


คํานํา 

  หนังสือ  เรื่อง  “หลักกฎหมายที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม  ชุดประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย”  เลมนี้เปน
องคความรูท่ีไดจากการแสวงหาความรูจากขอกฎหมาย  ระเบียบ  คําสั่ง 
ประสบการณ/ปญหาที่พบจากการปฏิบัติงาน  ซึ่งเปนการดําเนินการ

จัดการความรูตามแผนการจัดการความรู  (KM  Action  Plan)  ของกรมท่ีดิน  
ประจําปงบประมาณ  พ.ศ. ๒๕๖๐ 

  ความรูที่ไดนํามารวบรวมไวในหนังสือเลมนี้  เปนองคความรู

ชัดแจง  (Explicit  Knowledge)  และเปนองคความรูทีฝ่งลึกในตัวคน 
(Tacit  Knowledge)  ทีใ่ชในการปฏิบัติงานเกีย่วกับหลักกฎหมาย    
ทีเ่กีย่วของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ชุดประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  อันนับเปนความรูที่ทรงคุณคาและเปนประโยชนที่ควร
ถายโอนความรูใหแกขาราชการกรมที่ดินรุนตอไปไดศึกษาหาความรู  
เพ่ือใชในการปฏิบัติงานและตอยอดความรูเผยแพรภายในองคกร  ซ่ึงจะชวย

ใหคนในองคกรสามารถเขาถึงความรูและพัฒนาตนเองใหเปนผูรู  รวมท้ัง
ใชปฏิบัติงานและอางอิงไดสะดวกรวดเร็ว 

  กรมที่ดินหวังเปนอยางยิง่วา  องคความรูที่ทรงคุณคาในหนังสือ

เลมนี้จะเปนประโยชนตอการปฏิบัติงานของขาราชการกรมที่ดินและ
ผูสนใจศึกษาหาความรู  สามารถนําไปสูการปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพ
และขยายผลตอยอดความรูตอไปไดอีก 
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สารบัญ 
 

 เร่ือง                                                             หนา 

• ความหมายและลกัษณะของนิติกรรม ๑ 

• องคประกอบของนิติกรรม ๒ 

• การสอบสวนสิทธิและความสามารถของคูสัญญา   ๓  

• ความแตกตางระหวางโมฆะกรรมกับโมฆียกรรม    ๖ 

• บุคคลตามกฎหมาย         ๗ 

• บุคคลซ่ึงกฎหมายคุมครองในการใชสิทธิทํานิติกรรม    ๗ 

• การทํานิติกรรมของผูเยาว    ๘ 

• ประเภทผูแทนโดยชอบธรรมของผูเยาว   ๑๒ 

• การสอบสวนสิทธิและความสามารถของผูเยาว   ๑๒ 

• แผนภูมิการทํานิติกรรมของผูเยาว   ๑๔ 

• สรุปการทํานิติกรรมของผูเยาว  ๑๕ 

• การทํานิติกรรมของผูเยาวแตละประเภทจดทะเบียน   ๒๒ 

• การทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ    ๓๒ 

• อํานาจในการทํานิติกรรมของผูอนุบาลเก่ียวกับทรัพยสิน      ๓๓                    
    ของผูไรความสามารถ  

• แผนภูมิการทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ          ๓๖ 

• สรุปการทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ      ๓๗    

• การทํานติกิรรมของคนไรความสามารถแตละประเภทจดทะเบยีน     ๔๔ 
 



เร่ือง                                                            หนา 

• ความสามารถในการทํานติกิรรมของคนเสมือนไรความสามารถ   ๕๔ 

• แผนภูมิการทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ   ๕๖ 

• สรุปการทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ    ๕๗ 

• การทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถแตละ        ๖๐            
    ประเภทจดทะเบียน 

• การทํานิติกรรมของนิติบุคคล       ๖๘ 

• ประเภทของนิติบุคคล     ๖๘ 

• สิทธิและหนาท่ีของนิติบุคคล      ๗๑ 

• การจัดการนิติบุคคล     ๗๑ 

• การสอบสวนสิทธิและความสามารถของนิติบุคคล   ๗๓ 

• ประเภท/ผูแทน  และการดําเนินการของนิติบุคคลแตละประเภท   ๗๕ 

• ความหมาย  และประเภทของวดั     ๘๑ 

• ท่ีดินของวัด      ๘๑ 

• การทํานิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินของวัด     ๘๒ 

• ผูแทนของวดั      ๘๓ 

• การทํานิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินของวัดแตละประเภทจดทะเบยีน  ๘๕ 
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หลักกฎหมายที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ชุดประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

● ความหมายและลักษณะของนิติกรรม 

 “นิติกรรม”  หมายความวา  การใด ๆ  อันทําลงโดยชอบ

ดวยกฎหมายและดวยใจสมัครมุงโดยตรงตอการผูกนิติสัมพันธขึน้ระหวาง

บุคคล  เพ่ือจะกอ  เปลี่ยนแปลง  โอน  สงวน  หรือระงับซ่ึงสิทธิ 

 ลักษณะของนิติกรรมประกอบดวย  ดังนี้ 

 ๑. เปนการกระทําการ  ตองมีการกระทําของบุคคลท่ีเกิดจาก

ความคิด  การตัดสินใจ  และการกระทําเพื่อแสดงใหเห็นความตองการ

ตามท่ีไดตัดสินใจตามข้ันตอนหรือกระบวนการในการกอเจตนานัน่เอง  ซึง่

การกระทํานั้นจะถือเปนการกระทําได  บุคคลนัน้จะตองกระทําไดโดยรูสึก

ในสิ่งท่ีตนกระทํา 

 ๒. เปนการกระทําท่ีชอบดวยกฎหมาย  หมายถึง  มีกฎหมาย

รับรองการกระทําดังกลาว  นิติกรรมนั้นตองไมขัดตอกฎหมาย  ความสงบ

เรียบรอย  หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน   

   ๓. ตองทําโดยสมัครใจ  หมายความวาบุคคลนั้นไดกระทํานิติกรรม

ไปโดยการตัดสินใจของตนเอง  คือตัดสินใจที่จะทําเองมิไดกระทําไปเพราะถูก

หลอกลวงหรือเรียกเปนภาษากฎหมายวาถูกกลฉอฉล  มิไดกระทําไปเพราะ

การถูกบังคับอันเปนเรื่องของการขมขู  หรือมิไดกระทําไปเพราะความเขาใจผิด  
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แตไดกระทําดวยการตัดสินใจของตนเองโดยไมมีปจจัยอืน่มาทําใหความ

