือน...…….พ.ศ. ....  
ครอบติดอยู”  แตถาแปลงคงเหลือไมมีภารจํายอมครอบติดอยู  ก็ให
หมายเหตุวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปน้ียังคงมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลง
จดทะเบียนภารจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที่.…..เดือน…………พ.ศ. ....  
ครอบติดอยู  สวนแปลงคงเหลือไมมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลง
ดังกลาวแตะตองแตอยางใด” 
 (๒) ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือ  ถาสามารถ
พิสูจนไดแนนอนวาไมมีทางภารจํายอมสวนหน่ึงสวนใดแตะตองอยู  
ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือน้ันยอมไมมีภารจํายอมครอบติดอยู 
จึงใหหมายเหตุไวในรายการจดทะเบียนแบงแยกวา  “ที่ดินแปลงที่
แยกไปน้ีและแปลงคงเหลือไมมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียน
ภารจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที่…..เดือน……..……พ.ศ. ....  แตะตอง
แตอยางใด”  แตถาแปลงคงเหลือมีภารจํายอมครอบติดอยู  ก็ให
หมายเหตุวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปน้ีไมมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลง
จดทะเบียนภารจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที…่.....เดือน….………พ.ศ. ....  
แตะตองแตอยางใด  สวนแปลงคงเหลือยังคงมีภารจํายอมตามบันทึก
ขอตกลงดังกลาวครอบติดอยู” 
 - กรณีนําโฉนดที่ดินที่จดทะเบียนจํานอง  และโฉนดที่ดิน
ที่จดทะเบียนจํานองเพิ่มหลักทรัพยมารวมโฉนด  ซึ่งในการรวมโฉนด
ไดยกรายการจดทะเบียนจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรัพยมาจดแจง
ลงในโฉนดที่ดินแปลงรวม  และเมื่อมีการแบงแยกโฉนดที่ดินแปลงรวม
โดยใหโฉนดที่ดินแปลงแยกครอบการจํานอง  พนักงานเจาหนาที่
จะตองยกรายการจดทะเบียนจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรัพยมาจดแจง
ไวดวย  ตอมาผูจํานองและผูรับจํานองไดตกลงกันใหโฉนดที่ดิน
แตละแปลงน้ันปลอดจํานองไปทั้งสัญญาจํานองและสัญญาจํานอง
เพิ่มหลักทรัพยกรณีหน่ึง  หรือผูจํานองไดทําการไถถอนจากจํานอง
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แลวอีกกรณีหนึ่ง  กรณีดังกลาวกรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติ  
ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๓๖๐๐๒  ลงวันที่  ๑๘  
พฤศจิกายน  ๒๕๔๐  ดังน้ี 
 (๑)  กรณีการจดทะเบียนปลอดจํานองและปลอดจาํนอง
เพิ่มหลักทรัพย  พนักงานเจาหนาที่ชอบที่จะดําเนินการจดทะเบียน
ปลอดจํานองเปนรายการเดียวได  โดยใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไว
ดานขางคําขอจดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ  (ท.ด. ๑)  และสารบัญ
จดทะเบียนต้ังแตชองเน้ือที่ดินตามสัญญาจนถึงชองโฉนดที่ดินใหม  
วา  “ปลอดจํานองตามสัญญาจํานอง  ลงวันที่……………..  และสัญญา
จํานองเพิ่มหลักทรัพย  ลงวันที่..............”  และระบุในบันทึกขอตกลง 
(ท.ด. ๑๖)  ใหชัดเจนวาปลอดจํานองตามสัญญาจํานองและสัญญา
จํานองเพิ่มหลักทรัพยฉบับใด 
 (๒)  กรณีไถถอนจากจํานอง  โดยที่การจํานองเพิ่มหลักทรัพย
เปนการนําเอาอสังหาริมทรัพยไปประกันหน้ีซึ่งไดจดทะเบียนจํานอง
อสังหาริมทรัพยอื่นเปนประกันไวแลว  ดังน้ัน  หากไดมีการชําระหน้ี
ที่จํานองเปนประกันแลว  สัญญาจํานองและสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย
ยอมระงับสิ้นไปดวย  การจดทะเบียนไถถอนจึงตองดําเนินการจดทะเบียน
ไถถอนจากจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรัพยไปพรอมกันเปนรายการเดียว  
โดยใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวดานขางคําขอจดทะเบียนและนิติกรรมฯ  
(ท.ด. ๑)  และสารบัญจดทะเบียนตั้งแตชองเนื้อที่ดินตามสัญญา  
จนถึงชองโฉนดที่ดินใหมวา  “ไถถอนจากจํานองตามสัญญาจํานอง  
ลงวันที…่……………  และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย ลงวันที…่……………..” 
 (๓)  คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนตาม  (๑)  และ  (๒)  
ใหเรียกเก็บในประเภทไมมีทุนทรัพย  แปลงละ  ๔๐  บาท  (ปจจุบัน
แปลงละ  ๕๐  บาท  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  
ขอ  ๒ (๗) (ฑ)) 
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 - การจดทะเบยีนแบงแยกกรณีโฉนดที่ดินมีการจดทะเบียน
บรรยายสวนไว  กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามหนังสือกรมที่ดิน  
ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๓๗๗๔  ลงวันที่  ๓๐  เมษายน  ๒๕๔๒  ดังน้ี 
 (๑)  กรณีที่มีการจดทะเบียนบรรยายสวนที่ดินไวแลว  
และเจาของรวมขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมที่ดินดังกลาว  กอน
จดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมพนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบ
พิจารณาใหรอบคอบ  โดยเปรียบเทียบจํานวนสวนที่บรรยายไวกับ
จํานวนเน้ือที่ที่เจาของแตละคนไดรับจากการแบงแยก  ใหมีสัดสวน
สอดคลองกัน  อยาใหมีกรณีโอนที่ดินใหแกกันโดยหลบเลี่ยงการชําระ
คาธรรมเนียม  หากผลการรังวัดปรากฏวาเจาของที่ดินบางคนไดรับ
แบงที่ดินมากกวาสวนที ่บรรยายไว  และบางคนไดรับแบงที ่ดิน
นอยกวาสวนที่บรรยายไว  จะตองจดทะเบียนโอนที่ดินกันตามระเบียบ
และกฎหมายเสียกอน  เสร็จแลวจึงจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวม
ไปตามผลการรังวัดดังกลาวได 
 (๒)  กรณีมิไดจดทะเบียนบรรยายสวนที่ดินไว  กฎหมาย
สันนิษฐานวาเจาของรวม มีสวนเทากัน  หากเจาของทุกคนตกลงแบง
กรรมสิทธ์ิรวมที่ดิน  แมผลการรังวัดจะปรากฏวาเจาของแตละคน
ไดรับแบงที่ดินไมเทากัน  ก็เปนเรื่องที่เจาของที่ดินผูขอแบงสามารถ
ตกลงประนีประนอมยอมความเพื่อแบงแยกที่ดินใหตางไปจาก
ขอสันนิษฐานที่กฎหมายกําหนดได  เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวน
แลวไมปรากฏหลักฐานวาผูขอแบงสมยอมแบงปนแนวเขตกัน  ก็ชอบที่
จะดําเนินการจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมตอไป 
 - การจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมที่ดินซึ่งมีหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินเปน  น.ส. ๓  และ  น.ส. ๓  ข.  พนักงานเจาหนาที่
จะตองทําการประกาศการขอจดทะเบียน  ตามนัยขอ  ๕  แหงกฎกระทรวง  
ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
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ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๗๑๐/ว  ๐๙๙๖๖  ลงวันที่  ๒๓  มีนาคม  ๒๕๔๒) 
 - กรณีที่ดินไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  ตอมาเจาของที่ดิน
มีความประสงคจะทําการแบงแยกที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่รับ
จดทะเบียนใหไดตอเมื่อผูรับจํานองใหคํายินยอม  โดยบันทึกถอยคํา
ยินยอมไวเปนหลักฐาน  หรือผูรับจํานองจะทําเปนหนังสือใหความยินยอม
มอบใหแกผูจํานองมาดําเนินการได  (ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจํานองที่ดินและอสงัหารมิทรพัย
อยางอื่น  พ.ศ. ๒๕๕๐  ขอ  ๑๑) 
 - การดําเนินการกรณีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดิน
อยูระหวางขายฝาก  อนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๔/๒๕๐๔  
ลงวันที่  ๙  มีนาคม  ๒๕๐๔  เรื่อง  การจดทะเบียนแบงแยกระหวาง
ขายฝาก  ดังน้ี 
 (๑) การขอรังวัดแบงแยกทุกประเภทในระหวางขายฝาก  
ใหผูซื้อเปนผูย่ืนคําขอตามระเบียบโดยไดรับความยินยอมจากผูขายฝาก  
คํายินยอมน้ีจะทําบันทึกตอหนาพนักงานเจาหนาที ่ หรือจะใหคํายินยอม
เปนลายลักษณอักษรมาก็ได 
 (๒) เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  
ในประเภทแบงแยกตางๆ  ใหบรรยายดวยตัวอักษรแดงใหปรากฏการ
ขายฝากไว 
 (๓) ในรายการจดทะเบียนแปลงเดิมใหเขียนคําวา  
“ระหวางขายฝาก”  ไวใตช่ือประเภทการที่จดทะเบียน  และใหหมายเหตุ
ดวยตัวอักษรแดงวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปน้ีการขายฝากยังคงมีอยู
ตามสัญญาขายฝากฉบับที.่......……ลงวันที่…….เดือน…………..พ.ศ. ….” 
 (๔) โฉนดที่ดินแปลงแบงแยกใหเขียนช่ือผูซื้อฝากเปน
ผูถือกรรมสิทธ์ิไวดานหนา และยกรายการจดทะเบียนประเภทขายฝาก
ไปจดแจงไวในรายการจดทะเบียนหลังโฉนดโดยไมตองใหคูกรณี
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ทําบันทึกขอตกลง  (ท.ด. ๑๖)  หรือย่ืนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  (ท.ด. ๑) และไมเรียกเก็บคาธรรมเนียมประการใด  
ถาช่ือผูขายฝากหรือผูซื้อฝากเปลี่ยนแปลงไป  ก็ใหยกรายการที่
เปลี่ยนแปลงครั้งสุดทาย  เวนแตวัน  เดือน  ปที่จดทะเบียน  และช่ือ
พนักงานเจาหนาที่ใหใชคงเดิมในวันที่จดทะเบียนขายฝาก 
 (๕) ที่ดินที่ไดมีการจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนไว  
ถาผูถือกรรมสิทธ์ิรวมและผูซื้อฝากตกลงแบงแยกที่ดินออกจากกัน  
ใหพยายามแบงสวนของผูซื้อฝากไวเปนแปลงคงเหลือ  ถาสวนของ
ผูซื้อฝากเปนแปลงแบง  ก็ใหหมายเหตุในรายการจดทะเบียน
แบงแยกเฉพาะแปลงของผูซื้อฝากไวดวยอักษรแดงวา  “ที่ดินแปลงที่
แยกน้ียังติดการขายฝากอยูตามสัญญาขายฝากฉบับที่…..…..ลงวันที่…….
เดือน…..……..พ.ศ. ….”  สวนรายการจดทะเบียนขายฝากที่จะยกไป
จดแจงไวในโฉนดใหม ใหปฏิบัติตามขอ  (๔)  เวนแตชื่อคูสัญญา
ทั้ง  ๒  ฝาย  ในชองผูโอนน้ันใหยกมาแตเฉพาะช่ือคูสัญญาขายฝาก
เทาน้ัน  ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิอื่นซึ่งมิไดเปนคูสัญญาไมตองยกมาดวย  
สวนแปลงอื่นไมตองหมายเหตุหรือจดแจงประการใดเพราะการขายฝาก
มิไดครอบไปดวย 
 (๖) ในการจดทะเบียนแบงแยก  ถาผูขายฝากยินยอม
ใหที่ดินที่แบงแยกออกไปพนจากสิทธิการไถจากขายฝากกใ็หจดทะเบยีน
ประเภท………….(ปลดเงื่อนไขการไถจากขายฝาก) อนุโลมตามคําสั่ง
กรมที่ดิน  ที่  ๑๔/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๑๔  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  ในประเภท  
“ปลอดจํานอง”  
 (๗) ในกรณีที่ที่ดินที่ขายฝากแบงแยกออกเปนหลายแปลง  
คูสัญญาจะตกลงกัน  ไถการขายฝากแปลงใดแปลงหน่ึงกอนก็ได  
การจดทะเบียนใหจดทะเบียนเฉพาะแปลงที่ไถในประเภทแบงไถจาก
ขายฝาก 
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 (๘) การจดทะเบียนแบ่งแยกระหว่างขายฝากส าหรับที่ดิน
ที่ไม่มีหนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์  ให้อนุโลมปฏิบัติตามวิธีการ
ในค าสั่งนี้ 

 การรวมโฉนด 
 สาระส าคัญ 

   - การรวมโฉนด  กรมที่ดินได้วางทางปฏิบัติเกี่ยวกับ
การรับค าขอรวมโฉนดที่ดินไว้ (ค าสั่งที่  ๑๒/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๘  
พฤศจิกายน  ๒๕๐๐)  ดังนี้ 
 (๑) โฉนดที่ดินที่จะขอรวม      
 - ต้องเป็นหนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์
ประเภทเดียวกันเว้นแต่โฉนดแผนที่กับโฉนดที่ดินให้รวมกันได้ 
 - ชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในโฉนดที่ดินต้องเหมือนกัน
ทุกฉบับ  และยังมีชีวิตอยู่ทุกคน 
 - ที่ดินต้องติดต่อเป็นผืนเดียวกัน  ในจังหวัดและ
ส านักงานที่ดินเดียวกัน  แม้จะต่างต าบลอ าเภอก็ท าได้ 
 (๒) การยื่นค าขอ  
 - ให้ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทุกคนยื่นค าขอตามแบบพิมพ์  
ท.ด. ๙  
 - กรณีหนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์อยู่ระหว่าง
ขายฝาก  ให้ผู้รับซื้อฝากเป็นผู้ยื่นค าขอร่วมกันกับผู้รับซื้อฝาก 
 (๓) ที่ดินที่ขอรวมโฉนดมีภาระผูกพัน 
 - จะต้องเป็นกรณีท่ีภาระผูกพันนั้นๆ  ได้จดทะเบียน
รวมโฉนดไว้  เช่น  จ านองรวมโฉนด  ขายฝากรวมโฉนด  เป็นต้น 
 - ต้องได้ร ับความยินยอมจากคู ่กรณีทุกฝ่าย  
ค ายินยอมนี้คู่กรณีจะน าตัวมาบันทึกต่อหน้าเจ้าพนักงานหรือจะให้
ค ายินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรก็ได้ 
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 - โฉนดที่ดินที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว  
จะขอรังวัดรวมโฉนดทั้งหมดหรือเพียงบางโฉนดก็ได 
 (๔) วิธีดําเนินการ 
 - เมื่อรับคําขอแลว  ใหสงชางรังวัดออกโฉนดรวม
ใหใหมทั้งคูฉบับ  ใหหมายเหตุดวยตัวแดงในโฉนดใหมใตรูปแผนที่วา  
“โฉนดที่ดินฉบับน้ีรวมจากโฉนดเดิม  คือ  โฉนดที่…….…..ตําบล….......
อําเภอ……..…จังหวัด…………… 
 

…………………………………. 
เจาพนักงานที่ดิน” 

 ซึ่งวิธีปฏิบัติดังกลาวใชกับโฉนดแบบ  น.ส. ๔ ก.  
น.ส. ๔  ข.  และ  น.ส. ๔  ค.  อันเปนแบบโฉนดที่จัดทําข้ึนตาม
กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๕  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ซึ่งมีรูปแผนที่อยูดานหลังโฉนดที่ดิน  
เมื่อไดมกีารเปลี่ยนแปลงแบบโฉนดมีรูปแผนที่ดานหนาโฉนด  ตามแบบ  
น.ส. ๔ ง.  จึงใหพิจารณาปฏิบัติตามความเหมาะสม  ดังน้ี     
 กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนนอยแปลง  
ใหหมายเหตุการณรวมโฉนดแทรกลงในชองวางใต  หรือขางรูปแผนที่
ดานหนาโฉนดน้ัน  แตไมตองลงนามเจาพนักงานที่ดินกํากับไว 
 กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนมากแปลง  
ใหหมายเหตุการรวมโฉนดไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนด  และให
ลงนามเจาพนักงานที่ดินกํากับไวดวย  (ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรสงคราม  
ดวนมาก  ที่  มท  ๐๖๐๘/๙๗๗๗  ลงวันที่  ๑๒  เมษายน  ๒๕๑๖  
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๐๘/ว  ๑๐๑๗๖  ลงวันที่  ๒๐  
เมษายน  ๒๕๑๖) 
 - เมื่อออกโฉนดแปลงรวมแลว  โฉนดฉบับหลวง
ของเกาตองตัดออกจากเลม (การตัดใหมีลิ้นไวสําหรับปดโฉนดรายอื่นดวย)  
และใหนําโฉนดเกาฉบับสํานักงานที่ดิน  โฉนดเกาฉบับเจาของที่ดิน  
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และสิ่งสําคัญในสารบบยกไปเก็บรวมในสารบบหนาสํารวจแปลงที่
ออกโฉนดใหม  และหมายเหตุในโฉนดที่ดินเกาทุกแปลง  และสิ่งสําคัญ
ดวยอักษรสีแดงวา  “ที่ดินแปลงน้ีไดมีการรวมโฉนดที่ดิน  และออก
โฉนดไปใหมแลวแต  วันที่……เดือน……………พ.ศ.….” 
 - ในเลมของโฉนดเกาที่ตัดออกใหหมายเหตุไวให
ทราบดวยวา  ตัดออกเพราะรวมโฉนดเปนโฉนดใหมเลขที่เทาใด  
เพื่อคนหางาย 
 - การใชเลขโฉนดฉบับที่รวมใหใชเลขโฉนดเดิม
แปลงใดแปลงหน่ึงก็ได  สวนเลขที่ดิน  หนาสํารวจ  ก็ใหเปนไปตาม
โฉนดที่ดินแปลงที่นําเอาเลขโฉนดน้ันมาใช  สวนเลขที่ไมไดใชเปนเลขวาง
เพื่อใชสําหรับที่ดินแปลงอื่นตอไป 
 - โฉนดที่ดินตางตําบล  อําเภอ  เมื่อทําการ    
รวมโฉนดแลว  สําหรับโฉนดที่ดินแปลงใหม  ใหใชเลขโฉนดของที่ดิน
สวนที่อยูในเขตตําบลมาก 
 - รายงานการรวมโฉนดใหกรมที่ดินทราบ  
 (๕) กรณีที่ดินที่ขอรวมโฉนดไดมีการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมผูกพันอยู  เมื่อรวมโฉนดแลวใหปฏิบัติ  ดังน้ี 
 - หมายเหตุในนิติกรรมที่กอใหเกิดสิทธิผูกพัน    
น้ัน ๆ  ดวยหมึกแดงใหปรากฏการรวมโฉนด  เชน  โฉนดติดจํานอง
รวม  ๓  โฉนด  ใหหมายเหตุสัญญาจํานองทุกฉบับวา  “ที่ดินตาม
สัญญาจํานองน้ี  โฉนดที่………  ที่……..  ที่………  รวม  ๓  โฉนด  
(หรือรวมมาเพียง  ๒  โฉนด)  ไดทําการรังวัดรวมโฉนดเปนโฉนด
เลขที…่……………  การจํานองยังคงมีตามเดิม”  แลวลงช่ือเจาพนักงานที่ดิน
พรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 
 - หมายเหตุในชองจดทะเบียนจํานองหลังโฉนดที่ดินเดิม
ที่เลิกไปเพราะรวมโฉนดดวยหมึกแดงวา  “ที่ดินแปลงนี้ไดรังวัด
รวมโฉนดเปนโฉนดหมายเลขที่………..  การจํานองยังคงมีอยูตามเดิม”  
แลวลงช่ือเจาพนักงานที่ดินพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 
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 - ให้ยกรายการจดทะเบียนจ านองไปจดแจ้งไว้
ในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนดใหม่เฉพาะจ านวนที่ดินที่ได้สัญญาให้
ลงตามจ านวนที่ดินตามโฉนดใหม่  วันจดทะเบียน  และเจ้าพนักงานที่ดิน
ลงนามให้ใช้ชื่อ  วัน  เดือน  ปีเดิม  แล้วหมายเหตุด้วยหมึกแดงว่า  
“การจ านองรายนี้ได้จดทะเบียนตามสัญญาจ านองฉบับที่….….
ลงวันที่..….เดือน…….….พ.ศ. ….”  เจ้าพนักงานที่ดินลงชื่อพร้อมด้วย
วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
 (๖) การแก้สารบัญที่ดิน 
 - การแก้สารบัญที่ดิน  ให้ขีดฆ่าชื่อ  เครื่องหมายที่ดิน  
ตลอดทั้งบรรทัดด้วยหมึกแดง  เว้นไว้แต่เลขที่ดินไม่ต้องขีดฆ่า  แต่ให้
หมายเหตุไว้ในช่องหมายเหตุด้วยเส้นดินสอว่า  “ว่าง”  เมื่อมีการ
แบ่งแยกหรือเดินส ารวจใหม่ให้ใช้เลขที่ว่างนี ้ในแปลงอื่นต่อไป   
ส่วนเลขที่ดินแปลงที่ออกโฉนดที่ดินใหม่  ให้ขีดฆ่าเช่นเดียวกัน  
แล้วเขียนใหม่ให้ตรงตามโฉนดที่ออกไปนั้น 
 (๗) การให้เลขที่ดิน  เลขหน้าส ารวจ  เลขโฉนดที่ดิน 
 - การให้เลขโฉนดที่ดินฉบับที่รวม  ให้ใช้เลขโฉนดที่ดิน
แปลงเดิม  แปลงใดแปลงหนึ่งก็ได้  ส่วนเลขที่ดิน  เลขหน้าส ารวจ  
ก็ให้เป็นไปตามโฉนดที่ดินแปลงที่ได้น าเอาเลขโฉนดที่ดินนั้นมาใช้  
ส่วนเลขท่ีไม่ได้ใช้เป็นเลขว่าง  เพ่ือใช้ส าหรับที่ดินแปลงอื่นต่อไป 
 - ในกรณีขอรวมโฉนดที่ดินอยู่ติดเป็นผืนเดียวกัน  
แต่ปรากฏว่าต่างต าบลและอ าเภอ  เมื่อท าการรวมโฉนดที่ดินแล้ว  
ให้ถือว่าที่ดินส่วนใดอยู่ในเขตต าบลใดมากก็ให้ใช้ต าบลและอ าเภอนั้น 
 (๘) การลงบัญชีประเภทและการเก็บสารบบ 
 - การยื่นค าขอให้ลงบัญชีในช่องค าขอต่างๆ  ในการ
ออกโฉนดใหม่ให้ลงบัญชีในช่องรวมโฉนดที่ดิน   
 - การเก็บเรื่องในสารบบ  ให้เก็บค าขอรวมโฉนด
ไว้ข้างหน้า  แล้วเก็บใบไต่สวนและสิ่งส าคัญต่างๆ  เรียงล าดับกันไป 
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 ระเบียบท่ีควรรู้เกี่ยวกับการรวมโฉนด     
 - ขอรวมโฉนดที่ดินโดยโฉนดที่ดินบางแปลงจดทะเบียน
ภารจ ายอมไว้  บางแปลงไม่ได้จดทะเบียนภารจ ายอมไว้  ซึ่งขัดกับ
ค าสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑๒/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๘  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  
ข้อ  ๙  (ก)  แต่ด าเนินการให้แก่ผู้ขอได้โดยอาศัยค าสั่งกรมที่ดิน   
ที่  ๗/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๒๙  มิถุนายน  ๒๕๐๔  เร่ือง  จดทะเบียน
ภารจ ายอม  ข้อ  ๕  แต่ก่อนที่จะด าเนินการควรให้ผู้ขอได้รับความยินยอม
จากเจ้าของสามยทรัพย์ตามระเบียบ  (ตอบข้อหารือจังหวัดชลบุรี  ที่  มท  
๐๖๐๘/๙๘๐๘  ลงวันที่  ๗  ธันวาคม  ๒๕๐๙  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  
ที ่ มท  ๐๖๐๘/ว  ๙๘๖๘  ลงวันที่  ๘  ธันวาคม  ๒๕๐๙) 
 - การรวมโฉนดที่ดินที่มีบุริมสิทธิติดอยู่กับที่ดินที่ไม่มี
บุริมสิทธิ  ตามมาตรา ๒๗๖  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
บัญญัติไว้ว่าบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ใช้ส าหรับเอาราคา
อสังหาริมทรัพย์และดอกเบี้ยในราคานั้น  และมีอยู่เหนืออสังหาริมทรัพย์
อันนั้นเท่านั้น  ฉะนั้น  การที่จะรวมโฉนดที่ดินทั้งสองเข้าด้วยกัน  
จึงหาท าให้บุริมสิทธิเหนือที่ดินโฉนดแปลงหนึ่งครอบไปถึงโฉนดที่ดิน  
อีกแปลงหนึ่งด้วยไม่  แม้คู่กรณีจะยินยอมก็ตาม  ดังนั้น  การขอ
รวมโฉนดในกรณีดังกล่าวย่อมไม่อาจกระท าได้  เว้นแต่จะได้มีการ  
จดทะเบียนเลิกบุร ิมสิทธิเสียก่อน   (หนังสือกรมที ่ด ิน  ที ่  มท  
๐๖๐๘/ว  ๙๗๖๔  ลงวันที่  ๒๒  เมษายน  ๒๕๑๓)  
 - กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจ านวนน้อยแปลง  
ให้หมายเหตุการรวมโฉนดแทรกลงในช่องว่างใต้หรือข้างรูปแผนที่
ด้านหน้าโฉนดนั้น  แต่ไม่ต้องลงนามเจ้าพนักงานที่ดนิก ากับไว้ 
 ถ้าเป็นกรณีที่มีการรวมโฉนดจากจ านวนโฉนดมาก
แปลงไม่เหมาะที่จะปฏิบัติตามข้างต้น  ให้หมายเหตุการรวมโฉนดไว้
ในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนด  และให้ลงนามเจ้าพนักงานที่ดิน
ก ากับไว้ด้วย  (ตอบข้อหารือจังหวัดสมุทรสงคราม  ด่วนมาก  ที่  มท  
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๐๖๐๘/๙๗๗๗  ลงวันที่ ๑๒  เมษายน  ๒๕๑๖  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/ว  ๑๐๑๗๖  ลงวันที ่ ๒๐ เมษายน  ๒๕๑๖) 
 - การรังวัดรวมโฉนดที่ดินที่มีทางสาธารณประโยชนผาน  
เมื่อที่ดินสวนหน่ึงของโฉนดที่ดินเปนสาธารณประโยชนแลว  ผูมีช่ือ
ในโฉนดที่ดินยอมไมมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินในสวนน้ัน  และไมมีอํานาจ  
ที่จะนําไปรวมเพื่อออกโฉนดที่ดินใหมได  ทางปฏิบัติควรตองแบงหัก
ทางสาธารณประโยชนเสียกอนแลวจึงรวมกับที่ ดินแปลงอื่นได    
(ตอบขอหารือจังหวัดปทุมธานี  ที่  มท  ๐๗๑๐/๒๓๑๐๗  ลงวันที ่ ๒๖  
กันยายน  ๒๕๒๘  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๑/ว  ๒๕๐๕๘  
ลงวันที่ ๑๕  ตุลาคม ๒๕๒๘) 

 ขั้นตอนการรังวัดสอบเขต  รวมโฉนด  แบงแยก   
 ๑. การดําเนินการรังวัดสอบเขต  รวมโฉนด  แบงแยก 
 ๑.๑ ฝายทะเบียนจัดทําคําขอ  (ท.ด. ๙  หรือ  ท.ด. ๑๖)  
แลวแตกรณีวาจะเปนการขอรังวัดประเภทใดจําลองรูปแผนที่แปลงที่
ขอแบงแยกดวยกระดาษบาง  (ทางปฏิบัติปจจุบันจะจําลองรูปแผนที่
ที่ขอแบงลงในภาพถายแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน)  หรือหลัง
คําขอพรอมดวยช่ือเจาของที่ดินขางเคียง 
 - หามสํานักงานที่ดินทุกแหงมอบหมายให
ฝายรังวัดเปนผูรับคําขอรังวัด ทุกกรณี  (ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๕๑๕.๑/ว  ๒๙๙๑๒  ลงวันที่  ๒๒  ตุลาคม ๒๕๕๕) 
 ๑.๒ ฝายรังวัดกําหนดวันที่จะออกไปทําการรังวัด  
นัดชางผูทําการรังวัด  และคาใชจายในการรังวัด  ออกหมายหรือ
หนังสือแจงเจาของที่ดินขางเคียงทราบ  เพื่อใหไประวังชี้แนวเขต
และรับรองแนวเขต  โดยฝายทะเบียนคนหาที่อยูเจาของที่ดินขางเคียง  
(ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๑.๑/ว  ๑๙๐๙๑  ลงวันที่  ๑  
กันยายน  ๒๕๒๖) 
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 - หนังสือแจ้งเจ้าของที่ดินข้างเคียงเพ่ือให้ไป
ระวังชี้แนวเขตและรับรองแนวเขต  ให้ส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน
ตอบรับ  (ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๗๐๖/ว  ๒๕๖๘๙  ลงวันที่  
๒  สิงหาคม  ๒๕๔๒) 
 - ถึงก าหนดวันนัดรังวัด   เจ้าของที่ดินรับ
เจ้าหน้าที่ไปท าการรังวัดและน าชี้เขตที่ดินของตนที่ครอบครองว่ามี
อาณาเขตเพียงไร  และจะแบ่งที่ดินอย่างไร  เพ่ือเจ้าหน้าที่จะได้
ด าเนินการรังวัดให้ตามความประสงค์   ให้เจ้าของที่ดินข้างเคียง
รับรองเขตทุกด้าน 
 - เจ้าหน้าที่ขึ้นรูปแผนที่  ค านวณเนื้อที่  จ าลอง
รูปแผนที่ประกอบเรื่อง  เพ่ือส่งกรมที่ดิน  ๑  แผ่น  เก็บเข้าสารบบ  
๑  แผ่น  ตรวจสอบเรื่องรังวัด  ถอนเงินค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย  
สร้างโฉนดที่ดินหรือ  น.ส. ๓  หรือ  น.ส. ๓ ก.  กรณีแบ่งแยกหรือรวมโฉนด 
 - ส่งเรื่องให้ฝ่ายทะเบียน 
 ๑.๓ ฝ่ายทะเบียนรับเรื่องที่ฝ่ายรังวัดด าเนินการ
เสร็จแล้ว  ให้มีหนังสือแจ้งผู้ขอ ให้มาติดต่อด าเนินการ  ในเรื่องการ
รังวัดสอบเขตให้รับทราบตามผลการรังวัดสอบเขต  กรณีการแบ่งแยก  
รวมโฉนด  ให้ด าเนินการจดทะเบียนตามค าขอ 
 - กรณี  น.ส. ๓  ประกาศการจดทะเบียน  ๓๐  วัน 
  - กรณีการแบ่งแยก  จัดท าค าขอ  (ท.ด. ๑)  
ตามจ านวนแปลงที่ขอแบ่งแยก 
 - ให้คู่กรณีตรวจสอบความถูกต้องรูปแผนที่
กระดาษบาง  (ร.ว. ๙) 
 - กรณีจดทะเบียนประเภทแบ่งขาย  แบ่งให้  
ให้ช าระค่าธรรมเนียม  ภาษีเงินได้หัก  ณ  ที่จ่าย  อากรแสตมป์
แล้วแต่กรณี 
 - จดทะเบียนในโฉนดที่ดินและประทับตรา
ทั้งสองฉบับ 



375

 
 
 
 
 

 