ประสงคท่ีแทจริงนั้นเปลี่ยนแปลง 

 ๔. ตองการกอใหเกิดผลในทางกฎหมาย  จะตองอยูทีเ่จตนา

หรือความตองการของผูทํานิติกรรมวาตองการมุงใหเกิดผลทางกฎหมาย

หรือไม  มีเปาหมายหรือวัตถุประสงคในทางกฎหมายหรอืไม 

 ๕. เปนผลผูกพันระหวางบุคคล  การทํานิติกรรมทําจากบุคคล  

ความผูกพันทางกฎหมายหรือนิติสัมพันธท่ีเกิดข้ึนจึงเกิดระหวางบุคคลเทานั้น       

 ๖. ผลนั้นก็คือความเคลื่อนไหวในสิทธิ  ซ่ึงอาจจะเปนการ 

 ๖.๑ การกอใหเกิดสิทธิท่ียังไมมี 

 ๖.๒ การเปลี่ยนแปลงสิทธิท่ีเคยมีแลวเปนอยางอ่ืน 

 ๖.๓ โอนสิทธิทีเ่คยมีใหกับบุคคลอื่น  เชน  การโอนสิทธิ

เรียกรอง  โอนสิทธิการรับจํานอง  โอนสิทธิการเชา  เปนตน 

 ๖.๔ สงวนสิทธิท่ีเคยมีใหเกิดความม่ันคง  เชน  การคํ้าประกัน 

การจํานอง  เปนตน 

 ๖.๕ ระงับสิทธิท่ีเคยมีหรือเคยกอข้ึนไว  การบอกเลิกสัญญา  

การบอกลางโมฆียะกรรม 

● องคประกอบของนิติกรรม 

 องคประกอบของนิติกรรม  มี  ๒  อยาง  ดังนี้ 

 ๒.๑ องคประกอบทีเ่ปนสาระสําคัญ  ถาขาดองคประกอบ

อยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้แลว  นิติกรรมก็จะไมเกิด  ไดแก 
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 ๒.๑.๑ บุคคล  บุคคลกระทํานิติกรรมไดตองมีความรู

สํานึกในสิ่ งท่ีตนกระทํา  ตองเปนผู รู คิดรอบคอบ  มีความสามารถดูแล

ผลประโยชนของตนเองได     

 ๒.๑.๒ วัตถุประสงค  การทํานิติกรรมนั้นตองเปนการ

กระทําท่ี  “มุง”  ตอผลอะไรสักอยาง  โดยการกระทํานัน้ตองมีเปาหมาย  

หรือวัตถุประสงคเสมอ 

 ๒.๑.๓ แบบ  เปนวิธีการในการทํานิติกรรม   

 ๒.๑.๔ เจตนา  คือ  มีการกระทําท่ีเกิดจากความตองการ

โดยสมัครใจของผูทํานิติกรรมเอง 

 ๒.๒ องคประกอบเสริม  เปนองคประกอบที่ผู ทํานิติกรรม

อาจกําหนดเพิ่มเติมเขามาในนิติกรรม  ซึ ่งเมือ่กําหนดเขามาแลวก็จะ

กลายเปนเนื้อหาสวนหนึ่งของนิติกรรม  ไดแก 

 ๒.๒.๑ เงื่อนไข  คือ  การนําเอาเหตุการณในอนาคตที ่ 

ไมแนนอนมากําหนดเก่ียวกับความเปนผลหรือสิ้นผลของนิติกรรม 

 ๒.๒.๒ เงื่อนเวลา  คือ  การนําเอา  “เวลา”  อันเปน

เหตุการณในอนาคตที่แนนอนมากําหนดเกี่ยวกับความเปนผลหรือสิ้นผล

ของนิติกรรม 

• การสอบสวนสิทธิและความสามารถของคูสัญญา 

      ในการทํานิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  ซึ่งจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาท่ีนั้น  กอนท่ีจะมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  พนักงานเจาหนาท่ี
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จะตองสอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคลที่มายื่นคําขอ  ตลอดจน

ความสมบูรณของนิติกรรมเปนลําดับแรก  เพ่ือใหทราบถึงสิทธิ ความสามารถ

ในการใชสิทธิของคูสัญญาหรือผูยื่นคําขอ  วามีสิทธิและความสามารถตามท่ี

จะมาขอใหเจาหนาท่ีดําเนินการใหตามความประสงคหรือไม   

   “สิทธิ”  คือ  ประโยชนสวนไดเสียที่กฎหมายรับรองและ

คุมครอง  อันเปนการผูกพันบุคคลผูมีหนาท่ีใหกระทําการหรืองดเวนกระทําการ

อยางใดอยางหนึ่ง  เพื่อประโยชนผูทรงสิทธิ  “สิทธิ”  เปน  “ประโยชน”  

เพราะเจาของสิทธิยอมสามารถใชสิทธิใหเปนประโยชนแกตนในทางตาง ๆ  ได  

กลาวคือสามารถครอบครองใชสอย  จําหนาย จายโอน  หรือจะทําอะไร ๆ  

ตามใจชอบได  ถาหากการกระทํานั้นไมฝาฝนกฎหมายและไมละเมิดสิทธิ

ของบคุคลอ่ืน   

   “ความสามารถของบุคคล”  บุคคลมีสิทธิแลวใชวาจะทํา

อะไรตามใจชอบไดทุกอยางโดยไมมีขอกําหนด  แตบุคคลนั ้นจะตองมี

ความสามารถดวย  ซ่ึงมี  ๒  ประเภท  ดังนี้ 

        ๑. ความสามารถในการถือสิทธิ  หมายถึง  ความสามารถของ

บุคคลท่ีจะเปนเจาของสิทธิได  ไมวาจะเปนตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย  หรือประมวลกฎหมายที่ดิน  เชน  บุคคลตางดาวไมอาจไดมาซ่ึง

กรรมสิทธิ์ในท่ีดินในประเทศไทยได  นอกจากจะมีกฎหมายพิเศษยกเวนไว  

หรือมาตรา ๑๙ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  แกไขเพิม่เติม

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔  ปจจุบันคนตางดาว

สามารถถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได  โดยปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดไว 
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       ๒. ความสามารถในการใชสิทธิ  หมายถึง  ความสามารถใน

การท่ีบุคคลจะใชสิทธิท่ีมีอยูใหเกิดประโยชนแกตนเอง  แตในเรื่องการใชสิทธินี้

กฎหมายกําหนดขอจํากัดไวมากมาย  เพราะวาการใชสิทธิของแตละบุคคล

อาจกระทบกระเทือนถึงสิทธิของบุคคลอ่ืนได 

   “ความสมบูรณของนิติกรรม”  นิติกรรม  หมายถึง การกระทํา

ของบุคคลท่ีชอบดวยกฎหมายและดวยใจสมัครมุงโดยตรงตอการผูกนิติสัมพันธ

ขึ้นระหวางบุคคล  เพื่อกอใหเกิดความเคลือ่นไหวแหงสิทธิ  นิติกรรมจะมีผล

สมบูรณตองกระทําใหถูกหลักเกณฑตามกฎหมายกําหนดไว  คือ  วัตถุประสงค

ของนิติกรรมไมตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  ไมเปนการพนวิสัย  ไมเปน

การขัดตอความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน  หากกระทํา

การฝาฝนวัตถุประสงคดังกลาว  นิติกรรมนั้นเปนโมฆะ  คือเสียเปลาไมมี

ผลบังคับตามกฎหมาย   ความสมบูรณของนิติกรรมท่ีทําข้ึนมี  ๓  กรณี  คือ 

     ๑. กรณีท่ีนิติกรรมกระทําข้ึนถูกตองตามหลักเกณฑทีก่ฎหมาย

กําหนดทุกประการ  ยอมสมบูรณมีผลใชบังคับ 

    ๒. กรณีนิติกรรมท่ีกระทําข้ึนมีขอท่ีอาจเสื่อมเสียบางประการ  

กฎหมายจึงเขาคุมครองปกปองสิทธิของฝายที่เสียเปรียบ  โดยกําหนดให

นิติกรรมนั้นมีผลสมบูรณตลอดไปหรือสิ้นผลไป  สุดแทแตฝายทีเ่สียเปรียบ

นั้นจะเลือก  เรียกวานิติกรรมท่ีเปนโมฆียะ 

   ๓. กรณีนิติกรรมท่ีกระทําข้ึนไมถูกตองตามหลักเกณฑท่ีกฎหมาย

บัญญัติในเรื่องที่เปนสาระสําคัญ  จึงตกเปนโมฆะ  ซึ่งเหตุแหงโมฆะกรรม

อันเกิดจากวัตถุประสงคของนิติกรรม แบงเปน  ๓  กรณี 
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    ๓.๑ นิติกรรมมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดย

กฎหมาย   

    ๓.๒ นิติกรรมมีวัตถุประสงคเปนการพนวิสัย  คือ  ทําในสิ่งท่ี

เปนไปไมได 

    ๓.๓ นิติกรรมมีวัตถุประสงคเปนการขัดตอความสงบ

เรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 

• ความแตกตางระหวางโมฆะกรรมกบัโมฆียะกรรม 

โมฆะกรรม โมฆียะกรรม 

๑. เปนการกระทําท่ีเสียเปลามา          

    แตตนไมมีผลอยางใดในกฎหมาย 

๒. เสียเปลาทันทีโดยไมตองบอกลาง 

๓. ผูมีสวนไดเสียโดยท่ัวไปมีสิทธิ    

     กลาวอางความเสยีเปลาได  เชน   

     เจาหนี ้

๔. ไมอาจใหสตัยาบนัได  เพราะเปน 

    การกระทําท่ีเสียเปลามาแตตน 

๕. การกลาวอางถึงความเสยีเปลา    

    ไมมีกําหนดอายุความหรือ  

    กําหนดเวลา   

๑. เปนนิติกรรมท่ีมีผลใชไดจนกวา     

    จะถูกบอกลาง 

๒. เสียเปลาเม่ือมีการบอกลาง  

     ใหตกเปนโมฆะ 

๓. ผูมีสิทธิบอกลางไดตองเปน 

     บคุคลท่ีกฎหมายกําหนดไว 

      โดยเฉพาะ  ผูมีสวนไดเสียท่ัวไป  

     ไมมีสิทธิบอกลาง 

๔. อาจใหสัตยาบันได 

๕. มีกาํหนดเวลาบอกลาง  ถาไม    

    บอกลางภายในกําหนด  เปนอัน 

    หมดสทิธ ิ
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• บุคคลตามกฎหมาย  
       “บุคคล”  หมายถึง  สิ่งซึ่งสามารถมีสิทธิและหนาที่ไดตาม
กฎหมาย  แบงเปน  ๒  ประเภท  
   ๑. บุคคลธรรมดา  หมายถึง  คนซ่ึงมีสิทธิและหนาท่ีตามกฎหมาย  
แตจะมีสิทธิและหนาท่ีตามกฎหมายไดก็ตอเม่ือมีสภาพบุคคลแลว 
   ๒. นิติบุคคล  หมายถึง  กลุมบุคคลหรือองคกรซึ่งกฎหมาย

บัญญัติใหเปนบุคคลอีกประเภทหนึ่งที่ไมใชบุคคลธรรมดาและมีสิทธิและ

หนาท่ีตามกฎหมาย 

• บุคคลซ่ึงกฎหมายคุมครองในการใชสิทธิทํานิติกรรม 
       บุคคลบางประเภทถูกขอจํากัดโดยธรรมชาติหรือกฎหมาย

กําหนดความสามารถในการใชสิทธิทํานิติกรรมไว  ทําใหเกิดผลตอนิติกรรม

ท่ีทําไป  ดังนั้น  เจาพนักงานท่ีดินจึงตองสอบสวนใหไดวาบุคคลที่มาขอจด

ทะเบียนนั้นเปนบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนผูหยอนความสามารถในการใช

สิทธิทํานิติกรรมหรือไม  ผูหยอนความสามารถทีก่ฎหมายกําหนดไวในการ

ควบคุมการทํานิติกรรมเพ่ือประโยชนของบุคคลนั้น  มี  ๓  ประเภท  คือ 

     ๑.  ผูเยาว 

    ๒.  คนไรความสามารถ 

       ๓.  คนเสมือนไรความสามารถ 

      ผูเยาว  คือ  บุคคลซึ่งมีอายุไมถึงยีส่ิบปบริบูรณ  โดยจะพน
จากภาวะผูเยาวและบรรลุนิติภาวะเมื่อมีอายุยีส่ิบปบริบูรณ  หรือเมื่อทํา
การสมรสอายุสิบเจ็ดปบริบูรณแลว  เวนแตในกรณีทีมี่เหตุอันสมควรศาลอาจ
อนุญาตใหทําการสมรสกอนนั้นได  (ม. ๑๙, ๒๐ และ ๑๔๔๘ ป.พ.พ.) 
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• การทํานิติกรรมของผูเยาว                                                           

       ก. ผูเยาวจะทํานิติกรรมใด ๆ  ตองไดรับความยินยอมของผูแทน

โดยชอบธรรมกอน

     

  ถาผูเยาวไดทําลงโดยไมไดรับความยินยอม  นิติกรรมนั้น

เปนโมฆียะ  (ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

เวนแต

       ๑. นิติกรรมท่ีเปนคุณประโยชนแกผูเยาวฝายเดียว  คือ 

  นิติกรรมที่ผูเยาวสามารถทําไดโดยลําพังโดยไมจําเปน 

ตองไดรับความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรม  มีนิติกรรม  ๓  ประเภท  ดังนี้ 

             ๑.๑ นิติกรรมซ่ึงไดมาซึ่งสิทธิอันใดอันหนึ่ง  เชน  การรับให

ท่ีดินท่ีมีผูใหโดยเสนหาหรือรับทรัพยสินตามพินัยกรรมอันไมมีภาระติดพันใด 

(ม. ๒๒ ป.พ.พ.) 

               ๑.๒ นิติกรรมซึ่งทําใหผู เยาวหลุดพนจากหนาที ่อันใด

อันหนึ่ง  (ม. ๒๒ ป.พ.พ.) 

    ๒. นิติกรรมทีผู่เยาวตองทําเองเฉพาะตัว  (ม. ๒๓ ป.พ.พ.)  

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

 ๓. นิติกรรมทีจ่ําเปนในการดํารงชีพของผูเยาวตามสมควร  

และสมแกฐานานุรูป  (ม. ๒๔ ป.พ.พ.) 

   ข. นิติกรรมที่ผูเยาวทําได  โดยตองขออนุญาตศาลกอน

           ๑. นิติกรรมเกีย่วทรัพยสินของผูเยาวบางประการทีผู่ ใช

อํานาจปกครองหรือผูปกครองไมอาจทําไดโดยลําพัง  ตองไดรับอนุญาต

จากศาลกอน  ดังนี้ 

  

(ตาม  ม. ๑๕๗๔  แหง  ป.พ.พ.)  มีดังนี้ 
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                ๑.๑ ขาย  แลกเปลี่ยน  ขายฝาก  ใหเชาซือ้  จํานอง  

ปลดจํานอง  หรือโอนสิทธิจํานองซึ่งอสังหาริมทรัพย  หรือสังหาริมทรัพย 

ท่ีอาจจํานองได 

        ๑.๒ กระทําใหสุดสิ้นลงท้ังหมดหรือบางสวนซ่ึงทรัพยสิทธิ

ของผูเยาวอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 

     ๑.๓ กอตั้งภาระจํายอม  สิทธิอาศัย  สิทธิเหนือพืน้ดิน  

สิทธิเก็บกิน  ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย  หรือทรัพยสิทธิอื่นใดใน

อสังหาริมทรัพย 

     ๑.๔ จําหนายไปทัง้หมดหรือบางสวนซึ่งสิทธิเรียกรองท่ี

จะใหไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย  หรือสังหาริมทรัพยที่อาจ

จํานองได  หรือสิทธิเรียกรองที่จะใหทรัพยสินเชนวานั้นของผูเยาวปลอด

จากทรัพยสิทธิท่ีมีอยูเหนือทรัพยสินนั้น 

        ๑.๕ ใหเชาอสังหาริมทรัพยเกินสามป 

      ๑.๖ กอขอผูกพันใด ๆ  ที่มุงใหเกิดผลตามขอ  ๑.๑  

๑.๒  หรือ  ๑.๓ 

         ๑.๗ ใหกูยืมเงิน 

      ๑.๘ ใหโดยเสนหา  เวนแตจะเอาเงินไดของผูเยาวให

แทนผูเยาวเพ่ือการกุศลสาธารณะ  เพ่ือการสังคม  หรือตามหนาท่ีธรรมจรรยา  

ท้ังนี้พอสมควรแกฐานานุรูปของผูเยาว 

      ๑.๙ รับการใหโดยเสนหาท่ีมีเง่ือนไขหรือคาภาระติดพัน  

หรือไมรับการใหโดยเสนหา 
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     ๑.๑๐ ประกันโดยประการใด ๆ  อันอาจมีผลใหผูเยาว  

ตองถูกบังคับชําระหนี้หรือทํานิติกรรมอื่นที่มีผลใหผูเยาวตองรับเปนผูรับ

ชําระหนี้ของบุคคลอ่ืนหรือแทนบุคคลอ่ืน 

     ๑.๑๑ นําทรัพยสินไปแสวงผลประโยชนนอกจากใน

กรณีท่ีบัญญัติไวในมาตรา  ๑๕๙๘/๔  (๑)  (๒)  หรือ  (๓) 

   ๑.๑๒ ประนีประนอมยอมความ 

     ๑.๑๓ มอบขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการวินิจฉัย 

             หากฝาฝนกระทําไปโดยไมไดรับอนุญาตจากศาล 

กฎหมายไมไดบัญญัติไววาใหเปนโมฆะ  ผลจะเปนประการใดแลวแตเหตุ  

ท่ีจะอาง  เชน  อางวากระทําฝาฝนขอหามตามกฎหมาย  หรือแตกตางกับ

บทบัญญัติของกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดี

ของประชาชนยอมตกเปนโมฆะ  แตถาอางวาผูแทนโดยชอบธรรมกระทํา

โดยไมมีอํานาจ  นิติกรรมนั้นยอมไมสมบรูณหรือไมมีผลใชบังคับ  เปนตน 

        ๒. ถาในกิจการใดประโยชนของผูใชอํานาจปกครองหรือ

ผูปกครองรวมท้ังคูสมรสหรือบุตร  รวมถึงประโยชนในกิจการตามมาตรา  ๑๕๗๖  

ดวยขัดกับประโยชนของผูเยาว  ผูใชอํานาจปกครองหรือผูปกครองตองไดรับ

อนุญาตจากศาลกอนจึงจะทํากิจการนั้นได  มิฉะนั้นเปนโมฆะ  (ฝาฝนมีผล

เปนโมฆะ)  (ม. ๑๕๗๕  ๑๕๗๖  และ  ๑๕๙๘/๓  ป.พ.พ.) 

    ๓. กรณีที่ผู ใชอํานาจปกครองและผูปกครองไมอาจทําได

โดยลําพังแลว  ก็ไมอาจใหความยินยอมใหผูเยาวเปนผูทําเองไดดวย  หาก 
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ฝาฝนกระทํานิติกรรมไปยอมมีผลไมสมบรูณหรือตกเปนโมฆะใชไมได  นิติกรรม

ดังกลาวขางตนจะกระทําไดก็แตโดยไดรับอนุญาตจากศาลเทานั้น  

    ค. กรณีผูแทนโดยชอบธรรมไมมีอํานาจจัดการทรัพยสินของผูเยาว

           ๑. กรณีทีผู่ โอนทรัพยสินใหผู เยาวโดยพินัยกรรมหรือโดย

การใหโดยเสนหาซึ่งมีเงือ่นไขวาใหบุคคลอื่นนอกจากผูใชอํานาจปกครอง

หรือผูปกครองเปนผูจัดการทรัพยสินที่โอนใหจนกวาผูเยาวจะบรรลุนิติภาวะ  

กรณีเชนนี ้ผู แทนโดยชอบธรรมไมมีอํานาจจัดการเกี ่ยวกับทรัพยสิน         

(ม. ๑๕๗๗  ป.พ.พ.) 

  

(นอกจาก ม. ๑๕๗๔, ๑๕๗๕, ๑๕๗๖ ป.พ.พ.)  มีดังนี้ 

    ๒. กรณีท่ีผูใชอํานาจปกครองสละมรดกและผูเยาวซึง่เปน

ผูสืบสันดานนั้นสืบมรดกไดตามสทิธขิองตน  ผูใชอํานาจปกครองซ่ึงสละมรดกนั้น

ไมมีสทิธิในสวนทรัพยสินอันผูเยาวซ่ึงเปนผูสืบสันดานของตนไดรับมรดกมา

ในอันท่ีจะจดัการและใชทรัพยสินท่ีผูเยาวไดรับมรดกมา  (ม. ๑๖๑๖  ป.พ.พ.) 

          ๓. ผูใชอํานาจปกครองและผูปกครองตองจัดการทรัพยสิน

ของผูเยาวดวยความระมัดระวังเชนวิญูชนจะพึงกระทํา  จะจัดการตาม

อําเภอใจใหเสียหายมิได  (ม. ๑๕๗๑  ป.พ.พ.) 

      ๔. ผูใชอํานาจปกครองและผูปกครองจะทําหนี้ท่ีบุตรจะตอง

ทําเองโดยมิไดรับความยินยอมของบุตรไมได  (เปนหนี้ทีต่องอาศัยความรู

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  บิดาหรือมารดาฝายนัน้ยอมเปนผูแทนโดยชอบธรรมของ

บุตรผูเยาว 

    ๒. ผูปกครอง  แตงตั้งโดยคําสั่งศาล  มีข้ึนไดใน  ๒  กรณี 

    ๒.๑  ผูเยาวไมมบีดิามารดา  (หมายถึง  ตายหรอืไมปรากฏ) 

      ๒.๒ บิดามารดาถูกถอนอํานาจปกครองตามทีบ่ัญญัติไว

ในบรรพ  ๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

• การสอบสวนสิทธิและความสามารถของผูเยาว 

   - ผูเยาว  เปนผูยังไมบรรลุนิติภาวะอยูในความดูแลของผูใช

อํานาจปกครองหรือผู ปกครอง  นิติกรรมที่ผู เยาวไมสามารถทําไดดวย

ตนเองตองใหผูแทนโดยชอบธรรมทํานิติกรรมแทน  เวนแตนิติกรรม ตาม

มาตรา  ๑๕๗๔  แหง ป.พ.พ.  ผูใชอํานาจปกครองจะทําไมไดตองขออนุญาต

จากศาลกอน 

   - การยื่นคําขอแสดงตัวเปนผูใชอํานาจปกครองเพ่ือทําการแทน

ผูเยาว  โดยทําคําขอแสดงตัวเปนผูใชอํานาจปกครองผูเยาว  (ท.ด. ๙)  ตองให

บิดามารดายื่นคําขอรวมกัน  เวนแตอํานาจปกครองอยูกับบิดาหรือมารดา   

ในกรณีดังนี้ 

 ๑. บิดาหรือมารดาตาย 

   ๒. ไมแนนอนวาบิดาหรือมารดามีชีวิตอยูหรือตาย 



13
๑๓ 

 