 ๒. การคัดค้านและการไกล่เกลี่ย 
 หากปรากฏว่าเจ้าของที่ดินข้างเคียงที่ได้รับแจ้งแล้ว  
ได้มาระวังแนวเขตและลงนามรับรองแนวเขตโดยมิได้คัดค้านการ
รังวัด ถือได้ว่าการรังวัดไม่มีการคัดค้าน  สามารถด าเนินการให้ผู้ขอ
ต่อไปได้  แต่ถ้าเจ้าของที่ดินข้างเคียงได้มาคัดค้านการรังวัด  ซึ่งอาจ
คัดค้านในขณะท าการรังวัดหรือคัดค้านภายหลังวันท าการรังวัดที่
ส านักงานที่ดิน  ผู้คัดค้านก็สามารถกระท าได้  (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท  
๐๗๐๕/ว  ๙๐๐๒  ลงวันที่  ๒  พฤษภาคม  ๒๕๓๑)  ดังนี้ 
 ๒.๑ กรณีท่ีคัดค้านในขณะท าการรังวัด  ให้ช่างผู้ท า
การรังวัดรับค าคัดค้านได้ โดยใช้บันทึกถ้อยค า  (ท.ด. ๑๖)  และให้
ผู้คัดค้านน าชี้แนวเขต  เพ่ือท าแผนที่แสดงเขตคัดค้านตามระเบียบฯ  
และท าการสอบสวนไกล่เกลี่ยเบื้องต้น  โดยอาศัยหลักฐานแผนที่เป็น
หลักก่อน  โดยการชี้แจงให้คู่กรณีทราบถึงแนวเขตของที่ดินตาม
หลักฐานที่คู่กรณีน ามาแสดง  และชี้แจงให้ทราบถึงผลเสียที่เกิดจาก
การที่จะน าคดีขึ้นสู่ศาล  หากไม่อาจตกลงกันได้ก็ให้ท าการรังวัด
โดยถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการรังวัดสอบเขต 
แบ่งแยก  และรวมโฉนดที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๒๗  และระเบียบกรมที่ดิน  
ว่าด้วยการแบ่งแยกและตรวจสอบเนื้อที่หนังสือรับรองการท าประโยชน์  
พ.ศ. ๒๕๒๙  เพ่ือผู้มีอ านาจตามกฎหมายจะได้พิจารณาไกล่เกลี่ย
ตามนัยมาตรา  ๖๙  ทวิแห่งประมวลกฎหมายที่ดินอีกครั้งหนึ่ง
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่   มท  ๐๖๑๙/ว  ๐๙๑๗๓  ลงวันที่   ๒๘  
มีนาคม  ๒๕๓๗)   
 ตัวอย่าง 
 นาย ก. ได้ขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน  ในขณะที่
ช่างท าการรังวัดปรากฏว่า  นาย  ข. เจ้าของที่ดินข้างเคียงเลขที่ดิน………...  
ด้านทิศตะวันออกได้คัดค้านว่า  นาย  ก. น ารังวัดรุกล้ าแนวเขตที่ดิน
ด้านทิศตะวันตกของที่ดิน  นาย ข. 
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 ในกรณีน้ีใหชางผูทําการรังวัดช้ีแจงให  นาย  ก.  และ  
นาย  ข.  ทราบแนวเขตที่ดิน  โดยยึดถือหลักฐานแผนที่และเขตการ
ครอบครองปจจุบัน  ถาตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลง  หากไมอาจ
ตกลงกันไดก็ใหนาย  ก.  และนาย  ข.  นําช้ีเขต  ใหชางผูทําการรังวัด
ทําแผนที่แสดงเขตคัดคาน  พรอมบันทึกการคัดคาน  (ท.ด. ๑๖)  
และรายงานเจาพนักงานที่ดินทราบ  พรอมแจงใหนาย  ข.  มาย่ืนคําขอ
คัดคานภายในเวลาที่กําหนด  เมื่อนาย  ข.  มาย่ืนคําขอคัดคานให
เสนอเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําขอคัดคาน  และแจงใหนาย  ข.  ทราบ
กําหนดวันสอบสวนไกลเกลี่ย  พรอมมีหนังสือแจงใหนาย  ก. ทราบดวย 
 ในการสอบสวนไกลเกลี่ย  เมื่อนาย  ก.  และ  นาย  ข. 
มาพรอมกันแลว  ใหเจาพนักงานที่ดินช้ีแจงให  นาย ก. และ  นาย  ข. 
ใหเจาหนาที่ทราบถึงแนวเขตที่ดิน  โดยยึดถือหลักฐานแผนที่เดิม  
และหลักฐานแผนที่แสดงเขตคัดคานซึ่ง  นาย ก. และ  นาย ข. ไดนํา
เจาหนาที่ทําการรังวัดเปนหลัก  หากตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่
ตกลงกัน  หากตกลงกันไมไดก็ใหเสนอเรื่องใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  
สั่งให  นาย ก. หรือ  นาย ข. ไปฟองตอศาลภายใน  ๙๐  วัน  นับแตวัน
รับแจงคําสั่ง  เมื่อ  นาย ก.  หรือ  นาย ข. ไดไปฟองศาล  และนํา
หลักฐานการย่ืนฟองพรอมสําเนาคําฟองมาแสดงตอเจาพนักงานที่ดิน
ภายในกําหนดเวลา  ๙๐  วัน  ใหรอเรื่องการสอบเขตโฉนดที่ดินไว
จนกวาศาลจะมีคําสั่งหรือคําพิพากษาถึงที่สุด  พรอมมีหนังสือแจงให
ฝายที่มิไดฟองตอศาลทราบ  หาก  นาย  ก. หรือ  นาย ข. ไมมีการ
ฟองตอศาลภายในกําหนดเวลา  ๙๐  วัน  ใหถือวานาย ก.  ไมประสงค
จะสอบเขตโฉนดที่ดินน้ันตอไป 
 ๒.๒ กรณีคัดคานภายหลังวันทําการรังวัดที่สํานักงานที่ดิน  
ใหผู คัดคานย่ืนคําขอคัดคานตอพนักงานเจาหนาที่  โดยใชคําขอ  
(ท.ด. ๙)  เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําคัดคานแลวใหฝายรังวัด
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ดําเนินการนัดผูขอและผูคัดคานไปช้ีแนวเขตในที่ดินเพื่อใหชางรังวัด
ทําแผนที่แสดงเขตคัดคานตามระเบียบฯ     
 ตัวอยาง  
 นาย  ก. ไดขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน  ชางรังวัดได
ทําการรังวัดเสร็จแลว  อยูระหวางการดําเนินการข้ันตอนตอไป  
ปรากฏวานาย  ข.  เจาของที่ดินขางเคียงเลขที่ดิน…….….. ดานทิศ
ตะวันออกไดมาขอคัดคานที่สํานักงานที่ดินวา  นาย ก. นํารังวัดรุกล้ํา
แนวเขตที่ดินดานทิศตะวันตกของที่ดิน  นาย ข. 
 ในกรณีนี้ใหนาย ข. ยื่นคําขอคัดคาน  (ท.ด. ๙)    
เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําขอคัดคานแลว  ใหฝายรังวัดดําเนินการนัด  
นาย  ก.  และ  นาย  ข.  ไปช้ีแนวเขตในที่ดิน  โดยชางรังวัดตอง
สอบสวนไกลเกลี่ยเบื้องตนกอน  หากตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่
ตกลงกัน  หากตกลงกันไมไดใหชางรังวัดทําแผนที่แสดงเขตคัดคาน
ตามที ่ นาย  ก.  และ  นาย  ข.  นําช้ีและบันทึกการคัดคาน  (ท.ด. ๑๖)  
แลวเสนอเจาพนักงานที่ดินกําหนดวันสอบสวนไกลเกลี่ย  และแจงให  
นาย  ข.  ทราบ  พรอมมีหนังสือแจง  นาย  ก.  ทราบดวย 
 ๒.๓ ผูมีอํานาจพิจารณาไกลเกลี่ย  คือ  เจาพนักงานที่ดิน  
(คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๙๕๕/๒๕๕๒  ลงวันที่  ๒๒  พฤษภาคม  ๒๕๕๒  
เรื่อง  แตงต้ังเจาพนักงานที่ดิน)  การสอบสวนไกลเกลี่ยกรณีมีผูคัดคาน  
แนวเขตตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  มีแนวทาง
ปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว. ๑๓๐๙๘  ลงวันที่  
๓๐  กรกฎาคม  ๒๕๑๙  ดังน้ี 
 (๑) ในสํานักงานที่ดินจังหวัดใหเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดกําหนดตัวพนักงานเจาหนาที่ผูทําการสอบสวนไกลเกลี่ยไวให
แนนอน  วาจะใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งดํารงตําแหนงระดับใดเปนผูมีหนาที่
สอบสวนไกลเกลี่ย  สวนในสํานักงานที่ดินอําเภอใหเปนหนาที่ของ
นายอําเภอหรือผูทําการแทนเปนผูสอบสวนไกลเกลี่ย 
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 (๒) การสอบสวน  ใหสอบสวนไกลเกลี่ยเฉพาะ
เรื่องแนวเขตเทาน้ัน  โดยถือหลักฐานแผนที่เปนหลักในการพิจารณา  
ถาตกลงกันไดใหดําเนินการไปตามที่ตกลง  แตตองไมเปนการสมยอมกัน
เพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย  สวนขอตกลงหรือเงื่อนไขอื่น ๆ  ที่คูกรณี
ตกลงกันใหเปนเรื่องของคูกรณีเอง   ไมควรบันทึกลงในรายการ
สอบสวนไกลเกลี่ย 
 (๓) หากสอบสวนไกลเกลี่ยแลวคูกรณีไมสามารถ
จะตกลงกันได  กอนที่จะแจงใหคูกรณีไปฟองรองตอศาล  ใหเสนอ
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือนายอําเภอ  แลวแตกรณี  เปนผูพิจารณา
สั่งการทุกครั้ง 
 ๒.๔ การคัดคานเรื่องกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองทีดิ่น
ไมใชการคัดคานแนวเขตที่ดิน  ตามนัยมาตรา  ๖๙  ทวิ  วรรคหา  
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  เชน  เจาของที่ดินขอรังวัดแบงแยกในนามเดิม  
ปรากฏวามีผูคัดคานอางวาไดครอบครองที่ดินแปลงที่ขอรังวัดน้ัน
บางสวนจนไดกรรมสิทธ์ิแลว  กรณีเชนน้ีไมใชการคัดคานแนวเขตที่ดิน  
เจาพนักงานที่ดินจึงไมมีอํานาจสอบสวนไกลเกลี่ยได  (หนังสือกรมที่ดิน  
ที่  มท  ๐๗๒๘/ว  ๔๐๑๒๑  ลงวันที่  ๒๖  ธันวาคม  ๒๕๔๓) 
 - การแจงใหคูกรณีไปฟองศาลภายใน  ๙๐  วัน  
นับแตวันที่ไดรับแจง  ถาคูกรณีไดมีการฟองตอศาลภายในกําหนด  
๙๐  วัน  ใหรอเรื่องการสอบเขตโฉนดที่ดินไวจนกวาศาลจะมีคําสั่ง
หรือคําพิพากษาถึงที่สุด  พรอมมีหนังสือแจงใหคูกรณีฝายที่มิไดฟอง
ตอศาลทราบดวย 
 ถาคูกรณีไมมีการฟองตอศาลภายในกําหนด  ๙๐  วัน  
ใหถือวาผูขอไมประสงคจะสอบเขตโฉนดที่ดินน้ันตอไป 
 ๓. การตอเลขท่ีดิน  เลขหนาสํารวจ  และเลขโฉนดท่ีดิน 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการตอเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  
เลขโฉนดที่ดิน  การเขียนช่ือตําบล  อําเภอและการประทับตรา  พ.ศ. ๒๕๕๔  
วางระเบียบปฏิบัติไว  ดังน้ี 
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 ๓.๑ การตอเลขที่ดิน 
 การตอเลขที่ดิน  ใหจัดทําบัญชี  (บ.ท.ด. ๓๙)  
สําหรับการตอเลขที่ดินระวางแผนที่ระบบศูนยกําเนิด  หรือบัญชี
สารบัญที่ดิน  (บ.ท.ด. ๓๙ ก.)  สําหรับการตอเลขที่ดินระวางแผนที่
ระบบพิกัดฉาก  ยู  ที  เอ็ม  เปนระวาง ๆ  ไป  โดยใหเลขที่ดินต้ังแต  ๑  
เปนตนไป  และใหเจาหนาที่ของฝายรังวัดเปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ   
ในการใหเลขที่ดินตามที่ชางรังวัดเปนผูขอ  และใหหัวหนาฝายรังวัด  
มีหนาที่ควบคุม  เก็บรักษา  และรับผิดชอบ 
 ๓.๒ การตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน 
 (๑) ใหตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  และ
เขียนช่ือตําบล  อําเภอ  จังหวัด  ตามเขตการปกครอง 
 (๒) การตอเลขหนาสํารวจ  ใหจัดทําบัญชีตอ
เลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  แยกเปนตําบล ๆ   ไป  โดยใหเลขหนาสํารวจ
ต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่ของฝายรังวัดเปนผูมีหนาที่
รับผิดชอบในการใหเลขหนาสํารวจตามที่ชางผูทําการรังวัดเปนผูขอ  
และใหหัวหนาฝายรังวัดมีหนาที่ควบคุม  เก็บรักษา  และรับผิดชอบ 
 ในกรณีมีการแบงเขตการปกครองตําบลใหม
ในภายหลัง ใหจัดทําบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ใหม  
ตามตําบลใหมที่แยกไป 
 (๓) การตอเลขโฉนดที่ดิน  ใหจัดทําบัญชีตอ
เลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐) แยกเลมเปนอําเภอ ๆ   ไปโดยให
เลขโฉนดที่ดินต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่ฝายทะเบียน
เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบในการใหเลขโฉนดที่ดิน  และใหหัวหนาฝายทะเบียน
มีหนาที่ควบคุม  เก็บรักษา  และรับผิดชอบ 
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 ในกรณีมีการแบ่งเขตการปกครองอ าเภอใหม่
ในภายหลัง  ให้จัดท าบัญชีต่อเลขเล่มหน้าโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ใหม่  
ตามอ าเภอใหม่ที่แยกไป 
 ๓.๓ การต่อเลขหน้าส ารวจ  กรณีเปลี่ยนแปลงเขต
การปกครองต าบล 
 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง
เขตต าบล  การต่อเลขหน้าส ารวจ กรณีมีการแบ่งแยกโฉนดที่ดิน  
การรวมโฉนดที่ดิน  และการสอบเขตโฉนดที่ดินภายหลังมีการ
เปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  ให้ด าเนินการดังนี้ 
 (๑) การด าเนินการกรณีแบ่งแยกโฉนดที่ดิน 
 (ก)  กรณีแยกส่วนหนึ่งของต าบลไปรวม
กับต าบลอ่ืนหรือตั้งเป็นต าบลขึ้นใหม่  การต่อเลขหน้าส ารวจแปลงแยก 
ให้ต่อในบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของต าบลใหม่ที่ที่ดินแยก
ไปรวมกับต าบลอ่ืนตามเขตการปกครองใหม่  หรือต าบลที่ตั้งขึ้นใหม่  
โดยให้หมายเหตุในช่องหมายเหตุของบัญชีต ่อเลขหน้าส ารวจ  
(บ.ท.ด. ๖๖)  และมุมขวาด้านบนของโฉนดที่ดินแปลงแยกให้ชัดเจนว่า  
โฉนดที่ดินแปลงนี้ได้แยกมาจากโฉนดที่ดินเลขที่  ต าบล  อ าเภอใด  
โดยหากโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือได้เปลี่ยนแปลงเขตการปกครองด้วย
ให้ระบุต าบล  อ าเภอ  ตามเขตการปกครองใหม่แทนต าบล  อ าเภอเดิม  
 กรณีโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือ  เมื่อแบ่งแยก
แล้วยังคงอยู่ตามต าบลเดิม  เลขหน้าส ารวจ  ต าบลให้คงใช้ตามเดิม  
แต่หากโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือได้เปลี่ยนแปลงเขตการปกครองไป
เป็นต าบลใหม่ด้วย  ไม่ว่าโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือเดิมจะระบุชื่อเป็น
ต าบลเดิมหรือต าบลใหม่  (ต าบลเดิม)  ก็ตาม  ให้ต่อเลขหน้าส ารวจใหม่  
ตามต าบลใหม่  โดยให้หมายเหตุในช่องหมายเหตุของเลขหน้าส ารวจ
ที่ต่อใหม่ในบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของต าบลใหม่ 
ด้วยหมึกสีแดงว่า  “เลขหน้าส ารวจนี้เดิมเป็นเลขหน้าส ารวจ...............  
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ต าบล. . . . . . . . . . . . . . . .   โดยให้ เลขหน้าส ารวจใหม่เนื่องจากการ
เปลี่ยนแปลงเขตการปกครองแล้วแต่วันที่ ................”  และให้แก้ไข
เลขหน้าส ารวจ  ต าบล  ในโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือ  โดยการขีดฆ่า
เลขหน้าส ารวจและต าบลเดิมนั้น  กลางตัวเลขและตัวอักษรตาม
แนวนอนจ านวน  ๒  เส้น  ด้วยหมึกสีแดง  และให้เขียนเลขหน้า
ส ารวจใหม่  และต าบลใหม่  ด้วยหมึกสีด า  พร้อมทั้งให้หมายเหตุใน
ช่องหมายเหตุของเลขหน้าส ารวจเดิมในบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจ  
(บ.ท.ด. ๖๖)  ของต าบลเดิมด้วยหมึกสีแดงว่า  “เลขหน้าส ารวจนี้
ยกเลิกเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  โดยให้เลขหน้า
ส ารวจ................  ต าบล...................ใหม่แล้วแต่วันที่......................”  
      การคืนเลขหน้าส ารวจต าบลเดิม ให้น า
เลขหน้าส ารวจของต าบลเดิมน ามาลงไว้ในบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจ
ของต าบลเดิม  โดยต่อจากเลขสุดท้ายด้วยหมึกสีแดง  และหมายเหตุ
ในช่องหมายเหตุด้วยหมึกสีแดงว่า  “ว่าง”  เพ่ือน าไปใช้อีก  
     การแก้ไขเอกสารสารบบที่ดินเดิมให้แก้ไข
เลขหน้าส ารวจและชื่อต าบลเฉพาะปกสารบบที่ดิน  (ก.ท.ด. ๑๒)  
และกระดาษย่อเรื่อง  (ท.ด. ๒๙)  โดยการขีดฆ่าด้วยหมึกสีแดง  และ
ให้เขียนเลขหน้าส ารวจใหม่และต าบลใหม่ด้วยหมึกสีด าแล้วให้จัดเก็บ
สารบบที่ดินไว้ในต าบลใหม่  
 (ข)  กรณียกทั้งต าบลไปรวมกับต าบลอ่ืน 
การต่อเลขหน้าส ารวจใหม่ และการหมายเหตุในบัญชีต่อเลขหน้า
ส ารวจของต าบลใหม่และต าบลเดิมให้ด าเนินการตามนัย  (ก) โดยอนุโลม   
แต่ไม่ต้องน าเลขหน้าส ารวจเดิมไปคืนไว้ในบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจ
ของต าบลเดิมเพ่ือน าไปใช้อีก  เนื่องจากต าบลเดิมถูกยกเลิกแล้ว  
และบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจของต าบลเดิมยังมีไว้เพ่ือตรวจสอบข้อมูล
เดิมเท่านั้น 
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   (ค)  กรณีหลายต าบลรวมกันตั้งเป็นต าบลใหม่  
แต่เรียกชื่อตามต าบลเดิม ต าบลใดต าบลหนึ่ง  การต่อเลขหน้าส ารวจ
ให้ด าเนินการตามนัย  (ก)  และ  (ข)  โดยอนุโลม 
     (ง)  กรณีหลายต าบลรวมกันตั้งเป็นต าบลใหม่  
และตั้งชื่อขึ้นใหม่  ให้ตั้งบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจขึ้นใหม่  และให้เลข
หน้าส ารวจตั้งแต่  ๑  เป็นต้นไป  โดยให้ด าเนินการตามนัย  (ก)  และ  (ข)  
โดยอนุโลม 
 (๒)  การด าเนินการกรณีรวมโฉนดที่ดิน  หากมี
การเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองต าบลให้ต่อเลขหน้าส ารวจของโฉนดที่ดิน
แปลงรวม  ตามเขตการปกครองต าบลใหม่  การคืนเลขหน้าส ารวจ
ต าบลเดิมให้คืนโดยน าเลขหน้าส ารวจมาลงไว้ในบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจ  
(บ.ท.ด. ๖๖)  ของต าบลเดิมโดยต่อจากเลขสุดท้ายด้วยหมึกสีแดง  
และให้หมายเหตุในช่องหมายเหตุด้วยหมึกสีแดงว่า  “ว่าง”     
เพื่อน าไปใช้อีก  และให้หมายเหตุในช่องหมายเหตุของ  เลขหน้าส ารวจ
เดิมในบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของต าบลเดิมด้วย   
หมึกสีแดงว่า  “เลขหน้าส ารวจนี้ยกเลิกเนื่องจากการรวมโฉนดที่ดิน
และเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองโดยให้เลขหน้าส ารวจ............. 
ต าบล...........  ใหม่แล้วแต่วันที่............”  โดยให้ด าเนินการตามนัย  (๑)  
โดยอนุโลม 
     (๓) การด าเนินการกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน 
หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองให้ขีดฆ่าต าบลเดิมออกด้วย
หมึกสีแดง  แล้วเขียนชื่อต าบลใหม่ด้วยหมึกสีด า  ต่อจากต าบลเดิม 
ส่วนการต่อเลขหน้าส ารวจใหม่  และการคืนเลขหน้าส ารวจเดิมให้
ด าเนินการตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม  
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   ๓.๔ การตอเลขโฉนดที่ดิน  กรณีเปลี่ยนแปลงเขต
การปกครองอําเภอ 
 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง
เขตอําเภอ  การตอเลขโฉนดที่ดินกรณีการแบงแยกโฉนดที่ดิน   
การรวมโฉนดที่ดิน  การสอบเขตโฉนดที่ดิน  ภายหลังมีการเปลี่ยนแปลง
เขตการปกครองอําเภอ  ใหใชตามเขตการปกครองปจจุบันโดยไมตอง
นําอําเภอเดิมมาใชอีก  โดยดําเนินการดังน้ี  
 (๑) การดําเนินการกรณีแบงแยกโฉนดที่ดิน 
หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองอําเภอไมวาโฉนดที่ดินเดิม
ระบุช่ือเปนอําเภอเดิมหรืออําเภอใหม  (อําเภอเดิม)  ก็ตาม  ใหตอเลข
โฉนดที่ดินตามเขตการปกครองอําเภอใหม  ทั้งโฉนดที่ดินแปลง
คงเหลือและแปลงแบงแยก  โดยโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือใหขีดฆาช่ือ
อําเภอเดิมออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนช่ืออําเภอใหมดวยหมึกสีดํา  
วิธีการตอเลขโฉนดที่ดินใหม  และการคืนเลขโฉนดที่ดินเดิมให
ดําเนินการตามนัยขอ  ๓.๓  (๑)  โดยอนุโลม 
 (๒) การดําเนินการกรณีรวมโฉนดที่ดิน  หากมี
การเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองอําเภอ  ใหตอเลขโฉนดที่ดิน    
แปลงรวมตามเขตการปกครองอําเภอใหม  สวนเลขโฉนดที่ดินเดิมใหคืน 
โดยนํามาลงในบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของ
อําเภอเดิม  โดยตอจากเลขสุดทายดวยหมึกสีแดง  และใหหมายเหตุ
ในชองหมายเหตุดวยหมึกสีแดงวา  “วาง”  เพื่อนําไปใชอีก  และให
หมายเหตุในชองหมายเหตุของเลขโฉนดที่ดินเดิมในบัญชีตอเลข    
เลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของอําเภอเดิมดวยหมึกสีแดงวา  
“เลขโฉนดที่ดินน้ียกเลิกเน่ืองจากการรวมโฉนดที่ดินและเปลีย่นแปลง
เขตการปกครองโดยใหเลขโฉนดที่ดินเลขที.่................  อําเภอ.............  
ใหมแลวแตวันที.่..............” 
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 (๓) การด าเนินการกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน  
หากมีการเปล่ียนแปลงเขตการปกครองอ าเภอให้ขีดฆ่าชื่ออ าเภอเดิม
ออกด้วยหมึกสีแดง  แล้วเขียนชื่ออ าเภอใหม่ด้วยหมึกสีด า  ต่อจาก
อ าเภอเดิม  ส่วนการต่อเลขโฉนดที่ดินใหม่และการคืนเลขโฉนดที่ดิน
เดิมให้ด าเนินการตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม  
 ๓.๕ กรณีเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม่  แต่ไม่มี
การรังวัดที่ดิน  และอ่ืนๆ 
 (๑) กรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง
ใหม่แล้ว  และไม่มีการรังว ัดที ่ด ินแปลงที ่ถ ูกเปลี ่ยนแปลงเขต     
การปกครองใหม่  หากการตรวจสอบและสอบสวนเป็นที่ยุติโดยชัดแจ้งว่า
ที่ดินแปลงนั้นได้ตั้งอยู่บนเขตการปกครองใหม่จริง  ไม่ว่าจะเป็นกรณี
ที่เจ้าของที่ดินมายื่นค าขอหรือพนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจพบเอง  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลงเลขหน้าส ารวจหรือเลขโฉนดที่ดิน  
ตลอดจนชื่อต าบล  อ าเภอ  ตามเขตการปกครองใหม่ได้  โดยให้ด าเนินการ
แก้ไขท านองเดียวกับกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน  และเมื่อแก้ไขเสร็จแล้วให้
แจ้งให้เจ้าของที่ดินทราบเพ่ือน าโฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินมาแก้ไข
ให้ถูกต้องตรงกันกับโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน  ในกรณีที่พนักงาน
เจ้าหน้าที่ตรวจพบเอง  โดยเจ้าของที่ดินไม่ได้ยื่นค าขอให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่แจ้งสิทธิอุทธรณ์ตามนัยข้อ  ๔.๖  (๕)  ด้วยโดยอนุโลม 
 (๒) ในการด าเนินการแก้ไขเลขหน้าส ารวจ
และเลขโฉนดที่ดินในโฉนดที่ดินเดิมตามข้อ  ๓.๓  และข้อ  ๓.๔  ให้บันทึก
เจ้าของที่ดินรับทราบถึงการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองของที่ดิน      
และยินยอมให้พนักงานเจ้าหน้าที่แก้ไขเลขหน้าส ารวจหรือเลขโฉนดที่ดิน  
ตลอดจนชื่อต าบลหรืออ าเภอใหม่ไว้เป็นหลักฐานด้วย 
 (๓) ส านักงานที่ดินจังหวัด  สาขา  และส่วนแยก  
ที่มีการจัดเก็บข้อมูลในฐานข้อมูลแล้ว  การต่อเลขหน้าส ารวจ  
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เลขโฉนดที่ดิน  ตามนัยขอ  ๓.๓  และ  ขอ  ๓.๔  ใหคืนเลขหนาสํารวจ
และเลขโฉนดที่ดินเดิม  และแกไขขอมูลใหเปนปจจุบัน 
 ๓.๖ การตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินซ้าํกนั 
 กรณีที่ ดินแปลงใดมีการตอเลขหนาสํารวจ  
หรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํากับที่ดินแปลงอื่นที่ไดมีการใหเลขไปกอนหนา
น้ันแลว  กรณีเชนน้ีถือเปนกรณีที่จะตองดําเนินการตอเลขหนาสํารวจ  
หรือเลขโฉนดที่ดินใหที ่ดินแปลงที่ตอเลขซ้ํานั้นใหม  โดยให
เจ าพนักงานที ่ด ินมีคําสั ่งให เปลี ่ยนแปลงเลขหนาสํารวจหรือ     
เลขโฉนดที่ดินน้ัน  แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไป  ดังน้ี 
 (๑)  โฉนดที่ดินแปลงใดไดตอเลขหนาสํารวจ  
หรือเลขโฉนดที่ดินไวกอนและถูกตองใหใชเลขหนาสํารวจหรือ      
เลขโฉนดที่ดินเลขเดิม  สวนแปลงที่ตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํา  
หากเปนที่ดินที่อยูในเขตการปกครองเดียวกัน  ใหตอเลขหนาสํารวจ
หรือเลขโฉนดที่ดินสําหรับที่ดินแปลงน้ันเสียใหม  โดยตอจากเลขสุดทาย  
ในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  หรือบัญชีตอเลขเลมหนา
โฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของตําบล  อําเภอน้ันแลวแตกรณี 
 หากแปลงที่ ตอ เลขหนาสํ ารวจหรื อ       
เลขโฉนดที่ดินซ้ํา  เปนที ่ดินที่อยูคนละเขตการปกครองใหตอ  
เลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินสําหรับที่ดินแปลงน้ันเสียใหม    
โดยตอจากเลขสุดทายในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ .ท.ด. ๖๖)    
หรือบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ .ท.ด. ๗๐)  ของตําบล  
อําเภอ  ตามเขตการปกครองที่ที่ดินแปลงน้ันต้ังอยูแลวแตกรณี 
 (๒) การแกไขเลขหนาสํารวจ  และเลขโฉนด
ที่ดินในบัญชีตอเลข  สําหรับเลขหนาสํารวจใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการหมายเหตุในชองหมายเหตุของบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  
(บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลใหมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจของ
ที่ดินแปลงน้ีเดิมเปนเลขหนาสํารวจ...............  ตําบล............  ซึ่งซ้ํา
กับเลขหนาสํารวจตําบลเดียวกัน  โดยไดตอเลขหนาสํารวจใหม
แลวแตวันที.่.....................”  พรอมทั้งใหขีดฆาเลขหนาสํารวจที่ซ้ําน้ัน
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ออกและหมายเหตุในช่องหมายเหตุของบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจของ
ต าบลเดิมด้วยหมึกสีแดงว่า  “เลขหน้าส ารวจแปลงนี้ยกเลิกเนื่องจาก
ต่อเลขหน้าส ารวจซ้ าโดยให้เลขหน้าส ารวจเลขที่ ..............  ต าบล
................  ใหม่แล้วแต่วันที่..................”  ส่วนเลขโฉนดที่ดินให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการหมายเหตุในช่องหมายเหตุของบัญชีต่อ
เลขเล่มหน้าโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของอ าเภอใหม่ด้วยหมึกสีแดงว่า 
“เลขโฉนดที่ดินแปลงนี้เดิมเป็นเลขโฉนดที่ดินเลขที่ ..................  
อ าเภอ...................  ซึ่งซ้ ากับโฉนดที่ดินเลขที่เดียวกัน  โดยได้ต่อเลข
โฉนดที่ดินใหม่แล้วแต่วันที่...............”  พร้อมทั้งให้ขีดฆ่าเลขโฉนดที่ดิน
ที่ซ้ านั้นออกและหมายเหตุในช่องหมายเหตุของบัญชีต่อเลขเล่มหน้า
โฉนดที่ดินของอ าเภอเดิมด้วยหมึกสีแดงว่า  “เลขโฉนดที่ดินแปลงนี้
ยกเลิกเนื่องจากต่อเลขโฉนดที่ดินซ้ าโดยให้เลขโฉนดที่ดินเลขที่
..................  อ าเภอ.............  ใหม่แล้วแต่วันที่......................” 
 (๓) การเปล่ียนแปลงเลขหน้าส ารวจหรือ    
เลขโฉนดที่ดินในโฉนดที่ดินแปลงที่ให้เลขหน้าส ารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินซ้ า  
ให้ขีดฆ่าเลขหน้าส ารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินที่ซ้ าออกด้วยหมึกสีแดง  
แล้วเขียนเลขหน้าส ารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินใหม่ให้ถูกต้องตาม  (๑)  
ด้วยหมึกสีด า  โดยให้เปลี่ยนแปลงในโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดินก่อน  
เมื่อได้โฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินมา  จึงให้เปลี่ยนแปลงให้ตรงกันต่อไป 
 (๔) การเปลี่ยนแปลงเลขหน้าส ารวจในสารบบที่ดิน
ให้แก้ไขเฉพาะปกสารบบที่ดิน  (ก.ท.ด. ๑๒)  และกระดาษย่อเรื่อง  
(ท.ด. ๒๙)  ให้ถูกต้องตรงกันโดยการขีดฆ่าด้วยหมึกสีแดง  และให้
เขียนเลขหน้าส ารวจใหม่ด้วยหมึกสีด า 
 (๕) เมื่อได้แก้ไขเปลี่ยนแปลงเลขหน้าส ารวจ  
เลขโฉนดที่ดิน  ที่ได้ต่อเลขไว้ซ้ าในโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดินตาม  
(๑) - (๔)  เป็นการถูกต้องแล้ว  ให้เจ้าพนักงานที่ดินแจ้งเรื่องการ
แก้ไขดังกล่าวให้เจ้าของที่ดินทราบ  เพ่ือน าโฉนดที่ดินมาแก้ไขให้
ถูกต้องต่อไป  พร้อมแจ้งสิทธิอุทธรณ์ค าสั่งเปลี่ยนแปลงเลขหน้าส ารวจ
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หรือเลขโฉนดที่ดินใหม  ทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ  โดยแจงให
เจาของที่ดินทราบวาสามารถอุทธรณคําสั่งภายใน  ๑๕  วัน  นับแตวันที่
ไดรับแจงคําสั่งดังกลาว  และหากไมโตแยงภายในกําหนดถือวาเจาของที่ดิน
ยินยอมใหเปลี ่ยนแปลงได โดยการดําเนินการแจงสิทธิอุทธรณ  
และการพิจารณาอุทธรณใหพนักงานเจาหนาที่ ดําเนินการตาม
กฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
 ๓.๗ การหมายเหตุการแกไขและการรายงาน 
 เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดแกไขหรือเปลีย่นแปลง
เลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  และช่ือตําบล  อําเภอ  ในโฉนดที่ดิน  
และแกไขเลขหนาสํารวจ  และช่ือตําบลในปกสารบบที่ดิน (ก.ท.ด. ๑๒)  
รวมทั้งกระดาษยอเรื่อง  (ท.ด. ๒๙)  ตลอดจนบัญชีตอเลขและขอมูล
ในระบบคอมพิวเตอรของสํานักงานที่ดินใหตรงกัน  แลวใหพนักงาน
เจาหนาที่ลงลายมือช่ือและประทับตรา ช่ือ  สกุล  และวันที่  กํากับไว  
เวนแตในโฉนดที่ดินใหลงลายมือช่ือและประทับเพียงตรา  ช่ือ  สกุล 
ดวยตัวอักษรขนาดเล็กเทาน้ัน  โดยสํานักงานที่ดินจังหวัดซึ่งไมมี   
ฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน  ใหรายงานการเปลี่ยนแปลงโฉนดที่ดิน
ใหกรมที่ดินทราบ  เพื่อปรับปรุงขอมูลที่ดินทางสวนกลางใหเปนปจจุบัน  
สําหรับกรณีสํานักงานที่ดินจังหวัดซึ่งมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน  
ใหรายงานการเปลี่ยนแปลงใหกรมที่ดินเฉพาะโฉนดที่ดินซึ่งจัดทําข้ึน
กอนมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน สวนขอมูลของโฉนดที่ดิน
ซึ่งจัดทําภายหลังมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดินแลว   
ใหสํานักงานที่ดินจังหวัดเปนผูปรับปรุงขอมูลที่ดินซึ่งอยูในความรับผิดชอบ
ในการจัดทําและดูแลปรับปรุงทางสํานักงานที่ดินใหเปนปจจุบัน 
 ๓.๘ การจัดเก็บสารบบที่ดิน 
 ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินไปกอนมีการเปลี่ยนแปลง
เขตการปกครองและที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินภายหลังไดมีการ
เปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  รวมทั้งโฉนดที่ดินที่ไดมีการแบงแยก
มาจากโฉนดที่ดินเดิม  หากยังไมมีการแกไขเลขหนาสํารวจหรือ    
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เลขโฉนดที่ดินตามระเบียบน้ีใหจัดเก็บเอกสารในสารบบที่ดิน  ตําบล  
อําเภอ  ตามเดิม  แตหากมีการแกไขแลวใหจัดเก็บเอกสารในสารบบที่ดิน
ตามตําบล  อําเภอ  ที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม      
สวนการเก็บโฉนดที่ดินใหอนุโลมเก็บเชนเดียวกัน  
 ๓.๙ การตอ เลขที่ ดิน  เลขหนาสํ ารวจ  และ      
เลขโฉนดที่ดิน  กรณีจัดเก็บขอมูลในฐานขอมูลสารสนเทศที่ดิน 
 (๑) กา รต อ เ ล ขที่ ดิ น   เ ลขห น า สํ า ร วจ         
เลขโฉนดที่ดิน  สําหรับสํานักงานที่ดินที่มีการจัดเก็บขอมูลในฐานขอมูล
สารสนเทศที่ดิน  โดยระบบคอมพิวเตอรจะใหเลขที่ทําการตอใหมทั้งชุด
ในคราวเดียวกัน  และใหใชบัญชีการตอเลขดวยระบบคอมพิวเตอร 
 (๒) ตราที่ประทับโฉนดที่ ดินให ใชตราประจํา
ตําแหนงของเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  
หรือเจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก  ซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่
ออกโฉนดที่ดินน้ัน 

 การดําเนินการเก่ียวกับคําขอท่ีคางระหวางดําเนินการ  
 ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรายงานผลการปฏิบัติงาน
และการจัดการงานคางของสํานักงานที่ดิน พ.ศ. ๒๕๕๕  หมวด  ๑  สวนที่  ๔  
ไดวางแนวทางปฏิบัติไว  ดังน้ี 
 การดําเนินการเก่ียวกับงานคางระหวางดําเนินการ 
 ๑. คําขอรังวัดแบงแยกโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชนทุกประเภท  คําขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย  
คําขอรังวัดตรวจสอบเน้ือที่ตามหนังสือรับรองการทําประโยชนเฉพาะราย  
และคําขอรังวัดรวมโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่
เจาหนาที่ฝายรังวัดดําเนินการเสร็จแลว  และคางระหวางดําเนินการ
ทางฝายทะเบียนใหดําเนินการ  ดังน้ี 
 ๑.๑ กรณีคําขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน  หรือ
ตรวจสอบเน้ือที่หนังสือรับรองการทําประโยชนเฉพาะราย  กรณีผล
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การรังวัดได้รูปแผนที่หรือเนื้อที่แตกต่างจากเดิม  ค าขอรังวัดแบ่งแยก
โฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ทุกประเภท  ค าขอ
รังวัดรวมโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่ค้าง
ด าเนินการ  เนื่องจากมีเหตุขัดข้องด้วยประการใด หรือเรื่องที่พร้อม
จะจดทะเบียน หรือพร้อมที่จะแจ้งผลการรังวัด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ท าหนังสือแจ้งให้ผู้ขอทราบโดยก าหนดเวลาให้ผู้ขอมาด าเนินการ  
ตามข้อ  ๔ 
 ๑.๒ กรณีผู้ขอมีความประสงค์จะโอนกรรมสิทธิ์  หรือ
สิทธิครอบครองในที่ดินของตนไปยังบุคคลภายนอก  ก่อนจดทะเบียนโอน
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งผู้รับโอนทราบ  และสอบสวนถึงความประสงค์
ว่าจะขอสรวมสิทธิการรังวัดตามค าขอการรังวัดของเจ้าของเดิม
หรือไม่  หากผู้รับโอนไม่ต้องการสรวมสิทธิให้บันทึกถ้อยค า  (ท.ด. ๑๖)  
ไว้เป็นหลักฐาน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งยกเลิกเรื่องที่ค้างระหว่าง
ด าเนินการนั้นได้  เว้นแต่กรณีผลการรังวัดได้รูปแผนที่หรือเนื้อที่
แตกต่างจากเดิมให้ปฏิบัติตามข้อ ๑.๓  
 ในกรณีที่ผู้ขอรังวัดเดิมมีหลายคนแต่มีการโอน
กรรมสิทธิ์  หรือสิทธิครอบครองในที่ดินเพียงบางคน  หรือกรณีที่
พนักงานเจ้าหน้าที่ ได้รับจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์   หรือสิทธิ
ครอบครอง  ในที่ดินไปยังบุคคลภายนอกแล้ว  โดยไม่ได้แจ้งว่า
เจ้าของเดิมท าการขอรังวัดไว้ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ท าหนังสือแจ้ง
ผู้ถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในปัจจุบัน  โดยก าหนดเวลาให้
ผู้ขอมาด าเนินการหรือจดทะเบียนหรือรับทราบผลการรังวัดหรือ
สรวมสิทธิการรังวัด  ตามข้อ  ๔  เว้นแต่กรณีผลการรังวัดได้รูปแผนที่
หรือเนื้อที่แตกต่างจากเดิมให้ปฏิบัติตามข้อ  ๑.๓ 
 ๑.๓ กรณีที่ผลการรังวัดได้รูปแผนที่หรือเนื้อที่
แตกต่างจากเดิม  ยกเว้นกรณีค าขอรังวัดรวมโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์  หากผู้ขอมีความประสงค์จะยกเลิกเรื ่อง  
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ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู้ขอทราบถึงผลการรังวัดนั้น  หากผู้ขอ
ยืนยันที่จะยกเลิกเรื่องก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยค าผู้ขอไว้
เป็นหลักฐานพร้อมกับกลัดค าสั่งให้สอบเขตที่ดิน (ท.ด. ๘๐ ข)  ติดไว้
ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ฉบับส านักงานที่ดิน  
และบันทึกค าสั่งให้สอบเขต  (ท.ด. ๘๐ ข)  ไว้ในระบบคอมพิวเตอร์ด้วย  
จึงให้ยกเลิกเรื่องได้  ในกรณีที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดินแปลงนี้  ถ้าคู่กรณียืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรให้
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  โดยให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยค า
ของคู่กรณีทุกฝ่าย  เพ่ือให้ทราบถึงผลการรังวัดครั้งก่อนไว้เป็น
หลักฐานทุกครั้งจนกว่าจะมีการแก้ไขรูปแผนที่และเนื้อที่  รวมทั้ง
หลักฐานอ่ืนๆ เกี่ยวกับที่ดินตามผลการรังวัดที่เปลี่ยนแปลงใน
หลักฐานที่ดินให้ถูกต้องแล้ว 
 ๒. กรณีสอบเขตโฉนดที่ดินและตรวจสอบเนื้อที่หนังสือ
รับรองการท าประโยชน์ได้รูปแผนที่และเนื้อที่เท่าเดิม  เมื่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ได้ออกไปท าการรังวัดสอบเขตที่ดินหรือตรวจสอบเนื้อที่
เสร็จเรียบร้อยแล้ว  และได้รายงานผลการรังวัดให้ผู้มีอ านาจสั่งการ
อย่างไรจึงจะถือว่าเป็นงานเสร็จ  โดยให้แยกพิจารณาเป็น  ๒  กรณี  
กล่าวคือ 
 ๒.๑ กรณีผลการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินหรือการ
ตรวจสอบเนื้อท่ีหนังสือรับรองการท าประโยชน์แล้ว  ได้รูปแผนที่และ
เนื้อท่ีเท่าเดิม  หลักเขตที่ดินเก่าอยู่ครบ  ข้างเคียงคงเดิมเขตปกครอง
คงเดิม  และไม่มีการแก้ไขเครื่องหมายที่ดิน  เมื่อฝ่ายรังวัดด าเนินการ
เสร็จและส่งฝ่ายทะเบียนแล้ว  ให้ฝ่ายทะเบียนท าหนังสือแจ้งผล   
รังวัดให้ผู้ขอรับทราบ  และให้ถือว่าหลักฐานการรับแจ้งผลการรังวัด
ดังกล่าวเป็นการรับทราบผลการรังวัดของผู้ขอแล้ว ตัวอย่างหนังสือ
แจ้งแนบท้ายระเบียบ  
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 ๒.๒ กรณีผลการรัง วัดสอบเขตโฉนดที่ ดินหรือ
ตรวจสอบเน้ือที่หนังสือรับรองการทําประโยชนแลวไดรูปแผนที่และ
เน้ือที่เทาเดิม  แตมีการแกไขหลักฐานเกี่ยวกับที่ดิน  เชน  หมายเลข
หลักเขตที่ดินขางเคียง  เขตปกครอง  หรือเครื่องหมายที่ดิน ฯลฯ  
เมื่อฝายรังวัดดําเนินการเสร็จและสงฝายทะเบียนแลวใหฝายทะเบียน
ทําหนังสือแจงผลการรังวัดและใหผูขอมาดําเนินการภายในกําหนด
สามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง  โดยใหระบุในหนังสือแจงดวยวาหาก
ผูขอไมมาดําเนินการภายในกําหนด  จะถือวาผูขอรับทราบผล      
การรังวัดสอบเขตที่ดินหรือตรวจสอบเน้ือที่แลว  และยินยอมให
พนักงานเจาหนาที่แกไขหลักฐานเกี่ยวกับที่ดินในโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดินตามผลการรังวัดได  
ตามแบบตัวอยางแนบทายระเบียบ   เมื่อครบกําหนดแลวหากผูขอไมมา
ดําเนินการใด ๆ  ใหพนักงานเจาหนาที่แกไขหลักฐานเกี่ยวกับที่ดิน   
ในโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดิน
ใหถูกตองตามผลการรังวัด  และหมายเหตุเ พิ่มเติมในใบแจง
เรื่องระหวางดําเนินการ  (ท.ด. ๗๔)  ติดโฉนดที่ดินและหนังสือ
รับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดินใหทราบวาเมื่อมีการทํา
ธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินแปลงน้ี  ใหพนักงานเจาหนาที่แกไขโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับเจาของที่ดินใหถูกตองตรงกัน
กับฉบับสํานักงานที่ดินดวย 
 เมื่อไดดําเนินการตามกรณี  ๒.๑  หรือกรณี  ๒.๒  
แลวแตกรณี  เสร็จเรียบรอยแลวใหถือเปนงานเสร็จ  และใหจําหนาย
คําขอและบัญชีงานคางระหวางดําเนินการได 
 ๓. คําขอรังวัดแบงแยก  คําขอรังวัดรวมโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน  ซึ่งคางอยูฝายทะเบียนพนักงาน
เจาหนาที่ไดสั่งรอเรื่องไวแตยังไมมีการยกเลิกเรื่อง  ใหพนักงาน
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เจ้าหน้าที่ท าหนังสือแจ้งและก าหนดเวลาให้ผู้ขอมาด าเนินการ  หรือ
จดทะเบียนภายในเวลาที่ก าหนด  ตามข้อ  ๔ 
 การแจ้งผู้ขอ 
 ๔. ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ท าหนังสือแจ้งให้ผู้ขอมา
ด าเนินการภายในก าหนดเวลาสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง  หากผู้ขอ
ไม่มาด าเนินการภายในก าหนดเวลาให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งจ าหน่าย
ค าขอดังกล่าวออกจากบัญชีงานค้างและให้ถือเป็นงานเสร็จ   
ตามตัวอย่างหนังสือแจ้งแนบท้ายระเบียบ 
 กรณีตามวรรคหนึ่ง  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้สั่ง
จ าหน่ายค าขอแล้ว  หากพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นสมควร     
จะยกเลิกค าขอดังกล่าว  ให้ท าหนังสือแจ้งผู้ขอให้มาด าเนินการ     
อีกครั้งหนึ่งภายในก าหนดเวลาสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับหนังสือแจ้ง  
หากผู้ขอไม่มาด าเนินการภายในเวลาที่ก าหนดดังกล่าว  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่สั่งยกเลิกเรื่องนั้นเสียพร้อมทั้งแจ้งสิทธิตามกฎหมายว่าด้วย
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
 ๕. ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด  เจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา  เจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยก  หรือเจ้าพนักงานที่ดิน
อ าเภอซึ่งได้รับมอบหมายจากนายอ าเภอ  แล้วแต่กรณี เป็นผู้สั่งจ าหน่าย
ค าขอและลงนามในหนังสือแจ้งให้ผู้ขอได้รับทราบ  เว้นแต่ผู้ด ารงต าแหน่ง
ดังกล่าวไม่อยู่หรืออยู่แต่ไม่อาจปฏิบัติราชการได้  ให้ผู้รักษาราชการ
แทนหรือผู้รักษาการในต าแหน่งแล้วแต่กรณีเป็นผู้สั่งและลงนามแทน 
 ๖. หนังสือแจ้งให้ผู้ขอมาด าเนินการจะต้องมีข้อความชัดเจน  
เข้าใจง่าย  และระบุสาระส าคัญให้ครบถ้วน  ว่าจะต้องด าเนินการ
อย่างไร  ชื่อ  ต าแหน่งเจ้าหน้าที่ที่จะให้ผู้ขอมาติดต่อ  วัน  เวลาที่
ก าหนดนัดหมาย  เอกสารที่ผู้ขอจะต้องน ามาแสดงเป็นหลักฐาน  
จ านวนเงินค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีอากร  หรืออ่ืน ๆ  ที่จะต้องช าระ
ให้แก่ทางราชการ  (ถ้ามี)  หากมีข้อสงสัยจะประสานงาน ได้ที่
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ผู้รับผิดชอบรายใดระบุชื่อ  ต าแหน่ง  และหมายเลขโทรศัพท์  พร้อม
ทั้งแจ้งผลที่อาจจะเกิดหากผู้ขอไม่ด าเนินการตามท่ีแจ้ง 
 ๗. การส่งหนังสือแจ้งแก่ผู้ขอและหนังสือแจ้งผลการ
รังวัดให้มาด าเนินการ  ให้ส่งแก่ผู้ขอทุกคนที่มีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน  ตามที่อยู่ที่ให้ไว้กับพนักงานเจ้าหน้าที่  
โดยให้ส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ  หรือมีหลักฐานการได้รับ
หนังสือแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรของผู้ขอหรือผู้แทน 
 กรณีที่ไม่อาจติดต่อผู้ขอได้  หรือไม่มีผู้รับหนังสือ
แจ้งดังกล่าว  ให้สอบถามที่อยู่จากนายทะเบียนอ าเภอหรือนายทะเบียน
ท้องถิ่ น   ถ้ าผู้ ขอย้ ายที่ อยู่ ให้ มีหนั งสื อติดต่อไป อีกครั้ งหนึ่ ง          
แล้วด าเนินการตามข้อ  ๒  หรือ  ๔ 
 การจ าหน่ายค าขอ 
 ๘. วิธีจ าหน่ายค าขอให้หมายเหตุในค าขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  (ท.ด. ๑,  ท.ด. ๑ ก.)  ค าขอ  (ท.ด. ๙,  ท.ด. ๑๖)  
และบัญชีคุมเรื่องที่เกี่ยวข้องทุกประเภทว่า  “จ าหน่ายค าขอเพราะผู้ขอ
ไม่มาติดต่อ”  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงนามพร้อม  วัน  เดือน  ปี  
ก ากับไว้  ส าหรับส านักงานที่ดินที่ใช้ระบบคอมพิวเตอร์เพื่อการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้หมายเหตุในบัญชีคุมในระบบ
คอมพิวเตอร์ด้วย 
 ๙. การเก็บเรื่องท่ีจ าหน่ายแล้ว  ให้เก็บค าขอที่จ าหน่าย
รวมเรื่องไว้ในสารบบที่ดิน  ส่วนหลักฐานแผนที่  (ถ้ามี)  ให้ฝ่ายรังวัด
เก็บรวมเรื่องไว้และหมายเหตุการจ าหน่ายไว้ด้วยตามระเบี ยบ      
และให้ถือว่าเอกสารหลักฐานในการจ าหน่ายเรื่องดังกล่าว  สามารถใช้
อ้างอิงในทางราชการได้ 
 การด าเนินการกับค าขอที่สั่งจ าหน่ายแล้ว 
 ๑๐. กรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้จ าหน่ายค าขอแล้ว 
และต่อมาผู้ขอมีความประสงค์จะด าเนินการต่อเพ่ือให้เป็นไปตาม
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กระบวนงาน  โดยใหย่ืนคําขอดําเนินการกับเรื่องที่สั่งจําหนายแลว 
(ท.ด. ๙)  ตามแบบตัวอยางทายระเบียบ  ใหเจาหนาที่เบิกเรื่องจาก
สารบบที่ดินและหลักฐานการรังวัด  แลวพิจารณาเสนอความเห็นให
เจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานทีดิ่นจังหวัดสาขา  เจาพนักงานที่ดิน
หัวหนาสวนแยก  หรือเจาพนักงานที่ดินอําเภอซึ่งไดรับมอบหมาย
จากนายอําเภอ  แลวแตกรณี  เวนแตผูดํารงตําแหนงดังกลาวไมอยู  
หรืออยูแตไมอาจปฏิบัติราชการได  ก็ใหผูรักษาราชการแทน หรือ
ผูรักษาการในตําแหนงแลวแตกรณี  เปนผูอนุมัติใหดําเนินการกอนที่
จะดําเนินการตอไป  เมื่อไดนําเรื่องที่จําหนายดังกลาวมาดําเนินการ
ตอไมตองลงบัญชีงานเกิด  เพราะการจําหนายคําขอถือเปนงานเสร็จแลว  
สวนที่ผูขอขอใหดําเนินการตอเปนเพียงกระบวนการที่จะตอง
ดําเนินการใหเสร็จตอไป  
 การยกเลิกคําขอ 
 ๑๑. ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา  เจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก  หรือเจาพนักงานที่ดิน
อําเภอซึ่งไดรับมอบหมายจากนายอําเภอ  แลวแตกรณี เปนผูสั่ง
ยกเลิกคําขอ  และลงนามในหนังสือแจงใหผูขอไดรับทราบตามนัย  
ขอ  ๔  เวนแตผูดํารงตําแหนงดังกลาวไมอยู  หรืออยูแตไมอาจ
ปฏิบัติราชการได  ใหผูรักษาราชการแทนหรือผูรักษาการในตําแหนง
แลวแตกรณี  เปนผูสั่งและลงนามแทน 
 การสั่งยกเลิกคําขอ การทําคําสั่งและการแจงคําสัง่
ใหถือปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
 - ในกรณีที่ผูขอมีความประสงคจะขอใหยกเลิกคําขอ
แบงแยก  คําขอจดทะเบียน  และคําขอออกใบแทน  ใหพนักงาน
เจาหนาที่บันทึกถอยคํา  (ท.ด. ๑๖)  ไวเปนหลักฐานแลวยกเลิกคําขอ
เสียไดโดยไมตองใหผูขอย่ืนคําขอ  (ท.ด. ๙)  ยกเลิกคําขอน้ันอีก  
ทั้งน้ี  เพื่อเปนการอํานวยความสะดวกแกราษฎรและลดข้ันตอน   
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การปฏิบัติงาน  (หนังสือกรมที่ดิน  ที ่ มท  ๐๖๑๐/ว  ๑๐๒๗๕  ลงวันที่  
๓  พฤษภาคม  ๒๕๓๘) 
 การด าเนินการกับค าขอที่สั่งยกเลิกแล้ว 
 ๑๒. กรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้สั่งยกเลิกค าขอแล้วมี
แบบพิมพ์หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ต้องท าลายให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ท าลายตามระเบียบ 
 ๑๓. กรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งยกเลิกค าขอ  หรือ
กรณีที่ผู้ขอขอยกเลิกเรื่องเกี่ยวกับการรังวัด  ให้ส่งเรื่องราวการรังวัด
แจ้งฝ่ายรังวัดภายในวันนั้นหรืออย่างช้าภายในวันท าการถัดไปเพ่ือ
ด าเนินการแก้ไขการลงที่หมายและรายละเอียดในระวางแผนที่คืน
เลขที่ดิน  หน้าส ารวจ  หมายเหตุ การยกเลิกค าขอในต้นร่างแผนที่
และในบัญชีคุมต้นร่างแผนที่  และด าเนินการตามระเบียบรวมทั้ง
แนวทางปฏิบัติให้ครบถ้วน  ในกรณีที่มีการให้เลขโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการท าประโยชน์ไว้ก่อนการจดทะเบียน  ให้คืนเลขโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์แล้วแต่กรณี  แล้วจึงน าเรื่องเก็บ
เข้าสารบบ 
 ๑๔. การยกเลิกค าขอให้หมายเหตุในค าขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑,  ท.ด. ๑ ก.)  ค าขอ  (ท.ด. ๙,  ท.ด. ๑๖)  
และบัญชีคุมเรื่องทุกเล่มว่า  “ยกเลิกค าขอเพราะ ........................”  
(ผู้ขอไม่มาติดต่อ/ผู้ขอขอยกเลิก/พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งยกเลิก)  แล้ว
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงนามพร้อม  วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้  ส าหรับ
ส านักงานที่ดินที่ใช้ระบบคอมพิวเตอร์เพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  ให้บันทึกการหมายเหตุข้อความดังกล่าวในบัญชีคุมใน
ระบบคอมพิวเตอร์ด้วย 
 การขอให้พิจารณาใหม่ 
 ๑๕. กรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่ ได้ยกเลิกค าขอแล้ว  
และต่อมาผู้ขอมีความประสงค์จะขอให้พิจารณาใหม่  ให้ยื่นค าขอให้
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พิจารณาใหม่  (ท.ด. ๙)  ตามแบบตัวอย่างท้ายระเบียบ  ให้เจ้าหน้าที่
เบิกเรื่องจากสารบบที่ดินและหลักฐานการรังวัด  (ถ้ามี)  แล้วพิจารณา
เสนอความเห็นให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  
เจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยก  หรือเจ้าพนักงานที่ดินอ าเภอ      
ซึ่งได้รับมอบหมายจากนายอ าเภอแล้วแต่กรณี  เว้นแต่ผู้ด ารงต าแหน่ง
ดังกล่าวไม่อยู่  หรืออยู่แต่ไม่อาจปฏิบัติราชการได้  ก็ให้ผู้รักษาราชการแทน
หรือผู้รักษาการในต าแหน่งแล้วแต่กรณี  เป็นผู้อนุมัติให้ด าเนินการ
ก่อนที่จะด าเนินการต่อไป  ทั้งนี้  ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ตามกฎหมาย
ว่าด้วยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

 ปัญหาที่น่าสนใจเกี่ยวกับการสอบเขต  แบ่งแยก  และรวมโฉนดที่ดิน 
   ๑. ผู้พิทักษ์ขอรังวัดแบ่งในนามเดิม 
    ผู้พิทักษ์ตามค าสั่งศาลไม่มีอ านาจยื่นค าขอรังวัด  
แบ่งในนามเดิมและจดทะเบียนแบ่งแยกในนามเดิมแทน  คนเสมือน        
ไร้ความสามารถ  เพราะผู้พิทักษ์ไม่มีอ านาจท าการแทน  คนเสมือน 
ไร้ความสามารถมีแต่อ านาจให้ความยินยอมกรณีผู้เสมือนไร้ความสามารถ
จะท านิติกรรมตามที่ก าหนดในมาตรา  ๓๔  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ 
   ๒. ผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมขอแบ่งแยกโฉนดที่ดิน 
     โฉนดที่ดินมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมหลายคน  มีความ
ประสงค์จะขอแบ่งแยกที่ดินเจ้าของที่ดินทุกคนต้องมายื่นค าขอรังวัด
พร้อมกัน  หากผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมคนใดไม่ยินยอมมายื่นค าขอแบ่งแยก  
ก็ชอบที่จะไปใช้สิทธิร้องขอให้ศาลมีค าสั่งให้ด าเนินการแบ่งแยกที่ดินได้ 
   ๓. การจดทะเบียน  “ขึ้นเงินจากจ านอง”  หรือ 
“จ านองล าดับสอง”  ในโฉนดที่ดินที่แบ่งแยกแล้ว 
 เจ้าของที่ดินได้จดทะเบียนจ านองไว้กับธนาคาร  
ต่อมาเจ้าของที่ดินได้รังวัดแบ่งแยกที่ดินออกเป็นหลายโฉนด  และมี
การครอบการจ านองดังกล่าวในโฉนดที่ดินแปลงแบ่งแยกแล้ว  หาก



397

 
 
 
 
 

 

เจ้าของที่ดินต้องการน าที่ดินที่แบ่งแยกทั้งหมดมาจ านองเพ่ือเป็น
ประกันหนี้เดิมสามารถท าได้  โดยจดทะเบียนประเภท  “ขึ้นเงินจาก
จ านอง  ครั้งที่ ๑”  แต่หากจ านองเพ่ือประกันหนี้ใหม่  ต้องจดทะเบียน
ประเภท  “จ านองล าดับสอง”   
  หากเจ้าของที่ดินต้องการน าโฉนดที่ดินที่แบ่งแยกดังกล่าว
บางแปลงมาจ านอง  เพ่ือประกันหนี้เดิมหรือหนี้รายใหม่  โดยจดทะเบียน
ประเภท  “จ านองล าดับสอง”  ไม่สามารถจดทะเบียนประเภท  “ขึ้นเงิน
จากจ านองครั้งที่  ๑”  ได้  เนื่องจากการขึ้นเงินจากจ านองเป็นการ
เพ่ิมจ านวนเงินที่จ านองเป็นประกันไว้แล้ว  ซึ่งต้องขึ้นเงินจากจ านอง
ในโฉนดที่ดินทุกแปลงตามสัญญาจ านองเดิมท่ีได้จดทะเบียนไว้แล้ว 
    ๔. การจดทะเบียนแบ่งแยก  กรณีโฉนดที่ดินไม่ได้    
มีการจดทะเบียนบรรยายส่วนไว้ 
     กรณีมิได้จดทะเบียนบรรยายส่วนที่ดินไว้  ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา  ๑๓๕๗  สันนิษฐานว่าเจ้าของรวม
มีส่วนเท่ากัน  หากเจ้าของทุกคนตกลงแบ่งกรรมสิทธิ ์รวมที่ดิน    
แม้ผลการรังวัดปรากฏว่าเจ้าของแต่ละคนได้รับแบ่งที่ดินไม่เท่ากัน  
ก่อนจดทะเบียนพนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนเอกสารหลักฐานของ    
ผู้ขอแล้วไม่ปรากฏว่า  ผู้ขอแบ่งสมยอมแบ่งปันแนวเขตกัน  และไม่ได้
เป็นการหลบเลี่ยงการช าระค่าธรรมเนียม  ภาษีอากร  ก็ชอบที่จะด าเนินการ
ที่จะด าเนินการแบ่งกรรมสิทธิ์รวมต่อไป  แต่หากไม่สามารถแสดง
หลักฐานได้ก็ต้องด าเนินการจดทะเบียนโอนส่วนให้ถูกต้องต่อไป  
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๓๗๗๔  ลงวันที่   ๓๐  
เมษายน  ๒๕๔๒)   
      ๕. การจดทะเบียนแบ่งแยกท่ีดินแปลงภารยทรัพย์ 
   เจ้าของที่ดินภารยทรัพย์ขอจดทะเบียนแบ่งแยกที่ดิน  
โดยไม่มีการเปลี่ยนแปลงภารจ ายอมตามที่จดทะเบียนไว้เดิม  ไม่ถือเป็น
เหตุให้ประโยชน์แห่งภารจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก  พนักงาน
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เจ้าหน้าที่ย่อมสามารถจดทะเบียนแบ่งแยกได้โดยไม่ต้องให้เจ้าของ
สามยทรัพย์ให้ความยินยอมแต่อย่างใด  (ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับภารจ ายอมในที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๐  ข้อ ๑๕)  
     ๖. จดทะเบียนขายระหว่างแบ่งแยกท่ีดิน 
   เมื่อมีการยื่นค าขอแบ่งแยกที่ดินไว้  ต่อมาผู้ถือกรรมสิทธิ์
รวมคนใดคนหนึ่งประสงค์  จะขายที่ดินระหว่างแบ่งกรรมสิทธิ์รวม
สามารถท าได้  โดยก่อนจดทะเบียนขายพนักงานเจ้าหน้าที่จะแจ้ง    
ผู้ขอรับโอนทราบและสอบสวนถึงความประสงค์ว่า  จะขอสรวมสิทธิ
การรังวัดตามค าขอรังวัดของเจ้าของที่ดินเดิมหรือไม่  หากผู้ขอรับโอน
ไม่ต้องการสรวมสิทธิพนักงานเจ้าหน้าที่จะบันทึกถ้อยค า (ท.ด. ๑๖)  
ไว้เป็นหลักฐาน  (ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการรายงานผลการ
ปฏิบัติงานและการจัดการงานค้างของส านักงานที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๕๕  
ข้อ  ๑๒.๒) 
   ๗. จดทะเบียนแบ่งแยกที่ดินที่ติดจ านอง 
   กรณีท่ีดินได้จดทะเบียนจ านองไว้แล้ว  เจ้าของที่ดิน
มีความประสงค์จะท าการแบ่งแยกที่ดิน  พนักงานเจ้าหน้าที่           
รับจดทะเบียนให้ได้ต่อเมื่อผู้รับจ านองให้ค ายินยอม  โดยบันทึก
ถ้อยค ายินยอมไว้เป็นหลักฐานหรือผู้รับจ านองจะท าเป็นหนังสือให้
ความยินยอมมอบให้แก่ผู้จ านองมาด าเนินการได้  (ระเบียบกรมที่ดิน      
ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจ านองที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ข้อ ๑๑) 
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การมอบอ านาจ 
 ความหมาย 
 การมอบอ านาจ  หมายถึง  กรณีที่บุคคลหนึ่งเรียกว่า  
“ตัวการ”  แต่งตั้งบุคคลอีกคนหนึ่ง  เรียกว่า  “ตัวแทน”  โดยชัดแจ้ง
หรือโดยปริยายให้มีอ านาจท าการแทนตามที่ได้ตกลงกันไว้ 
 กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 

-  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  บัญญัติเรื่องตัวแทน
ไว้ตามมาตรา  ๗๙๗  ถึง  มาตรา  ๘๓๒ 

-  ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการมอบอ านาจให้ท าการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  
พ.ศ. ๒๕๕๕ 

-  ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยมาตรการป้องกันการทุจริต
และคุ้มครองสิทธิของประชาชนในการมอบอ านาจท าการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๕๔   
 สาระส าคัญ 

-  การมอบอ านาจ  คือ  การที่บุคคลหนึ่งเรียกว่า  ตัวการ  
มอบให้บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่า   ตัวแทน  มีอ านาจท าการแทน  
และการกระท านั้นมีผลทางกฎหมายเสมือนว่าตัวการท าด้วยตัวเอง 

-  การมอบอ านาจให้ท ากิจการใด  ที่กฎหมายก าหนด
ว่าต้องท าเป็นหนังสือการมอบอ านาจให้ท ากิจการนั้น  ก็ต้องเป็นหนังสือ  
เช่น  การซื้อขายที่ดินกฎหมายก าหนดว่าต้องท าเป็นหนังสือ  ฉะนั้น
การมอบอ านาจให้ขายที่ดินก็ต้องท าเป็นหนังสือด้วย  โดยจะใช้แบบพิมพ์
ของกรมที่ด ินหรือไม่ก็ได้  ทั ้งนี ้ต้องมีสาระส าคัญครบถ้วนที่พึงมี   
ตามกฎหมาย  แต่เพ่ือความสะดวกควรใช้แบบพิมพ์ของกรมที่ดิน
เพราะจะได้รายการที่ชัดเจนถูกต้องโดยผู้นั้นจะต้องท าหลักฐาน
การมอบอ านาจเป็นหนังสือให้ผู้รับมอบอ านาจไปท าการแทน   
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-  หนังสือมอบอ านาจควรใช้ตามแบบของกรมที่ดิน  
ส าหรับที่ดินมี  ๒  แบบ  คือส าหรับที่ดินที่มีโฉนดแล้วแบบหนึ่ง  
ที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดหรืออสังหาริมทรัพย์อื่น  (สิ่งปลูกสร้าง)  อีกแบบหนึ่ง  
กับหนังสือมอบอ านาจส าหรับห้องชุด  

-  หนังสือมอบอ านาจควรใช้ตามแบบของกรมที่ดิน   
ซึ่งมีอยู่  ๒  แบบ  ส าหรับที่ดินมีโฉนดแล้วแบบหนึ่ง  กับที่ดินที่ยังไม่มี
โฉนดอีกแบบหนึ่ง  หากจะใช้กระดาษอ่ืนควรเขียนข้อความอนุโลม
ตามแบบของกรมที่ดิน  เพราะจะได้รายการที่ชัดเจนและถูกต้อง 

-  บางเรื่องผู้มอบอ านาจเป็นผู้รับมอบอ านาจจากทั้งสองฝ่าย
คือเป็นตัวแทนทั้งฝ่ายผู้โอนและผู้รับโอนในกรณีเช่นนี้ผู้มอบอ านาจ  
จะต้องระบุไว้ในหนังสือมอบอ านาจด้วยว่า  ยินยอมให้ผู้รับมอบอ านาจ
เป็นผู้แทนอีกฝ่ายหนึ่งได้ด้วย  (มาตรา  ๘๐๕  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์) 

-  การแก้ไขเครื่องหมายที่ดินในโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน
ให้ถูกต้องตามเขตการปกครองที่เปลี่ยนแปลงใหม่  เป็นการแก้ไข
เครื่องหมายที่ดินเพ่ือให้ตรงตามสภาพความเป็นจริงตามเขตการปกครอง
ที่เปลี่ยนแปลงไป  โดยที่ที่ดินนั้นยังคงเป็นที่ดินแปลงเดิม  แม้โฉนดที่ดิน
ฉบับเจ้าของที่ดินจะยังไม่มีการแก้ไขเครื่องหมายที่ดินให้ตรงกับโฉนดที่ดิน
ฉบับส านักงานที่ดินที่แก้ไขแล้วก็ตาม  แต่เป็นกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่
สามารถตรวจสอบได้  เพ่ือให้การปฏิบัติงานของพนักงานเจ้าหน้าที่
เกี่ยวกับการตรวจและพิจารณาหนังสือมอบอ านาจกรณีมีการเปลี่ยนแปลง
เครื่องหมายที่ดินให้เป็นไปในแนวทางเดียวกัน  จึงให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ปฏิบัติดังนี้ 

  (๑) กรณีที่ เจ้าของที่ดินมอบอ านาจให้บุคคลอ่ืน    
ท าธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินดังกล่าว  แม้หนังสือมอบอ านาจจะระบุ    
เลขโฉนดที่ดิน  เลขหน้าส ารวจ  ต าบล  หรืออ าเภอ  ตามโฉนดที่ดิน
ฉบับเจ้าของที่ดินที่ยังไม่ได้มีการแก้ไขเครื่องหมายที่ดินให้ตรงกับโฉนดที่ดิน
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ฉบับส านักงานที่ดินก็ตาม  หนังสือมอบอ านาจนั้นก็เป็นหนังสือมอบอ านาจ
ให้ท าธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินแปลงเดียวกันและสามารถใช้ด าเนินการ
เกี่ยวกับที่ดินแปลงนั้นได้  ห้ามพนักงานเจ้าหน้าที่ปฏิเสธ  เพราะเหตุ
หนังสือมอบอ านาจดังกล่าวระบุเครื่องหมายที่ดินไม่ตรงกับโฉนดที่ดิน
ฉบับส านักงานที่ดินโดยเด็ดขาด 

  (๒) ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบโฉนดที่ดินฉบับ
เจ้าของที่ดินที่ผู้ขอน ามายื่นค าขอ  และที่ระบุในหนังสือมอบอ านาจที่ผู้ขอ
น ามายื่นประกอบค าขอ  ว่าเป็นที่ดินแปลงเดียวกันกับโฉนดที่ดิน
ฉบับส านักงานที่ดินที่แก้ไขเครื่องหมายที่ดินแล้วหรือไม่  หากเป็นที่ดิน
แปลงเดียวกัน  ให้บันทึกการตรวจสอบเสนอผู้มีอ านาจสั่งการในหนังสือ
มอบอ านาจเพ่ิมเติมว่า  “ได้ตรวจสอบโฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินเลขที่..........
เลขที่ดิน..........หน้าส ารวจ..........ต าบล..........อ าเภอ.........กับโฉนดที่ดิน
ฉบับส านักงานที่ดินเลขที่..........เลขที่ดิน.........หน้าส ารวจ..........ต าบล..........
อ าเภอ.........แล้วปรากฏว่าเป็นที่ดินแปลงเดียวกัน” 

  (๓) ให้แก้ไขเครื่องหมายที่ดินในโฉนดที่ดินฉบับ
เจ้าของที่ดินให้ถูกต้องตรงกันกับโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดินที่แก้ไข
เครื่องหมายที่ดินแล้ว  ตามระเบียบและวิธีการที่กรมที่ดินก าหนดไว้    
ก่อนด าเนินการจดทะเบียนให้แก่ผู้ขอ  โดยให้เจ้าพนักงานที่ดิน   
ผู ้ขอจดทะเบียนตรวจสอบเครื่องหมายที่ดินในโฉนดที่ดินทั้งฉบับ
เจ้าของที่ดินและฉบับส านักงานที่ดิน  รวมทั้งสัญญาหรือบันทึก
ข้อตกลงว่าเครื่องหมายที่ดินถูกต้องตรงกันหรือไม่ด้วย 

  (๔) กรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเป็นหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์  ให้ถือปฏิบัติตามนัยดังกล่าวข้างต้น  โดยอนุโลม
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว  ๒๘๔๘๙  ลงวันที่  ๕  
พฤศจิกายน  ๒๕๕๖)  

- ก าชับพนักงานเจ้าหน้าที่ตามข้อเสนอแนะของ
ผู้ตรวจการแผ่นดินของรัฐสภา  กรณีการตรวจหนังสือมอบอ านาจ
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ให้ท าการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในอสังหาริมทรัพย์  ว่าให้ปฏิบัติ
หน้าที่ด้วยความละเอียดรอบคอบโ ดยยึดระเบียบกฎหมาย
ของทางราชการ  และถึงแม้ระเบียบกรมที่ดินจะก าหนดให้มีการท าบันทึก
รับรองความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการท านิติกรรมก็ตาม  บทบัญญัติ
ดังกล่าวไม่อาจตีความในลักษณะเป็นการลดหน้าที่รับผิดชอบของ  
เจ้าพนักงานที่ดินในการที่ต้องตรวจสอบลงมาได้ 

(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๑๒๔๐๓  ลงวันที่  
๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๙) 

-  กรณีที่ผู้มอบอ านาจท าหนังสือมอบอ านาจในต่างประเทศ  
แต่ผู้รับมอบอ านาจอ้างว่าประเทศหรือเมืองที่ผู้มอบอ านาจมีถิ่นที่อยู่ไม่มี
สถานทูต  สถานกงสุล  หรือโนตารีพับลิค  หรือมีแต่อยู่ห่างไกลไม่สะดวก  
หรือถ้าจะต้องด าเนินการให้มีการรับรองจะต้องเสียค่าใช้จ่ายมากท าให้ 
ผู้มอบอ านาจได้รับความเดือนร้อน  โดยที่ระเบียบกรมที่ดินใช้ค าว่า  
“ควร”  กรณีที่หนังสือมอบอ านาจไม่มีผู้รับรอง  พนักงานเจ้าหน้าที่
จึงสามารถใช้ดุลพินิจสอบสวนและพิจารณาได้ว่าหนังสือมอบอ านาจ
เชื่อถือได้หรือไม่  ดังนั้น  จึงให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการสอบสวน  
หรือพิสูจน์โดยวิธีอ่ืน  หรือให้ผู้รับมอบอ านาจและคู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่ง
บันทึกรับรองความเสียหายอันจะพึงเกิดจากการด าเนินการตามหนังสือ
มอบอ านาจเพ่ือประกอบการพิจารณาว่าหนังสือมอบอ านาจนั้นเชื่อถือได้
หรือไม่เพียงใด  กรณีที่พิจารณาแล้วเห็นว่าหนังสือมอบอ านาจนั้น 
ไม่น่าเชื่อถือ  ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  
เจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยก  เจ้าพนักงานที่ดินอ าเภอ  เป็นผู้มีอ านาจ
ปฏิเสธไม่รับด าเนินการตามหนังสือมอบอ านาจดังกล่าว 

ส าหรับกรณีท่ีผู้มอบอ านาจอยู่ต่างประเทศแต่ได้มอบอ านาจ
ไว้ในขณะที่อยู่ในประเทศไทย  มิใช่กรณีท่ีจะต้องให้สถานทูต  สถานกงสุล  
โนตารีพับลิค  (Notary  Public)  หรือบุคคลซึ่งกฎหมายแห่งท้องถิ่น
ซึ่งระบุให้เป็นผู้มีอ านาจเป็นพยานในเอกสารเป็นผู้รับรอง  ให้พนักงาน
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เจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการมอบอ านาจและ
ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยมาตรการการป้องกันการทุจริตและ
คุ้มครองสิทธิของประชาชนในการมอบอ านาจท าการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๕๔ 
 การสอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึง
ความสมบูรณ์แห่งนิติกรรม 

ก่อนท าการจดทะเบียนพนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องสอบสวนสิทธิ
และความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณ์แห่งนิติกรรม  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และกฎกระทรวง  ฉบับที่   ๗ 
(พ.ศ. ๒๕๔๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ดังนัน้  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ที่มีการมอบอ านาจมา  พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องสอบสวนถึงสิทธิ
และความสามารถของตัวการและตัวแทน  ตลอดถึงความสมบูรณ์
ของการมอบอ านาจด้วย  ซึ่งแยกเป็น  ๒  กรณ ี คือ 

๑. ความสามารถของตัวการและตัวแทน 
 (๑) ความสามารถของตัวการ  จะต้องเป็นผู้มีอ านาจ

หรือความสามารถในอันที่จะกระท าการตามที่ตนจะมอบหมายนั้นได้
ด้วยตัวเอง 

 (๒) ความสามารถของตัวแทน  การกระท าของตัวแทน
กฎหมายถือเสมือนหนึ่งว่าเป็นการกระท าของตัวการเองและหาก
ตัวการคนใดใช้บุคคลผู้ไร้ความสามารถเป็นตัวแทนท่านว่าตัวการคนนั้น
ย่อมต้องผูกพันในกิจการที่ตัวแทนกระท า (มาตรา  ๗๙๙  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์)  บุคคลที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะก็เป็นผู้รับมอบ
อ านาจได้  (ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๙๘/๒๕๐๖) 
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๒. ขอบเขตอ านาจของตัวแทน 
 (๑) ตัวแทนได้รับมอบอ านาจเฉพาะการ  มีอ านาจ

หน้าที่จะกระท าการเฉพาะสิ่งเฉพาะอย่างตามที่ได้รับมอบหมายเท่านั้น  
(มาตรา  ๘๐๐  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 

 (๒) ตัวแทนได้รับมอบอ านาจทั่วไป  ตามมาตรา  ๘๐๑  
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มีอ านาจที่จะกระท ากิจใด ๆ  
ในทางจัดการแทนตัวการได้ทุกอย่าง  เว้นแต่ 

  - ขายหรือจ านองอสังหาริมทรัพย์ 
  - ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์กว่าสามปีข้ึนไป 
  - ให้ 
  - ประนีประนอมยอมความ 
  - ยื่นฟ้องต่อศาล 
  - มอบข้อพิพาทให้อนุญาโตตุลาการพิจารณา 

 หากตัวแทนรับมอบอ านาจทั่วไปจะกระท ากิจการ
ทั้ง  ๖  อย่างดังกล่าว จะต้องได้รับมอบอ านาจเฉพาะการจากตัวการก่อน  
เพราะเป็นเรื่องเก่ียวกับการจ าหน่ายสิทธิอันส าคัญของตัวการ 
 การระงับสิ้นไปของสัญญาตัวแทน 

สัญญาตัวแทนอาจระงับสิ้นไปได้  ๒  ทาง  คือ 
๑. โดยการกระท าของคู่สัญญาเอง 
 (๑) ตัวการและตัวแทนตกลงเลิกสัญญากันเอง 
 (๒) ตัวแทนบอกเลิกการเป็นตัวแทน  (มาตรา  ๘๒๖  

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
 (๓) ตัวการถอนอ านาจตัวแทน  (มาตรา  ๘๒๖  

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
๒. โดยผลของกฎหมาย 
 (๑) เมื่อสิ้นก าหนดเวลาของสัญญาตัวแทน 
 (๒) เมื่อตัวแทนกระท ากิจการเสร็จตามที่มอบหมาย 
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 (๓) เมื่อวัตถุประสงค์ของกิจการที่ให้ไปท านั้นกลายเป็น
พ้นวิสัยหรือผิดกฎหมาย 
   (๔) เมือ่ตัวการหรือตัวแทนตาย  ตกเป็นผู้ไร้ความสามารถ
หรือล้มละลาย  (มาตรา  ๘๒๖  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
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การอายัดท่ีดิน 

 ความหมาย   
 อายัดที่ดิน  หมายถึง  การขอใหระงับการจดทะเบียน  
หรือการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  เกี่ยวกับที่ดินไวซึ่งระยะเวลาหน่ึง 

 กฎหมายและคําสั่งท่ีเก่ียวของ  
 - ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓ 
 - คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๖๓๕/๒๕๔๗  ลงวันที่  
๒๑  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗  เรื่อง  การอายัดที่ดิน 