   ๓. บิดาหรือมารดาถูกศาลสั ่งใหเปนคนไรความสามารถ  

หรือเสมือนไรความสามารถ 

   ๔. บดิาหรอืมารดาตองเขารกัษาตวัในโรงพยาบาลเพราะจติฟนเฟอน 

   ๕. ศาลสั่งใหอํานาจปกครองอยูกับบิดาหรือมารดา 

   อํานาจปกครองอยูกับมารดาในกรณีทีบุ่ตรเกิดจากหญิงทีไ่มได

มีการสมรสกับชายและยังไมไดเปนบุตรท่ีชอบดวยกฎหมาย 

   - กรณีผูเยาวอายุตั้งแต  ๗  ปขึ้นไป  ผูเยาวจะตองมาใหถอยคํา

วาตนอยูในความปกครองและยินยอมใหผูใชอํานาจปกครองทํานิติกรรม

แทนตน  (คําสั่งกรมท่ีดิน  ท่ี  ๑๐/๒๔๗๕  ลว. ๒๐  มกราคม  ๒๔๗๕) 

   - กรณีผูเยาวรับใหท่ีดิน  ถาผูเยาวอายุตั้งแต  ๗  ปข้ึนไป  สามารถ

ทําเองได  แตถาผูเยาวอายุไมถึง  ๗  ป  ผูใชอํานาจปกครองทําแทน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



14

๑๔ 
 

 

 
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 

เพื่อใหไดสิทธิ 

เรื่องเฉพาะตัว 

สมแกฐานานุรูป 
และจําเปนในการ 
ดํารงชีพ 

พินัยกรรม 



15
๑๕ 

 

• สรุปการทํานิติกรรมของผูเยาว 

ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

ผูเยาว  คือ  บุคคล

ซึ่งมีอายุไมถึงยี ่สิบป

บริบู รณ   

ผูเยาว 

เ วนแต

 

  

ทําการสมรสเม่ืออายุ

สิบเจ็ดปบริบูรณแลว   

 

- ผูเยาวจะทํานิติกรรมใด ๆ  

ตองไดรับความยินยอมของ

ผูแทนโดยชอบธรรมกอน   

- ประเภทนติิกรรม  มีดังนี้ 

  ๑. ขาย  (ผูเยาวซ้ือ) 

  ๒. ขายฝาก  (กรณีผูเยาว

รับซ้ือฝากจํานวนเงินท่ีรับ

ซือ้ฝากตองไมเกินกึง่หนึ่ง

ของราคาตลาดทรัพยนั้น) 

  ๓ .  ก ร ร ม สิ ท ธิ์ ร ว ม   

(ผูเยาวขอถือกรรมสิทธิ์รวม

โดยมีคาตอบแทน (ซ้ือ)) 

  ๔. เวนคืน (กรณีมีการ

รังวัดแบงเวนคืน)   

 

 

 ๑ .  ถ า ได รั บ คํ า

ยินยอมจากผูแทน

โ ด ย ช อ บ ธ ร ร ม

พนักงานเจาหนาท่ี

จดทะเบียนได 

๒ .  กรณี ไม มี คํ า

ยินยอมจากผูแทน

โ ด ย ช อ บ ธ ร ร ม

พนักงานเจาหนาท่ี

จะจดทะเบียนได

ตอเม่ือคูกรณียืนยัน

ใหจดทะเบียน 

  



16 ๑๖ 
 

ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

 

 

 

 

 

   ๕. จํานอง (กรณีผูเยาว

รั บ จํ า นอ งลํ า ดั บ แ ร ก

จํานวนเงินที ่รับจํานอง

ตองไมเกินกึ ่งของราคา

ตลาดของทรัพยนั้น)  

   ๖. เชา (ผูเยาวเชา) 

   ๗. ภาระจาํยอม/สิทธิ 

เก็บกิน/สิทธิเหนือพ้ืนดิน/

สิทธิอาศัย/ภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย/บุริมสิทธิ  

(กรณีผูเยาวเปนผูไดรับสิทธิ) 

   ๘. สอบเขต  แบงแยก

ในนามเดิม  และรวมโฉนด  

(กรณีไมมีการคัดคานรังวัด) 

 

 

 

 



17๑๗ 
 

ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

 

 

 

 

 

- นิติกรรมท่ีผูเยาวสามารถ 

ทํ า ได โ ดยลํ า พั ง โดย ไม

จํา เปน ตองไดรับความ

ยินยอมจากผูแทนโดยชอบ

ธรรม มีดังนี้ 

   ๑. ให  (กรณีผูเยาวรับ

ใหโดยไมมีเงื ่อนไขหรือ

คาภาระติดพัน/มีภาระ

ผูกพันอยู) 

   ๒. กรรมสิทธิ์รวม 

(ผู เยาวขอถือกรรมสิทธิ ์

รวมโดยไมมีคาตอบแทน  

และไมมีเงื ่อนไขหรือคา

ภาระติดพัน) 

   ๓. มรดก  (ผู เยาวรับ

มรดก) 

   ๔. โอนชําระคาหุน 

   ๕. โอนตามคําสั่งศาล  

๑. กรณีผูเยาวอายุ 

๗ ปข้ึนไป  พนักงาน

เจาหนาท่ีสามารถ

จดทะเบียนได 

๒. กรณีผูเยาวอายุ

ต่ํากวา ๗ ป  พนกังาน 

เจาหนาท่ีจดทะเบียน

ใหไดตอเม่ือผูแทน

โดยชอบธรรมมา

ทํานิติกรรมแทน

ผูเยาว 



18 ๑๘ 
 

ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

 

 

   ๖. จํานอง  (ผู เยาวไถถอน

จากจํานอง) 

   ๗. หามโอน (ผูเยาวรับ

มรดกตามพินัยกรรมที่มี

ขอกําหนดหามโอน) 

 

- นิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสิน

ของผูเยาวบางประการที่

ผู ใชอํานาจปกครองหรือ

ผูปกครองไมอาจทําไดโดย

ลําพัง  ตองไดรับอนุญาต

จากศาลกอน (นิติกรรมท่ีมี

ผลเปนการจําหนาย  จาย 

โอน  การกอตั ้งสิทธิและ

นิติกรรมทีทํ่าใหผูเยาวเสีย

สิทธิ)  มีดังนี้ 

   ๑. ขาย  (ผูเยาวขาย) 

 

๑. พนกังานเจาหนาท่ี 

จะจดทะเบียนได

ตอเม่ือมีคําพิพากษา

ศาลในเรื่องนั้นมา

ประกอบการจด

ทะเบียน 

๒ .  ก ร ณี ไ ม มี คํ า

พิพากษาศาลใน

เรื ่องนั ้น พนักงาน

เจาหนาท่ีไมสามารถ

จดทะเบียนได 

 



19๑๙ 
 

ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

    ๒ .  ขายฝาก  (ผู เยาว

ขายฝาก  หรือเปนผูรับซื้อ

ฝากกรณีจํานวนเงินที่รับ

ซื้อฝากเกินกึ่งราคาตลาด

ของทรัพยนั้น)   

   ๓. ให  (ผูเยาวให  หรือ

กรณีรับใหโดยมีเงื ่อนไข

หรือคาภาระติดพัน  เชน

รบัใหโดยมีเง่ือนไขหามขาย, 

รับใหแลวจดทะเบียนสิทธิ

เก็บกิน  เปนตน)       

   ๔. กรรมสิทธิร์วม 

(ผูเยาวใหถือกรรมสิทธิ์รวม 

หรื อกร ณีผู เ ย า ว ขอ ถือ

กรรมสทิธิร์วมไมมคี าตอบแทน  

แตมีเงื ่อนไขหรือคาภาระ

ติดพัน  เชน  กรรมสทิธิร์วม 

(รับให)  โดยมีขอกําหนด 

 