 หลักการ 
 มาตรา  ๘๓  ผูใดมีสวนไดเสียในที่ดินใดอันอาจจะฟอง
บังคับใหมีการจดทะเบียน  หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
ไดมีความประสงคจะขออายัดที่ดิน  ใหย่ืนคําขอตอพนักงานเจาหนาที่
ตามมาตรา  ๗๑ 
 เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเอกสารหลักฐานที่ผูขอ
ไดนํามาแสดงแลว  ถาเห็นสมควรเช่ือถือก็ใหรับอายัดไวมีกาํหนด
สามสิบวันนับแตวันที่สั่งรับอายัด  เมื่อพนกําหนดระยะเวลาดังกลาว 
ใหถือวาการอายัดสิ้นสุดลง  และผูน้ันจะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกัน
อีกไมได 
 ถาผูมีสวนไดเสียคัดคานวา  การอายัดน้ันไมชอบดวยกฎหมาย  
ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนพยานหลักฐานเทาที่จําเปน  เมื่อเปน
ที่เช่ือไดวา ไดรับอายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย  ใหพนักงานเจาหนาที่
มีอํานาจสั่งยกเลิกการอายัดน้ัน และแจงใหผูขออายัดทราบ  
 ๑. องคประกอบและสาระสําคัญการอายัดท่ีดิน 
  - องคประกอบ 
   คําวา  “อายัด”  ตามมาตราน้ี  หมายถึง  การขอให
ระงับการจดทะเบียน  หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไวช่ัวระยะเวลาหน่ึง 
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   ค าว่า  “ผู้มีส่วนได้เสีย”  หมายถึง  ผู้มีส่วนได้เสีย
ในที่ดินอันอาจจะฟ้องร้องบังคับให้เจ้าของที่ดินท าการจดทะเบียน  
หรือบังคับให้มีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนแก่ตนได้ 
   ผู้มีส่วนได้เสียในที่ดิน  ตัวอย่างเช่น  ผู้ท าสัญญา
จะซื้อจะขายที่ดิน  ผู้ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยการครอบครองปรปักษ์  
ทายาทของเจ้ามรดก  ผู้รับค ามั่นจะให้ที่ดิน  หรือสามีในกรณีที่เกี่ยวกับ
สมรส  เป็นต้น  และต้องเป็นผู้มีส่วนได้เสียในที่ดินที่ขออายัดนั้นโดยตรง 
   “อันอาจจะฟ้องบังคับ”  พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับอายัด
ไม่ต้องพิจารณาสอบสวนลึกซึ้งไปถึงว่า  ผู้ขออายัดฟ้องคดีแล้วจะแพ้
หรือชนะ  เมื่อผู้ขออายัดเป็นผู้มีส่วนได้เสียอันอาจจะน าคดีขึ้นสู่ศาล
เพ่ือขอบังคับให้มีการจดทะเบียน  หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได้แล้ว  
เจ้าหน้าที่ก็จะต้องรับอายัดไว้ 
   “การจดทะเบียน”  หมายถึง  การจดบันทึกหลักฐาน
ของผู้มีสิทธิลงไปในโฉนดที่ดิน  เช่น  การจดทะเบียนขาย  ให้  จ านอง  
หรือขายฝาก  เป็นต้น 
   “การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน”  หมายถึง  
การเปลี่ยนแปลงรายการจดทะเบียนที่ได้จดลงไปแล้วในโฉนดที่ดิน 
อาจเป็นการเปลี่ยนชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน  จาก  นาย ก.  เป็น  นาย ข.  
หรือเปลี่ยนชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ ๓ คน  เหลือ ๒ คน  หรือเพ่ิมเป็น  ๔  คน 
ก็ได้แล้วแต่กรณี  นอกจากนี้การเปลี่ยนประเภทการจดทะเบียน  เช่น  
จาก  “ขาย”  เป็น  “โอนมรดก”  หรือจากประเภท  “โอนมรดก”  
เป็น  “การได้มาโดยการครอบครอง”  ก็อาจเป็นได้  ซึ่งเป็นเรื่องที่ศาล
ได้มีค าพิพากษาหรือค าสั่งให้เปลี่ยนแปลงหลังจากได้มีการอายัดและ
ฟ้องคดีกันแล้ว 
   การอายัดตามมาตรานี้  แม้กฎหมายจะไม่ได้เขียน
ไว้ชัดเจนว่าห้ามมิให้อายัดหลังจากฟ้องคดีแล้วก็ตาม  ในทางปฏิบัติ
เมื่อคดีขึ้นสู่ศาลแล้ว  ก็เป็นเรื่องของคู่ความที่จะใช้อ านาจศาลขอให้
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อายัดหรือยึดทรัพย์ตามกระบวนวิธีพิจารณาความแพ่ง  คู่ความจะมาใช้สิทธิ
ตามมาตรา  ๘๓  โดยไม่ขอให้ศาลสั่งหาได้ไม่  ฉะนั้น  การอายัดตามมาตรานี้
จะท าได้ก่อนฟ้องศาลเท่านั้น  ถ้อยค าในบทบัญญัติมาตรา  ๘๓  จะเห็น
เจตนารมณ์ได้ว่า  ต้องการให้อายัดไว้ก่อนเพ่ือจะไปฟ้องศาล  และเมื่อฟ้องแล้ว
ก็เป็นเรื่องของศาลที่จะด าเนินกระบวนการพิจารณาต่อไปจนถึงท่ีสุด 
  - สาระส าคัญการอายัดที่ดิน 
   (๑)  ให้สิทธิแก่ผู้มีส่วนได้เสียในที่ดินอันอาจจะฟ้อง
บังคับให้มีการจดทะเบียน  หรือให้มีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  
ยื่นค าขออายัดที่ดิน 
   (๒)  การยื่นค าขออายัดที่ดิน  ต้องยื่นต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ ณ ส านักงานที่ดินท้องที่ที่ที่ดินนั้นตั้งอยู่  พร้อมแสดงเอกสาร
หลักฐานประกอบค าขออายัดที่ดิน 
   (๓)  กรณีที่จะรับอายัดต้องเป็นกรณีที่ผู้ขออายัด
เป็นผู้มีส่วนได้เสียในที่ดินแปลงที่ขออายัดโดยตรงอันอาจจะฟ้องบังคับ
ให้มีการจดทะเบียนหรือให้มีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได้   
   (๔)  การสั่งรับอายัดไว้มีก าหนด  ๓๐  วัน  นับแต่
วันสั่งรับอายัด 
   (๕)  เมือ่พ้นก าหนด  ๓๐  วัน  นับแต่วันสั่งรับอายัด 
การอายัดสิ้นสุด  และผู้นั้นจะขออายัดซ้ าในกรณีเดียวกันอีกไม่ได้ 
   (๖)  ในการพิจารณาสั่งรับหรือไม่รับอายัด  เป็นอ านาจ
หน้าที่ของพนักงานเจ้าหน้าที่โดยเฉพาะ  อธิบดีกรมที่ดินไม่อยู่ในฐานะ
ที่จะสั่งรับหรือไม่รับอายัดที่ดินหรือสั่งให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับหรือไม่รับ
อายัดที่ดินได้ 
   (๗)  เมื่อผู้มีส่วนได้เสียคัดค้านว่า  ค าสั่งรับอายัดของ
พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย  และเมื่อได้สอบสวนพยานหลักฐาน
เท่าที่จ าเป็นและเชื่อได้ว่าค าสั่งที่รับอายัดไว้นั้นไม่ชอบด้วยกฎหมายก็ให้สั่ง
ยกเลิกการอายัดได้ 
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   (๘)  การสั่งรับอายัดหรือไม่รับอายัด  หรือค าสั่งยกเลิก
อายัด  ถือเป็นการใช้อ านาจส่ังการตามกฎหมายของเจ้าหน้าที่ที่มีผลกระทบ
ต่อสิทธิของบุคคลจึงเป็นค าสั่งทางปกครองตามมาตรา  ๕  แห่งพระราช-
บัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  ต้องแจ้งค าสั่ง
พร้อมด้วยเหตุผล  และสิทธิในการอุทธรณ์ให้คู่กรณีที่ถูกกระทบสิทธิ
ทราบด้วย  
 ๒. หลักเกณฑ์การพิจารณาค าขออายัดที่ดิน  
  (๑)  ทรัพย์ที่ขออายัดได ้ มีได้แต่เฉพาะที่ดินเท่านั้น 
  (๒)  ประเด็นที่ขออายัดจะต้องยังไม่มีการยื่นค าฟ้อง
ต่อศาลแล้ว  แต่ถ้าได้มีการยื่นฟ้องต่อศาลแล้ว  ก็ไม่อยู่ในหลักเกณฑ์
ที่จะรับอายัดได้  เป็นเรื่องที่ผู้มีส่วนได้เสียจะไปขอให้ศาลสั่งอายัด
มาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง  ส าหรับในทางปฏิบัติแม้ผู้ขอ
จะได้ยื่นฟ้องต่อศาลแล้วก็ตาม  เมื่อมีผู้มายื่นขออายัดเจ้าพนักงานที่ดิน
ก็จะต้องรับค าขอแล้วพิจารณาสั่งไม่รับอายัด  ไม่ใช่ว่าต้องปฏิเสธค าขอ 
    กรณีที่ผู้ขออายัดน าค าฟ้องมาแสดงประกอบ
จะต้องพิจารณาว่าค าฟ้องกับกรณีที่ขออายัดเป็นกรณีเดียวกันหรือไม่  
ถ้าเป็นกรณีเดียวกันก็ไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะรับอายัดได้  แต่ถ้าเป็น
คนละกรณีก็จะต้องพิจารณาว่าการขออายัดนั้นอยู่ในหลักเกณฑ์
ที่จะรับอายัดได้หรือไม่ 
  (๓)  ผู้ขออายัดต้องเป็นผู้มีส่วนได้เสียในที่ดินที่ขออายัด 
อันอาจจะฟ้องบังคับให้มีการจดทะเบียน  หรือให้มีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนได้ โดยมีหลักฐานมาแสดงว่าตนเป็นผู้มีส่วนได้เสียในที่ดิน
ที่ขออายัด  แต่ไม่รวมถึงพยานบุคคล   
  (๔)  พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนจากหลักฐานเท่าที่
ผู้ขออายัดน ามาแสดงเท่านั้น  โดยไม่อาจสอบสวนพยานบุคคล
หรือเจ้าของที่ดินทีถู่กขออายัดได้แต่อย่างใด 
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 ๓. สาระส าคัญในค าขออายัด   
  การรับค าขออายัดเป็นขั้นตอนที่ส าคัญของการพิจารณา
รับอายัดที่ดิน  ดังนั้น  ในค าขออายัดควรมีสาระส าคัญในค าขอเพ่ือการ
พิจารณา  ดังนี้ 
  (๑)  ผู้ขออายัดเป็นผู้มีส่วนได้เสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัด
อย่างไร 
  (๒)  การมีส่วนได้เสียนั้นมีผลโดยตรงกับที่ดินที่ขออายัด
และอาจฟ้องบังคับให้จดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได้หรือไม่ 
  (๓)  มีหลักฐานอะไรมาแสดงประกอบค าขอ 
  (๔)  มีความจ าเป็นอย่างไรจึงขออายัด 
  (๕)  เมือ่อายัดแล้วจะไปฟ้องเป็นคดีต่อศาลในประเด็นใด 
  (๖)  ถ้าทีด่ินที่ขออายัดได้มีการโอนไปยังบุคคลภายนอก
แล้วจะฟ้องบุคคลภายนอกด้วยหรือไม่  ถ้าฟ้องจะฟ้องในประเด็นใด  
มีเหตุผลอย่างไร 
  (๗)  การขออายัดต้องยื่นค าขออายัด  ณ  ส านักงานที่ดิน
ท้องที่ท่ีที่ดินนั้นตั้งอยู่ 
  เอกสารหลักฐานที่ผู้ขออายัดน าไปแสดงประกอบ
ค าขออายัด ต้องใช้ต้นฉบับพร้อมส าเนาที่ผู้ขออายัดลงลายมือชื่อรับรอง
ความถูกต้อง  ตามข้อ  ๑๓  วรรคท้าย  ของค าสั่งกระทรวงมหาดไทย  
ที่  ๖๓๕/๒๕๔๗  เรื่อง  การอายัดที่ดิน  ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗ 
 ๔. การแจ้งสิทธิในการฟ้องคดีปกครอง  
  ค าสั่งรับ  หรือไม่รับอายัด  หรือการสั่ งยกเลิก
การอายัดที่ดิน  ตามมาตรา  ๘๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ถือเป็น
การใช้อ านาจสั่งการตามกฎหมายของเจ้าหน้าที่มีผลกระทบต่อสิทธิ
ของบุคคล  จึงเป็นค าสั่งทางปกครองตามมาตรา  ๕  แห่งพระราชบัญญัติ
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  ซึ่งคู่กรณีสามารถอุทธรณ์
หรือโต้แย้งค าสั่งได้  และเนื่องจากมาตรา  ๘๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
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มิได้ก าหนดขั้นตอน  หรือระยะเวลาในการอุทธรณ์หรือโต้แย้งไว้เป็นการเฉพาะ  
การจัดท าค าสั่งจึงต้องแจ้งค าสั่งพร้อมด้วยเหตุผล  และสิทธิในการอุทธรณ์
ให้คู่กรณีทราบด้วยว่า  หากมีความประสงค์จะอุทธรณ์หรือโต้แย้งค าสั่ง  
ให้ยื่นอุทธรณ์หรือโต้แย้งค าสั่งต่อเจ้าหน้าที่ผู้ท าค าสั่งภายใน  ๑๕  วัน 
นับแต่วันที่ได้รับแจ้งค าสั่งตามนัยมาตรา  ๔๔  แห่งพระราชบัญญัติ
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  ในกรณีที่มีการอุทธรณ์  
หากครบก าหนดระยะเวลาในการพิจารณาของผู้มีอ านาจพิจารณาอุทธรณ์
ตามนัยมาตรา  ๔๕  แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. ๒๕๓๙  ประกอบกฎกระทรวงฉบับที่  ๔  (พ.ศ.๒๕๔๐)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติดังกล่าวแล้ว  ไม่ว่าจะมีค าวินิจฉัยของผู้มีอ านาจ
พิจารณาอุทธรณ์หรือไม่ก็ตาม  ผู้อุทธรณ์สามารถท าค าฟ้องเป็นหนังสือ
ยื่นต่อศาลปกครองหรือส่งค าฟ้องทางไปรษณีย์ลงทะเบียนไปยังศาลปกครองได้
ภายในระยะเวลา  ๙๐  วัน  นับแต่วันที่รู้หรือควรรู้ถึงเหตุแห่งการฟ้องคดี
ตามนัยมาตรา  ๔๙  แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณา
คดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๕๑๕/ว  ๑๑๕๗๔  
ลงวันที่  ๒๑ เมษายน  ๒๕๔๙) 
 ๕. การอายัดห้องชุด 
  โดยที่มาตรา ๓๐ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ให้น าบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  หมวด  ๖  
เรื่อง  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและกฎกระทรวงที่ออกตาม
บทบัญญัติดังกล่าวมาใช้บังคับแก่การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับห้องชุดโดยอนุโลม ดังนั้น การอายัดห้องชุดจึงต้องน าหลักเกณฑ์
อายัดตามมาตรา ๘๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  มาใช้บังคับการอายัด
ห้องชุดด้วย 
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 แนวทางปฏิบัติ 
 ๑. การขอระงับการท านิติกรรมในที่ดินของผู้ค้างภาษีอากร 
  กรณีเมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ได้รับส าเนาค าสั่งยึด
หรืออายัดอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา  ๑๒  แห่งประมวลรัษฎากร 
จากส านักงานสรรพากรพ้ืนที่  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงบัญชีอายัด
และปิดปะค าส่ังห้ามโอนเสมือนได้รับต้นฉบับค าสั่งยึดหรืออายัด   
โดยถือปฏิบัติตามค าสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๖๓๕/๒๕๔๗  ลงวันที่  
๒๑  ธันวาคม  ๒๕๔๗  เรื่อง  การอายัดที่ดิน  ข้อ  ๑๙  เสร็จแล้วแจ้งผล
การด าเนินการให้ส านักงานสรรพากรพ้ืนที่นั้นทราบเป็นการประสานงาน
พร้อมทั้งแจ้งไปด้วยว่า  ให้จัดส่งต้นฉบับค าสั่งยึด  อายัด  ดังกล่าว
มาให้โดยเร็ว  เมื่อได้รับค าสั่งยึด  อายัดที่ดินจากส านักงานสรรพากร
พ้ืนที่แล้ว  ให้เก็บรวบรวมส าเนาค าสั่งที่ส่งมาด้วยเข้าไว้ในสารบบที่ดิน
โดยไม่ต้องบันทึกอายัดซ้ าอีก (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๐๕/ว ๑๙๙๕๑ 
ลงวันที่ ๒๙  กรกฎาคม  ๒๕๕๑) 
 ๒. การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจ านองกรณีที่ที่ดิน
ถูกยึดหรืออายัดตามมาตรา  ๑๒  แห่งประมวลรัษฎากร 
  กรณี เจ้ าของที่ ดิ น ได้ จดทะเบียนจ านองที่ ดิ น
เป็นประกันหนี้ไว้กับผู้รับจ านอง  ต่อมาผู้รับจ านองได้โอนสิทธิเรียกร้อง
ในหนี้ที่มีการจดทะเบียนจ านองที่ดินเป็นประกันหนี้บุคคลอ่ืน  มีผลให้
สิทธิการรับจ านองที่ดินตกไปแก่ผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องตามมาตรา  ๓๐๕  
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผู้รับจ านอง  (ผู้โอน)  และ
ผู้รับโอน  มีความประสงค์จะจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจ านอง
ให้ปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่จ านอง  เพ่ือผู้รับโอนจะได้ยกขึ้น
เป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกตามาตรา  ๗๔๖  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  แต่เนื่องจากอธิบดีกรมสรรพากรได้สั่งยึดหรืออายัดที่ดิน
ที่จ านองนั้น  ซึ่งเป็นทรัพย์สินของผู้ต้องรับผิดเสียภาษีอากรไว้ก่อนแล้ว
ตามมาตรา  ๑๒  แห่งประมวลรัษฎากร  หรือเจ้าพนักงานบังคับคดี
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ได้แจ้งค าสั่งศาลให้ยึดหรืออายัดที่ดินที่มีการจดทะเบียนจ านองนั้น
ไว้ก่อนแล้ว ตามมาตรา  ๒๕๔ และมาตรา ๓๐๔  แห่งประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพ่ง  โดยที่การโอนสิทธิการรับจ านองมิใช่เป็นการ
โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่มีการยึดหรืออายัด  แต่เป็นการเปลี่ยนแปลง
ไปซึ่งสิทธิการรับจ านองในที่ดินที่มีการยึดหรืออายัด  พนักงานเจ้าหน้าที่
จึงสามารถจดทะเบียนต่อไปได้  และเมื่อจดทะเบียนเสร็จแล้วให้แจ้ง
การโอนสิทธิการรับจ านองนั้นไปให้หน่วยงานที่สั่งยึดหรืออายัดทราบด้วย  
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๘๘๐  ลงวันที่  ๑๘  มิถุนายน  
๒๕๔๖ ) 
 ๓. การขออายัดหรือระงับการจดทะเบียนกรณีอ่ืน ๆ 
  (๑)  การขอให้ระงับการจดทะเบียนที่ดินซึ่งอยู่ระหว่าง
ราษฎรร้องทุกข์  และทูลเกล้าฯ  ถวายฎีกา 
    การที่พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้สั่งการจะสั่งให้ระงับ
การโอน  กล่าวคือ  ยึดหรืออายัดที่ดินจะต้องมีกฎหมายสนับสนุนให้กระท า 
เช่น  ตามมาตรา  ๘๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือตามมาตรา  ๑๒ 
แห่งประมวลรัษฎากร  หรือตามที่ศาลส่ังยึดมาตามประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพ่งจึงจะกระท าได้  ส าหรับกรณีที่ส านักงาน
คณะกรรมการตรวจและติดตามการปฏิบัติราชการ  ส านักนายกรัฐมนตรี 
ขอความร่วมมือระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับนายทุน
เงินกู้ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่ราษฎร
ก าลังร้องเรียนขอความเป็นธรรมต่อรัฐบาลและทูลเกล้าฯ  ถวายฎีกา
ต่อพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวไว้ก่อนจนกว่าจะมีการสั่งการ
จากผู้ซึ่งรัฐบาลแต่งตั้งให้เป็นผู้ด าเนินการ  โดยแจ้งให้ผู้ขอโอนและผู้รับโอน
ทราบถึงเหตุผลความจ าเป็นตามควรแก่กรณี  และแจ้งให้ทราบด้วยว่า  
การรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินซึ่งยังอยู่ระหว่างพิพาทกันนั้น  ไม่มีกฎหมายใด
ให้อ านาจในการยึดหรืออายัดไว้  จึงไม่อาจระงับการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินได้ 
แต่อย่างไรก็ดีพนักงานเจ้าหน้าที่ก็ควรให้ความร่วมมือเท่าที่จะไม่ขัดต่อ
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ระเบียบและกฎหมาย  โดยใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ดินแปลงที่พิพาททราบถึงเหตุที่มีราษฎร
รองทุกขหรือทูลเกลาฯ  ถวายฎีกาอยู  หากคูกรณีทราบตามที่พนักงาน
เจาหนาที่แจงแลวและยังคงยืนยันใหจดทะเบียน  พนักงานเจาหนาที่ก็ไมมี
อํานาจตามกฎหมายที่จะระงับการจดทะเบียนได  แตก็ควรบันทึกถอยคํา
ของคูกรณีไวในเรื่องใหปรากฏเปนหลักฐานเสียกอน  จึงจะจดทะเบียนใหไป  
(หนังสือกรมที่ดินที่  มท  ๐๖๐๘/ว. ๒๐๗๑๙  ลงวันที่  ๑๗  กันยายน  ๒๕๑๖) 
  (๒)  การอายัดที่ดินของพนักงานสอบสวน 
    กรมตํารวจ  (เดิม)  ไดพิจารณาวา  ตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญามาตรา  ๘๕  ใหอํานาจพนักงานสอบสวน
ยึดสิ่งของตาง ๆ  ที่อาจใชเปนพยานหลักฐานไวไดจนกวาคดีถึงที่สุด  
และในมาตรา  ๑๓๒  (๔)  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  
คงมีอํานาจเพียงยึดไวซึ่งสิ่งของที่มีไวเปนความผิด  หรือไดมาโดยการ
กระทําผิด  หรือไดใชหรือสงสัยวาไดใชในการกระทําความผิดที่อาจใช
เปนพยานหลักฐานไดไวเทาน้ัน  สวนตามประมวลกฎหมายอาญา  
ใหศาลมีอํานาจริบทรัพยสินน้ันตามประมวลกฎหมายอาญามาตรา  ๓๒  
ถึงมาตรา  ๓๔  แตไมมีบทบัญญัติใหอํานาจพนักงานสอบสวนอายัด
ทรัพยสินได  การที่พนักงานสอบสวนแจงใหเจาพนักงานที่ดินอายัด
โฉนดที่ดินและการเปลี่ยนแปลงสิทธิในที่ดินในคดีไวกอนจนกวา
คดีจะถึงที่สุดน้ันจึงกระทําไมได  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๘/ ว ๓๙๙  
ลงวันที่  ๘  มกราคม  ๒๕๓๑) 
  (๓)  ส.ป.ก.  ขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
    การขอใหชะลอหรือระงับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมใด ๆ  เกี่ยวกับที่ดินเปนการรอนสิทธิเจาของที่ดิน  พนักงาน
เจาหนาที่จะชะลอหรือระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ   เกี่ยวกับ
ที่ดินไดจึงตองมีกฎหมายใหอํานาจใหกระทําได  หรือผูที่ขอใหระงับ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรืออายัดที่ดินจะตองเปนผูทีก่ฎหมาย
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ให้อ านาจในการสั่งการให้สามารถรอนสิทธิเจ้าของที่ดินได้เท่านั้น  
เช่น  การอายัดตามมาตรา  ๘๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  การสั่งยึด
หรืออายัดของศาลตามมาตรา  ๒๕๔  แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่ง  หรือการอายัดตามมาตรา  ๑๒  แห่งประมวลรัษฎากร  เป็นต้น  
มิฉะนั้นแล้ว  การด าเนินการไปโดยไม่มีอ านาจตามกฎหมายจะเป็นการ
ละเมิดและอาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่เจ้าของที่ดินได้   ดังนั้น  
หาก  ส.ป.ก.  ขอให้ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดิน
รายใดที่ผิดสัญญาตกลงจะซื้อจะขายกับ  ส.ป.ก.  แล้ว  ให้  ส.ป.ก. 
ยื่นค าขออายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ณ  ส านักงานที่ดินท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่  โดย  ส.ป.ก.  ต้องน าเอกสาร
หลักฐานที่แสดงว่า  ส.ป.ก.  เป็นผู้มีส่วนได้เสียในที่ดินที่ใดอันอาจ 
จะฟ้องบังคับให้มีการจดทะเบียนหรือให้มีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได้  
ไปยื่นค าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  เพ่ือพนักงานเจ้าหน้าที่จะได้สอบสวน
จากเอกสารหลักฐานที่ผู้ขออายัดน ามาแสดงในขณะยื่นค าขออายัด
และใช้ดุลพินิจพิจารณาสั่งรับหรือไม่รับอายัดตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
หากพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่า  เป็นผู้มีส่วนได้เสียในที่ดิน
อันอาจจะฟ้องบังคับให้มีการจดทะเบียนหรือให้มีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนได้ก็จะมีค าสั่งรับอายัดไว้  ดังนี้  หากมีบทบัญญัติของ
กฎหมายใดให้อ านาจ  ส.ป.ก.  ยึดหรืออายัด  หรือสั่งให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในที่ดินที่ได้ท าสัญญาจะซื้อจะขายกับ  ส.ป.ก.  ไว้แล้ว  ก็สามารถ
แจ้งการอายัดที่ดินหรือแจ้งพนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการตามกฎหมาย
ดังกล่าวไปยังส านักงานที่ดินท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ได้โดยตรง  (สารบบ
เลขที่ ๑๐๐๒ - สมท.) 
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 ๔. การขอให้ระงับการด าเนินการตามหนังสือมอบอ านาจ 
  (๑)  กรณีมีผู้ขอให้ระงับการด าเนินการตามหนังสือ
มอบอ านาจที่ตนได้มอบอ านาจไว้  ให้ผู้นั้นยื่นค าร้องต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
และให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งในค าร้องว่าไม่อาจด าเนินการให้ได้และแจ้งให้
ผู้ร้องติดต่อบอกเลิกการมอบอ านาจไปยังผู้รับมอบและด าเนินการ
เพ่ือให้ได้มาซึ่งหนังสือมอบอ านาจเอง  พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่อาจจะรับ 
ค าร้องไว้พิจารณาได้  โดยให้บันทึกผู้ร้องรับทราบไว้เป็นหลักฐานในค าร้อง
และให้เก็บค าร้องไว้ในแฟ้มงานสารบรรณตามปกติ  โดยไม่ต้องเก็บรวมไว้
ในสารบบที่ดิน   
  (๒)  กรณมีีผู้แจ้งเป็นหนังสือแจ้งมายังพนักงานเจ้าหน้าที่  
ขอให้ระงับการด าเนินการตามหนังสือมอบอ านาจ  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ 
มีหนังสือแจ้งให้ผู้นั้นทราบโดยอนุโลมตามความใน  (๑)  พร้อมส่งหนังสือ
ที่ขอให้ระงับการด าเนินการตามหนังสือมอบอ านาจคืน  โดยส่งทางไปรษณีย์
ลงทะเบียนตอบรับภายในวันนั้น  หรือวันรุ่งขึ้นเป็นอย่างช้า  
    กรณีตาม  (๑) และ  (๒)  ไม่ให้เจ้าหน้าที่รับทราบ
หรือรับรู้หากมีการขอจดทะเบียนตามหนังสือมอบดังกล่าว 
    (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว ๒๓๗๕๖  
ลงวันที่  ๖  สิงหาคม  ๒๕๔๐) 
 ๕. การขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่เก็บเอกสารการผิดนัด
ไว้ในสารบบท่ีดิน 
  (๑)  เมือ่มีผู้ขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่เก็บหลักฐานเกี่ยวกับ
การผิดนัด  หรือแจ้งให้ทราบการผิดนัดเกี่ยวกับที่ดินและหรือสิ่งปลูกสร้าง
ของคู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่ง  หรือให้เก็บหนังสือสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
และหรือสิ่งปลูกสร้าง  และเอกสารต่าง ๆ  ไว้ในสารบบที่ดิน  ให้ผู้นั้น
ยื่นค าร้องต่อพนักงานเจ้าหน้าที่และให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งในค าร้องว่า
ไม่อาจด าเนินการให้ได้  เนื่องจากไม่มีกฎหมายสนับสนุนให้กระท า   
เป็นเรื่องของคู่กรณีที่จะต้องไปว่ากล่าวกันเอง  โดยให้บันทึกผู้ร้อง
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รับทราบไว้ในค าร้องพร้อมทั้งคืนเอกสารหลักฐานต่าง ๆ  ให้แก่ผู้ร้องไป  
ส่วนค าร้องให้เก็บเข้าแฟ้มงานสารบรรณตามปกติ  โดยไม่ต้องเก็บเข้า
สารบบที่ดิน   
  (๒)  กรณีมีผู้แจ้งเป็นหนังสือมายังพนักงานเจ้าหน้าที่
ตามนัยดังกล่าว  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีหนังสือแจ้งผู้นั้นทราบโดยเร็ว 
อนุโลมตามความใน (๑) พร้อมส่งหนังสือและหลักฐานคืนผู้ที่แจ้งมานั้น
ทางไปรษณีย์ลงทะเบียน  
  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว ๐๖๙๖๓  ลงวันที่  
๙  มีนาคม  ๒๕๔๑) 
 ๖. การขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่เก็บค าสั่งศาลที่สั่งให้เป็น
คนไร้ความสามารถไว้ในสารบบท่ีดิน 
  โดยที่ตามมาตรา  ๒๘  วรรคท้าย  แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์  บัญญัติให้ประกาศค าสั่งศาลที่สั่งให้บุคคลใด
เป็นคนไร้ความสามารถในราชกิจจานุเบกษา  ประกอบกับก่อนจดทะเบียน
พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องสอบสวนถึงสิทธิและความสามารถของบุคคล
รวมตลอดถึงความสมบูรณ์แห่งนิติกรรม  ตามนัยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  
(พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗  ดังนั้น  เมื่อมีผู้น าค าสั่งศาลที่สั่งให้บุคคลใดเป็นคนไร้ความสามารถ  
มาให้พนักงานเจ้าหน้าที่เก็บไว้เป็นข้อมูลเพ่ือเป็นหลักฐานในการท านิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลซึ่งศาลสั่งให้เป็นคนไร้ความสามารถ 
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงบัญชีอายัดไว้เพ่ือตรวจสอบ  แต่ไม่ถือว่าเป็นการ
อายัดตามกฎหมาย  เพียงแต่หมายเหตุให้ทราบว่า  เจ้าของที่ดินถูกศาล
สั่งให้เป็นคนไร้ความสามารถ  หากจะมีการท านิติกรรมใด ๆ  ให้ผู้อนุบาล
มาด าเนินการแทน  และนิติกรรมใดที่ผู้อนุบาลกระท ามิได้ เว้นแต่
ศาลอนุญาต  ก็จะต้องให้ผู้อนุบาลมาด าเนินการและได้รับอนุญาต
จากศาลก่อน  (หนังสือกรมท่ีดิน  ที่  ๐๗๒๘/ว ๐๕๕๖๔  ลงวันที่  ๒  
มีนาคม  ๒๕๔๔) 
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 ๗. แนวทางปฏิบัติที่น่าสนใจ อ่ืน ๆ 
  (๑)  เจตนารมณ์ของการอายัดท่ีดิน ตามมาตรา  ๘๓  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  มีความมุ่งหมายเป็นการตัดสิทธิของเจ้าของ
ที่ดินในอันที่จะจดทะเบียนเปล่ียนแปลงทางทะเบียนที่ดินไว้ชั่วคราว   
จึงมีลักษณะเป็นการรอนสิทธิของเจ้าของที่ดิน  ดังนั้น  ในการพิจารณา
สั่งรับอายัดหรือไม่รับอายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  
(ฉบับที่  ๙)  พ.ศ. ๒๕๔๓  ประกอบกับค าสั่งกระทรวงมหาดไทย  
ที่  ๖๓๕/๒๕๔๗  ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗  ข้อ  ๑๒  
และข้อ  ๑๓  จึงก าหนดไว้ชัดเจนว่า  ในการพิจารณาสั่งรับอายัด
หรือไม่รับอายัดเป็นอ านาจของเจ้าพนักงานที่ดินโดยเฉพาะ  และกรณี
ที่จะรับอายัดได้ต้องปรากฏว่าผู้ขออายัดเป็นผู้มีส่วนได้เสียผูกพันกับที่ดิน
แปลงที่ขออายัดโดยตรงอันอาจจะฟ้องบังคับให้มีการจดทะเบียน
หรือให้มีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได้  โดยให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวน
เอกสารหลักฐานเท่าที่ผู้ขออายัดน ามาแสดงประกอบค าขออายัด  
หากพิจารณาเอกสารหลักฐานแล้วเห็นว่า  ผู้ขออายัดเป็นผู้มีส่วนได้เสีย
ในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟ้องบังคับให้มีการจดทะเบียนหรือให้มี
การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได้จึงจะรับอายัด  แต่ถ้าไม่มีเอกสารหลักฐาน
หรือเอกสารหลักฐานนั้นฟังไม่ได้ว่าผู้ขออายัดเป็นผู้มีส่วนได้เสียในที่ดิน
ที่ขออายัด  อันอาจจะฟ้องบังคับให้มีการจดทะเบียนหรือให้มี
การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได้ก็สั่งไม่รับอายัด   
  (๒)  การอายัดที่ดินไว้ตามมาตรา  ๘๓  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  (เดิม)  กรณีที่ที่ดินมีการอายัดอยู่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา ๘๓  (เดิม)  ก าหนดว่า  เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินมีค าสั่งรับอายัดที่ดินแล้ว  
ถ้าผู้ขอได้น าหลักฐานการยื่นฟ้องและส าเนาค าฟ้องในกรณีที่ขออายัด
มาแสดงภายในก าหนดเวลาที่รับอายัด  การอายัดย่อมมีผลต่อไปจนกว่า
ศาลจะสั่งให้ถอนการอายัด  หรือมีค าพิพากษาหรือค าสั ่งถึงที่สุด  
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(ที่ใช้อยู่ในขณะนั้น)  แม้ปัจจุบันการอายัดตามมาตรา  ๘๓  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  จะมีการแก้ไขเพ่ิมเติมก็ตาม  หากพนักงานเจ้าหน้าที่
รับอายัดที่ดินไว้ตามมาตรา  ๘๓  (เดิม)  ผลของการอายัดก็ยังคงสมบูรณ์
อยู่ต่อไป  ดังนั้น  หากในฐานะเจ้าของที่ดินซึ่งได้ถูกอายัดตามกฎหมาย
เดิมไว้  ต้องการที่จะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้อ่ืน  จะต้อง
น าค าพิพากษาถึงที่สุดในคดีที่มีการขออายัดแล้วมาแสดงต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่  เพ่ือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ยกเลิกการอายัดดังกล่าวเสียก่อน  
จากนั้นพนักงานเจ้าหน้าที่ก็จะรับจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้ต่อไปได้  
หากไม่ด าเนินการตามนัยดังกล่าวแล้วพนักงานเจ้าหน้าที่ก็ไม่อาจยกเลิก
การอายัดและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ต่อไปได้  
  (๓)  การถอนอายัดและการจ าหน่ายบัญชีอายัด  กรณี
ศาลสั่งอายัดตามมาตรา  ๘๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  (เดิม)  กรณี
ที่ดินมีการอายัดอยู่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา ๘๓  (เดิม) 
ซึ่งก าหนดว่า  เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินมีค าสั่งรับอายัดที่ดินแล้ว  ถ้าผู้ขอ
ได้น าหลักฐานการยื่นฟ้องและส าเนาค าฟ้องในกรณีที่ขออายัดมาแสดง
ภายในก าหนดเวลาที่รับอายัด  การอายัดย่อมมีผลต่อไปจนกว่า
ศาลมีค าพิพากษาหรือมีค าสั่งให้ยกค าฟ้องที่ขอบังคับให้มีการจดทะเบียน 
หรือให้มีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนและคดีถึงที่สุดแล้ว  หรือศาล
สั่งให้ถอนการอายัดตามค าสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๒๒๘/๒๕๓๐  
ลงวันที่  ๑๕  พฤษภาคม  ๒๕๓๐  เรื่อง  การอายัดที่ดิน  ข้อ  ๑๗  (๒)  
และ  (๔)  ที่ใช้อยู่ในขณะนั้น  เมื่อศาลฎีกาได้มีค าพิพากษาถึงที่สุด
ในคดีท่ีมีการขออายัดแล้ว  หากผลของค าพิพากษาศาลฎีกานั้นท าให้
การอายัดสิ้นสุดลง  ก็ชอบที่จะด าเนินการบันทึกการอายัดสิ้นสุด
โดยถือปฏิบัติตามค าสั่งกระทรวงมหาดไทยดังกล่าวซึ่งเป็นค าสั่งที่ใช้อยู่
ในขณะนั้นได้ 
  (๔)  การด าเนินการกรณีมีรายการอายัดเกิน  ๑๐  ปี  
กรณีมีรายการอายัดที่ศาลสั่งยึดหรืออายัดที่ดิน  หรือผู้มีอ านาจสั่งยึด
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หรืออายัดทรัพย์สินตามกฎหมายอื่นนานเกินกว่าสิบปี  หรือมีรายการ
อายัดค้างบัญชีเป็นเวลานาน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีหนังสือสอบถาม
ไปยังศาลหรือผู้มีอ านาจนั้นก่อนว่า  การอายัดดังกล่าวได้สิ้นสุดแล้วหรือไม่ 
หากการอายัดนั้นได้สิ้นสุดแล้วจึงพิจารณาด าเนินการจ าหน่ายบัญชีอายัด
ต่อไป  และส าหรับส านักงานที่ดินที่ใช้ระบบคอมพิวเตอร์เพ่ือการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  ให้ยกเลิกข้อมูลที่บันทึกการอายัดไว้ในระบบคอมพิวเตอร์
ให้ถูกต้องตรงกันด้วย  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๘๙๙๕  
ลงวันที่  ๑๑  กรกฎาคม  ๒๕๕๕) 
  (๕)  กรณีมีหนังสือขอให้ระงับการจดทะเบียน
หรือขอให้แจ้งคู่กรณีที่ขอจดทะเบียนทราบว่าอสังหาริมทรัพย์มีการฟ้อง
ในศาล  กรณีพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือขอให้ระงับการ
จดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินของผู้ใด  หรือกรณี
ที่มีผู้ยื่นค าขอหรือมีหนังสือขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้คู่กรณี
ที่ขอจดทะเบียนทราบว่าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ขอจดทะเบียนได้มี
การฟ้องร้องกันอยู่ในศาล  โดยมิได้ยื่นค าขออายัดที่ดินตามมาตรา  
๘๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยที่บทบัญญัติตามประมวลกฎหมาย
ที่ดินมิได้บัญญัติให้อ านาจพนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการระงับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นอย่างอ่ืนนอกเหนือจากการยื่นค าขอ
อายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  ประกอบกับไม่มีบทบัญญัติกฎหมายใด
บัญญัติรองรับให้อ านาจพนักงานเจ้าหน้าที่ไว้  ดังนั้น  กรณีพนักงาน
เจ้าหน้าที่ ได้รับแจ้ง เป็นหนังสือขอให้ระงับการจดทะเบียน
หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินของผู้ใด  และกรณีที่มี
ผู้ยื่นค าขอหรือมีหนังสือขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้คู่กรณีที่ขอ
จดทะเบียนทราบว่าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ขอจดทะเบียนได้มีการ
ฟ้องร้องกันอยู่ในศาล  พนักงานเจ้าหน้าที่ย่อมไม่สามารถด าเนินการ
ตามความประสงค์ของผู้แจ้งทั้งสองกรณีได้  เนื่องจากการกระท าใด ๆ 
จะต้องอยู่ภายในขอบเขตของกฎหมาย  หากไม่มีกฎหมายใดบัญญัติ
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รองรับอ านาจไว้  เจ้าหน้าที่ของรัฐย่อมไม่สามารถด าเนินการได้  
ประกอบกับการด าเนินการดังกล่าว  เป็นการกระทบสิทธิของผู้มีชื่อ
ในทางทะเบียนหรือคู่กรณีที่เกี่ยวข้องและเกิดการหลีกเลี่ยงการบังคับใช้
กฎหมายได้  (สารบบเลขที่  ๙๑๘ - สมท./บันทึกส านักกฎหมาย  
ที่  มท  ๐๕๐๕.๔/๔๘๙  ลงวันที่  ๒๑  พฤษภาคม  ๒๕๕๕) 
 
 
 



ภาคผนวก
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คูมือและระเบียบกรมท่ีดินท่ีเกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 

 กรมท่ีดินไดจัดทําคู มือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ประเภทตาง ๆ  และระเบียบกรมที่ดินซึง่ไดปรับปรุงหลักเกณฑและวิธีการ
จดทะเบียนโดยยกเลิกหนังสือเวียนสัง่การเกา ๆ  และจัดทําเปนระเบียบ
เฉพาะเรื่องแลว  มีดังนี้   

 คูมือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
         ๑. คูมือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนที่ดิน
และอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน 
       ๒. คูมือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทกอภาระผูกพัน
ในอสงัหารมิทรพัย 
         ๓. คูมือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน 
          ๔. คูมือการเรียกเก็บคาธรรมเนียมและภาษีอากรการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

     ระเบียบกรมท่ีดินเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
๑. ระเบียบกรมทีด่ิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียน

ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ตามพระราชบัญญัติ  วาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑ 

๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียน
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ตามพระราชบัญญัติ  วาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบบัท่ี  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๔ 

๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓ 

๔. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการขายและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๕ 
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๕. ระเบียบกรมทีด่ิน  วาดวยการจดแจงในโฉนดทีด่ินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับท่ีดินจัดสรร  พ.ศ. ๒๕๔๖ 

๖. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการใหท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๘ 

๗. คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ท่ี  ๖๓๕/๒๕๔๗  ลงวันที ่ ๒๑  
ธันวาคม  ๒๕๔๗  เรื่อง  การอายัดท่ีดิน 

๘. ระเบียบกรมทีด่ิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  พ.ศ. ๒๕๔๘ 

๙. ระเบียบกรมทีด่ิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๙ 

๑๐. ระเบียบกรมทีด่ิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  (ฉบับท่ี ๓)  พ.ศ. ๒๕๕๓ 

๑๑. ระเบียบกรมทีด่ิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ.๒๕๕๗ 

๑๒. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการเขียนชื ่อผู ขอในคําขอ           
จดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมตามแบบ  ท.ด. ๑  หรอื ท.ด. ๑ ก.  พ.ศ. ๒๕๔๗ 

๑๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับสิทธิเก็บกินในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙ 

๑๔. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙ 

๑๕. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับภาระจํายอมในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๐ 

๑๖. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการจํานองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๐ 

๑๗. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับท่ีดินซ่ึงไดมาโดยการครอบครอง  พ.ศ. ๒๕๕๑ 
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๑๘. ระเบยีบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  พ.ศ. ๒๕๕๑ 

๑๙. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการโอนใหตัวการซ่ึงท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๒ 

๒๐. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย
เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  พ.ศ. ๒๕๔๒  พ.ศ. ๒๕๕๒ 

๒๑. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสและแบง
ทรัพยสินระหวางคูสมรส  ในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๓ 

๒๒. ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการถือกรรมสิทธิ ์ในหองชุด  
ของคนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  พ.ศ. ๒๕๔๗ 

๒๓. ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการถือกรรมสิทธิ ์ในหองชุด  
ของคนตางดาวและนิติบุคคลซึง่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  (ฉบับท่ี ๒)  
พ.ศ. ๒๕๕๔ 

๒๔. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยมาตรการการปองกันการทุจริต
และคุมครองสิทธิของประชาชนในการมอบอํานาจทําการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๕๔ 

๒๕. ระเบียบกรมทีด่ิน  วาดวยการรายงานผลการปฏิบัติงาน
และการจัดการงานคางของสํานักงานท่ีดิน  พ.ศ. ๒๕๕๕ 

๒๖. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๕๕ 

๒๗. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาการตรวจหลักฐานทะเบียน  การขอคัด  
ขอถายสําเนาเอกสาร  และการตรวจสอบหลักทรัพย  พ.ศ. ๒๕๕๖ 

๒๘. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน  
การขอคัด  ขอถายสําเนาเอกสาร  และการตรวจสอบหลักทรัพย  (ฉบับท่ี ๒)  
พ.ศ. ๒๕๕๗ 
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๒๙. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการประเมินราคาทุนทรัพย  
เ พื ่อ เร ียกเก ็บค าธรรมเน ียมในการจดทะเบ ียนส ิทธ ิและน ิต ิกรรม      
และการขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๖ 

๓๐. ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรับคําขอจดทะเบียนสิทธิ  
และนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยสําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน  ใบไตสวน  
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  ณ  สํานักงานที่ดินแหงใดแหงหนึ่ง     
พ.ศ. ๒๕๕๘. 

๓๑. ระเบียบกรมทีด่ิน  วาดวยการขอตรวจสอบหลักทรัพย  
ขอสําเนาภาพลักษณเอกสารสิทธิ  และขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพย  
ท่ีสํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่งดวยระบบสารสนเทศ  พ.ศ. ๒๕๖๐ 

๓๒. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน  
การขอคัด  ขอถายสําเนาเอกสาร  และการตรวจสอบทรัพย  (ฉบับท่ี  ๓)  
พ.ศ. ๒๕๖๐ 
   

---------------------------- 
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• คาธรรมเนียม 
  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีตองเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามที่กําหนดใน
กฎกระทรวง  แตตองไมเกินอัตราตามบัญชีทายประมวลกฎหมายท่ีดิน  
สําหรับประมวลกฎหมายที่ดินและกฎกระทรวงทีถื่อปฏิบัติสําหรับ
การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีดังนี้ 

• ประมวลกฎหมายท่ีดินเฉพาะมาตราท่ีเกี่ยวของ 
  มาตรา  ๑๐๓  วรรคหนึ่ง  ในการดําเนินการออกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน  การรังวัด  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
หรือการทําธุระอ่ืน ๆ  เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  ใหเรยีกเก็บคาธรรมเนียม
และคาใชจายตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  แตตองไมเกินอัตรา
ตามบัญชีทายประมวลกฎหมายนี้ 
 มาตรา  ๑๐๓  ทวิ  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยทีบ่ริจาคใหแกทางราชการ  ใหไดรับยกเวน
คาธรรมเนียม 
 มาตรา  ๑๐๔  ในกรณีการขอจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรม
โอนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย  
ใหผู ขอจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
โดยคํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพยตามมาตรา  ๑๐๕  เบญจ 
 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีย่วกับอสังหาริมทรัพย
ในกรณีอืน่นอกจากทีกํ่าหนดไวในวรรคหนึง่  ใหผูขอจดทะเบียน
เสียคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  โดยคํานวณตามจํานวน
ทุนทรัพยท่ีผูขอจดทะเบียนแสดงตามความเปนจริง 

กฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการเรียกเก็บคาธรรมเนียม  ภาษีเงินได 
หัก  ณ  ท่ีจาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป                 

ในหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี 
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• กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายทีด่ิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  แกไข
เพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๕๐  (พ.ศ. ๒๕๔๘)  ฉบับท่ี  ๕๑  
(พ.ศ. ๒๕๔๙)  ฉบับท่ี  ๕๓  (พ.ศ. ๒๕๔๙)  ฉบับท่ี  ๕๔  (พ.ศ. ๒๕๕๓)  
ฉบับท่ี  ๕๕  (พ.ศ.๒๕๕๖)  ฉบับท่ี  ๕๖  (พ.ศ. ๒๕๕๖)  และ 
ฉบับท่ี  ๕๗  (พ.ศ. ๒๕๕๙)  เฉพาะที ่เกี ่ยวกับการเรียกเก็บ
คาธรรมเนียม  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  คาธรรมเนียม
เบ็ดเตล็ดและคาใชจายเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  ขอ  ๒  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมดังนี้ 
   (๗)  คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   (ก) คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพย 

   เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ี 
   คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน 
   ทุนทรัพยกําหนด รอยละ  ๒ 

    (ข) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย  
   เฉพาะในกรณีท่ีองคการบริหารสินเชื่อ 
   อสงัหารมิทรัพย  หรือบริษัทจํากัดท่ี 
   สถาบนัการเงินตามพระราชกฤษฎกีาจดัตัง้ 
   องคการบริหารสินเชื่ออสังหาริมทรัพย  
   พ.ศ. ๒๕๔๐  จัดตั้งข้ึนเพ่ือดําเนินการ 
   บริหารสินเชื่ออสังหาริมทรัพยโดย 
   ความเหน็ชอบของธนาคารแหงประเทศไทย 
   เปนผูรับโอนหรือโอนคืน  หรือกรณีท่ี 
   กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท่ีไดรับ 
   ความเห็นชอบจากคณะกรรมการ  ก.ล.ต.  
   เปนผูรับโอนใหเรยีกตามราคาประเมินทุนทรัพย 
   ตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน 
   ทุนทรัพยก ําหนด รอยละ  ๐.๐๑  
   แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐  บาท 
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 (ข/๑) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย   
  เฉพาะในกรณีที่กองทุนรวมโครงสราง

พ้ืนฐานท่ีจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายวาดวย
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยเปนผูรับโอน
หรือผูโอนอสังหาริมทรัพย  ท้ังนี้  โดยมี
สัญญาการรับโอนอสังหาริมทรัพยนั้น  
กลับคืนจากกองทุนรวมโครงสรางพ้ืนฐาน  
หรือมีสัญญาการโอนอสังหาริมทรัพยนั้น        
ตอใหสวนราชการ  หรือองคการของ
รัฐบาลตามประมวลรัษฎากร  ใหเรียกตาม
ราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพย      
กําหนด รอยละ ๐.๐๑  

 แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐  บาท 
(ความใน  (ข/๑ )  นี ้ใชบ ังคับตามกฎกระทรวง   ฉบับที ่  ๕๕  
(พ.ศ. ๒๕๕๖)  ฯลฯ  ประกาศราชกิจจานุเบกษาฉบับกฤษฎีกา  เลม  ๑๓๐  
ตอนท่ี  ๓๐  ก  หนา ๓๖  ลงวนัท่ี  ๒๙  มิถุนายน  ๒๕๕๖) 
  (ข/๒) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย   
 เฉพาะในกรณีการโอนอสงัหารมิทรพัย
 จากทรัสตีรายเดิมเปนทรัสตีรายใหม   
 ตามกฎหมายวาดวยทรัสตเพ่ือธุรกรรมใน
 ตลาดทุน  ใหเรียกตามราคาประเมิน 
 ทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการกําหนด
 ราคาประเมินทุนทรัพย 
 กําหนด   รอยละ ๐.๐๑ 
  แตอยางสูงไมเกิน   ๑๐๐,๐๐๐  บาท 
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(ความใน  (ข/๒)  นี ้  ใชบังคับตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๕๗  
(พ.ศ. ๒๕๕๙)  ฯลฯ  ประกาศราชกิจจานุเบกษาฉบับกฤษฎีกา  เลม  ๑๓๓  
ตอนท่ี  ๑๑๑  ก  หนา  ๕  ลงวนัท่ี  ๒๘  ธันวาคม  ๒๕๕๙) 
  (ค) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย  
 เฉพาะในกรณีท่ีมูลนิธิชัยพัฒนา มูลนิธิ
 สงเสริมศิลปาชีพในสมเด็จพระนางเจาสิริกิติ์ 
 พระบรมราชินีนาถ มูลนธิสิายใจไทยใน 
 พระบรมราชูปถัมภ สภากาชาดไทย  
 มูลนิธิสงเคราะหเด็กของสภากาชาดไทย  
 มูลนิธิสมเด็จพระเทพรัตนราชสุดา   
 หรือมูลนิธิสมเด็จพระพันวัสสาอัยยิกาเจา    
 เปนผูรับโอนหรือผูโอน เรียกตามราคา
 ประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการ
 กําหนดราคาประเมินทุนทรัพย       
 กําหนด รอยละ  ๐.๐๐๑ 
(ความใน  (ค)  นี้  ใชบังคับตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๕๖  (พ.ศ. ๒๕๕๘)  ฯลฯ  
ประกาศราชกิจจานุเบกษาฉบับกฤษฎีกา  เลม  ๑๓๒  ตอนท่ี  ๒๔  ก  
หนา  ๕  ลงวนัท่ี  ๑  เมษายน  ๒๕๕๘) 
  (ง) คาจดทะเบยีนโอนมรดกหรอืให  ท้ังนี้  เฉพาะใน 
   ระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดาน  หรือระหวาง
   คูสมรส  เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพย
   ตามทีค่ณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน
   ทุนทรัพยกําหนด        รอยละ  ๐ .๕
  (จ) คาจดทะเบียนเฉพาะในกรณีท่ีวัดวาอาราม 
   วัดบาทหลวงโรมันคาทอลกิ  หรือมัสยิดอิสลาม
   เปนผูรบัให  เพ่ือใชเปนท่ีตั้งศาสนสถาน  ท้ังนี้  
   ในสวนท่ีไดมารวมกับท่ีดินท่ีมีอยูกอนแลวไมเกิน  
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   ๕๐  ไร  เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพย
 ตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน
 ทุนทรัพยกําหนด รอยละ  ๐.๐๑ 

                       (ฉ) คาจดทะเบียนการจํานองหรือ 
   บุริมสิทธิ รอยละ  ๑  

   แตอยางสูงไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐  บาท 
   (ช) คาจดทะเบียนการจํานองหรือบุริมสิทธิ 
   สําหรับการใหสินเชื่อเพ่ือการเกษตร 
   ของสถาบันการเงินท่ีรัฐมนตรี 
   กําหนด  รอยละ ๐.๕  
   แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐  บาท 
                       (ซ) คาจดทะเบียนการจํานอง  หรือบุริมสิทธิ  
 เฉพาะในกรณี  ท่ีองคการบริหารสินเชื่อ 

 อสังหาริมทรัพยหรือบริษัทจํากัดท่ีสถาบัน 

   การเงินตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งองคการ 
   บริหารสินเชื่ออสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๔๐  
   จัดตั้งข้ึนเพ่ือดําเนินการบริหารสินเชื่อ 
   อสังหาริมทรัพยโดยความเห็นชอบ   
   ของธนาคารแหงประเทศไทยเปนผูขอ 
   จดทะเบียน รอยละ  ๐.๐๑  
   แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐  บาท 
                             (ซ/๑) คาจดทะเบียนการจํานอง  เฉพาะในกรณีท่ี

กองทุนรวมโครงสรางพ้ืนฐานท่ีจัดตั้งข้ึนตาม
กฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพยเปนผูขอจดทะเบียน  รอยละ ๐.๐๑ 

 แตอยางสูงไมเกิน                ๑๐๐,๐๐๐ บาท 
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(ความใน  (ซ/๑)  นี้  ใชบังคับตามกฎกระทรวง  ฉบับที  ่  ๕๕      
(พ.ศ. ๒๕๕๖)  ฯลฯ  ประกาศราชกิจจานุเบกษาฉบับกฤษฎีกา    
เลม  ๑๓๐  ตอนท่ี  ๓๐  ก  หนา ๓๖  ลงวันท่ี  ๒๙  มิถุนายน  ๒๕๕๖)  
  (ซ/๒) คาจดทะเบียนการจํานองหรือบุริมสิทธิ 
 เฉพาะในกรณีการโอนสิทธิจํานองหรือบุริมสิทธิ
 จากทรัสตีรายเดิมเปนทรัสตีรายใหม 
 ตามกฎหมายวาดวยทรัสตเพ่ือธุรกรรม 
 ในตลาดทุน รอยละ  ๐.๐๑ 
 แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐  บาท 
(ความใน  (ซ/๒)  นี้  ใชบังคับตามกฎกระทรวง  ฉบับที  ่  ๕๗      
(พ.ศ. ๒๕๕๙)  ฯลฯ  ประกาศราชกิจจานุเบกษาฉบับกฤษฎีกา  
เลม  ๑๓๓  ตอนท่ี  ๑๑๑  ก  หนา  ๕  ลงวันท่ี  ๒๘  ธนัวาคม  ๒๕๕๙) 
 (ฌ) คาจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานอง 
  เฉพาะในกรณีท่ีสถาบันการเงินรับโอน
  สิทธิเรียกรองจากการขายทรัพยสิน 
  เพ่ือชําระบัญชีของบริษัทท่ีถูกระงับ 
  การดําเนินกิจการตามมาตรา  ๓๐   
  แหงพระราชกําหนดการปฏิรูประบบ 
  สถาบันการเงิน  พ.ศ. ๒๕๔๐  เปนผูขอ
  จดทะเบียน รอยละ  ๐.๐๑   
  แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐  บาท 
 (ญ) คาจดทะเบียนการจํานอง  สําหรับการ
  ใหสินเชื่อเพ่ือฟนฟูความเสียหายจาก 
  อุทกภัย  อัคคีภัย  วาตภัย  หรือ 
  มหันตภัยอ่ืน  ท้ังนี้  ตามหลักเกณฑ 
  ท่ีรัฐมนตรีกําหนด รอยละ  ๐.๐๑ 
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   (ฎ) คาจดทะเบียนโอนอสังหารมิทรัพย 
   และคาจดทะเบียนการจํานองเฉพาะใน 
   กรณีที่คณะรัฐมนตรมีีมติใหลดหยอน 
   คาธรรมเนียมเปนพิเศษเพื่อประโยชน 
   สาธารณะ หรอืความมั่นคงในทางเศรษฐกจิ 
   ของประเทศ  ทั้งน้ี  ตามหลักเกณฑที ่
   คณะรัฐมนตรกีําหนด รอยละ  ๐.๐๑ 
  (ฎ/๑) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย  เฉพาะ 
  ในกรณีที่ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย
  โอนอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอน  เน่ืองจาก 
  การใหเชาซื้ออสังหาริมทรัพยของธนาคาร 
  อิสลามแหงประเทศไทย  ใหเรียกตาม 
  ราคาประเมินทุนทรัพยตามที ่
  คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน 
  ทุนทรัพยกําหนด รอยละ  ๑ 
(ความใน  (ฎ/๑)  ใชบังคับตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๕๑  (พ.ศ. ๒๕๔๙)  ฯลฯ  
ประกาศราชกิจจานุเบกษาฉบับกฤษฎีกาเลม  ๑๒๓  ตอนที่  ๑๐  ก  
ลงวันที่  ๓๑  มกราคม  ๒๕๔๙) 
   (ฏ) คาจดทะเบียนทรัพยสทิธิที่มีคาตอบแทน 
   ยกเวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   ที่มีทุนทรัพยตาม (ก) (ข) (ข/๑) (ค) (ง) (จ)       
   (ฎ) และ  (ฎ/๑)  รอยละ ๑  
(ความใน   (ฏ )  นี ้  ใชบ ังคับตามกฎกระทรวง   ฉบ ับที ่  ๕๕    
(พ.ศ. ๒๕๕๖)  ฯลฯ  ประกาศราชกิจจานุเบกษาฉบับกฤษฎีกา  
เลม  ๑๓๐  ตอนที ่ ๓๐  ก  หนา  ๓๖  ลงวันที ่ ๒๙  มิถุนายน  ๒๕๕๖) 
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   (ฐ) คาจดทะเบียนการเชา รอยละ ๑  
 (ฐ/๑) คาจดทะเบียนการเชา  เฉพาะในกรณีที่
  กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานที่จัดต้ังข้ึน 
  ตามกฎหมายวาดวยหลกัทรพัย 
  และตลาดหลกัทรพัย 
    เปนผูเชา  ผูเชาชวง  ผูใหเชา  หรือผูให          
  เชาชวง รอยละ ๐.๐๑ 
 แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐  บาท 
(ความใน  (ฐ/๑)  น้ี  ใชบังคับตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๕๕  (พ.ศ. ๒๕๕๖) ฯลฯ  
ประกาศราชกิจจานุเบกษาฉบับกฤษฎีกา  เลม  ๑๓๐  ตอนที่  ๓๐  ก  
หนา  ๓๖  ลงวันที่  ๒๙  มิถุนายน  ๒๕๕๖) 
 (ฐ/๒) คาจดทะเบียนการเชา  เฉพาะในกรณี
  การโอนสิทธิการเชาจากทรสัตีรายเดิม
  เปนทรัสตีรายใหมตามกฎหมาย          
  วาดวยทรัสตเพือ่ธุรกรรมใน          
  ตลาดทุน รอยละ ๐.๐๑ 
 แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐  บาท 
(ความใน  (ฐ/๒ )  น้ีใชบั ง คับตามกฎกระทรวง   ฉบับที่  ๕๗       
(พ.ศ. ๒๕๕๙)  ฯลฯ  ประกาศราชกิจจานุเบกษาฉบับกฤษฎีกา  
เลม  ๑๓๓  ตอนที ่ ๑๑๑  ก  หนา  ๕  ลงวันที ่ ๒๘  ธันวาคม  ๒๕๕๙) 
  (ฑ) คาจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 
  ไมมีทุนทรัพย  แปลงละ  ๕๐ บาท 
 ………………ฯลฯ…………… 



437

  (๑๐) คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 
  (ก) คาคําขอ แปลงละ   ๕  บาท 
  (ข) คาคัดสําเนาเอกสารตาง ๆ  รวมท้ัง 

 คาคัดสําเนาเอกสาร  เปนพยานในคดีแพง  
 โดยเจาหนาท่ีเปนผูคัด 
 รอยคําแรกหรือไมถึงรอยคํา ๑๐  บาท 
 รอยคําตอไป  รอยละ   ๕  บาท 
 เศษของรอยใหคิดเปนหนึ่งรอย               

  (ค) คารับรองเอกสารท่ีคัด  ฉบับละ ๑๐  บาท 
  (ง) คาตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน  
   แปลงละ ๑๐  บาท 
  (จ) คารับอายัดท่ีดิน  แปลงละ ๑๐  บาท 
  (ฉ) คามอบอํานาจ  เรื่องละ ๒๐  บาท 
  ...................................... 
  (ซ) คาประกาศ แปลงละ ๑๐  บาท 
    …………….......…………….. 
  (ญ) คาตรวจสอบขอมูลดานงานรังวัด  

 ดานทะเบียนท่ีดิน 
 ดานประเมินราคา  หรือขอมูลอ่ืน   
 ครั้งละ ๑๐๐  บาท 

  (ฎ)  คาสําเนาจากสื่อบันทึกขอมูล 
 ทางคอมพิวเตอรหรือ 
 สื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืน   
 หรือสําเนาขอมูลอ่ืน 
 แผนละ ๕๐  บาท 

(ความใน  (๑๐)  ของขอ  ๒  ใชบังคับตามกฎกระทรวงฉบับที่  ๕๓  
(พ.ศ. ๒๕๔๙)  ฯ  ประกาศราชกิจจานุเบกษาฉบับกฤษฎีกา  เลม  ๑๒๓  
ตอนท่ี  ๘๙  ก  ลงวนัท่ี  ๑  กันยายน  ๒๕๔๙) 
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 ขอ  ๓  ราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือราคาทุนทรัพยทีผู่ขอจดทะเบียน
แสดงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามขอ  ๒  (๗)  ถามี
เศษต่ํากวาหนึ่งรอยบาทใหคิดเปนหนึ่งรอยบาท   
 การเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามขอ ๒ เศษของหนึ่งบาท
ใหคิดเปนหนึ่งบาท 
 ขอ  ๔  คาใชจาย 

……………………………………. 
 (๕) คาปดประกาศ ใหแกผูปดประกาศ   
  แปลงละ ๑๐  บาท 
 (๖) คาพยาน ใหแกพยาน  คนละ   ๑๐  บาท 
 (ความในขอ  ๔  แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๘  
(พ.ศ. ๒๕๔๒)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗) 

• ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  
   ในการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  
ตามประมวลรัษฎากรกําหนดใหผูมีเงินไดมีหนาทีช่ําระภาษีเงินไดหัก  
ณ  ทีจ่าย  และผูจายเงินไดมีหนาทีห่ักภาษี  ไว  ณ  ทีจ่าย  โดยพนักงาน
เจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินมีหนาทีเ่รียกเก็บภาษีเงินไดหัก  
ณ  ท่ีจาย  เพ่ือกรมสรรพากร  ดังนี้ 
๑. ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย 

• ประมวลรษัฎากรเฉพาะมาตราท่ีเกี่ยวของกับการเรียกเก็บภาษี
เงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ  ที่จาย  ในหนาท่ีของเจาพนักงานที่ดิน
   มาตรา  ๑๖  “เจาพนักงานประเมิน”  หมายความวา  
บุคคลหรือคณะบุคคลซ่ึงรัฐมนตรีแตงตั้ง 
  มาตรา  ๓๙  ในหมวดนี ้ เวนแตขอความจะแสดงให
เห็นเปนอยางอ่ืน 

…………………ฯลฯ……………….. 
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“ขาย”  หมายความรวมถึง  ขายฝาก  แลกเปลีย่น  ให 
โอนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยไมวาดวยวิธีใด 
และไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไม  แตไมรวมถึง 

(๑) ขาย  แลกเปลีย่น  ให  หรือโอนกรรมสิทธิห์รือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจ  
ทีมิ่ใชบริษัท  หรือหางหุนสวนนิติบุคคลตามหลักเกณฑ  เง่ือนไข  
และราคาหรือมูลคาตามท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา 

(๒) การโอนโดยทางมรดกใหแกทายาท  ซ่ึงกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย 

มาตรา  ๔๐  เงินไดพึงประเมินนัน้  คือเงินไดประเภท
ตอไปนีร้วมตลอดถึงเงินคาภาษีอากรที่ผูจายเงิน  หรือผูอื่นออกแทน
ใหสําหรับเงินไดประเภทตาง ๆ  ดังกลาวไมวาในทอดใด 

……….ฯลฯ………. 
(๘) เงินไดจากการธุรกิจ  การพาณิชย  การเกษตร     

การอุตสาหกรรม  การขนสง  หรือการอืน่นอกจากทีร่ะบุไวใน  (๑)  
ถึง  (๗)  แลว 

มาตรา  ๔๑  ทวิ  ในกรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน  ใหถือวาผูโอน
เปนผูมีเงินได  และตองเสียภาษีตามบทบัญญัติในสวนนี้ 

มาตรา  ๔๘  เงินไดพึงประเมินตองเสียภาษีเงินได
ดังตอไปนี้ 

(๑) เงินไดพึงประเมินเมือ่ไดหักตามมาตรา  ๔๒  ทวิ 
ถึงมาตรา  ๔๗  หรอืมาตรา  ๕๗  เบญจแลว  เหลือเทาใดเปนเงินไดสุทธิ  
ตองเสียภาษีในอัตราท่ีกําหนดในบัญชีอัตราภาษีเงินไดทายหมวดนี้ 

(๒) สําหรับผูมีเงินไดพึงประเมินตัง้แต  ๖๐,๐๐๐  บาท
ข้ึนไป  การคํานวณภาษีตาม  (๑)  ใหเสียไมนอยกวารอยละ  ๐.๕  ของ
ยอดเงินไดพึงประเมิน 
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(๓) ………………………………………………………. 
(๔) ผู มีเงินไดจะเลือกเสียภาษีโดยไมตองนําไปรวม

คํานวณภาษีตาม  (๑)  และ  (๒) ก็ได  เฉพาะเงินไดตามมาตรา  ๔๐  (๘)  
ท่ีไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพย
ท่ีไดมาโดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร  ดังตอไปนี้ 

 (ก) เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปน
มรดกหรืออสังหาริมทรัพยท่ีไดจากการใหโดยเสนหา  ใหหักคาใชจาย
รอยละ  ๕๐  ของเงินได  เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิ  แลวหารดวย
จํานวนปที ่ถือครอง  ไดผลลัพธเปนเงินเทาใด  ใหคํานวณภาษี     
ตามอัตราภาษีเ งินได  ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปที ่ถือครอง  
ผลลัพธท่ีไดเปนเงินภาษีท่ีตองเสีย 

 (ข) เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที ่ไดมา
โดยทางอื่นนอกจาก  (ก)  ใหหักคาใชจายไดตามที่กําหนดโดย   
พระราชกฤษฎีกา  เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิแลวหารดวย
จํานวนปที่ถือครอง  ไดผลลัพธเปนเทาใดใหคํานวณภาษีตามอัตรา
ภาษีเงินได  ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปทีถื่อครอง  ผลลัพธที่ไดเปน
เงินภาษีที่ตองเสีย  ในกรณีที่เสียภาษีโดยไมนําไปรวมคํานวณภาษี
ตาม  (๑)  และ  (๒)  เมือ่คํานวณภาษีแลวตองเสียไมเกินรอยละ  ๒๐  
ของราคาขาย 

……….ฯลฯ………. 
คําวา  “จํานวนปที ่ถือครอง”  ใน  (ก)  หรือ  (ข)  

หมายถึงจํานวนปนับตั้งแตปทีไ่ดกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย  ถึงปที ่โอนกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยนั้น  ถาเกินสิบปใหนับเพียงสิบป  และเศษของปให
นับเปนหนึ่งป 

……….ฯลฯ………. 
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มาตรา  ๔๙  ทวิ  ในกรณีทีเ่ปนการโอนกรรมสิทธิ ์ 
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยมีหรือไมมีคาตอบแทน  
ไมวาราคาที่ซื้อขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพย
นั้นจะเปนอยางไรก็ตาม  ใหเจาพนักงานประเมินกําหนดราคาขาย
อสังหาริมทรัพยนั้นโดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ซ่ึงเปนราคาท่ีใชอยูในวันท่ีมีการโอนนั้น 

มาตรา  ๕๐  ใหบุคคล  หางหุนสวน  บริษัท  สมาคม 
หรอืคณะบคุคลผูจายเงินไดพึงประเมินตามมาตรา  ๔๐  หักภาษีเงินได
ไวทุกคราวท่ีจายเงินไดพึงประเมินตามวิธีดังตอไปนี้ 

……….ฯลฯ………. 
(๕) ในกรณีเงินไดพึงประเมินตามมาตรา  ๔๐  (๘)  

เฉพาะท่ีจายใหแกผูรับซ่ึงขายอสังหาริมทรัพยใหคํานวณหักดังตอไปนี้
   (ก) สําหรับอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือ
อสังหาริมทรัพยที ่ไดรับจากการใหโดยเสนหาใหคํานวณภาษีตาม
เกณฑในมาตรา  ๔๘  (๔)  (ก)  เปนเงินภาษีทัง้สิน้เทาใด  ใหหักเปน
เงินภาษีไวเทานั้น 

 (ข) สําหรับอสังหาริมทรัพยที ่ไดมาโดยทางอื่น
นอกจาก  (ก)  ใหหักคาใชจายเปนการเหมาตามที ่กําหนดโดย     
พระราชกฤษฎีกา  แลวคํานวณภาษีตามเกณฑในมาตรา  ๔๘  (๔)  (ข)  
เปนเงินภาษีท้ังสิ้นเทาใด  ใหหักเปนเงินภาษีไวเทานั้น 

(๖) ในกรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน  ใหผูโอนหักภาษีตามเกณฑใน  (๕)  
โดยถือวาผูโอนเปนผูจายเงินได 

มาตรา  ๕๒  บุคคล  หางหุนสวน  บริษัท  สมาคม  
หรือคณะบุคคลซึ่งมีหนาทีห่ักภาษีตามมาตรา  ๕๐  (๑)  (๒)  (๓)  
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และ  (๔)  ตองนําเงินภาษีที่ตนมีหนาที่ตองหักไปสง  ณ  ที่วาการอําเภอ
ภายในเจ็ดวันนับแตวันที่จายเงินไมวาตนจะไดหักภาษีไวแลวหรือไม 

ภาษีที่คํานวณหักไวตามมาตรา  ๕๐  (๕)  และ  (๖)   
ใหผูมีหนาที่หักภาษีนําสงตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิ    
และนิติกรรมในขณะที่มีการจดทะเบียน  และหามพนักงานเจาหนาที่
ลงนามรับรู  ยอมใหทําหรือบันทึกไวจนกวาจะไดรับเงินภาษีที่นําสงไว
ครบถวนถูกตองแลว  และในกรณีที่ไมมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ใหนําสงตามวรรคหน่ึง   

ภาษีหัก  ณ  ที่จาย  ตามวรรคสองใหสงเปนรายได
แผนดินตามระเบียบที่รัฐมนตรีกําหนด 

มาตรา  ๖๓  บุคคลใดถูกหักภาษีไว  ณ  ที่จาย  และ
นําสงแลวเปนจํานวนเกินกวาที่ควรตองเสียภาษีตามสวนน้ี  บุคคลน้ัน
มีสิทธิไดรับเงินจํานวนที่เกินน้ันคืนแตตองย่ืนคํารองตอเจาพนักงาน
ประเมินภายใน  ๓  ป  นับแตวันสุดทายแหงปซึ่งถูกหักภาษีเกินไป 

 ประกาศกระทรวงการคลัง  วาดวยการแตงต้ังเจาพนักงาน  (ฉบับท่ี  ๑๐) 
  เรื่อง  แตงต้ังเจาพนักงานประเมินตามประมวลรัษฎากร  
กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ผู รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  เปนเจาพนักงานประเมินตามมาตรา  ๑๖  
แหงประมวลรัษฎากร  เฉพาะในกรณีที่เกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีเงินได
จากการขายอสังหาริมทรัพย  โดยเริ่มใชบังคับต้ังแต วันที่   ๒๗ 
กุมภาพันธ  พ.ศ. ๒๕๒๕  เปนตนไป 

 คําสั่ งกรมสรรพากรท่ี   ป . ๑๐๐/๒๕๔๓   ลงวันท่ี   ๒๔  
พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓   เรื่อง  การเสียภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดาและอากรแสตมป  กรณี  การขาย  การโอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  (เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน    
ท่ี  มท  ๐๗๒๘/ว  ๓๑๒๒๒  ลงวันท่ี  ๓๐  พฤศจิกายน  ๒๕๔๔) 
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ขอ  ๒  คําวา  “ขาย”  ในการจัดเก็บภาษีเงินได 
หมายความรวมถึง  ขายฝาก  แลกเปลีย่น  ให  โอนกรรมสิทธิห์รือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยไมวาดวยวิธีใด  และไมวาจะมี
คาตอบแทนหรอืไม  ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรษัฎากร  แตไมรวมถึง 

(๑) การขาย  แลกเปลี ่ยน  ให  โอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจ
ท่ีมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลในกรณีดังตอไปนี้ 
 (ก) การให  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน 
 (ข)  การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพยกับสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัทหรือ
หางหุนสวนนิติบุคคลเฉพาะในกรณีท่ีสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจนั้น 
มิไดมีการจายคาตอบแทนเปนอยางอืน่  นอกจากอสังหาริมทรัพย  
ท่ีแลกเปลี่ยนนั้น 
 (๒) การโอนโดยทางมรดกใหแกทายาท  ซ่ึงกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย 
  ขอ  ๓  ผูมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  หมายถึง 
บคุคลธรรมดา  ผูถึงแกความตาย  กองมรดกที่ยังไมไดแบง  หางหุนสวน
สามัญหรอืคณะบคุคลท่ีมิใชนิติบุคคล 
  ขอ   ๔   การขายอสั งหาริมทรัพย   กรณี ท่ี มีการ             
ถือกรรมสิทธิ์รวม  ผูมีหนาทีเ่สียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาตามขอ  ๓  
มีหนาท่ีตองเสียภาษี  ดังนี้ 
 (๑) กรณีการถือกรรมสิทธิ ์รวมเกิดขึ้นเนื ่องจากการ
ไดรับมรดก  การใหโดยเสนหา  การครอบครองปรปกษ  หรือจากการท่ี
เจาของอสังหาริมทรัพยใหบุคคลอื่นเขาถือกรรมสิทธิร์วมในภายหลัง
ใหบุคคลแตละคนท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีเงินไดในฐานะบุคคลธรรมดา  
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โดยแยกเงินไดตามสวนของแตละคนที่มีสวนอยู ในอสังหาริมทรัพย      
ท่ีถือกรรมสิทธิ์รวม 
 (๒) กรณีการถือกรรมสิทธิร์วมเกิดขึน้เนือ่งจากการทํา
นิติกรรมซ้ือขาย  ขายฝาก  หรือแลกเปลี่ยน  โดยเขาถือกรรมสิทธิ์
รวมพรอมกัน  ใหเสียภาษีเงินไดในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคล
ที่มิใชนิติบุคคล  แตหากไมไดมีการเขาถือกรรมสิทธิ ์รวมพรอมกัน       
ใหบุคคลแตละคนท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีเงินไดในฐานะบุคคลธรรมดา  
โดยแยกเงินไดตามสวนของแตละคนที่มีสวนอยูในอสังหาริมทรัพย   
ท่ีถือกรรมสิทธิ์รวม 

ขอ  ๕  การคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการขาย
อสังหาริมทรัพย  ใหคํานวณจากราคาขายอสังหาริมทรัพยที่เจาพนักงาน
ประเมินกําหนดขึน้ในกรณีโอนกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยโดยมีหรือไมมีคาตอบแทน  ไมวาราคาท่ีซ้ือขายกัน
ตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยนั ้นจะเปนอยางไรก็ตาม  
โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพื ่อเรียกเก็บคาธรรมเนียม       
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงเปน
ราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอนนั้น  ตามมาตรา  ๔๙  ทวิ  แหงประมวล
รษัฎากร 

ขอ  ๖  วิธีปฏิบัติในการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  
ผูจายเงินไดใหแกผูรับซ่ึงขายอสังหาริมทรัพยมีหนาท่ีหักภาษี  ณ  ท่ีจาย  
และนําสงเงินภาษีตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในขณะท่ีมีการจดทะเบียน  ดังนี้ 

(๑) สําหรับอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพย
ท่ีไดรับจากการใหโดยเสนหา  ใหหักคาใชจายรอยละ  ๕๐  ของเงินได 
เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิแลวหารดวยจํานวนปที่ถือครองไดผลลัพธ
เปนเงินเทาใด  ใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได  ไดเทาใดใหคูณดวย
จํานวนปท่ีถือครอง ผลลัพธท่ีไดเปนเงินภาษีท่ีตองเสีย 
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(๒) สําหรับอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางอื่นนอกจาก  
(๑)  ใหหักคาใชจายเปนการเหมาตามทีกํ่าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา
ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการกําหนดคาใชจายทีย่อมใหหัก
จากเงินไดพึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย  เหลือเทาใดถือเปน
เงินไดสุทธิแลวหารดวยจํานวนปที่ถือครองไดผลลัพธเปนเงินเทาใด  
ใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได  ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปที่ถือครอง  
ผลลัพธท่ีไดเปนเงินภาษีท่ีตองเสีย 

คําวา  “จํานวนปที ่ถือครอง”  ตามวรรคหนึ ่ง  (๑)  
และ  (๒)  หมายถึง  จํานวนปนับตั ้งแตปที ่ไดกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาร ิมทรัพย   ถึงปที ่โอนกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น  ถาเกินสิบปใหนับเพียงสิบปและ
เศษของปใหนับเปนหนึ่งป 

กรณีการโอนกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิ ครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน  ถือวาผูโอนเปนผูจายเงินได  ผูโอน
มีหนาท่ีหักภาษี  ณ  ท่ีจาย  และนําสงเงินภาษีตอพนักงานเจาหนาท่ี
ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะท่ีมีการจดทะเบียน  โดยถือปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑและวิธีการตามวรรคหนึ่ง 

ภาษีหัก  ณ  ทีจ่าย  ตาม  (๑)  และ  (๒)  เฉพาะกรณี
เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยมิไดมุงในทางการคา
หรือหากําไรที่ตองชําระในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ณ  สํานักงานท่ีดิน  เมื่อคํานวณภาษีแลวตองไมเกินรอยละ  ๒๐  
ของราคาขาย  

ขอ  ๗  ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามขอ  ๖  
จะเล ือกเส ียภาษ ีโดยไม นํา ไปรวมคํานวณภาษ ีก ับ เง ิน ได อื ่น         
ตามมาตรา  ๔๘  (๑)  และ  (๒)  แหงประมวลรษัฎากร  ไดดังนี้ 
 (๑ )  เ งินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดก  
อสังหาริมทรัพยที่ไดรับจากการใหโดยเสนหา  หรืออสังหาริมทรัพยที่
ไดมาโดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร ซ่ึงไดถูกหักภาษี  ณ  ท่ีจาย 
นําสงไวแลว 
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 (๒) เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยมิได 
มุงในทางการคาหรือหากําไร  แตไดยื่นรายการแสดงเงินไดจากการขาย
อสงัหารมิทรพัยดังกลาว  และคํานวณภาษีโดยหักคาใชจายตามความ
จาํเปนและสมควร  โดยจํานวนภาษีทีคํ่านวณไดตองไมเกินรอยละ  ๒๐  
ของราคาขาย  และเมือ่นําภาษีหัก  ณ  ทีจ่าย  ตามขอ  ๖  มาหักออกแลว  
มีภาษีท่ีชําระไวเกิน ผูมีเงินไดมีสิทธิขอคืนภาษี 

เงินได จากการขายอสั งหาริมทรัพยตามวรรคหนึ ่ง 
หมายความรวมถึงเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะ
เปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามพระราชกฤษฎีกา  ออกตามความใน
ประมวลรัษฎากร  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคา  
หรือหากําไร  (ฉบับท่ี ๓๔๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑  ซึง่ไดถูกหักภาษี  ณ ท่ีจาย  
และนําสงตามขอ  ๖  ไวแลว 

ขอ   ๘   ผู มี เ งินไดจากการขายอสั งหาริมทรัพย        
ตามมาตรา  ๔  (๖)  แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล
รัษฎากร  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคาหรือหากําไร 
(ฉบับท่ี  ๓๔๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑  ท่ีไดกระทําภายในหาปนับแตวันที่
ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั ้น  ซึ่งไดถูกหักภาษี  ณ  ที่จาย  นําสง
ตามขอ  ๖  และไดเสียภาษีธุรกิจเฉพาะไวแลว  เมื่อถึงกําหนด    
ยื่นรายการเพ่ือเสียภาษีเงินได  ใหไดรับยกเวนไมตองนําเงินไดจากการ
ขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวมารวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินได  
เฉพาะกรณีผู มีเงินไดดังกลาว  ไมขอรับเงินภาษีที่ถูกหักไวนัน้คืน
หรือไมขอเครดิตเงินภาษีท่ีถูกหักไวนั้นไมวาท้ังหมดหรือบางสวน 

ขอ  ๙  ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมา
โดยมุงในทางการคาหรือหากําไร  ซึ่งไดถูกหักภาษี  ณ  ที่จาย  
และนําสงไวตามขอ ๖ ตองนําเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยมารวม
คํานวณภาษีกับเงินไดอ่ืนตามมาตรา  ๔๘  (๑)  และ  (๒)  แหงประมวล
รษัฎากร  โดยตองคํานวณหักคาใชจายตามความจําเปนและสมควร 
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ขอ  ๑๐  การโอนกรรมสิทธิห์รือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยดังตอไปนี้  ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 

(๑) การโอนโดยทางมรดกซึ ่งกรรมสิทธิห์รือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกทายาท  ไมวาจะเปนทายาท   
โดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรม 

(๒) การโอนกรรมสิ ทธิ ์หรื อสิ ทธิ ครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยใหแกบุตรโดยชอบดวยกฎหมายของตนเองโดยไมมี
คาตอบแทน  บุตรชอบดวยกฎหมายดังกลาวไมรวมถึงบุตรบุญธรรม  

(๓) การโอนกรรมสิ ทธิ ์หรื อสิ ทธิ ครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือท่ีไดรับจากการใหโดยเสนหาท่ีตั้งอยู
นอกเขตกรุงเทพมหานคร  เทศบาล  สุขาภิบาล  หรือเมืองพัทยา  
หรือการปกครองทองถ่ินอ่ืนท่ีมีกฎหมายจัดตั้งข้ึนโดยเฉพาะ  ท้ังนี้  
เฉพาะการโอนในสวนท่ีไมเกิน  ๒๐๐,๐๐๐  บาท  ตลอดปภาษีนั้น 

(๔) การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกสวนราชการ
หรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล  เฉพาะกรณี
ที ่ผู โอนไดรับคาตอบแทนเปนสิทธิในการใชทรัพยสินที ่โอนนั ้น      
เพ่ือกิจการผลิตสินคาของตนเอง 

(๕) การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ท้ังนี้  เฉพาะทีด่ินที่ตองเวนคืนและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืนบนท่ีดินท่ีตองเวนคืน 

(๖) กรณีสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยตองตกไป
เปนของบุคคลอื่นตามมาตรา  ๑๓๖๗  แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  หรือโดยการถูกแยงการครอบครองและมิไดฟองคดี
เพื่อเอาคืนซึ่งการครอบครองนั้นภายในหนึง่ปนับแตเวลาถูกแยงการ
ครอบครองตามมาตรา  ๑๓๗๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  หรือโดยการสละเจตนาครอบครองหรือไมยึดถืออสังหาริมทรัพย
นั้นตอไป  ซึง่เปนเหตุใหการครอบครองสิน้สุดลงตามมาตรา  ๑๓๗๗ 
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แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เจาของสิทธิครอบครองเดิม
ไมอยูในขายตองเสียภาษีเงินได 

อสังหาริมทรัพย ที่บุคคลอืน่ไดสิทธิครอบครองไป      
ตามวรรคหนึ่ง  เปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวล
รษัฎากร  ผูไดสิทธิครอบครองจะตองนํามาคํานวณภาษีเงินไดตามปกติ 

(๗) กรณีกรรมสิทธิ ์ในอสังหาริมทรัพยตองตกไปเปน
กรรมสทิธิข์องบคุคลอ่ืนโดยการครอบครองปรปกษ  ตามมาตรา  ๑๓๘๒  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เจาของกรรมสิทธิ์เดิมไมอยู
ในขายตองเสียภาษีเงินได 

อสังหาริมทรัพยที่ไดเปนกรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง
ปรปกษตามวรรคหนึ่งเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวล
รัษฎากรของผูไดกรรมสิทธิ์  ซึ ่งจะตองนํามาคํานวณภาษีเงินได
ตามปกติ 

(๘) การแบงสินสมรสที่เปนอสังหาริมทรัพยซึ่งมีราคา
ของแตละฝายเทากัน  ไมถือเปนการ  “ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  
แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 

(๙) การแกไขหรือการเพ่ิมเติมชื่อคูสมรสในเอกสารสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ ่งเปนสินสมรส  ไมถือเปนการ  “ขาย”  
ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรษัฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 

(๑๐) กรณีครอบครองอสังหาริมทรัพยทีอ่ยูใกลเคียงกัน  
เนื้อที่เทากัน  แตถือโฉนดที่ดินไวผิดสับเปลี่ยนกัน  เมื่อไดขอให  
เจาพนักงานที่ดินแกไขชื ่อในโฉนดใหเปนการถูกตองแลวโดยมิได     
มีเจตนาแลกเปลี่ยนท่ีดินกัน  ไมถือเปนการ  “ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  
แหงประมวลรษัฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 