20
๒๐ 

 

ประเภทของบุคคล ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

 หามขาย, กรรมสิทธิร์วม 

(รับให)  แลวจดทะเบียน

สิทธิเก็บกิน  เปนตน 

   ๕. มรดก  (ผูเยาวสละ

มรดก) 

    ๖. แลกเปลี่ยน 

   ๗. โอนเปนท่ีสาธารณ- 

ประโยชน/แบงหักเปนที่

สาธารณประโยชน   

   ๘ .  จํ านอง  (ผู เยาว

จํานอง  หรือกรณีผูเยาว

รับจํานองมิใชการจํานอง

ลําดับแรกและจํานวนเงิน

ที่รับจํานองเกินกึ่งราคา

ตลาดของทรัพยนั้น) 

   ๙. เชา  (ผูเยาวใหเชา

เกินกวา  ๓  ป) 

   ๑๐. บรรยายสวน 

    

 



21๒๑ 
 

ประเภทของบุคคล ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

    ๑๑. ภาระจาํยอม/สิทธิ 

เก็บกิน/สิทธิเหนือพื้นดิน/

สิทธิอาศัย/ภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย/บุริมสิทธิ  

(กรณีผูเยาวเปนผูใหสิทธิ

กับบุคคลอ่ืน  หรือผูเยาว  

จดทะเบียนยกเลิกสิทธิ) 

   ๑๒. หามโอน  (ผูเยาว

รับใหมีขอกําหนดหามโอน 

(ม. ๑๗๐๐ ป.พ.พ.) 

   ๑๓. สอบเขต  แบงแยก  

ในนามเดิม  และรวมโฉนด  

(กรณีมีการคัดคานรังวัด)    

   ๑๔. แบงกรรมสิทธิ์รวม, 

แบงให, แบงขาย 
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๒๒ 
 

• การทํานิติกรรมของผูเยาวแตละประเภทจดทะเบียน 

 ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

๑. ขาย 
    - ผูเยาวขาย 

   
 

    - ผูเยาวซ้ือ 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ
ตองใหผู ใชอํานาจปกครองทําแทน 
(ม. ๑๕๗๔ (๑) และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

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

๒. ขายฝาก 
- ผูเยาวขายฝาก 

    

    
    - ผูเยาวรับซ้ือฝาก 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ
ตองใหผู ใชอํานาจปกครองทําแทน 
(ม. ๑๕๗๔ (๑) และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

ผูเยาวรับซ้ือฝากจํานวนเงินท่ีรับซ้ือฝาก
ต อ ง ไ ม  เ ก ิน กึ ่ง ร า ค า ต ล า ด ข อ ง
อสังหาริมทรัพยนั้นทําได  (ม. ๑๕๙๘/๔ 
(๒) ป.พ.พ.)  โดยตองไดรับความยินยอม
จากผูแทนโดยชอบธรรม  แตหากไมเปน
ตามกรณีดังกลาวขางตนตองขออนุญาต
ศาลกอน  และตองใหผูใชอํานาจปกครอง
ทําแทน  (ม. ๑๕๗๔ (๑๑) และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 



23๒๓ 
 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

๓. ให 

     - ผูเยาวให 

 

 

   - ผู เยาวรับให โดยไม มี

เง่ือนไขหรือคาภาระติดพัน 

 

    - ผู  เ ย า ว ร ับ ใ ห โ ด ย มี

ภาระผกูพันอยู  เชน  จํานอง 

ภาระจํายอม  เปนตน 

    - ผู เ ย า ว รั บ ใ ห โ ด ย มี

เงื ่อนไขหรือคาภาระติดพัน 

เชน  รับให โดยมีเ งื ่อนไข

ห ามขาย ,  รั บ ให แล ว จด

ทะเบียนสิทธิเก็บกิน  เปนตน 

 

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ

ตองใหผู ใชอํานาจปกครองทําแทน 

(ม. ๑๕๗๔ (๘) และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

ผู เยาวทําไดโดยลําพัง  ไมจําเปนตอง

ไดรบัความยนิยอมจากผูแทนโดยชอบธรรม 

(ม. ๒๒ ป.พ.พ.) 

ผู เยาวทําไดโดยลําพัง  ไมจําเปนตอง

ไดรบัความยนิยอมจากผูแทนโดยชอบธรรม 

(ม. ๒๒ ป.พ.พ.) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ 

ตองใหผู ใชอํานาจปกครองทําแทน 

(ม. ๑๕๗๔ (๙)  และ  ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   



24
๒๔ 

 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

๔. กรรมสิทธิ์รวม 

     - ผูเยาวใหถือกรรมสิทธิร์วม 

 

 

    - ผูเยาวขอถือกรรมสิทธิ์รวม

โดยไมมคีาตอบแทน  และไมมี

เง่ือนไขหรือคาภาระติดพัน 

     - ผูเยาวขอถือกรรมสิทธิ์รวม   

ไมมีคาตอบแทน  แตมีเง่ือนไข

หรือคาภาระติดพัน  เชน 

ขอถือกรรมสิทธิ์รวม (รับให)

โดยมีขอกําหนดหามขาย , 

ขอถือกรรมสิทธิ์รวม (รับให)

แลวจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  

เปนตน 

 

 

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ

ตองใหผู ใชอํานาจปกครองทําแทน 

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

ผู เยาวทําไดโดยลําพัง  ไมจําเปนตอง

ไดรบัความยนิยอมจากผูแทนโดยชอบธรรม 

(ม. ๒๒ ป.พ.พ.) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ

ตองใหผู ใช อํานาจปกครองทําแทน  

(ม. ๑๕๗๔ (๙)  และ  ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   
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๒๕ 

 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

     - ผูเยาวขอถือกรรมสิทธิ์
รวมโดยมีคาตอบแทน  (ซ้ือ) 

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.)   

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

ผูเยาวเปนผูจัดการมรดกไมได  (ม. ๑๗๑๘ 

(๑) ป.พ.พ.)  แตหากศาลมีคําสัง่ตัง้ผูเยาว
เปนผูจัดการมรดก  กอนดําเนินการให
สอบถามศาลโดยระบุใหชัดเจนวา  คําสั่ง
ศาลดังกลาวมีคําสั่งตั้งผูเยาวเปนผูจัดการ
มรดกโดยใหผูแทนโดยชอบธรรมหรอืผูใช 



26 ๒๖ 
 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

 อํานาจปกครองดําเนินการแทนผูเยาว  

หรือศาลมีคําสั่งตัง้ผูแทนโดยชอบธรรม

หรือผูใชอํานาจปกครองของผูเยาวเปน

ผูจัดการมรดก  หากศาลแจงยืนยันมา

ประการใดก็ใหดําเนินการตอไป   

๖. แลกเปล่ียน ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ

ตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน 

(ม. ๑๕๗๔ (๑) และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

๗. โอนชําระคาหุน ทําไดเนือ่งจากมีฐานะเสมือนบุคคลที่

บรรลุนิติภาวะแลว  (ม. ๒๗ วรรคสอง 

ป.พ.พ.) 

๘. โอนตามกฎหมาย เฉพาะกรณีมีกฎหมายกําหนดใหทรัพย

ของผูเยาวตกเปนของผูรับโอน 

๙. ลงช่ือคูสมรส/           

แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส 

ผู เยาวทําได  เม่ือผู เยาวทําการสมรส

โดยถูกตองตามกฎหมาย  ซึ่งถือวา

บรรลุ  นิติภาวะโดยการสมรส  (ม. ๒๐ 

ป.พ.พ.) 