(๑๑) กรณีปรากฏหลั กฐานชัดแจ งว าเปนตั วแทน          
ถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยแทนตัวการ  
เ มื ่อตัวแทนจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิห์รือสิทธิครอบครองใน
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อสังหาริมทรัพยคืนใหแกตัวการโดยไมไดรับเงินหรือประโยชนอื่นใด
เปนการตอบแทนการโอนดังกลาว  ไมถือเปนการ  “ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  
แหงประมวลรษัฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 

ขอ  ๑๑  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยในกรณีดังตอไปนี้  พนักงานเจาหนาทีไ่มตองกําหนด
จํานวนเงินเพ่ิมข้ึนในการจัดเก็บอากรแสตมป  ตามมาตรา  ๑๒๓  ตรี 
แหงประมวลรษัฎากร 

(๑) กรณีการโอนกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยโดยการขายใหแกสวนราชการ  องคการของรัฐบาล
ตามความในมาตรา  ๒  แหงประมวลรัษฎากร  เทศบาล  สุขาภิบาล  
องคการบริหารราชการสวนทองถิน่หรือรัฐวิสาหกิจ  ใหถือวาจํานวน
เงินที่ผู จายเงินดังกลาวจายนัน้เปนจํานวนเงินทีไ่ดรับจากการขาย
อสังหาริมทรัพยนั้นตามปกติแลว 

(๒) กรณีการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงสวน
ราชการหรือหนวยงานตามท่ีกลาวใน  (๑)  เปนผูทอดตลาด  ใหถือวา
จํานวนเงินคาขายทอดตลาดนั้นเปนจํานวนเงินที่ไดรับจากการขาย
อสังหาริมทรัพยนั้นตามปกติแลว 

(๓) กรณีที่มีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมาย
วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใหถือวาจํานวนเงินคาทดแทน   
จากการเวนคืนดังกลาวเปนจํานวนเงินท่ีไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพย
นั้นตามปกติแลว 

ขอ  ๑๒  ระเบียบ  ขอบังคับ  คําสัง่  หนังสือตอบขอหารือ  
หรือทางปฏิบัติใดท่ีขัดหรือแยงกับคําสั่งนี้ใหเปนอันยกเลิก 

๒. ภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก  ณ  ท่ีจาย  กรณีนิติบุคคล
ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไดแก  บริษัทหรือหางหุนสวน
นิ ติ บุ คคลเป นผู ขายหรื อผู โอนกรรมสิ ทธิ ์หรื อสิ ทธิ ครอบครอง                            
ในอสังหาริมทรัพย  ตามประมวลรัษฎากรกําหนดใหผู จายเงินได     
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หักภาษีเงินไดไว  ณ  ท่ีจายในอัตรารอยละ  ๑  ของราคาขาย  (ทุนทรัพย
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม)  หรือราคาประเมินทุนทรัพย   
ในการเรยีกเก็บคาธรรมเนยีมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  แลวแตจํานวน
เงินใดจะสูงกวากัน  (หนังสือกรมที่ดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๒๐๖๒๗  
ลงวันท่ี  ๑๖  กันยายน  ๒๕๓๔)  แลวนําสงพนักงานเจาหนาทีผู่รับ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะท่ีมีการจดทะเบียน 

• ประมวลรัษฎากรเฉพาะมาตราที่เกี่ยวของกับการเรียกเก็บภาษี
เงินไดนิติบุคคลหัก  ณ  ท่ีจาย  ในหนาท่ีของเจาพนักงานท่ีดิน 

มาตรา  ๓๙  “บริษัทหรือหางหุ นสวนนิติบุคคล”  
หมายความวาบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลทีต่ัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย  
หรือท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมายของตางประเทศ  และใหหมายความรวมถึง 

(๑) กิจการซ่ึงดําเนินการเปนทางคาหรือหากําไรโดยรัฐบาล
ตางประเทศ  องคการของรัฐบาลตางประเทศ  หรือนิติบุคคลอืน่ทีต่ัง้ข้ึน
ตามกฎหมายของตางประเทศ 

(๒) กิจการรวมคา  ซึ่งไดแกกิจการที่ดําเนินการรวมกัน
เปนทางคาหรือหากําไรระหวางบริษัทกับบริษัท  บริษัทกับหางหุนสวน
นิติบุคคล  หางหุนสวนนิติบุคคลกับหางหุนสวนนิติบุคคล  หรือระหวาง
บริษัท  และ/หรือหางหุนสวนนิติบุคคลกับบุคคลธรรมดา  คณะบุคคล 
ท่ีมิใชนิติบุคคล  หางหุนสวนสามัญ  หรือนิติบุคคลอ่ืน 

(๓) มูลนิธิหรือสมาคมที่ประกอบกิจการซึ่งมีรายได  
แต ไม รวมถ ึงม ูลน ิธ ิหร ือสมาคมที ่ร ัฐมนตร ีประกาศกําหนด  
มาตรา  ๔๗  (๗)  (ข) 

(๔) นิติบุคคลที ่อธิบดีกําหนด  โดยอนุมัติรัฐมนตรี 
และประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

มาตรา  ๖๙  ทวิ  ภายใตบังคับมาตรา  ๗๐  ถารัฐบาล  
องคการของรัฐบาล  เทศบาล  สุขาภิบาลหรือองคการบริหารราชการ
สวนทองถ่ินอ่ืนเปนผูจายเงินไดพึงประเมินตามมาตรา  ๔๐  ใหกับบริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคลใด  ใหคํานวณหักภาษีเงินไดไว  ณ  ทีจ่าย
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ในอัตรารอยละ  ๑  ภาษีท่ีหักไวนี้ใหถือเปนเครดิตในการคํานวณภาษี
เงินไดของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลตามรอบระยะเวลาบัญชี    
ท่ีหักไวนั้น  ในการนี้ใหนํามาตรา  ๕๒  มาตรา  ๕๓  มาตรา  ๕๔  
มาตรา  ๕๘  และมาตรา  ๕๙  มาใชบังคับโดยอนุโลม 

มาตรา  ๖๙  ตร ี ใหบคุคล  หางหุนสวน  บริษัท  สมาคม  
หรือคณะบุคคลผูจายเงินไดพึงประเมินตามมาตรา  ๔๐  (๘)  เฉพาะท่ี
จายใหกับบริษัทหรือหางหุ นสวนนิติบุคคลซึ ่งขายอสังหาริมทรัพย  
คํานวณหักภาษีเงินไดไว  ณ  ที่จายในอัตรารอยละ  ๑  แลวนําสง
พนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการ
จดทะเบียนและใหนําความในมาตรา  ๕๒  วรรคสอง  และวรรคสาม 
มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ภาษีที่หักไวและนําสงตามวรรคหนึ่ง  ใหถือเปนเครดิต
ในการคํานวณภาษีเงินไดของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่ถูก
หักภาษีตามรอบระยะเวลาบัญชีท่ีหักไวนั้น 

• ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
กรมสรรพากรไดมกีารปรบัปรงุการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับ

การขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  ตามพระราชบัญญัติ
แกไขเพ่ิมเติมประมวลรัษฎากร  (ฉบับท่ี  ๓๔)  พ.ศ. ๒๕๔๑  ซ่ึงผลของ
กฎหมายดังกลาว  เปนเหตุใหผูมีหนาที่เสียภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับ
การขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  ตามมาตรา  ๙๑/๒  (๖) 
แหงประมวลรัษฎากร  มีหนาที่ตองยื่นแบบแสดงรายการภาษีธุรกิจ
เฉพาะในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีย่วกับอสังหาริมทรัพย 
พรอมกับชําระภาษีตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
และกรมท่ีดนิตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพ่ือกรมสรรพากรตามกฎหมาย
ดังกลาว  ท้ังนี้  วันเริม่ใชบังคับในการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะของ
กรมที่ดินเพื่อกรมสรรพากรเริ่มใชบังคับสําหรับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตั้งแตวันท่ี  ๓๑  มกราคม  ๒๕๔๒  เปนตนมา 
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• ประมวลรัษฎากรเฉพาะมาตราท่ีเกี่ยวของกับการเรียกเก็บภาษีธุรกิจ
เฉพาะ ในหนาท่ีของเจาพนักงานท่ีดิน 

มาตรา  ๙๑  ภาษีธุรกิจเฉพาะเปนภาษีอากรประเมิน 
มาตรา  ๙๑/๑  ในหมวดนี้ 
(๑) “รายรับ”  หมายความวา  เงิน  ทรัพยสิน คาตอบแทน  

หรือประโยชนใด ๆ  อันมีมูลคาที ่ไดรับหรือพึงไดรับไมวาในหรือ   
นอกราชอาณาจกัรอันเนื่องมาจากการประกอบกิจการ 

(๒) “มูลคา”  หมายความวา  ราคาตลาดของทรัพยสิน 
ของกิจการ  ของคาตอบแทน  หรือของประโยชนใด ๆ 

(๓) “ราคาตลาด”  หมายความวา  ราคาท่ีซ้ือขายกัน
หรือที่คิดคาบริการกันตามความเปนจริงทั่วไปในขณะใดขณะหนึ่ง   
ในกรณีที่ราคาตลาดมีหลายราคาหรือไมอาจทราบราคาตลาดได
แนนอน  ใหอธิบดีโดยอนุมัติรัฐมนตรีมีอํานาจประกาศใชเกณฑ
คํานวณเพ่ือใหไดราคาตลาดเปนมูลคาของสินคาหรือบริการได 

(๔) “ขาย”  หมายความรวมถึงสัญญาจะขาย ขายฝาก 
แลกเปลี่ยน  ให  ใหเชาซ้ือ  หรือจําหนายจายโอนไมวาจะมีประโยชน
ตอบแทนหรอืไม 

ใหนําบทนิยามคําวา  “บุคคล”  “บุคคลธรรมดา”  
“คณะบุคคลทีมิ่ใชนิติบุคคล”  “นิติบุคคล”  “ตัวแทน”  “สถาน
ประกอบการ”  และ  “เดือนภาษี”  ตามมาตรา  ๗๗/๑  มาใชบังคับ 

(มาตรา  ๗๗/๑  ในหมวดนี้  เวนแตขอความจะแสดงให
เห็นเปนอยางอ่ืน) 

(๑) “บุคคล”  หมายความวา  บคุคลธรรมดา  คณะบุคคล
ท่ีมิใชนิติบุคคลหรือนิติบุคคล 

(๒) “บุคคลธรรมดา”  หมายความรวมถึง  กองมรดก 
(๓) “คณะบุคคลที ่มิใชนิติบุคคล”  หมายความวา  

หางหุ นสวนสามัญ  กองทุน  หรือมูลนิธิที ่มิใชนิติบุคคล  และให
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หมายความรวมถึงหนวยงาน  หรือกิจการของเอกชนที่กระทําโดย
บุคคลธรรมดาตั้งแตสองคนขึ้นไปอันมิใชนิติบุคคล 

(๔) “นิติบุคคล”  หมายความวา  บริษัทหรือหาง
หุนสวนนิติบุคคลตามมาตรา  ๓๙  องคการของรัฐบาลตามมาตรา  ๒  
สหกรณ  และองคกรอ่ืนท่ีกฎหมายกําหนดใหเปนนิติบุคคล 

……….ฯลฯ………. 
(๘) “ขาย”  หมายความวา  จําหนาย  จาย  โอนสินคา

ไมวาจะมีประโยชนหรือคาตอบแทนหรือไม ……….) 
มาตรา  ๙๑/๒  ภายใตบังคับมาตรา  ๙๑/๔  การประกอบ

กิจการดังตอไปนี้ในราชอาณาจักรใหอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะตามบทบัญญัติในหมวดนี้ 

……….ฯลฯ………. 
  (๖) การขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  
ไมวาอสังหาริมทรัพยนั้นจะไดมาโดยวิธีใดก็ตาม  ท้ังนี้  เฉพาะท่ีเปนไป
ตามหลกัเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไขตามท่ีกาํหนดโดยพระราชกฤษฎกีา 

……….ฯลฯ………. 
  มาตรา  ๙๑/๕  ฐานภาษีสําหรับการประกอบกิจการ
ตามบทบัญญัติในหมวดนี้  ไดแก  รายรับดังตอไปนี้  ท่ีผูมีหนาท่ีเสียภาษี
ไดรับหรือพึงไดรับเนื่องจากการประกอบกิจการ 

……….ฯลฯ………. 
  (๖) สําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือ
หากําไรตามมาตรา  ๙๑/๒  (๖)  รายรับจากการประกอบกิจการ  
คือรายรับกอนหักรายจายใด ๆ  ท้ังสิ้น 

……….ฯลฯ………. 
  มาตรา  ๙๑/๖  อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะมีดังตอไปนี้ 

……….ฯลฯ………. 
  (๓) รอยละ  ๓.๐  สําหรับรายรับตามมาตรา  ๙๑/๕ 
นอกจากกรณีตาม  (๑)  และ  (๒)  
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มาตรา  ๙๑/๗  ใหบุคคลซึ่งประกอบกิจการที่อยูภายใต
บังคับของหมวดนี้มีหนาท่ีเสียภาษีตามบทบัญญัติในหมวดนี้ 

มาตรา  ๙๑/๘  ใหผูมีหนาทีเ่สียภาษีธุรกิจเฉพาะ  เสียภาษี
โดยคํานวณจากฐานภาษีตามมาตรา  ๙๑/๕  ในเดือนภาษีของผูมีหนาที่
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  ตามอัตราภาษีทีกํ่าหนดไวตามมาตรา  ๙๑/๖  
แตผู มีหนาที่เสียภาษีมีสิทธิอุทธรณการประเมินภาษีตามบทบัญญัติ     
วาดวยการอุทธรณในสวน  ๒  หมวด  ๒  ลกัษณะ  ๒ 

……….ฯลฯ………. 
(วรรคสาม)  “ความในวรรคหนึง่และวรรคสองมิใหใชบงัคับ

แกผูมีหนาที่เสียภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย
เปนทางคาหรอืหากําไรตามมาตรา  ๙๑/๒  (๖)  และใหผูมีหนาทีเ่สียภาษี
กรณีดงักลาวเสยีภาษีโดยคํานวณจากฐานภาษีตามมาตรา  ๙๑/๕  (๖)  
ในขณะที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น 
ตามอัตราภาษีที่กําหนดไวในมาตรา  ๙๑/๖  รวมทั้งมีสิทธิอุทธรณ
การประเมินภาษีตามบทบัญญัติวาดวยการอุทธรณในสวน  ๒  หมวด  ๒  
ลกัษณะ  ๒” 

มาตรา  ๙๑/๑๐  ใหผู มีหนาทีเ่สียภาษียืน่แบบแสดง
รายการภาษีตามแบบที่อธิบดีกําหนดโดยใหยื ่นเปนรายเดือนภาษี  
พรอมกับชําระภาษี  ถามี  ไมวาผูมีหนาท่ีเสียภาษีจะมีรายรับในเดือน
ภาษีหรือไมก็ตาม 

……….ฯลฯ………. 
(วรรคหา)  “ความในวรรคหนึง่ถึงวรรคสีมิ่ใหใชบังคับ

แกการยื ่นแบบแสดงรายการภาษีและการชําระภาษีของผู มีหนาที ่
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
หรือหากําไรตามมาตรา  ๙๑/๒  (๖)  และใหผู มีหนาที ่เสียภาษี  
กรณีดังกลาวยื่นแบบแสดงรายการภาษีตามแบบท่ีอธิบดีกําหนดในขณะ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  พรอมกับ
ชําระภาษีตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น 
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ในการชําระภาษีตามวรรคหา  ใหกรมที่ดินเรียกเก็บ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ  เพือ่กรมสรรพากรและหามพนักงานเจาหนาที ่   
ลงนามรับรู  ยอมใหทําหรือบันทึกไวจนกวาจะไดรับเงินภาษีทีต่อง
ชําระใหครบถวนถูกตองแลว 

ภาษีท่ีไดชําระแลวตามวรรคหาใหสงเปนรายไดแผนดิน
ตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีกําหนด 

มาตรา  ๙๑/๑๑  การขอคืนภาษีธุรกิจเฉพาะ  ใหกระทําได
ตามเง่ือนไขดังตอไปนี้ 

(๑) ใหผูมีหนาที่เสียภาษีมีสิทธิยื่นคํารองขอคืนภาษี  ภายใน
สามปนับแตวันพนกําหนดเวลายื่นแบบแสดงรายการภาษี 

……….ฯลฯ………. 

• หลักเกณฑการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  
หนังสอืกรมสรรพากร  ดวนท่ีสุด  ท่ี  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  

ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ดวนทีสุ่ด ท่ี 
มท  ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒  ไดซอม
ความเขาใจเกี ่ยวกับการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับการขาย
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตาม
ความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
หรือหากําไร  (ฉบบัท่ี  ๓๔๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑  ไวดังนี้ 

๑. คําวา  “ขาย”  ในการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ 
หมายความรวมถึง  สัญญาจะขาย  ขายฝาก  แลกเปลี่ยน  ให  ใหเชาซ้ือ  
หรือจําหนายจายโอน   ไมว าจะมีประโยชนตอบแทนหรือไม        
ตามมาตรา  ๙๑/๑  (๔)  แหงประมวลรษัฎากร 

(๑) กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยยอมใหบุคคลอื่น   
เขาถือกรรมสิทธิ์รวมในอสังหาริมทรัพยโดยไดรับคาตอบแทนหรือไม
ก็ตามถือเปนการ  “ขาย”  ตามมาตรา  ๙๑/๑  (๔)  แหงประมวล
รษัฎากร  ตามสัดสวนท่ีใหบุคคลอ่ืนเขาถือกรรมสิทธิ์รวม 
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(๒) กรณีคูสมรสฝายใดยกกรรมสิทธิ์ในสินสมรส
ในสวนของคูสมรสฝายนัน้ใหแกคูสมรสอีกฝายหนึ่งถือเปนการขาย 
ตามมาตรา  ๙๑/๑  (๔)  แหงประมวลรษัฎากร  ตามสัดสวนท่ียกให 

(๓) กรณีการไดกรรมสิทธิ ์ในอสังหาริมทรัพยโดยการ
ครอบครองปรปกษ  ตามมาตรา  ๑๓๘๒  แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  ยังถือไมไดวาเปนการขายตามมาตรา  ๙๑/๑  (๔)  แหงประมวล
รษัฎากร  เจาของกรรมสิทธิ์เดิมจึงไมใชผูขายอสังหาริมทรัพยแตอยางใด 

๒. คําวา  “นิติบุคคล”  ตามมาตรา  ๗๗/๑  แหงประมวล
รษัฎากร  หมายความวา 

(๑) บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล  ซ่ึงไดแก  บริษัท
หรือหางหุ นสวนนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมายไทย  หรือท่ีตั้งข้ึน    
ตามกฎหมายของตางประเทศ 

(๒) กิจการซ่ึงดาํเนนิการเปนทางคาหรอืหากําไรโดยรัฐบาล
ตางประเทศ  องคการของรัฐบาลตางประเทศ  หรือนิติบุคคลอืน่ทีต่ัง้ข้ึน
ตามกฎหมายของตางประเทศ 

(๓) กิจการรวมคา  ซ่ึงไดแก  กิจการทีด่ําเนินการ
รวมกันเปนทางคาหรือหากําไรระหวางบริษัทกับบริษัท  บริษัทกับ
หางหุนสวนนิติบุคคล  หางหุนสวนนิติบุคคลกับหางหุนสวนนิติบุคคล  
หรือระหวางบริษัทและ/หรือหางหุนสวนนิติบุคคลกับบุคคลธรรมดา  
คณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคล  หางหุนสวนสามัญหรือนิติบุคคลอ่ืน 

(๔) มูลนิธิหรือสมาคม 
(๕) องคการของรัฐบาลตามมาตรา  ๒  แหงประมวล

รัษฎากร  ซึ ่งไดแกองคการของรัฐตามกฎหมายวาดวยการจัดตั ้ง
องคการของรัฐบาล  และกิจการของรัฐตามกฎหมายที่จัดตัง้กิจการนั้น  
และหมายความรวมถึงหนวยงานธุรกิจที่รัฐบาลเปนเจาของ  ซ่ึงไมมี
ฐานะเปนนิติบุคคลดวย 

(๖) สหกรณ 
(๗) องคกรอ่ืนท่ีกฎหมายกําหนดใหเปนนิติบุคคล 
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๓. การขายอสังหาริมทรัพยท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ไดแก  การขายอสังหาริมทรัพยเฉพาะท่ีตองจดทะเบียนสิทธิและ  
นิติกรรม  ดังตอไปน้ี 

(๑) การขายอสังหาริมทรัพยของผูซึ่งไดรับอนุญาตใหทาํ
การจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน 

(๒) การขายหองชุดของผู ประกอบกิ จการซึ่ งเป น             
ผูจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

(๓) การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนอาคารที่สรางข้ึน   
เพื่อขายรวมถึงการขายที่ดินอันเปนที่ต้ังของอาคารดังกลาว 

(๔) การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม  (๑) 
(๒)  หรือ  (๓)  เฉพาะกรณีที่มีการแบงขายหรือแบงแยกไวเพื่อขาย  
โดยไดจัดทําถนนหรือสิ่งสาธารณูปโภคอื่น  หรือใหคํามั่นวาจะจัดใหมี
สิ่งดังกลาว 

(๕) การขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขายมีไวในการประกอบ
กิจการเฉพาะของนิติบุคคลตามมาตรา  ๗๗/๑  แหงประมวลรัษฎากร 
เวนแตกรณีที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล  ไดถูกสวนราชการ  
องคการของรัฐบาลหรือรัฐวิสาหกิจ  ซึ่งมิใชบริษัทหรือหางหุนสวน  
นิติบุคคล  เวนคืนที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพยบนที่ดินพรอมที่ดิน  ซึ่งมี
สิทธิที่จะไดรับเงินทดแทนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
แตบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลน้ันไมขอรับเงินคาทดแทนดังกลาว  
การขายอสังหาริมทรัพยที่มีไวในการประกอบกิจการโดยการถูกเวนคืน
ดังกลาวไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  ทั้งน้ี  ตามมาตรา  ๓  แหงพระราช-
กฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร  
(ฉบับที่  ๒๙๕)  พ.ศ. ๒๕๓๙  

(๖) การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม  (๑) 
(๒)  (๓)  (๔)  หรือ  (๕)  ที่ไดกระทําภายในหาปนับแตวันที่ไดมาซึ่ง
อสังหาริมทรัพยน้ัน  เวนแตจะเขาขอยกเวนตามที่กลาวใน  ๔.  
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(ก) “วันที่ไดมา”  ไดแกวันที่จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิ
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย 
 (ข) “การนับระยะเวลาการไดมา”  ใหเริ่มนับระยะเวลา
ต้ังแตวันที่ไดมาจนถึงวันโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยน้ัน  โดยการนับระยะเวลาใหนับตามมาตรา  ๑๙๓/๕  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ในกรณีที่ที่ดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน  
กําหนดเวลาหาปใหถือตามระยะเวลาการไดมาซึ่งที่ดิน  หรืออาคาร
หรือสิ่งปลูกสรางที่ไดมาภายหลัง 

๔. การขายอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาลักษณะเปนการขาย
อสังหาริมทรัพย  ตาม  ๓.  (๑)  ถึง  (๕)  และเฉพาะกรณีท่ีเขาลักษณะ
ดังตอไปน้ี  ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

(๑) การขายหรือการถูกเวนคืนตามกฎหมายวาดวย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

(๒)  การขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางมรดก 
  (ก) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนสนิสมรส
ของผูตาย  สวนของสินสมรสของคูสมรส  (กึ่งหน่ึง)  ตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ  สวนของสินสมรส  (อีกกึ่งหนึ่ง)  ที่เปนมรดกไมตอง
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  เชน  สามีและภริยาไมมีบุตรดวยกัน  สามีถึง
แกความตาย  ตอมาภริยาไดขายสินสมรสที่เปนอสังหาริมทรัพยไป
ทั้งหมดภายใน  ๕  ป  นับแตวันที่ไดมา  สวนที่เปนของภริยา  (กึ่งหน่ึง) 
ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  สวนที่เปนมรดก  (อีกกึ่งหน่ึง)  ไมตองเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (ข) กรณีผูจัดการมรดกขายอสังหาริมทรพัยทีเ่ปน
มรดกที่ยังไมไดแบงถือวาทายาทหรือผูรับพินัยกรรมขายอสังหาริมทรัพย
ที่ไดมาโดยทางมรดก 
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(๓) การขายอสังหาริมทรัพยที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัย
อันเปนแหลงสําคัญที่ผูขายมีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวย
การทะเบียนราษฎร เปนเวลาไมนอยกวาหน่ึงปนับแตวันที่ไดมาซึ่ง
อสังหาริมทรัพยน้ัน 
  (ก) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยมีช่ืออยูในทะเบียนบาน
ตามกฎหมายวาดวยทะเบียนราษฎร  ช่ัวระยะเวลาหน่ึงหรือหลาย
ระยะเวลารวมทั้งหมดถึงหน่ึงป  ใหถือวามีช่ืออยูในทะเบียนบานตาม
กฎหมายวาดวยทะเบียนราษฎรไมนอยกวาหน่ึงปแลว  
  (ข) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธ์ิ
รวมแตมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแยกเปนรายบุคคลตามสวน
ในกรรมสิทธ์ิรวมตาม  ๗  (๑)  บุคคลที่มีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปน
แหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา  ๑  ป 
  (ค) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธ์ิรวม
แตมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือ
คณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคลตาม  ๗  (๒)  ไมใหนําเงื่อนไขการมีช่ืออยูใน
ทะเบียนบานมาใชสิทธิในกรณีดังกลาว 
  (ง) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนสินสมรส 
คูสมรสทั้งสองฝายหรือฝายใดฝายหน่ึงตองมีช่ืออยูในทะเบียนบาน   
ที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา  ๑  ป 
  (จ) กรณีคูสมรสฝายใดยกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยที่เปนสินสมรสในสวนของตนใหแก   
คูสมรสอีกฝายหนึ่ง  ถาคูสมรสฝายที่ยกใหมีช่ืออยูในทะเบียนบาน   
ที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา  ๑  ป 
กรณีดังกลาวไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
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  (๔) การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัย  
โดยไมมีคาตอบแทนใหแกบุตรชอบดวยกฎหมายของตน  แตไมรวมถึง
บุตรบุญธรรม 
  (๕) การโอนกรรมสิท ธ์ิหรือสิท ธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยทางมรดกใหแกทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรม
ซึ่งเปนทายาทโดยธรรม 
  (๖) การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัย
ใหแกสวนราชการหรือองคการของรัฐบาลตามมาตรา  ๒  แหงประมวล
รัษฎากร  โดยไมมีคาตอบแทน 
  (๗) การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยกับสวนราชการหรือองคการของรัฐบาลตามมาตรา  ๒  
แหงประมวลรัษฎากร  เฉพาะในกรณีที่สวนราชการหรือองคการของ
รัฐบาลน้ันมิไดมีการจายคาตอบแทนเปนอยางอื่น  นอกจากอสังหาริมทรัพย
ที่แลกเปลี่ยนน้ัน 

หมายเหตุ  มาตรา  ๒  แหงประมวลรัษฎากร  ใหความหมาย
ของคําวา  “องคการของรัฐบาล”  ไววา  “องคการของรัฐบาลตามกฎหมาย
วาดวยการจัดต้ังองคการของรัฐบาล  และกิจการของรัฐตามกฎหมาย
ที่จัดต้ังกิจการน้ัน  และหมายความรวมถึงหนวยงานธุรกิจที่รัฐบาล
เปนเจาของซึ่งไมมีฐานะเปนนิติบุคคลดวย” 

๕. วิธีปฏิบั ติในการเรี ยกเ ก็บภาษีธุ ร กิจ เฉพาะ       
เจาพนักงานที่ดินผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตองเรียกเก็บภาษี
ธุรกิจเฉพาะจากผูขายอสังหาริมทรัพย  ณ  วันที่รับจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  โดยผูขายอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตองย่ืนแบบแสดง
รายการภาษีธุรกิจเฉพาะพรอมกับชําระภาษีธุรกิจเฉพาะตอ         
เจาพนักงานที่ดินผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ขอ  ๕  น้ีมี
แกไขเพิ่มเติมตามหนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค  ๐๘๑๑/๑๒๑๐๗  
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ลงวันท่ี  ๒๙  พฤศจิกายน  ๒๕๔๒  แตไมเกีย่วกับงานในหนาที่ของ
กรมท่ีดิน  จึงไมนํามาลงพิมพ) 

๖. การคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะ  ใหคํานวณจากยอด
รายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยกอนหักรายจายใด ๆ  ตามอัตรา
ภาษีธรุกิจเฉพาะ 

(๑) กรณีราคาซื ้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึก
ถอยคําการชําระภาษีอากร  (ท.ด. ๑๖)  สูงกวาราคาประเมินทุนทรัพย
เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ซึ่งเปนราคาทีใ่ชอยูในวันที่มีการโอนนั้น  ใหคํานวณ
ภาษีธุรกิจเฉพาะตามราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคํา
การชําระภาษีอากร  (ท.ด. ๑๖) 

(๒) กรณีราคาซื ้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึก
ถอยคําการชําระภาษีอากร  (ท.ด.๑๖)  ต่ํากวาราคาประเมินทุนทรัพย
เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ใหคาํนวณภาษีธรุกิจเฉพาะตามราคาประเมินทุนทรัพย 

(๓) ภายใตบังคับ  (๑)  และ  (๒)  กรณีที่เปนการขาย
อสังหาริมทรัพย ที ่ติดจํานองให คํานวณยอดรายรับจากการขาย
อสงัหาริมทรัพยรวมกับภาระจํานองท่ีติดกับทรัพยดวย 

(๔) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยทีผู่ซือ้อสังหาริมทรัพย
ตกลงเปนผูออกคาภาษีธุรกิจเฉพาะ  และหรือคาธรรมเนียมในการ  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทีผู่ขายอสังหาริมทรัพยมีหนาทีต่องเสีย
ตามกฎหมายแทนผูขายอสังหาริมทรัพย  ใหนําเงินคาภาษีธุรกิจเฉพาะ  
และหรือคาธรรมเนียมที่ผูซื้อออกแทนใหดังกลาวรวมกับรายรับตาม  
(๑)  (๒)  หรือ  (๓)  เปนฐานภาษีในการคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะ
ดวย  (ขอ  ๖  (๔)  นี้แกไขเพ่ิมเติมตามหนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค  
๐๘๑๑/๑๒๑๐๗  ลงวันท่ี  ๒๙  พฤศจิกายน  ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือ
กรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว ๔๓๙๕๓  ลงวันท่ี  ๙  ธนัวาคม ๒๕๔๒) 
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แตอยางไรก็ตามหากปรากฏหลักฐานจากการตรวจสอบ
ของเจาพนักงานประเมินของกรมสรรพากรในภายหลัง  พบวาราคา
ซื้อขายที่แทจริงของอสังหาริมทรัพยดังกลาวมรีาคาสูงกวาราคาซื้อขาย
ตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร  (ท.ด. ๑๖)  หรือราคาประเมิน 
ทุนทรัพย  เจาพนักงานประเมินของกรมสรรพากรยังคงมีอํานาจใน
การติดตามประเมินเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจากราคาซื้อขายทีแ่ทจริง
ที่สูงกวาตอไปได  

อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะใหคํานวณในอัตรารอยละ  ๓.๓ 
(รวมภาษีทองถ่ิน)  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว ๓๒๐๕๖  
ลงวันที่  ๑๗  กันยายน  ๒๕๔๒)  

๗. การขายอสังหาริมทรัพยกรณีท่ีมีการถือกรรมสิทธิ์รวม 
ท่ีไดขายไปภายใน  ๕  ปนับแตวันท่ีไดมาซึ่งตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตาม  ๓  (๖) 

(๑)  กรณีการถือกรรมสิทธ์ิรวมเกิดข้ึนเน่ืองจากการให
โดยเสนหา  การครอบครองปรปกษ  หรือจากการที่เจาของอสังหาริมทรัพย
ใหบุคคลอื่นเขาถือกรรมสิทธ์ิรวมในภายหลัง  ใหบุคคลแตละคนที่ถือ
กรรมสิทธ์ิรวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  โดยแยกรายรับตามสวนของแต
ละคนที่มีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธ์ิรวม 

(๒)  กรณีการถือกรรมสิทธ์ิรวมเกิดข้ึนเน่ืองจากการ   
ทํานิติกรรม  ซื้อขาย  ขายฝาก  หรือแลกเปลี่ยนโดยเขาถือกรรมสิทธ์ิ
รวมพรอมกัน  ใหเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะหางหุนสวนสามัญ  
หรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคล  แตหากไมไดมีการเขาถือกรรมสิทธ์ิรวม
พรอมกัน  ใหบุคคลแตละคนที่ถือกรรมสิทธ์ิรวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  โดยแยก
รายรับของแตละคนที่มีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธ์ิรวม 

๘. กรณีการขายฝากเฉพาะกรณี  ๓.  (๖) 
(ความในขอ  ๘  ตอไปน้ี  แกไขเพ่ิมเติมตามหนังสือ

กรมสรรพากร  ที่  กค  ๐๘๑๑/๔๙๗๐  ลงวันที่  ๑๙  มิถุนายน  ๒๕๔๓ 
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เวยีนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕  ลงวันท่ี  ๒๘
มิถุนายน  ๒๕๔๓) 

(๑)  การขายฝากอสังหาริมทรัพย  ถาไดกระทําภายใน 
๕  ป  นับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น  เขาลักษณะเปนการ
ขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  อยูในบังคับตองเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

(๒) กรณีการรับไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝาก
ภายในเวลาทีกํ่าหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาที่กฎหมายกําหนด
กอนวันท่ี  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  ไมถือเปนการขายตามมาตรา  ๙๑/๑  (๔)  
แหงประมวลรษัฎากร  เนือ่งจากการใชสิทธิไถทรัพยสินที่ขายฝากคืน
เปนการใชสิทธิเรียกรองตามมาตรา  ๔๙๑  แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  และถือวากรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายฝากไมเคย
ตกไปแกผูรับซ้ือฝากเลย  ตามมาตรา  ๔๙๒  แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  กอนการแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  (ฉบับท่ี ๑๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑  ผูรับไถ
อสังหาริมทรัพยจึงไมตองนําสินไถไปเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

กรณีการรับไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝาก  หรือการ
ไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากโดยการวางทรัพยตอสํานักงาน 
วางทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมาย
กําหนดตั้งแตวันที่  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  ทรัพยสินที่ขายฝาก
ยอมตกเปนกรรมสิทธิข์องผูไถตั ้งแตเวลาชําระสินไถหรือวางทรัพย
ตามมาตรา  ๔๙๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ซ่ึงแกไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพง    
และพาณิชย  (ฉบับท่ี ๑๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑  ดังนั้น  การไถอสังหาริมทรัพย
จากการขายฝากภายใน  ๕  ป  นับแตวันที่รับซื้อฝากยอมเขาลักษณะ
เปนการขายอสงัหารมิทรพัยเปนทางคาหรอืหากําไรตามมาตรา  ๙๑/๒  (๖)  
แหงประมวลรษัฎากร  แตไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา  ๓  (๑๕)  
แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวย      
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การกําหนดกิจการทีไ่ดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ  (ฉบับท่ี  ๒๔๐) 
พ.ศ. ๒๕๓๔  ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับท่ี  ๓๖๕)  
พ.ศ. ๒๕๔๓  ผูรับไถอสังหาริมทรัพยจึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

(๓) กรณีผูขายฝากอสังหาริมทรัพยไถถอนการขายฝาก
ภายหลังกําหนดเวลาไถตามสัญญาหรือภายหลังกําหนดเวลาท่ีกฎหมาย
กําหนดเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยระหวางผูรับซื้อฝาก  
กับผู ขายฝากถาการขายอสังหาริมทรัพยของผู รับซื ้อฝากดังกลาว         
ไดกระทําภายใน  ๕  ป  นับแตวันท่ีรับซ้ือฝากอสังหาริมทรัพยนั้น      
เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  
ผูรับซ้ือฝากมีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

(๔) การขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน
โดยเด็ดขาดจากการขายฝาก  ถาการขายอสังหาริมทรัพยดังกลาว   
ไดกระทําภายใน  ๕  ป  นับแตวันที่รับซือ้ฝากอสังหาริมทรัพยนั ้น     
เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  
ผูรับซ้ือฝากมีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

(๕) กรณีผูขายฝากไดไถถอนการขายฝาก  และตอมา
ไดขายอสังหาริมทรัพยนั้นไป 
  (ก) กรณีไถถอนการขายฝากภายในเวลาที ่
กําหนดไวในสัญญา  หรือภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดที่ไดกระทํา
กอนวันที่  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  การนับระยะเวลาการไดมาใหนับ
ระยะเวลาที่ขายฝากรวมเขาดวย  เนื่องจากทรัพยสินที่ขายฝากนั้น  
ถาไถภายในกําหนดเวลาตามสัญญา  ถือวากรรมสิทธิ ์ในทรัพยสิน     
ไมเคยตกไปเปนของผูซ้ือฝากตามมาตรา  ๔๙๒  แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  กอนการแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  (ฉบบัท่ี ๑๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑ 

 กรณีไถถอนการขายฝากภายในเวลาทีกํ่าหนดไว
ในสัญญาหรือภายในเวลาที่กฎหมายกําหนด  ท่ีไดกระทําตั้งแตวันท่ี  
๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  ทรัพยสินที่ขายฝากยอมตกเปนกรรมสิทธิ์
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ของผูไถตั้งแตเวลาที่ชําระสินไถหรือวางทรัพย  ตามมาตรา  ๔๙๒
แห งประมวลกฎหมายแพ งและพาณิชย   ซ่ึ งแก ไข เ พ่ิม เติ ม            
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
(ฉบับท่ี  ๑๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑  อยางไรก็ดี  หากตอมาไดมีการขาย
อสังหาริมทรัพยภายหลังที ่ไดไถจากการขายฝาก  ซ่ึงเ ม่ือรวม
ระยะเวลาการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยกอนการขายฝาก  ระยะเวลา
ระหวางการขายฝากและระยะเวลาภายหลังจากการขายฝากแลวเกิน  ๕  ป  
ยอมไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามมาตรา  ๓  (๑๕)  แหงพระราช
กฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนด
กิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ  (ฉบับท่ี  ๒๔๐)  พ.ศ. ๒๕๓๔  
ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับท่ี  ๓๖๕)  พ.ศ.  ๒๕๔๓ 
  (ข) กรณีไถถอนการขายฝากภายหลังกําหนดเวลาไถ
ตามสัญญาหรือภายหลังกําหนดเวลาที่กฎหมายกําหนด  การนับ
ระยะเวลาการไดมาใหเริ่มนับตั้งแตวันท่ีไดไถถอนการขายฝาก” 

๙. วันเริ่มใชบังคับในการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
ของกรมที่ดินเพื่อกรมสรรพากร  ใหเริม่ใชบังคับสําหรับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตั้งแตวันท่ี  ๓๑  มกราคม  ๒๕๔๒ 

• อากรแสตมป 
ในการจดทะเบียนโอนหรือกอตั้งสิทธิ ใด ๆ  เก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย  พนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ในฐานะพนกังานเจาหนาท่ีอากรแสตมปตามประมวลรัษฎากร  (ตามประกาศ
กระทรวงการคลงั  วาดวยการแตงตั้งเจาพนักงาน (ฉบับท่ี  ๑๑)  มีหนาท่ี
เรียกเก็บอากรแสตมปเปนตัวเงินในฐานะใบรับตามลักษณะตราสาร  
๒๘.  (ข)  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป  ทายหมวด  ๖  ลักษณะ  ๒ 
แหงประมวลรัษฎากร  สําหรับจํานวนเงินตั้งแต  ๒๐๐  บาทขึ้นไป 
ทุก  ๒๐๐  บาท  หรอืเศษของ  ๒๐๐  บาท  ตอ  ๑  บาท  และตาม
มาตรา  ๑๑๙  แหงประมวลรัษฎากร  กําหนดหามมิใหพนักงาน
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เจาหนาที่ลงนามรับรู ยอมใหทําหรือบันทึกไวจนกวาการจดทะเบียน
โอนหรือกอต้ังสิทธิน้ันจะไดเสียอากรโดยปดแสตมปครบจํานวนตาม
อัตราที่กําหนดแลว  เวนแตในการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพยน้ันไดเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลว  หรือมีกรณีไดรับ
ยกเวนอากรแสตมปตามประมวลรัษฎากร  พนักงานเจาหนาที่จึงไมตอง
เรียกเก็บอากรแสตมปใบรับ  ซึ่งการรับชําระอากรแสตมปเปนตัวเงิน
พนักงานเจาหนาที่ยอมตองบันทึกขอความไวในตราสารตนฉบับ      
คูฉบับ  และสําเนาทุกฉบับวา  “ไดชําระคาอากรแสตมปเปนตัว
เงิน………....บาท  แลวตามใบเสร็จรับเงินเลมที่…..….เลขที่…………..… 
ลงวันที่……….”  พรอมกับลงลายมือช่ือในฐานะพนักงานเจาหนาที่
อากรแสตมปและวันเดือนปที่บันทึกขอความในเอกสารดังกลาวดวย  
(ระเบียบกระทรวงการคลัง  วาดวยการรับชําระและนําสงภาษีอากร
จากการขายอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๔๒  ลงวันที ่ ๒๓  กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 

 ประมวลรัษฎากรเฉพาะมาตราท่ีเก่ียวของ 
มาตรา  ๑๐๓  ในหมวดน้ี  เวนแตขอความจะแสดงใหเห็น

เปนอยางอื่น 
……….ฯลฯ………. 