27
๒๗ 

 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

๑๐. โอนตามคําส่ังศาล ทําไดโดยพิจารณาจากคําสั่งศาล และ

ตองใหผู ใช อํานาจปกครองทําแทน   

(ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

๑๑. โอนเปนท่ีสาธารณ- 

ประโยชน/แบงหักเปนท่ี

สาธารณประโยชน 

ทําได โดยตองขออนุญาตศาลกอน  

และตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน      

(ม. ๑๕๗๔ (๘)  และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

๑๒.  เวนคืน 

       - กรณีมีพระราชกฤษฎีกา

กําหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืน  

แลวผูเยาวตกลงขายท่ีดิน 

 

 

 

 

ในกรณีนี้พนักงานเจาหนาที่ผูจัดทําสัญญา

ซ้ือขายมิใชพนักงานเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน  

พนักงานเจาหนาทีก่รมที่ดิน  มีหนาที่

ดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียน 

ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเทานั้น   

(ม . ๑๑ พ .ร .บ .  วาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐)  หากมี

การรังวัดแบงเวนคืนทําไดโดยตองไดรับ

ความยนิยอมจากผูแทนโดยชอบธรรมกอน 

และตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน 



28
๒๘ 

 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

        - กรณีมีพระราชบัญญัติ
เวนคืนท่ีดินของผูเยาว 

 

 

เนื่องจากกรรมสิทธิใ์นอสังหาริมทรัพย
ที่ถูกเวนคืนตกเปนของผูเวนคืนแลว 

ตาม  ม. ๑๖ พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  หากมี
การรังวัดแบงเวนคืนทําไดโดยตองไดรับ
ความยนิยอมจากผูแทนโดยชอบธรรมกอน 
และตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน 

(ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

๑๓. จาํนอง 
      - ผูเยาวจํานอง  
 

 

      - ผูเยาวรับจํานอง 
 
 

 

 

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ
ตองใหผู ใชอํานาจปกครองทําแทน     

(ม. ๑๕๗๔ (๑)  และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

ผูเยาวรับจํานองลําดับแรกจํานวนเงินท่ี
รับจํานองตองไมเกินกึ่งราคาตลาดของ
อสังหาริมทรัพยนั้นทําได  (ม. ๑๕๙๘/๔ (๒) 

ป.พ.พ.)  โดยตองไดรับความยินยอมจาก
ผูแทนโดยชอบธรรม  แตหากไมเปนตาม
กรณีดังกลาวขางตนตองขออนุญาตศาลกอน  
และตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน  
(ม. ๑๕๗๔  (๑๑)  และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   



29๒๙ 
 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

       - ผูเยาวไถถอนจากจํานอง 

 

 

ผู เยาวทําไดโดยลําพัง  ไมจําเปนตอง

ไดรับความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรม 

(ม. ๒๒ ป.พ.พ.) 

๑๔. เชา 

      - ผูเยาวใหเชาเกินกวา  

๓  ป 

 

 

      - ผูเยาวเชา 

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ

ตองใหผู ใช อํานาจปกครองทําแทน  

(ม. ๑๕๗๔ (๕)  และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก

ผูแทนโดยชอบธรรมกอน  และตองให

ผูใชอํานาจปกครองทําแทน  (ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

๑๕. บรรยายสวน 

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ

ตองใหผู ใช อํานาจปกครองทําแทน     

(ม. ๑๕๗๔ (๑๒) และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

 

 



30
๓๐ 

 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

๑๖. ภาระจํายอม/สิทธิเก็บกิน/

สิทธิเหนอืพ้ืนดิน/ สิทธิอาศัย/ 

ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย/

บุริมสิทธ ิ

        - ผูเยาวเปนผูใหสิทธิ

กับบุคคลอ่ืน 

      

- ผูเยาวเปนผูไดรับสิทธิ 

 

 

   - ผูเยาวจดทะเบียน

ยกเลิกสิทธิ 

 

 

 

 

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ

ตองใหผู ใชอํานาจปกครองทําแทน 

(ม. ๑๕๗๔ (๓)  และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก

ผูแทนโดยชอบธรรมกอน  และตองให

ผูใชอํานาจปกครองทําแทน  (ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอนและ

ตองใหผู ใชอํานาจปกครองทําแทน 

(ม. ๑๕๗๔ (๒) และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.)   
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๓๑ 

 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของผูเยาว 

๑๗. หามโอน 
      - ผู เยาวรับใหมีขอ 

กําหนดหามโอน  (ม. ๑๗๐๐ 
ป.พ.พ.) 
 
 

       - ผูเยาวรับมรดกตาม

พินัยกรรมท่ีมีขอกําหนด 
หามโอน 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน  และ

ตองใหผู ใช อํานาจปกครองทําแทน   
(ม. ๑๕๗๔ (๙)  และ ม. ๒๑ ป.พ.พ.  
และหนงัสอื  ท่ี  มท  ๐๗๑๒/ว  ๑๑๖๗๖  
ลว. ๓๑  พ.ค. ๒๕๓๔) 

ผู เยาวทําไดโดยลําพัง  ไมจําเปนตอง
ไดรบัความยนิยอมจากผูแทนโดยชอบธรรม 
(ม. ๒๒ ป.พ.พ.) 

๑๘ . สอบเขต  แบงแยก  

ในนามเดิม  และรวมโฉนด 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก

ผูแทนโดยชอบธรรม (ม. ๒๒ ป.พ.พ.)   
แตหากรังวัดแลวมีการคัดคาน ตองขอ
อนญุาตศาลกอน  และตองใหผูใชอํานาจ
ปกครองทําแทน  (ม. ๑๕๗๔ (๑๒) และ 
ม. ๒๑ ป.พ.พ.) 

๑๙. แบงกรรมสิทธิ์รวม 
แบงให  แบงขาย 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน  และ
ตองใหผู ใช อํานาจปกครองทําแทน   
(ม. ๑๕๗๒ (๑), (๘), (๑๒) และ ม. ๒๑ 
ป.พ.พ.)  



32 ๓๒ 
 

• การทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ 

   - คนไรความสามารถ  ไดแก  บุคคลวิกลจริตทีศ่าลไดมีคําสั่ง

ใหเปนคนไรความสามารถและตองอยูในความอนุบาลของผูอนุบาล  (บุคคล

วิกลจริตมิไดหมายเฉพาะถึงบุคคลผูมีจิตผิดปกติเทานั้น  แตหมายรวมถึง

บุคคลท่ีมีกิริยาอาการผิดปกติเพราะสติวิปลาส  คือขาดความรําลึก  ขาดความรูสึก  

และขาดความรูสึกรับผิดชอบดวย  เพราะบุคคลดังกลาวไมสามารถประครอง

กิจการของตนหรือประกอบกิจสวนตัวไดทีเดียว) 

    - คนไรความสามารถไมสามารถทํานิติกรรมไดโดยลําพัง  หรือแมจะ

ไดรับความยินยอมจากผูอนุบาลใหทํานิติกรรม  ก็ไมสามารถทํานิติกรรมได  

หากฝาฝนกระทําไปยอมตกเปนโมฆียะ  การทํานิติกรรมตองใหผูอนุบาล

เปนผูทําแทน 

   - ผูอนุบาลท่ีศาลจะมีคําสั่งแตงตั้งมี  ๔  ประเภท  คือ 

   ๑. ผูใชอํานาจปกครอง  ในกรณีที่คนไรความสามารถยัง

เปนผูเยาวอยู 

     ๒. บดิามารดา  ในกรณีที่คนไรความสามารถไดบรรลุนิติภาวะแลว 

แตไมมีคูสมรส 

      ๓. สามีหรือภริยา  ในกรณีที่คนไรความสามารถไดทําการ

สมรสโดยมีสามีหรือภริยาโดยชอบดวยกฎหมายอยู 

      ๔. บคุคลอ่ืน  นอกจาก  ๓  กรณีแรก 

 



33
๓๓ 

 

• อํานาจในการทํานิติกรรมของผูอนุบาลเกี่ยวกับทรัพยสินของ                

    ผูไรความสามารถ 

       ๑. กรณีศาลตัง้บดิามารดาเปนผูอนุบาล

      ๒. 