“ใบรบั”  หมายความวา 
(ก) บันทึก  หรือหนังสือใด ๆ   ที่เปนหลักฐานแสดงวาไดรับ  

ไดรับฝากหรือไดรับชําระเงินหรือต๋ัวเงินหรือ 
(ข) บันทึกหรือหนังสือใด  ๆ  ที่เปนหลักฐานแสดงวา

หน้ีหรือสิทธิเรียกรองไดชําระหน้ีปลดใหแลว  
บันทึกหรือหนังสือที่กลาวน้ันจะมีลายมือช่ือของบุคคลใด  ๆ   

หรือไม  ไมสําคัญ 
“พนักงานเจาหนาที่”  หมายความวา  เจาพนักงาน   

ซึ่งรัฐมนตรีแตงต้ัง 
……….ฯลฯ……… 
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มาตรา  ๑๑๙  ตราสารซึ่งเจาพนักงานรัฐบาลหรือ
เทศบาลตองลงนามหรือรับรู ก็ดี   ตราสารซึ ่งตองทําตอหนา          
เจาพนักงานรัฐบาลหรือเทศบาลก็ดี  ตราสารซึ่งตองใชเจาพนักงาน
รัฐบาลหรือเทศบาลลงบันทึกก็ดี  หามมิใหเจาพนักงานลงนามรับรู 
ยอมใหทําหรือบันทึกไวจนกวาจะไดเสียอากรโดยปดแสตมปครบ
จํานวนตามอัตราในบัญชีทายหมวดนี้และขีดฆาแลว  แตทั้งนี้ไมเปน
การเสื่อมสิทธิท่ีจะเรียกเงินเพ่ิมอากรตามมาตรา  ๑๑๓  และมาตรา  ๑๑ 

มาตรา  ๑๒๑  ถาฝายท่ีตองเสียอากรเปนรัฐบาล  เจาพนักงาน
ผูกระทํางานของรัฐบาลโดยหนาท่ี บุคคลผูกระทําการในนามของรัฐบาล 
องคการบริหารราชการสวนทองถิ่น  สภากาชาดไทย  วัดวาอาราม 
และองคการศาสนาใด ๆ  ในราชอาณาจักรซึ่งเปนนิติบุคคล  อากร
เปนอันไมตองเสียแตขอยกเวนนีมิ้ใหใชแกองคการของรัฐบาลทีใ่ชทุน
หรือทุนหมุนเวียนเพื่อประกอบการพาณิชย  หรือการพาณิชย     
ซ่ึงองคการบริหารราชการสวนทองถ่ินเปนผูจัดทํา 

มาตรา  ๑๒๓  ตรี  ถาพนักงานเจาหนาทีมี่เหตุอันควร
เชื่อวาจํานวนเงินที่แสดงไวในใบรับตามลักษณะแหงตราสาร  ๒๘.  
(ข)  และ  (ค)  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมปต่ําไป  พนักงานเจาหนาท่ี   
มีอํานาจกําหนดจํานวนเงินที่แสดงไวในใบรับนั ้นตามจํานวนเงิน       
ทีส่มควรไดรับตามปกติและใหผู ออกใบรับมีหนาที่เสียคาอากรจาก
จํานวนเงินท่ีกําหนดนั้น  

ผูออกใบรบัซ่ึงถูกกําหนดจํานวนเงินตามวรรคหนึ่งจะอุทธรณ
การกําหนดจาํนวนเงินนั้นก็ได  ท้ังนี้  ใหนําบทบัญญัติวาดวยการอุทธรณ
ตามสวน  ๒  หมวด  ๒  ลกัษณะ  ๒  มาใชบังคับโดยอนโุลม 

• ประกาศกระทรวงการคลัง  วาดวยการแตงตั ้งเจาพนักงาน     
(ฉบับท่ี ๑๑)  เรื ่อง  แตงตั ้งพนักงานเจาหนาที ่อากรแสตมป      
ตามประมวลรัษฎากร  ประกาศ  ณ  วันท่ี  ๑๑  มิถุนายน  ๒๕๒๕ 
กําหนดใหพนักงานเจาหนาทีผู่ รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
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เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายที่ดิน เปนพนักงาน
เจาหนาที่อากรแสตมปตามมาตรา  ๑๐๓  แหงประมวลรัษฎากร 
เฉพาะกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 
ประกาศฉบับนี้มีผลใชบังคับเม่ือพนกําหนด  ๖๐  วันนับแตวันถัดจากวัน
ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป  (ประกาศในราชกิจจานุเบกษา
เม่ือวันท่ี  ๒๗  กุมภาพันธ  ๒๕๒๕) 

• การรับชําระและนําสงภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย 
พนักงานเจาหนาที่ตองถือปฏิบัติตามระเบียบกระทรวงการคลัง   
วาดวยการรบัชําระและนําสงภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๔๒  ลงวันท่ี  ๒๓  กุมภาพันธ  ๒๕๔๒ 

• วิธีการคํานวณเพ่ือเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ  ท่ีจาย 
วิธีการคํานวณ 

กรณีบุคคลธรรมดา  หางหุนสวนสามัญ  คณะบุคคลท่ีมิใช
นิติบุคคลหรือกองมรดกที่ยังไมไดแบงเปนผูขายหรือผูโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธคิรอบครองในอสงัหารมิทรพัย  จะตองเสียภาษีเงินไดหัก  ณ  ทีจ่าย  
โดยคํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพยดังนี้ 

๑. การขายหรือโอนอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือ
อสังหาริมทรัพย  ท่ีไดรับจากการใหโดยเสนหา  ใหหักคาใชจายเหมา
รอยละ  ๕๐  ของเงินได  เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิ  แลวหาร 
ดวยจํานวนปทีถื่อครอง  ไดผลลัพธเปนเงินเทาใด  ใหคํานวณภาษี
ตามอัตราภาษีเงินไดใน  ๖.  ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปทีถื่อครอง 
เปนภาษีท้ังสิ้นเทาใด  ใหหักเปนเงินภาษีไวเทานั้น 

กรณีการขายหรือโอนอสังหาริมทรัพยตามวรรคหนึง่ซึ่ง
ตั้งอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร  เทศบาล  สุขาภิบาล  หรือเมืองพัทยา 
หรือการปกครองทองถ่ินอ่ืนท่ีมีกฎหมายจัดตั้งข้ึนโดยเฉพาะ  ใหคํานวณ
ภาษี  ณ  ท่ีจาย  ตามเกณฑในวรรคหนึ่งเฉพาะเงินไดจากการขาย
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อสังหาริมทรัพยในสวนที่เกิน  ๒๐๐,๐๐๐  บาท  ตลอดปภาษีนั ้น   
ซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีไดไตสวนแลว 

๒. การขายหรือโอนอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทาง
อืน่นอกจากในขอ  ๑  ใหหักคาใชจายเปนการเหมาตามอัตรา        
ท่ีกําหนดใน  ๕.  เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิ  แลวหารดวยจํานวน
ปที่ถือครองไดผลลัพธเปนเงินเทาใด  ใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษี
เงินไดใน  ๖.  ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปที่ถือครองเปนเงินภาษี
ท้ังสิ้นเทาใด  ใหหักเปนเงินภาษีไวเทานั้น 

๓. การหักภาษีตาม  ๑.  และ  ๒.  กรณีการขาย      
หรือโอนอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดก  หรืออสังหาริมทรัพยท่ีไดมา
โดยมิไดมุงในทางคาหรือหากําไร  เมื่อคํานวณภาษีแลวตองไมเกิน
รอยละ  ๒๐  ของราคาขาย 

๔. คําวา  “จํานวนปทีถ่ือครอง”  สําหรับการคํานวณ
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ  ที่จาย  หมายถึง  จํานวนปนับตั้งแตป   
ท่ีไดกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยถึงปท่ีโอนกรรมสิทธิ ์ 
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น  ถาเกินสิบปใหนับเพียงสิบป  
เศษของปใหนับเปนหนึ่งป  ดังนี้ 

 ๔.๑ การนับจํานวนปที่ถือครองสําหรับการขาย
อสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางมรดก  ทั้งกรณีทายาทจดทะเบียน
รับโอนมรดกมาแลว  จดทะเบียนขายและกรณีผูจัดการมรดกเปนผูขาย  
ใหเริ่มนับตัง้แตปทีเ่จามรดกถึงแกความตายจนถึงปที่จดทะเบียนขาย  
เชน  นายก.  ตายเม่ือป  พ.ศ. ๒๕๕๒  ทายาทรับโอนมรดกที่ดินของ
นาย  ก.  เม่ือป  พ.ศ. ๒๕๕๓  แลวมาจดทะเบยีนขายเม่ือป  พ.ศ. ๒๕๕๔  
นับจํานวนปที่ทายาทถือครองตั ้งแตป  พ.ศ. ๒๕๕๒  ถึง  ๒๕๕๔  
รวม  ๓  ป  (หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค  ๐๗๐๖/๑๗๑๐  ลงวันท่ี 
๑  มีนาคม  ๒๕๔๙  เวียนใหพนักงานเจาหนาที่ทราบและถือปฏิบัติ
ตามหนังสือกรมที่ดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว ๐๘๒๘๖  ลงวันท่ี  ๑๕
มีนาคม  ๒๕๔๙) 



470

 ๔.๒ การนับจํานวนปที่ถือครองสําหรับการขาย
อสังหาริมทรัพยทีไ่ดมาโดยทางอื ่นนอกจากทางมรดก  ใหนับ
จํานวนปที่ถือครองตั ้งแตปไดมาซึ่งกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิครอบครอง   
ในอสังหาริมทรัพยจนถึงปที ่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น  เชน  นายแดง  ซ้ือท่ีดินโดยจดทะเบียน
รับโอนกรรมสิทธิ์เม่ือป  พ.ศ. ๒๕๕๓  แลวจดทะเบียนขายตอไปในป
เดียวกัน  นับจํานวนปที่ถือครองเปน  ๑  ป  หรือ  นายดํา  รับใหท่ีดิน
โดยจดทะเบียนรับใหเมือ่ป  พ.ศ. ๒๕๕๑  แลวจดทะเบียนขายไป  
เม่ือป  พ.ศ. ๒๕๕๒  นับจํานวนปท่ีถือครองรวม  ๒  ป  เปนตน 

 ๔.๓ การนับจํานวนปที่ถือครองสําหรับการจดทะเบียน
รับโอนกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยที ่ซื ้อได    
จากการขายทอดตลาด  ใหนับจํานวนปทีถื่อครองตั้งแตปที่ผูถือกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครอง  (ผู ขายทอดตลาด)  ไดกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย  จนถึงปที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกผู ซื ้อทอดตลาด  เชน
นายสมเกียรติ  ซ้ือทอดตลาดท่ีดินของนางเจิดศรี  เม่ือป  พ.ศ. ๒๕๕๐ 
แตมาขอจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิต์อพนักงานเจาหนาทีเ่มื ่อป 
พ.ศ. ๒๕๕๓  ตามหลักฐานทางทะเบียนนางเจิดศรี  (ผูขายทอดตลาด) 
จดทะเบียนซ้ือท่ีดินดังกลาวมาเม่ือป  พ.ศ. ๒๕๔๙  นับจํานวนปทีถื่อครอง
ตั้งแตนางเจิดศรีซ้ือท่ีดินเม่ือป  พ.ศ. ๒๕๔๙  ถึงปท่ีนายสมเกียรติ  
จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ  เมื่อป พ.ศ. ๒๕๕๓ รวมปทีน่างเจิดศรี
ถือครองที ่ดิน  ๕  ป  เปนตน  (หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค  
๐๘๑๑/๓๒๔๕  ลงวันท่ี  ๒๕  มีนาคม  ๒๕๔๐  เวียนใหพนักงานเจาหนาที่
ทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมทีด่ิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๒๑๗๙
ลงวนัท่ี  ๒๔  เมษายน  ๒๕๔๐) 
   ๕. การหักคาใชจายเหมา  กรณีไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์    
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยทางอื่น  นอกจากรับมรดก
หรือรับใหโดยเสนหา  ตาม  ๒.  ใหหักคาใชจายเหมาตามจํานวนป     
ท่ีถือครองดังนี้ 
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(ตามระเบยีบกระทรวงการคลัง  วาดวยการรับชําระและนําสงภาษีอากร
จากการขายอสงัหารมิทรพัย  พ.ศ. ๒๕๔๒  ลงวันท่ี  ๒๓  กุมภาพันธ  ๒๕๔๒) 

 ๖. บัญชีอัตราภาษีเงินไดสําหรับบุคคลธรรมดา 

เงินได 
อัตราภาษี
รอยละ 

เงินไดสุทธิไมเกิน  ๓๐๐,๐๐๐  บาท 
เงินไดสุทธิสวนท่ีเกิน  ๓๐๐,๐๐๐  บาท  แตไมเกิน  ๕๐๐,๐๐๐  บาท 
เงินไดสุทธิสวนท่ีเกิน  ๕๐๐,๐๐๐  บาท  แตไมเกิน  ๗๕๐,๐๐๐  บาท 
เงินไดสุทธิสวนท่ีเกิน  ๗๕๐,๐๐๐  บาท  แตไมเกิน  ๑,๐๐๐,๐๐๐  บาท 
เงินไดสุทธิสวนท่ีเกิน  ๑,๐๐๐,๐๐๐  บาท  แตไมเกิน ๒,๐๐๐,๐๐๐  บาท 
เงินไดสุทธิสวนท่ีเกิน  ๒,๐๐๐,๐๐๐  บาท  แตไมเกิน ๕,๐๐๐,๐๐๐  บาท 
เงินไดสุทธิสวนท่ีเกิน  ๕,๐๐๐,๐๐๐  บาท  ข้ึนไป 

๕ 
๑๐ 
๑๕ 
๒๐ 
๒๕ 
๓๐ 
๓๕ 

 
 
 
 

จํานวนปท่ีถือครอง รอยละของเงินได 
๑ ป ๙๒ 
๒ ป ๘๔ 
๓ ป ๗๗ 
๔ ป   ๗๑ 
๕ ป  ๖๕ 
๖ ป  ๖๐ 

๗ ป  ๕๕ 
๘ ปข้ึนไป ๕๐ 
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 อัตราภาษีเงินไดในแตละขั้น 

เงินได 
(บาท) 

เงินได 
แตละข้ัน 

อัตราภาษี
(รอยละ) 

ภาษีแตละ
ข้ัน 

ภาษีสะสม
(สูงสุด) 

๑ - ๓๐๐,๐๐๐  ๓๐๐,๐๐๐ ๕ ๑๕,๐๐๐ ๑๕,๐๐๐ 

๓๐๐,๐๐๑ - ๕๐๐,๐๐๐  ๒๐๐,๐๐๐ ๑๐ ๒๐,๐๐๐ ๓๕,๐๐๐ 

๕๐๐,๐๐๑ - ๗๕๐,๐๐๐  ๒๕๐,๐๐๐ ๑๕ ๓๗,๕๐๐ ๗๒,๕๐๐ 

๗๕๐,๐๐๑ - ๑,๐๐๐,๐๐๐ ๒๕๐,๐๐๐ ๒๐ ๕๐,๐๐๐ ๑๒๒,๕๐๐ 

๑,๐๐๐,๐๐๑ - ๒,๐๐๐,๐๐๐  ๑,๐๐๐,๐๐๐ ๒๕ ๒๕๐,๐๐๐ ๓๗๒,๕๐๐ 

๒,๐๐๐,๐๐๑ - ๕,๐๐๐,๐๐๐ ๓,๐๐๐,๐๐๐ ๓๐ ๙๐๐,๐๐๐ ๑,๒๗๒,๕๐๐ 

๕,๐๐๐,๐๐๑  ข้ึนไป ฯลฯ ๓๕ ฯลฯ ฯลฯ 
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๕* 
๑๐๐ 
๑๐** 
๑๐๐ 

+ 
 

(๔,๐๐๐,๐๐๐ x ๕๐) 
๑๐๐ 

 ตัวอยางการคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 
ตัวอยางท่ี ๑ การขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือจากการ 
รับให (ในเขตฯ) 
๑. ขอมูล 
 ๑.๑ จดทะเบียนขาย  ๒ มกราคม ๒๕๖๑  
อสังหาริมทรัพยไดมาโดย รับให  เมื่อพ.ศ.  ๒๕๕๗  ถือครองมา  ๕  ป 
วันน้ีไดตกลงโอนในราคา  ๔,๘๐๐,๐๐๐ บาท และพนักงานเจาหนาที่
คํานวณราคาประเมินทุนทรัพยตามบัญชีกําหนดราคาประเมินฯ  
เปนเงิน  ๔,๐๐๐,๐๐๐  บาท 
 ๑.๒ กรณีไดมาโดยทางมรดกหรือไดรับจากการใหโดย
เสนหาใหหักคาใชจายรอยละ ๕๐ ของเงินได   
๒. วิธีการคํานวณ 
   ๒.๑ ทุนทรัพยที่ถือเปนเงินได  (ราคาประเมินทุนทรัพย
ที่คณะกรรมการกําหนด)  เปนเงิน  ๔,๐๐๐,๐๐๐  บาท 
หักคาใชจาย  รอยละ  ๕๐  เปนเงิน  ๒,๐๐๐,๐๐๐  บาท 

 ๒.๒ เงินไดหลังหักคาใชจาย  (๔,๐๐๐,๐๐๐  - ๒,๐๐๐,๐๐๐)
เปนเงิน  ๒,๐๐๐,๐๐๐  บาท 
 ๒.๓ เงินไดเฉลี่ยตอป  (ตาม  ๒.๒  หารดวยปทีถื่อครอง)  
 (พ.ศ. ๒๕๕๗ – ๒๕๖๑ = ๕ ป)  (๒,๐๐๐,๐๐๐)  เปนเงิน  ๔๐๐,๐๐๐  บาท 
             ๕  ป 

 ๒.๔ ภาษีเงินไดเฉลี่ยตอป (ตาม ๒.๓ คูณดวยอัตราภาษีเงินไดฯ) 
      ๓๐๐,๐๐๐ x          = ๑๕,๐๐๐ 
      
      ๑๐๐,๐๐๐ x          = ๑๐,๐๐๐ 

(ป.ล. ๓๐๐,๐๐๐ บาทแรก อยูในอัตราภาษีรอยละ ๕*/๑๐๐,๐๐๐ บาท
ตอมา อยูในอัตราภาษีรอยละ ๑๐**) 
 ๒.๕ ภาษีเงินไดที่ตองชําระ (ตาม  ๒.๔  คูณดวยปที่ถือครอง)  
๕ ป)  ๒๕,๐๐๐ * ๕ ป เปนเงิน ๑๒๕,๐๐๐ บาท 

เปนเงิน  ๒๕,๐๐๐  บาท 
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(๓,๘๐๐,๐๐๐ x ๕๐)
๑๐๐ 

ตัวอยางท่ี ๒ การขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือจากการรับให 
(นอกเขตฯ) 
๑. ขอมูล 

๑.๑ จ ดท ะ เ บี ย นข าย   ๒   ม ก ร าค ม   ๒ ๕๖ ๑ 
อสังหาริมทรัพยไดมา  โดยรับให  เมื่อ  พ.ศ. ๒๕๕๗ ถือครองมา  ๕  ป  
วันน้ีไดตกลงโอนในราคา  ๔ ,๘๐๐,๐๐๐  บาท  และพนักงาน
เจาหนาที่คํานวณราคาประเมินทุนทรัพยตามบัญชีกําหนดราคา
ประเมินฯ  เปนเงิน  ๔,๐๐๐,๐๐๐  บาท 

๑.๒ เฉพาะกรณีมรดกหรือไดรับใหโดยเสนหา  สําหรับ
อสั งหาริมทรัพยซึ่ ง ต้ั งอ ยูนอกเขตกรุง เทพมหานครเทศบาล  
สุขาภิบาลหรือเมืองพัทยา  หรือการปกครองทองถ่ินอื่นที่มีกฎหมาย
จัดต้ังข้ึนโดยเฉพาะ  ให คํานวณภาษีเฉพาะเงินไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพยในสวนที่เกิน  ๒๐๐,๐๐๐  บาท  ตลอดปภาษีน้ัน 

๑.๓ หักคาใชจายรอยละ  ๕๐  ของเงินได  

๒. วิธีการคํานวณ 
๒.๑ ทุนทรัพยที่ถือเปนเงินได  (ราคาประเมินทุนทรัพย

ที่คณะกรรมการกําหนด) เปนเงิน  ๔,๐๐๐,๐๐๐  บาท  
หักดวยจํานวนเงินที่ไดรับยกเวน   
(กรณีต้ังอยูนอกเขตฯ ตามขอ ๑.๒) 
 ๔,๐๐๐,๐๐๐ – ๒๐๐,๐๐๐  เปนเงิน  ๓,๘๐๐,๐๐๐  บาท 
 
 
หักคาใชจาย  รอยละ  ๕๐ เปนเงิน  ๑,๙๐๐,๐๐๐  บาท 
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๑๐** 
๑๐๐ 

๕* 
๑๐๐ 

+ 
 

(๑,๙๐๐,๐๐๐) 
๕  ป 

 ๒.๒ เงินไดหลังหักคาใชจาย  
 (๓,๘๐๐,๐๐๐ – ๑,๙๐๐,๐๐๐) เปนเงิน ๑,๙๐๐,๐๐๐ บาท 
 ๒.๓ เงินไดเฉลี่ยตอป  (ตาม ๒.๒ หารดวยปที่ถือครอง)  
 (พ.ศ. ๒๕๕๗ – ๒๕๖๑ = ๕ ป)                    เปนเงิน  ๓๘๐,๐๐๐ บาท 
 ๒.๔ ภาษีเงินไดเฉลี่ยตอป  (ตาม  ๒.๓  คูณดวยอัตรา
ภาษีเงินไดฯ) 
      ๓๐๐,๐๐๐ x       = ๑๕,๐๐๐ 
       
      ๘๐,๐๐๐  x        = ๘,๐๐๐ 
 
(ป.ล. ๓๐๐,๐๐๐ บาทแรก อยูในอัตราภาษีรอยละ ๕* /๘๐,๐๐๐ บาท
ตอมา อยูในอัตราภาษีรอยละ ๑๐**) 
 ๒.๕ ภาษีเงินไดที่ตองชําระ (ตาม ๒.๔ คูณดวยปที่
ถือครอง) (๕ ป) 
      ๒๓,๐๐๐ X ๕ ป เปนเงิน ๑๑๕,๐๐๐ บาท 
 

ตัวอยางท่ี ๓ การขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางอ่ืนนอกจาก
มรดกหรือรับใหเชน การขาย 
๑. ขอมูล 

๑.๑ จดทะเบียนขาย  ๒  มกราคม  ๒๕๖๑  อสังหาริมทรัพย
ไดมาโดยซื้อมา  เมื่อ  พ.ศ. ๒๕๕๗ ถือครองมา ๕ ป วันน้ีไดตกลงโอน  
ในราคา ๖,๘๐๐,๐๐๐ บาท และพนักงานเจาหนาที่คํานวณราคา
ประเมินทุนทรัพยตามบัญชีกําหนดราคาประเมินฯ   เปนเงิน 
๖,๐๐๐,๐๐๐ บาท 

๑.๒ หักคาใชจายเหมาตามในบัญชี ๕ เฉพาะในกรณี
ไดมาโดยทางอื่นนอกจากมรดกหรือรับให 

 
 

เปนเงิน  ๒๓,๐๐๐  บาท 
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(๖,๐๐๐,๐๐๐ x ๖๕) 
๑๐๐ 

(๒,๑๐๐,๐๐๐) 
๕  ป 

๕* 
๑๐๐ 

๑๐** 
๑๐๐ 

+ 
 

๒. วิธีการคํานวณ 

๒.๑ ทุนทรัพยที่ถือเปนเงินได (ราคาประเมินทุนทรัพย 
ที่คณะกรรมการกําหนด)  เปนเงิน ๖,๐๐๐,๐๐๐ บาท 
หักคาใชจาย รอยละ ๖๕* เปนเงิน ๓,๙๐๐,๐๐๐ บาท 

(ป.ล. การหักคาใชจายเหมา กรณีจํานวนปที่ถือครอง ๕ ป = รอยละ ๖๕)
 ๒.๒ เงินไดหลังหักคาใชจาย  
(๖,๐๐๐,๐๐๐ – ๓,๙๐๐,๐๐๐) เปนเงิน ๒,๑๐๐,๐๐๐ บาท 
 ๒.๓ เงินไดเฉลี่ยตอป (ตาม ๒.๒ หารดวยปที่ถือครอง)  
(พ.ศ. ๒๕๕๗ – ๒๕๖๑)                     เปนเงิน ๔๒๐,๐๐๐ บาท 

 ๒.๔ ภาษีเงินไดเฉลี่ยตอป (ตาม ๒.๓ คูณดวยอัตรา
ภาษีเงินไดฯ) 
     ๓๐๐,๐๐๐ x          = ๑๕,๐๐๐ 
  
      ๑๒๐,๐๐๐ x           = ๑๒,๐๐๐ 

(ป.ล. ๓๐๐,๐๐๐ บาทแรก อยูในอัตราภาษีรอยละ ๕*/๑๒๐,๐๐๐ 
บาทตอมา อยูในอัตราภาษีรอยละ ๑๐**) 
 ๒.๕ ภาษีเงินไดที่ตองชําระ (ตาม ๒.๔ คูณดวยปที่ถือครอง) 
(๕ ป) 
     ๒๗,๐๐๐ X ๕ ป เปนเงิน ๑๓๕,๐๐๐ บาท 

 
............................................ 

 
 
 
 
 
 
 
 

เปนเงิน  ๒๗,๐๐๐  บาท 



477

คาธรรมเนียม  ภาษีอากร  ตามประเภทการจดทะเบียน 

 

(๑) - บุคคลธรรมดาเปนผูโอน คํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพย 
 - นิติบุคคลเปนผูโอน คํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพยหรือจาํนวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดง  
   แลวแตอยางใดจะสูงกวา 
(๒) - อากรแสตมปใบรับเรียกเกบ็ในอตัรารอยละ ๐.๕ คํานวณตามราคาประเมินทนุทรัพยหรือจาํนวน 

   ทุนทรัพยที่ผูขอแสดงแลวแตอยางใดจะสูงกวา กรณีเสียภาษีธุรกจิเฉพาะแลว ไดรับยกเวน 
   อากรแสตมปใบรับ 

(๓) - ศึกษาหลักเกณฑการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะไดจากภาคผนวก 
(๓/๑) - ศึกษาการเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ภาษีธุรกจิเฉพาะ และอากรแสตมป ไดจากภาคผนวก 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงิน
ได 

หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร (๒) 
ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ 
(๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอ
แสดง 

๑. 
 
 
 
 
 

ขาย 
๑.๑ ขาย , ขายเฉพาะสวน ,  
แบงขาย 

 
๑.๒ ขายทอดตลาด (๓/๑) 

 
รอยละ ๒ 

 
 

รอยละ ๒ 
 

 
- 

 
 
- 

 
- 
 
 
- 

 
เสีย 

 
 

เสีย 
 

 
เสีย 

 
 

สํานักงาน
บังคับคดี

เปนผู 
เรียกเก็บ 

 
 
เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑ 
ที่ไมตองเสีย 
 

๒. ขายฝาก 
๒.๑ ขายฝาก ,  
ขายฝากเฉพาะสวน 
 
 
 
๒.๒ โอนสิทธกิารไถจากขาย
ฝาก , โอนสิทธิการไถจาก
ขายฝากเฉพาะสวน 
๒.๒.๑ กรณมีีคาตอบแทน 
๒.๒.๒ กรณีไมมีคาตอบแทน 
เวนแต  เปนการโอนโดย
เสนหาไมมีคาตอบแทน
ระหวางผูบุพการกีับ 
ผูสืบสันดาน  หรอืระหวาง 
คูสมรส 
๒.๓ ไถจากขายฝาก, ไถจาก 
ขายฝากเฉพาะสวน , แบงไถ
จากขายฝาก (๓/๑) 

 
รอยละ ๒ 

 
 
 
 
 
 
 

รอยละ ๒ 
รอยละ ๒ 
รอยละ ๐.๕ 

 
 
 
 
- 

 
- 
 
 
 
 
 
 
 
- 
- 
- 
 
 
 
 
- 

 
- 
 
 
 
 
 
 
 
- 
- 
- 
 
 
 
 

๕๐ บาท 

 
เสีย 

 
 
 
 
 
 

ไมเสีย 
ไมเสีย 
ไมเสีย 

 
 

 
เสีย 

(ดภูาค 
ผนวก

เพ่ิมเตมิ 

 
เสีย 

 
 
 
 
 
 

เสีย 
เสีย 
เสีย 

 
 

 
เสีย-ไมเสีย 

(ดภูาค 
ผนวก

เพ่ิมเตมิ) 

 
เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑ
ที่ไมตองเสีย 
 
 
 
ไมเสีย 
ไมเสีย 
ไมเสีย 
 
 

 
ไมเสีย 
(ดภูาค 
ผนวก
เพ่ิมเตมิ) 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม 
ภาษีเงินได อากร (๒) ภาษีธุรกิจมีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
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 (๔)    - การใหโดยไมมีคาตอบแทน ผูรับโอนเปนฝายเสียอากร เวนแตผูรับโอนไดรับยกเวนอากร  

อากรจึงเปนอันไมตองเสีย (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๖๙๕๗ ลงวันที ่๑๓ ธันวาคม ๒๕๔๕  
ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๐๓๕ ลงวันที่ ๒๗ พฤษภาคม ๒๕๔๗ และ ที ่มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๙๔๕ ลงวันที่ 
๑๓ มกราคม ๒๕๔๙) 

(๔/๑) - ยกเวนกรณีบิดามารดาใหบุตรที่ชอบดวยกฎหมายของตนเทานั้น จึงไมเสียภาษีเงินไดและภาษีธุรกจิเฉพาะ 
 
 
 
 
 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอ
แสดง 

ทุนทรัพย
แปลงละ 

หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

เฉพาะ (๓) 

 

๒.๔ ปลดเง่ือนไขการไถ
จากขายฝาก , ปลด
เง่ือนไขการไถจากขาย
ฝากเฉพาะสวน 
๒.๕ ระงับสิทธิการไถ (หนี้
เกล่ือนกลืนกัน) 
๒.๖ ขยายกาํหนดเวลาไถ
จากขายฝาก 
๒.๗ โอนมรดกสิทธิการไถ 

- 
 
 
- 
 
- 
 
- 

- 
 
 
- 
 
- 
 
- 

๕๐ บาท 
 
 

๕๐ บาท 
 

๕๐ บาท 
 

๕๐ บาท 
(๔) 

ไมเสีย 
 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

๓. กรรมสทิธิร์วม 
กรรมสิทธิ์รวม  หรือ
กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน 
๓.๑ กรณมีีคาตอบแทน 
 
 
 
๓.๒ กรณีไมมีคาตอบแทน 
เวนแต  เปนการใหถอื
กรรมสิทธิ์รวมโดยเสนหา
ไมมีคาตอบแทน  ระหวาง
ผูบุพการกีับผูสืบสันดาน
หรือระหวางคูสมรส 

 
 
 

รอยละ ๒ 
 
 
 

รอยละ ๒ 
รอยละ ๐.๕ 

 
 
 
- 
 
 
 
- 
- 

 
 
 
- 
 
 
 
- 
- 

 
 
 

เสีย 
 
 
 

เสีย 
เสีย (๔/๒) 

 
 
 

เสีย 
 
 
 

เสีย (๔/๑) 
เสีย ๔/๑) 

 
 
 
เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑที่
ไมตองเสีย 
” 
เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑที่
ไมตองเสีย 
(๔/๒) 

๔. แลกเปลีย่น 
แลกเปลี่ยน  หรอื
แลกเปล่ียนเฉพาะสวน 

รอยละ ๒ - - เสีย เสีย เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑที่
ไมตองเสีย 

๕. ให 
๔.๑ ให , ให (สินสมรส) , 
ใหเฉพาะสวน , แบงให 

 
รอยละ ๒ 

 
 

 
- 
 
 

 
- 
 
 

 
เสีย 

 
 

 
เสีย (๔/๑) 

 
 

 
เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑที่
ไมตองเสีย 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม 
ภาษีเงินได 

หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร (๒) 
ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ 
(๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอ
แสดง 

 

๒.๔ ปลดเง่ือนไขการไถ
จากขายฝาก , ปลด
เง่ือนไขการไถจากขายฝาก
เฉพาะสวน 
๒.๕ ระงับสิทธิการไถ (หนี้
เกล่ือนกลืนกัน) 
๒.๖ ขยายกาํหนดเวลาไถ
จากขายฝากครั้งที่...
(กาํหนด...) 
๒.๗ โอนมรดกสิทธิการไถ 

  - 
 
 
 
- 
 
- 
 
 
- 

- 
 
 
 
- 
 
- 
 
 
- 

๕๐ บาท 
 
 
 

๕๐ บาท 
 

๕๐ บาท 
 
 

๕๐ บาท  

ไมเสีย 
 
 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 
 

ไมเสีย 

ไมเสีย 
 
 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 
 

ไมเสีย 

ไมเสีย 
 
 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 
 

ไมเสีย 
๓. กรรมสทิธิร์วม 

กรรมสิทธิ์รวม  หรือ
กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน 
๓.๑ กรณมีีคาตอบแทน 
 
 
 
๓.๒ กรณีไมมีคาตอบแทน 
เวนแต  เปนการใหถอื
กรรมสิทธิ์รวมโดยเสนหา
ไมมีคาตอบแทน  ระหวาง
ผูบุพการกีับผูสืบสันดาน
หรือระหวางคูสมรส 

 
 
 

รอยละ ๒ 
 
 
 

รอยละ ๒ 
รอยละ ๐.๕ 

 
 
 
- 
 
 
 
- 
- 

 
 
 
- 
 
 
 
- 
- 

 
 
 

เสีย 
 
 
 

เสีย 
เสีย (๔/๑) 

 
 
 

เสีย 
 
 
 

เสีย (๔) 
เสีย (๔) 

 
 
 
เสีย  เวน
แตจะอยูใน
หลักเกณฑ
ที่ไมตองเสีย 
     ” 
เสีย  เวน
แตจะอยูใน
หลักเกณฑ
ที่ไมตอง
เสีย (๔/๑) 

๔. แลกเปลีย่น 
แลกเปลี่ยน  หรอื
แลกเปล่ียนเฉพาะสวน 

รอยละ ๒ - - เสีย เสีย เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑ 
ที่ไมตองเสีย 
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(๕) -  ยกเวนกรณีบิดามารดาใหบุตรที่ชอบดวยกฎหมายของตนไมเสียภาษีเงินไดและภาษธีุรกิจเฉพาะ 
(๖) -   หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที ่มท  ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๒  ลงวันที ่ ๒๔  กุมภาพันธ  ๒๕๔๒ 
 
 
 
 
 
 
 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร (๒) 
ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ 
(๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอ
แสดง 

๕. ให 
๕.๑ ให , ให (สินสมรส) , 
ใหเฉพาะสวน , แบงให 

 
รอยละ ๒ 

 
 

 
- 
 
 

 
- 
 
 

 
เสีย 

 
 

 
เสีย (๔) 

 
 

 
เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑ
ทีไ่มตองเสีย 

 

เวนแต  เปนการใหโดย
เสนหาไมมีคาตอบแทน
ระหวางผูบุพการีกับ
ผูสืบสันดาน  หรือระหวาง 
คูสมรส 
๕.๒ ใหระหวางผูรับบุตร 
บุญธรรมกับบุตรบุญธรรม 
 
 
 
๕.๓ กรณีใหที่ดินแกวัด ,  
วดับาดหลวงโรมันคาทอลิก
หรือมัสยิด เพ่ือใชเปนที่ต้ัง 
ศาสนสถาน 
๕.๓.๑ ในสวนที่ยกใหเม่ือรวม
กับที่ดินที่มีอยูกอนแลวไมเกิน  
๕๐  ไร 
๕.๓.๒ ในสวนที่ยกใหเม่ือรวม
กับที่ดินที่มีอยูกอนแลวเกิน  
๕๐  ไร  สวนที่เกิน 
 
๕.๔ กรณีใหที่ดินแกมูลนิธิ
หรือสมาคมที่ไดรับการ
ประกาศใหเปนองคการกุศล
สาธารณะตามประกาศ
กระทรวงการคลัง 

รอยละ ๐.๕ 
 
 
 
 

รอยละ ๒ 
 
 
 
 
 
 
 
 

รอยละ๐.๐๑ 
 
 

รอยละ ๒ 
 
 
 
 
 
 
 
 

- 
 
 
 
 
- 
 
 
 
 
 
 
 
 
- 
 
 
- 
 
 
 
 
 
 
 
 

- 
 
 
 
 
- 
 
 
 
 
 
 
 
 
- 
 
 
- 
 
 
 
 
 
 
 
 

เสยี (๕) 
 
 
 
 

เสีย 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไมเสีย 
(๖) 
 

เสีย 
 
 
 
 
 
 
 
 

เสยี (๔) 
 
 
 
 

เสยี  
 
 
 
 
 
 
 
 

ใหวดั , 
มัสยิด 
ไมเสีย  
(ดูภาค 
ผนวก

เพ่ิมเติม) 
 
 
 
 
 
 

เสีย  เวน
แตจะอยูใน
หลักเกณฑ
ที่ไมตอง
เสยี (๕) 
เสีย  เวน
แตจะอยูใน
หลักเกณฑ
ที่ไมตอง
เสีย 
 
 
 
 

ไมเสีย 
(๖) 
 

เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑ 
ที่ไมตองเสีย 
 
 
 
 
 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร (๒) 
ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ (๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอ
แสดง 

 

๒.๔ ปลดเง่ือนไขการไถ
จากขายฝาก , ปลด
เง่ือนไขการไถจากขาย
ฝากเฉพาะสวน 
๒.๕ ระงับสิทธิการไถ (หนี้
เกล่ือนกลืนกัน) 
๒.๖ ขยายกาํหนดเวลาไถ
จากขายฝาก 
๒.๗ โอนมรดกสิทธิการไถ 

- 
 
 
- 
 
- 
 
- 

- 
 
 
- 
 
- 
 
- 

๕๐ บาท 
 
 

๕๐ บาท 
 

๕๐ บาท 
 

๕๐ บาท 
(๔) 

ไมเสีย 
 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

๓. กรรมสทิธิร์วม 
กรรมสิทธิ์รวม  หรือ
กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน 
๓.๑ กรณมีีคาตอบแทน 
 
 
 
๓.๒ กรณีไมมีคาตอบแทน 
เวนแต  เปนการใหถอื
กรรมสิทธิ์รวมโดยเสนหา
ไมมีคาตอบแทน  ระหวาง
ผูบุพการกีับผูสืบสันดาน
หรือระหวางคูสมรส 

 
 
 

รอยละ ๒ 
 
 
 

รอยละ ๒ 
รอยละ ๐.๕ 

 
 
 
- 
 
 
 
- 
- 

 
 
 
- 
 
 
 
- 
- 

 
 
 

เสีย 
 
 
 

เสีย 
เสีย (๔/๒) 

 
 
 

เสีย 
 
 
 

เสีย (๔/๑) 
เสีย ๔/๑) 

 
 
 
เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑที่
ไมตองเสีย 
” 
เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑที่
ไมตองเสีย 
(๔/๒) 

๔. แลกเปลีย่น 
แลกเปลี่ยน  หรอื
แลกเปล่ียนเฉพาะสวน 

รอยละ ๒ - - เสีย เสีย เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑที่
ไมตองเสีย 

๕. ให 
๔.๑ ให , ให (สินสมรส) , 
ใหเฉพาะสวน , แบงให 

 
รอยละ ๒ 

 
 

 
- 
 
 

 
- 
 
 

 
เสีย 

 
 

 
เสีย (๔/๑) 

 
 

 
เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑที่
ไมตองเสีย 
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(๖/๑) -  ประกาศกระทรวงมหาดไทย ลงวันที่ ๒๒ ตุลาคม ๒๕๔๕ เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน  
           ที ่มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๔๓๕  ลงวันที ่๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๔๕ (ไมมีกําหนดเวลาส้ินสุด) 
(๗) - หากคูสัญญามีความประสงคใหสัญญาจํานองเปนหลักฐานการกูยืมเงินหรือเบิกเงินเกินบัญชีจะตอง 
   ปดอากรแสตมปดวยในอัตราทกุจํานวนเงิน ๒,๐๐๐ บาท ตองเสียอากร ๑ บาท (รอยละ ๐.๐๕)  
   แตอยางสูงไมเกิน  ๑๐,๐๐๐ บาท  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท  ๐๗๑๐/ว ๑๕๙๐๙  ลงวันที่  ๒๗   
   พฤษภาคม  ๒๕๔๐) 
 
 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร (๒) 
ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ 
(๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก 
ไมมี 

ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอ
แสดง 

 ๕.๔.๑ ในสวนที่ยกใหรวมกับ
ที่ดินที่มีอยูกอนแลวไมเกิน 
๒๕  ไร 
 
๕.๔.๒ ในสวนที่ยกใหรวมกับ
ที่ดินที่มีอยูกอนแลวเกิน  ๒๕  
ไร  สวนที่เกิน 

รอยละ๐.๐๑  
(๖/๑) 

 
 

รอยละ ๒ 

- 
 
 
 
- 

- 
 
 
 
- 

เสีย 
 
 
 

เสีย 

เสีย 
 
 
 

เสีย 

เสีย  เวน
แตจะอยูใน
หลักเกณฑ
ที่ไมตองเสีย 
เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑ 
ที่ไมตองเสีย 

 ๕.๕ ถอนคืนการใหตาม
คําส่ังศาล  (ระบุคําส่ังหรอื
คําพิพากษาศาล) 
 
 
 
๕.๖ คํามั่นจะให 

รอยละ ๒  
หรือ  ๐.๕  

แลวแตกรณ ี
 
 
 
- 

- 
 
 
 
 
 
- 

- 
 
 
 
 
 

๕๐ บาท 

เสีย 
(ดูภาค 
ผนวก) 

 
 
 

ไมเสีย 

เสีย 
(ดูภาค 
ผนวก) 

 
 
 

ไมเสีย 

เสีย  เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑ 
ที่ไมตองเสีย  
(ดูภาค 
ผนวก) 
ไมเสีย 

๖. จํานอง 
๖.๑ จาํนอง , จาํนองเฉพาะ
สวน , ขึ้นเงินจากจํานอง , 
จํานองลําดับที่สองหรอื 
ที่สาม ฯลฯ , แกไข
เปล่ียนแปลงจํานอง 
(แปลงหนีใ้หม) 
๖.๑.๑ การจดทะเบียน
จาํนองตาม  ๖.๑ สําหรบั
การใหสินเชื่อเพ่ือ
การเกษตรของสถาบัน
การเงินที่รฐัมนตรกีําหนด 

 
- 
 
 
 
 
 
- 
 
 
 

 
 

 
รอยละ ๑ 
อยางสูง 
ไมเกิน  

๒๐๐,๐๐๐ 
บาท 

 
รอยละ 
๐.๕  

อยางสูง 
ไมเกิน 

๑๐๐,๐๐๐ 
บาท 

 
- 
 
 
 
 
 
- 

 
ไมเสีย 

 
 
 
 
 

ไมเสีย 
 
 

 
ไมเสีย (๗) 

 
 
 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 

 
ไมเสีย 

 
 
 
 
 

ไมเสีย 
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(๘)     - ระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยหลักเกณฑเกี่ยวกับการจดทะเบยีนจาํนองสําหรับการใหสินเชื่อเพื่อ         
         ฟนฟูความเสียหายจากอุทกภัย อัคคีภัย วาตภัย หรือมหันตภัยอื่น พ.ศ. ๒๕๔๒ 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร (๒) 
ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ 
(๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอแสดง 

 ๖.๑.๒ กรณอีงคการบริหาร
สินเชือ่อสังหาริมทรัพย 
หรือบริษัทจํากัดที่สถาบัน
การเงินตามพระราช
กฤษฎีกาจัดตั้งองคการ
บริหารสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย   
พ.ศ. ๒๕๔๐  จัดตั้งขึน้เพ่ือ
ดําเนนิการบริหารสินเชือ่
อสังหาริมทรัพยโดยความ
เห็นชอบของธนาคารแหง
ประเทศไทยเปนผูขอ 
จดทะเบียนจํานอง 

- รอยละ๐.๐๑ 
อยางสูง 
ไมเกิน 

๑๐๐,๐๐๐ 
บาท 

- ไมเสีย ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

 ๖.๑.๓ การจดทะเบียน
จาํนองตาม  ๖.๑ สําหรบั
การใหสินเชื่อเพ่ือฟนฟูความ
เสียหายจากอทุกภัยอคัคีภยั  
วาตภัย  หรือมหันตภัยอืน่  
ทั้งนี้  ตามหลักเกณฑที่
รัฐมนตรีกําหนด (๘) 
๖.๑.๔ การจดทะเบียน
จํานองในกรณทีี่
คณะรฐัมนตรีมมีติให
ลดหยอนคาธรรมเนียมเปน
พิเศษเพ่ือประโยชน
สาธารณะหรือความมัน่คง
ในทางเศรษฐกิจของประเทศ  
ทั้งนี้  ตามหลักเกณฑที่
คณะรฐัมนตรกีําหนด 
๖.๒ โอนสิทธกิารรับจํานอง, 
โอนสิทธกิารรับจํานอง
บางสวน, โอนสิทธกิารรับ
จาํนองบางราย 

- 
 
 
 
 
 
 
- 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

รอยละ๐.๐๑ 
 
 
 
 
 
 

รอยละ๐.๐๑ 
 
 
 
 
 
 
 
 

- 
 
 
 
 
 
 
- 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ไมเสีย 
 
 
 
 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ไมเสีย 
 
 
 
 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 
 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  

อากร (๒) 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

(๓) 
มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 

ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอแสดง 
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(๘/๑)  - หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๔๐๖๘  ลงวันที่  ๑๔  กุมภาพันธ  ๒๕๕๐ 
(๘/๒)  - หนังสือกรมที่ดิน  ดวนมาก  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว ๐๕๑๓๗  ลงวันที ่ ๑๔  กุมภาพันธ  ๒๕๔๓ 

 
 
 
 
 
 

(๑) 

 

๕.๕ ถอนคืนการใหตาม
คําส่ังศาล  (ระบุคําส่ัง
หรอืคําพิพากษาศาล) 

รอยละ ๒  
หรือ  ๐.๕  

แลวแตกรณี 

- - เสีย  
(ดภูาค 
ผนวก) 

เสีย  
(ดภูาค 
ผนวก) 

เสีย  เวนแตจะอยู
ในหลักเกณฑที่ไม
ตองเสีย  
(ดภูาคผนวก) 

๖. จํานอง 
๖.๑ จาํนอง , จาํนอง
เฉพาะสวน , ขึ้นเงินจาก
จํานอง , จํานองลําดับ
ที่สองหรือที่สาม ฯลฯ , 
แกไขเปล่ียนแปลง
จํานอง (แปลงหนีใ้หม) 
๖.๑.๑ การจดทะเบียน
จาํนองตาม  ๖.๑ 
สําหรับการใหสินเชือ่
เพื่อการเกษตรของ
สถาบันการเงินที่
รัฐมนตรีกําหนด 
๖.๑.๒ กรณอีงคการ
บรหิารสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย 
หรือบริษัทจํากัดที่
สถาบันการเงินตามพระ
ราชกฤษฎีการจัดตั้ง
องคการบริหารสินเชื่อ
อสังหารมิทรพัย  พ.ศ. 
๒๕๔๐  จัดตั้งขึ้นเพ่ือ
ดําเนนิการบริหาร
สินเชือ่อสังหาริมทรัพย
โดยความเห็นชอบของ
ธนาคารแหงประเทศ
ไทยเปนผูขอ 
จดทะเบียนจํานอง 

 
- 
 
 
 
 
 
- 
 
 
 
 
 
- 
 

 
รอยละ ๑ 
อยางสูง 
ไมเกิน  

๒๐๐,๐๐๐ 
บาท 

 
รอยละ ๐.๕  

อยางสูง 
ไมเกิน 

๑๐๐,๐๐๐ 
บาท 

 
รอยละ๐.๐๑  

อยางสูง 
ไมเกิน 

๑๐๐,๐๐๐ 
บาท 

 
- 
 
 
 
 
 
- 
 
 
 
 
 
- 

 
ไมเสีย 

 
 
 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 
 
 

ไมเสีย 

 
ไมเสีย (๗) 

 
 
 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 
 
 

ไมเสีย 
 

 
ไมเสีย 

 
 
 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 
 
 

ไมเสีย 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร (๒) 
ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ 
(๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอแสดง 

 ๖.๒.๑ กรณโีอนโดยการ 
ตกลงกัน 

- รอยละ ๑ 
แตอยางสูง 

ไมเกิน  
๒๐๐,๐๐๐ 
บาท หรอื

รอยละ ๐.๕ 

- ไมเสีย ไมเสีย 
(๘/๒) 

ไมเสีย 

  
 
 
 
 
 
 
๖.๒.๒ กรณโีอนโดยมี
กฏหมายเฉพาะใหโอน 

 
 
 
 
 
 
 
- 

แตอยางสูง 
ไมเกิน 

๑๐๐,๐๐๐ 
บาท แลวแต

กรณ ี
(๘/๑) 

- 

 
 
 
 
 
 
 

๕๐  บาท 

 
 
 
 
 
 

ไมเสีย 

 
 
 
 
 
 

ไมเสีย 

 
 
 
 
 
 

ไมเสีย 

 ๖.๒.๓ กรณทีีส่ถาบัน
การเงินรับโอนสิทธิเรียกรอง
จากการขายทรพัยสนิเพ่ือ 
ชําระบัญชขีองบริษัททีถู่ก
ระงับการดําเนินกิจการตาม
มาตรา  ๓๐  แหงพระราช
กําหนด การปฏิรูประบบ
สถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๔๐     
เปนผูขอจดทะเบียน 

- 
 

รอยละ๐.๐๑ 
อยางสูง 
ไมเกิน 

๑๐๐,๐๐๐  
บาท 

- 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย ไมเสีย 

 ๖.๓ หลุดเปนสิทธิจาก
จํานอง 

รอยละ 
๒ 

- 
 

 
 

- 
 
 

 

เสีย 
 

เสีย 
 
 

 

เสีย เวนแต
จะอยูอยูใน
หลักเกณฑ 
ทีไ่มตองเสีย 
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(๙) - ระเบียบกรมที่ดินวาดวยฯ การจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ 
(๙/๑) - หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๑๗๘๙ ลงวันที่ ๑๔ สิงหาคม ๒๕๔๑ 
(๑๐) - เสียในอัตรา ๑ บาท ตอทุกจํานวนเงิน ๑,๐๐๐ บาท หรือเศษของ ๑,๐๐๐ บาท แหงคาเชาหรือเงิน 
          กินเปลาหรือทั้งสองอยางรวมกนัตลอดอายกุารเชา ยกเวนเชาทรัพยสินใชในการทํานา ไร สวน ไม 
          ตองเสียอากร 
 - การเสียอากรกรณีโอนสิทธกิารเชา ใหศึกษาจากหนังสือกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/ก ๕๘๖  
          ลงวันที ่๑๘ กันยายน ๒๕๔๓ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๓๓๕๑๓ ลงวันที่ ๓๐  
          ตุลาคม ๒๕๔๓ 

 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร (๒) 
ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ 
(๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอแสดง 

 ๖.๔ จาํนองเพ่ิมหลักทรพัย
จํานองลําดับที่...เพ่ิม
หลักทรพัย, แกไขหนีอ้ัน
จํานองเปนประกนั , ไถถอน
จากจํานอง , ไถถอนจาก
จาํนองบางราย, แบงไถถอน
จากจํานอง , ระงับจํานอง 
(ปลดจาํนอง),ปลอดจํานอง , 
ผอนตนเงินจากจํานอง , 
ระงับจํานอง (หนีเ้กลือ่น
กลืนกัน),ลดเงินจากจํานอง , 
ระงับจํานอง (ศาลขายบังคับ
จํานอง), เปล่ียนชื่อผูรับ
จํานอง (ระหวางกิจการที่
เปนนิติบุคคลเดียวกนั) (๙), 
โอนมรดกสิทธิการรับจํานอง    
(๙/๑) 

- - ๕๐ บาท ไมเสีย ไมเสีย ไมเสีย 

๗. โอนชําระหนี้ 
โอนชําระหนี้ , โอนชําระหนี้
จํานอง 

 
รอยละ 

๒ 
 
 

 
- 
 
 

 
- 
 

 
เสีย 

 

 
เสีย 

 

 
เสีย เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑ 
ที่ไมตองเสีย 

๘. เชา 
๘.๑ เชา , แบงเชา , เชา
เฉพาะสวน , แบงเชาเฉพาะ
สวน , เชาชวง , เชาชวง
เฉพาะสวน ,  แบงเชาชวง , 
แบงเชาชวงเฉพาะสวน , 
โอนสิทธกิารเชา , โอนสิทธิ
การเชาเฉพาะสวน , แบง
โอนสิทธกิารเชาเฉพาะสวน 

 
- 

 
รอยละ ๑ 

 
 
 
 

 
- 
 
 
 
 

 
ไมเสีย 

 
เสีย (๑๐) 

 
 

 
ไมเสีย 
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(๑๑) - เรียกรอยละ ๑ จากจาํนวนเงินคาเชาตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 
(๑๑/๑) - เรียกเก็บรอยละ ๑ จากจํานวนเงินคาเชาที่เพิ่มขึ้น 
(๑๑/๒) - เสียอากรแสตมปเชนเดียวกับ (๑๐) เฉพาะจาํนวนเงินที่เพิ่มขึ้น 
(๑๒) - รอยละ ๐.๕ คํานวณจากเงินคาตอบแทน (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๐๘๓๖๗ ลงวันที่    
                ๒๑ มีนาคม ๒๕๓๗) 

 
 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร (๒) 
ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ 
(๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอแสดง 

 ๘.๒ โอนมรดกสิทธิการเชา 
 
๘.๓ แกไขเพ่ิมเตมิสัญญาเชา 
๘.๓.๑ กรณมีีผลใหคาเชา
เพ่ิมขึน้ 
๘.๓.๒ กรณีไมมีผลใหคาเชา
เพ่ิมขึน้ 
๘.๔ ปลอดการเชา, เลิกเชา , 
เลิกแบงเชา , เลิกเชา
บางสวน , เลิกเชาชวง , เลิก
เชาชวงบางสวน 

- 
 
 
- 
 
- 
 
- 

รอยละ ๑ 
(๑๑) 

 
รอยละ ๑ 
(๑๑/๑) 

- 
 
- 

- 
 
 
- 
 

๕๐ บาท 
 

๕๐ บาท 

ไมเสีย 
 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 

ไมเสีย 
 
 

เสีย 
(๑๑/๒) 
ไมเสีย 

 
ไมเสีย 

 
 
 

ไมเสีย 
 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 
 

ไมเสีย 

๙. ภาระจาํยอม 
๙.๑ ภาระจาํยอม ,  
ภาระจาํยอมเฉพาะสวน , 
ภาระจาํยอมบางสวน 
๙.๑.๑ กรณมีีคาตอบแทน 
๙.๑.๒ กรณีไมมีคาตอบแทน 
๙.๒ ปลอดภาระจาํยอม , 
เลิกภาระจาํยอม , แกไข
เปล่ียนแปลงภาระจาํยอม 

 
 
 
 
- 
- 
- 

 
 
 
 

รอยละ ๑ 
- 
- 

 
 
 
 
- 

๕๐ บาท 
๕๐ บาท 

 
 
 
 

ไมเสีย 
ไมเสีย 
ไมเสีย 

 
 
 
 

เสีย (๑๒) 
ไมเสีย 
ไมเสีย 

 
 
 
 

ไมเสีย 
ไมเสีย 
ไมเสีย 

๑๐. สิทธิเก็บกิน 
๑๐.๑ สิทธิเก็บกนิ , สิทธิ
เก็บกนิเฉพาะสวน 
๑๐.๑.๑ กรณมีีคาตอบแทน 
๑๐.๑.๒ กรณีไมมี
คาตอบแทน 
๑๐.๒ ปลอดสิทธเิก็บกิน , 
เลิกสิทธิเก็บกนิ 

 
 
 
- 
- 
 
- 

 
 
 

รอยละ ๑ 
- 
 
- 
 

 
 
 
- 

๕๐ บาท 
 

๕๐ บาท 

 
 
 

ไมเสีย 
ไมเสีย 

 
ไมเสีย 

 
 
 

เสีย (๑๒) 
ไมเสีย 

 
ไมเสีย 

 
 
 

ไมเสีย 
ไมเสีย 

 
ไมเสีย 
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(๑๓)     - รอยละ ๐.๕ คํานวณจากเงินคาตอบแทน (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๐๘๓๖๗ ลงวันที่    
             ๒๑ มีนาคม ๒๕๓๗) 

 
 
 
 
 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร (๒) 
ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ 
(๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอแสดง 

๑๑. สิทธิเหนือพ้ืนดิน 
๑๑.๑ สิทธิเหนือพ้ืนดิน , 
สิทธิเหนือพ้ืนดินเฉพาะสวน , 
แบงกอตั้งสิทธิเหนอืพ้ืนดนิ 
๑๑.๑.๑ กรณมีีคาตอบแทน 
๑๑.๑.๒ กรณีไมมีคาตอบแทน 
๑๑.๒ ปลอดสิทธเิหนอื
พ้ืนดิน , เลิกสิทธิเหนอื
พ้ืนดิน 

 
 
 
 
- 
- 
- 

 
 
 
 

รอยละ ๑ 
- 
- 

 
 
 
 
- 

๕๐ บาท 
๕๐ บาท 

 
 
 
 

ไมเสีย 
ไมเสีย 
ไมเสีย 

 
 
 
 

เสีย (๑๓) 
ไมเสีย 
ไมเสีย 

 
 
 
 

ไมเสีย 
ไมเสีย 
ไมเสีย 

๑๒. สิทธิอาศัย 
๑๒.๑ กรณมีีคาตอบแทน 
๑๒.๒ กรณีไมมีคาตอบแทน 
เลิกสิทธอิาศัย 

 
- 
- 
- 

 
รอยละ ๑ 

- 
- 

 
- 

๕๐ บาท 
๕๐ บาท 

 
ไมเสีย 
ไมเสีย 
ไมเสีย 

 
เสีย (๑๓) 
ไมเสีย 
ไมเสีย 

 
ไมเสีย 
ไมเสีย 
ไมเสีย 

๑๓. ภาระติดพันใน
อสงัหาริมทรัพย 
๑๓.๑ ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรัพย , ภาระตดิ
พันในอสังหาริมทรัพยเฉพาะ
สวน , แบงกอตั้งภาระติดพัน
ในอสังหารมิทรัพย 
๑๓.๑.๑ กรณมีีคาตอบแทน 
๑๓.๑.๒ กรณีไมมีคาตอบแทน 
๑๓.๒ ปลอดภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรัพย เลิกภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรัพย 

 
 
 
 
 
 
 
- 
- 
- 

 
 
 
 
 
 
 

รอยละ ๑ 
- 
- 
 

 
 
 
 
 
 
 
- 

๕๐ บาท 
๕๐ บาท 

 
 
 
 
 
 
 

ไมเสีย 
ไมเสีย 
ไมเสีย 

 
 
 
 
 
 
 

เสีย (๑๓) 
ไมเสีย 
ไมเสีย 

 
 
 
 
 
 
 

ไมเสีย 
ไมเสีย 
ไมเสีย 

๑๔. บรรยายสวน - - ๕๐ บาท ไมเสีย ไมเสีย ไมเสีย 
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 (๑๔)  -  ศึกษารายละเอยีดจากภาคผนวก (การจดทะเบยีนขายพรอมจดทะเบยีนบุริมสิทธิ์ในมูลซ้ือขาย   
            อสังหาริมทรัพย) 
 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร (๒) 
ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ 
(๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอแสดง 

๑๕. โอนชําระคาหุน 
โอนชําระคาหุน , โอนชําระ
คาหุนเฉพาะสวน , แบงโอน
ชําระคาหุน 

 
รอยละ ๒ 

 
- 

 
- 

 
เสีย 

 
เสีย 

 
เสีย เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑ 
ที่ไมตองเสีย 

๑๖. โอนใหตวัการ 
โอนใหตัวการ , โอนให
ตัวการเฉพาะสวน , แบงโอน
ใหตัวการ , กรรมสิทธิ์รวม 
(โอนใหตัวการ) 

 
- 

 
- 

 
๕๐ บาท 

 
ไมเสีย 

 
ไมเสีย 

 
ไมเสีย 

๑๗. บุริมสิทธ ิ
๑๗.๑ บุริมสิทธ ิ
 
 
 
 
๑๗.๑.๑ คาจดทะเบียน
บุริมสิทธิสําหรับการให
สินเชือ่เพือ่การเกษตรของ
สถาบันการเงินที่รัฐมนตรีกําหนด 
 
๑๗.๑.๒ กรณอีงคการ
บริหารสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพยหรอืบริษัท
จํากัดที่สถาบันการเงินตาม
พระราชกฤษฎีกาจดัตัง้
องคการบริหารสินเชือ่
อสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๐ 
จัดตั้งเพ่ือดําเนินการบริหาร
สินเชือ่อสังหาริมทรัพยโดย
ความเห็นชอบของธนาคาร
แหงประเทศไทยเปนผูขอ 
จดทะเบียนบุริมสิทธิ  

 
- 
 
 
 
 
- 
 
 
 
 
- 
 
 
 
 

 

 
รอยละ ๑ 
อยางสูง 
ไมเกิน 

๒๐๐,๐๐๐ 
บาท  

รอยละ ๐.๕ 
อยางสูง 
ไมเกิน 

๑๐๐,๐๐๐ 
บาท 

รอยละ 
๐.๐๑  

อยางสูง 
ไมเกิน 

๑๐๐,๐๐๐ 
บาท 

 
- 
 
 
 
 
- 
 
 
 
 
- 

 
ไมเสีย 
(๑๔) 

 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 
 

ไมเสีย 

 
ไมเสีย 
(๑๔) 

 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 
 

ไมเสีย 

 
ไมเสีย 
(๑๔) 

 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 
 

ไมเสีย 

ลําดับ ประเภท คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได อากร (๒) ภาษีธุรกิจ
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ท่ี การจดทะเบยีน มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

เฉพาะ (๓) 
ราคา

ประเมิน 
ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอ
แสดง 

 

๖.๓ หลุดเปนสิทธิจากจํานอง 
 
 
 
๖.๔ จาํนองเพ่ิมหลักทรพัย
จํานองลําดับสองเพ่ิม
หลักทรัพย  (๙) , แกไขหนี้อนั
จํานองเปนประกนั , ไถถอน
จากจํานอง , แบงไถถอนจาก
จํานอง , ระงับจํานอง (ปลด
จํานอง) , ปลอดจํานอง , ผอน
ตนเงินจากจํานอง , ระงับ
จํานอง (หนี้เกล่ือนกลืนกนั) , 
ลดเงินจากจํานอง , โอนมรดก
สิทธกิารรับจํานอง (๙/๑) , 
ระงับจํานอง (ศาลขายบังคับ
จํานอง) 

รอยละ ๒ 
 
 
 
- 

- 
 
 
 
- 

- 
 
 
 

๕๐ บาท 

เสีย 
 
 
 

ไมเสีย 

เสีย 
 
 
 

ไมเสีย 

เสีย เวนแต
จะอยูอยูใน
หลักเกณฑที่
ไมตองเสีย 

ไมเสีย 

๗. โอนชําระหนี้ 
โอนชําระหนี้ , โอนชําระหนี้
จํานอง 

 
รอยละ ๒ 

 
 
 

 
- 
 
 
 

 
- 
 
 

 
เสีย 

 
 

 
เสีย 

 
 

 
เสีย เวนแต
จะอยูอยูใน
หลักเกณฑที่
ไมตองเสีย 

๘. เชา 
๘.๑ เชา , แบงเชา , เชาเฉพาะ
สวน , แบงเชาเฉพาะสวน , 
เชาชวง , แบงเชาชวง , โอน
สิทธกิารเชา , แบงโอนสิทธิการ
เชา 

 
- 

 
รอยละ ๑ 

 
 
 
 

 
- 
 
 
 
 

 
ไมเสีย 

 
เสีย (๑๐) 

 
 

 
ไมเสีย 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร (๒) 
ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ 
(๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอแสดง 

 ๑๗.๒ ปลอดบุริมสิทธิ ,  เลิก
บุริมสิทธ ิ

- - ๕๐ บาท ไมเสีย ไมเสีย ไมเสีย 

๑๘. หามโอน 
หามโอน , หามโอนเฉพาะ
สวน , เลิกหามโอน , เลิก
หามโอนเฉพาะสวน 

 
- 
 

 
- 

 
๕๐ บาท 

 
ไมเสีย 

 
ไมเสีย 

 
ไมเสีย 

๑๙. ลงช่ือคูสมรส - - ๕๐ บาท ไมเสีย ไมเสีย ไมเสีย 
๒๐. แบงทรัพยสนิระหวาง 

คูสมรส 
- 
 

- ๕๐ บาท เสียในสวน
ที่แบงเกิน
กวากึ่งหนึ่ง 

เสียในสวน
ที่แบงเกิน
กวากึ่งหนึ่ง 

เสียในสวนที่
แบงเกนิกวา
กึ่งหนึ่งเวน
แตจะอยูใน
หลักเกณฑ 
ที่ไมตองเสีย 

๒๑. แบงคืนทรัพยสนิของหาง
หุนสวนหรือบริษัทใหผูเปน
หุนสวนหรือผูถือหุน 
แบงคืนใหผูเปนหุนสวน , 
แบงคืนใหผูถือหุน ,  
แบงแยกคืนใหผูเปนหุนสวน , 
แบงแยกคืนใหผูถอืหุน 

 
 
 

รอยละ ๒ 

 
 
 
- 

 
 
 
- 

 
 
 

เสีย 

 
 
 

เสีย 

 
 
 
เสีย เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑ 
ที่ไมตองเสีย 

๒๒. โอนตามคําสัง่ศาล 
ขายหรือใหตามคําส่ังศาล , 
โอนตามคําส่ังศาล  
๒๒.๑ กรณมีีทนุทรัพย 
 
 
 
 
๒๒.๒ กรณีไมมทีนุทรัพย  

 
 
 

รอยละ ๒ 
หรือ ๐.๕ 
แลวแต
กรณ ี

 
- 

 
 
 
- 
 
 
 
 
- 

 
 
 
- 
 
 
 
 

๕๐ บาท 

 
 
 

เสีย 
 
 
 
 

เสีย-ไมเสีย 
ดูขอเท็จจริง
เปนกรณีไป 

 
 
 

เสีย 
 
 
 
 

เสีย-ไมเสีย 
ดูขอเท็จจริง
เปนกรณีไป 

 
 
 
เสีย เวนแต
จะอยูใน
หลักเกณฑ 
ที่ไมตองเสีย 
 
เสีย-ไมเสีย 
ดูขอเท็จจริง
เปนกรณีไป 
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(๑๕) - กรณีผูรับพินัยกรรมมิใชทายาทโดยธรรมตองเสียภาษธีุรกิจเฉพาะ เวนแตจะอยูในหลักเกณฑที่ไมตองเสีย   
  (หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด  ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  ลงวันที ่๑๑ มกราคม ๒๕๔๒) 
(๑๖) - ภายในวงเล็บใสชื่อของกฎหมายที่ใหโอน 
(๑๗) - ผูไดมาฯ มีหนาที่ตองไปเสียรวมกับภาษีเงินไดตามปกติ (ไมตองเสียตอนจดทะเบียนไดมาฯ (หัก ณ ที่จาย)) 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร 
(๒) 

ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ 
(๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอแสดง 

๒๓. โอนมรดก , ผูจัดการมรดก 
๒๓.๑ โอนมรดก , โอน
มรดกเฉพาะสวน , โอน
มรดกบางสวน , โอนมรดก
เฉพาะสวนเพียงบางสวน 
เวนแต  เปนการโอนมรดก
ระหวางผูบุพการกีับ
ผูสืบสันดาน  หรือระหวาง 
คูสมรส 
๒๓.๒ ผูจัดการมรดก
ผูจัดการมรดกเฉพาะสวน , 
โอนเปล่ียนนามผูจัดการ
มรดก , เปล่ียนผูจัดการ
มรดก , เลิกผูจัดการมรดก 

 
รอยละ ๒ 

 
 

 
รอยละ 
๐.๕ 

 
 
- 

 
- 
 

 
 
- 
 
 
 
- 
 
 
 

 
- 
 
 

 
- 
 
 
 

๕๐ บาท 

 
ไมเสีย 

 
 

 
ไมเสีย 

 
 
 

ไมเสีย 

 
ไมเสีย 

 
 

 
ไมเสีย 

 
 
 

ไมเสีย 

 
ถาผูรบัเปน
ทายาทโดย
ธรรมไม
เสีย (๑๕) 

ไมเสีย 
 
 
 

ไมเสีย 

๒๔. โอนตามกฎหมาย (....) 
(๑๖) 

- - ๕๐ บาท ไมเสีย ไมเสีย ไมเสีย 

๒๕. ผูปกครองทรัพย, 
เลิกผูปกครองทรัพย 

- 
- 

- 
- 

๕๐ บาท 
๕๐ บาท 

ไมเสีย 
ไมเสีย 

ไมเสีย 
ไมเสีย 

ไมเสีย 
ไมเสีย 

๒๖. ไดมาโดยการครอบครอง 
ตาม ป.พ.พ. มาตรา  
๑๓๖๗ 

รอยละ ๒ - - ไมเสีย 
(๑๗) 

ไมเสีย ไมเสีย 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร 
(๒) 

ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ 
(๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอแสดง 

        
๒๔. โอนตามกฎหมาย (....) 

(๑๘) 
- - ๕๐ บาท ไมเสีย ไมเสีย ไมเสีย 

๒๕. ผูปกครองทรัพยเลิก
ผูปกครองทรัพย 

- 
- 

- 
- 

๕๐ บาท 
๕๐ บาท 

ไมเสีย 
ไมเสีย 

ไมเสีย 
ไมเสีย 

ไมเสีย 
ไมเสีย 

๒๖. ไดมาโดยการครอบครอง 
ตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๑๓๖๗ 

รอยละ ๒ - - ไมเสีย 
(๑๙) 

ไมเสีย ไมเสีย 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม 
ภาษีเงินได อากร ภาษีธุรกิจมีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
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(๑๘) -  ผูไดมาฯ มีหนาที่ตองไปเสียรวมกับภาษีเงินไดตามปกติ (ไมตองเสียตอนจดทะเบียนไดมาฯ (หัก ณ ที่จาย)) 
(๑๙) -  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๗๘๓ ลงวันที่ ๗ กุมภาพันธ ๒๕๔๖ 

 

ราคา
ประเมิน ทุนทรัพย 

ท่ีผูขอแสดง 

ทุนทรัพย
แปลงละ 

หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

(๒) เฉพาะ 
(๓) 

๒๓. โอนมรดก , ผูจัดการมรดก 
๒๓.๑ โอนมรดก , โอน
มรดกเฉพาะสวน , โอน
มรดกบางสวน , โอนมรดก
เฉพาะสวน , โอนมรดก
เฉพาะสวนเพียงบางสวน 
เวนแต  เปนการโอนมรดก
ระหวางผูบุพการกีับ
ผูสืบสันดาน  หรือระหวางคู
สมรส 
๒๓.๒ ผูจัดการมรดก
ผูจัดการมรดกเฉพาะสวน , 
โอนเปล่ียนนามผูจัดการ
มรดก , เปล่ียนผูจัดการ
มรดก , เลิกผูจัดการมรดก 

 
รอยละ ๒ 

 
 
 
 

รอยละ ๐.๕ 
 
 
 
- 

 
- 
 
 
 
 
- 
 
 
 
- 
 
 
 

 
- 
 
 
 
 
- 
 
 
 

๕๐ บาท 

 
ไมเสีย 

 
 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 

ไมเสีย 

 
ไมเสีย 

 
 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 

ไมเสีย 

 
ถาผูรับเปน
ทายาทโดย
ธรรมไม
เสีย (๑๗) 
 

ไมเสีย 
 
 
 

ไมเสีย 

๒๔. โอนตามกฎหมาย (....) 
(๑๘) 

- - ๕๐ บาท ไมเสีย ไมเสีย ไมเสีย 

๒๕. ผูปกครองทรัพยเลิก
ผูปกครองทรัพย 

- 
- 

- 
- 

๕๐ บาท 
๕๐ บาท 

ไมเสีย 
ไมเสีย 

ไมเสีย 
ไมเสีย 

ไมเสีย 
ไมเสีย 

๒๖. ไดมาโดยการครอบครอง 
ตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๑๓๖๗ 

รอยละ ๒ - - ไมเสีย 
(๑๙) 

ไมเสีย ไมเสีย 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร 
(๒) 

ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ 
(๓) 

มีทุนทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอแสดง 

๒๓. โอนมรดก , ผูจัดการมรดก 
๒๓.๑ โอนมรดก , โอน
มรดกเฉพาะสวน , โอน
มรดกบางสวน , โอนมรดก
เฉพาะสวน , โอนมรดก
เฉพาะสวนเพียงบางสวน 
เวนแต  เปนการโอนมรดก
ระหวางผูบุพการกีับ
ผูสืบสันดาน  หรือระหวางคู
สมรส 
๒๓.๒ ผูจัดการมรดก
ผูจัดการมรดกเฉพาะสวน , 
โอนเปล่ียนนามผูจัดการ
มรดก , เปล่ียนผูจัดการ
มรดก , เลิกผูจัดการมรดก 

 
รอยละ ๒ 

 
 
 
 

รอยละ ๐.๕ 
 
 
 
- 

 
- 
 
 
 
 
- 
 
 
 
- 
 
 
 

 
- 
 
 
 
 
- 
 
 
 

๕๐ บาท 

 
ไมเสีย 

 
 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 

ไมเสีย 

 
ไมเสีย 

 
 
 
 

ไมเสีย 
 
 
 

ไมเสีย 

 
ถาผูรับเปน
ทายาทโดย
ธรรมไม
เสีย (๑๗) 
 

ไมเสีย 
 
 
 

ไมเสีย 

๒๔. โอนตามกฎหมาย (....) 
(๑๘) 

- - ๕๐ บาท ไมเสีย ไมเสีย ไมเสีย 

๒๕. ผูปกครองทรัพยเลิก
ผูปกครองทรัพย 

- 
- 

- 
- 

๕๐ บาท 
๕๐ บาท 

ไมเสีย 
ไมเสีย 

ไมเสีย 
ไมเสีย 

ไมเสีย 
ไมเสีย 

๒๖. ไดมาโดยการครอบครอง 
ตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๑๓๖๗ 

รอยละ ๒ - - ไมเสีย 
(๑๙) 

ไมเสีย ไมเสีย 

ลําดับ 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบยีน 

คาธรรมเนยีม ภาษีเงินได 
หัก  ณ 
ท่ีจาย  
(๑) 

อากร 
(๒) 

ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ 
(๓) 

มีทนุทรัพยคํานวณจาก ไมมี 
ทุนทรัพย
แปลงละ 

ราคา
ประเมิน 

ทุนทรัพย 
ท่ีผูขอแสดง 

๒๗. ไดมาโดยการครอบครอง
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 
๑๓๘๒   
ไดมาโดยการครอบครอง, 
ไดมาโดยการครอบครอง
เฉพาะสวน , กรรมสิทธิร์วม 
(ไดมาโดยการครอบครอง) 
แบงไดมาโดยการ
ครอบครอง 

 
 
 

รอยละ ๒ 
 

 
 
 
- 

 
 
 
- 

 
 
 

ไมเสีย 
(๑๘) 

 
 
 
ไมเสีย 

 
 
 

ไมเสีย 

๒๘. โอนจากสุขาภิบาลเปนของ
เทศบาล 

- - ๕๐ บาท ไมเสีย ไมเสีย ไมเสีย 

๒๙. การแกไขหลักฐานทาง
ทะเบยีนในหนงัสอืแสดง
สิทธิในท่ีดิน (กรณเีวนคืน) 
๒๙.๑ กรณีผูมีชื่อในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินที่ถกู
เวนคืนเปนบุคคลธรรมดา 
๒๙.๒ กรณีผูมีชื่อในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินที่ถกู
เวนคืนเปนนิติบุคคล 

 
 
 

ไมเสีย 
 
 

ไมเสีย 

 
 
 
- 
 
 
- 

 
 
 
- 
 
 
- 

 
 
 

ไมเสีย 
 
 

เสีย-ไมเสีย 
(ศึกษาจาก
ภาคผนวก) 

 
 
 

ไมเสีย 
 
 

ไมเสีย 

 
 
 

ศึกษาจาก
ภาคผนวก 

 
ศึกษาจาก
ภาคผนวก 

๓๐. โอนทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ (๑๙) 

ไมเสีย - - ไมเสีย ไมเสีย ไมเสีย 





 คณะผู้อ ำนวยกำรจัดท ำ 
 

๑. ผู้อนุมัติโครงกำร 
    นำยประทีป  กีรติเรขำ อธิบดีกรมที่ดิน    

๒.  ผู้เห็นชอบโครงกำร 
     นำยชัยชำญ  สิทธิวิรัชธรรม รองอธิบดีกรมท่ีดิน 

๓.  ผู้เสนอโครงกำร 
  นำยโศภนมิตร์  บุนนำค ผู้อ ำนวยกำรส ำนักมำตรฐำนกำรทะเบียนที่ดิน 

๔.  คณะผู้จัดท ำ 
  นำงสำวศิริรัตน์  ทรัพย์ไพบูลย์ ผู้เชี่ยวชำญเฉพำะด้ำนกำรทะเบียนที่ดิน 
  นำยสมพล  ธนวิชชำบูรณ์  หัวหน้ำกลุ่มพัฒนำกำรทะเบียนที่ดิน 
  นำงโสภำพิชญ์  แก้วจุฬำ      นักวิชำกำรที่ดินช ำนำญกำร 
  นำงสำวชัญญำ  ม่ันคง นักวิชำกำรที่ดินช ำนำญกำร 
  นำยนิพนธ์  โพธิ์จุไร                 นักวิชำกำรที่ดินปฏิบัติกำร 
  นำงสำววำสิตำ  นำมชุ่ม   พนักงำนบันทึกข้อมูล 
  ว่ำที่ร้อยตรีหญิงภคมณ  เอกวำรีย์ เจ้ำพนักงำนธุรกำร 
  นำงสำวเพียงฝัน  แก้วไตรรัตน์ เจ้ำพนักงำนธุรกำร 
 
 

ตุลำคม  ๒๕๖๐  -  กันยำยน  ๒๕๖๑ 

 
 

 

 
 
 