  (บุตรยังไมบรรลุนิติภาวะ) 

ตาม  ม. ๑๕๙๘/๑๘  วรรคหนึ่ง  ป.พ.พ.   

กรณีศาลตัง้บดิามารดาเปนผูอนบุาล

    ๓. 

  (บุตรบรรลุนิติภาวะแลว)  

ตาม  ม. ๑๕๙๘/๑๘  วรรคหนึ่ง  ประกอบ  ม. ๑๕๙๘/๓  ป.พ.พ.   

กรณีศาลตัง้บุคคลอืน่

           กรณี ๑. - ๓. กฎหมายใหนําบทบัญญัติวาดวยสิทธิและหนาที่

ของผูใชอํานาจปกครองหรือผูปกครองแลวแตกรณี  มาใชบังคับโดยอนุโลม

จึงนํา  ม. ๑๕๗๔ ป.พ.พ.  มาใชบังคับ  ดังนั้น  นิติกรรมตอไปนีผู้ อนุบาล

ตองไดรับอนุญาตจากศาลกอนเชนเดียวกับผูเยาว  ไดแก 

 (ไมใชบิดามารดาหรือคูสมรส) เปน

ผูอนบุาล  ตาม  ม. ๑๕๙๘/๑๘  วรรคสอง  ประกอบ  ม. ๑๕๙๘/๓  ป.พ.พ. 

        ๑) ขาย  แลกเปลี่ยน  ขายฝาก  ใหเชาซื้อ  จํานอง  ปลด

จํานอง  หรือโอนสิทธิจํานองซึ่งอสังหาริมทรัพย  หรือสังหาริมทรัพยทีอ่าจ

จํานองได 

      ๒) กระทําใหสุดสิ้นลงท้ังหมดหรือบางสวนซ่ึงทรัพยสิทธิของ

ผูเยาวอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 

      ๓) กอตั้งภาระจํายอม  สิทธิอาศัย  สิทธิเหนือพืน้ดิน  ภาระ

ติดพันในอสังหาริมทรัพย  หรือทรัพยสิทธิอ่ืนใดในอสังหาริมทรัพย 

      ๔) จําหนายไปท้ังหมดหรือบางสวนซ่ึงสิทธิเรียกรอง   ท่ีจะให

ไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย  หรือสังหาริมทรัพยที่อาจจํานองได  
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๓๔ 

 

หรือสิทธิเรียกรองที ่จะใหทรัพยสิทธิเชนวานั ้นของผู เยาวปลอดจาก

ทรพัยสทิธท่ีิมีอยูเหนือทรัพยสินนั้น 

      ๕) ใหเชาอสังหาริมทรัพยเกินสามป 

       ๖) กอขอผูกพันใด ๆ  ท่ีมุงใหเกิดผลตาม  ๑)  ๒)  หรือ  ๓) 

      ๗) ใหกูยืมเงิน 

       ๘) ใหโดยเสนหา  เวนแตจะเอาเงินไดของผูเยาวใหแทนผูเยาว

เพ่ือการกุศลสาธารณะ  เพ่ือการสังคม  หรือตามหนาท่ีธรรมจรรยา  ท้ังนี้

พอสมควรแกฐานานุรูปของผูเยาว 

     ๙) รับการใหโดยเสนหาที ่มีเงื ่อนไขหรือคาภาระติดพัน  

หรือไมรับการใหโดยเสนหา 

    ๑๐) ประกันโดยประการใด ๆ  อันอาจมีผลใหผูเยาว  ตอง

ถูกบังคับชําระหนี ้  หรือทํานิติกรรมอื่นที่มีผลใหผู เยาวตองรับเปนผู รับ

ชําระหนี้ของบุคคลอ่ืนหรือแทนบุคคลอ่ืน 

     ๑๑) นําทรัพยสินไปแสวงหาผลประโยชนนอกจากในกรณีที่

บัญญัติไวในมาตรา  ๑๕๙๘/๔  (๑)  (๒)  หรือ  (๓) 

       ๑๒) ประนีประนอมยอมความ 

         ๑๓) มอบขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการวินิจฉัย 

 ๔. กรณีศาลตั้งสามีหรือภรรยาเปนผูอนุบาล

 

  ตาม  ม. ๑๕๙๘/๑๕ 

ป.พ.พ. 
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๓๕ 

 

         กฎหมายใหนาํบทบัญญัติวาดวยสิทธิและหนาท่ีของผูใชอํานาจ

ปกครองมาใชบังคับโดยอนุโลม  และ ม. ๑๕๙๘/๑๖ ป.พ.พ. ใหคูสมรสท่ีเปน

ผูอนุบาลมีอํานาจจัดการ  สินสวนตัวของคูสมรสอีกฝายหนึ่ง  และอํานาจ

จัดการสินสมรสแตผูเดียวแตการจัดการสินสวนตัวของผูไรความสามารถ

และสินสมรสตอไปนี้  คูสมรสนัน้จะจัดการไมได  เวนแตจะไดรับอนุญาต

จากศาลกอน  รวม  ๘  ประการ  ตาม  ม. ๑๔๗๖  ป.พ.พ.  คือ    

     ๔.๑ ขาย  แลกเปลีย่น  ขายฝาก  ใหเชาซือ้  จํานอง 

ปลดจํานอง  หรือโอนสิทธิจํานอง  ซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพย 

ท่ีอาจจํานองได 

    ๔.๒ กอตั้งหรือกระทําใหสุดสิ้นลงทั้งหมดหรือบางสวน 

ซ่ึงภาระจํายอม  สิทธิอาศัย  สิทธิเหนือพื้นดิน  สิทธิเก็บกิน  หรือภาระติดพัน

ในอสงัหารมิทรพัย 

     ๔.๓ ใหเชาอสังหาริมทรัพยเกินสามป  

       ๔.๔ ใหกูยืมเงิน 

   ๔.๕ ใหโดยเสนหา  เวนแตการใหที่พอควรแกฐานานุรูป

ของครอบครวัเพ่ือการกุศล  เพ่ือการสังคม  หรือตามหนาที่ธรรมจรรยา 

   ๔.๖ ประนีประนอมยอมความ 

    ๔.๗ มอบขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการวินิจฉัย 

 ๔.๘ นําทรัพยสินไปเปนประกันหรือหลักประกันตอ    

เจาพนักงานหรือศาล 
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๓๖ 

 

 
แผนภมูกิารทํานติกิรรมของคนไรความสามารถ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
คนไร
ความสามารถ 

หลักเกณฑ 

ผล 

บคุคลตาม 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 

บดิามารดา 
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๓๗ 
 

• สรุปการทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ 

ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

คนไรความสามารถ

และตองอยูในความ

อนุบาลของผูอนุบาล  

(บุคคลวิกลจริตมิได

ห ม า ย เ ฉ พ า ะ ถึ ง

บุคคลผูมีจิตผิดปกติ

เทานั้น  แตหมายรวม 

  

คนไรความสามารถ

ไดแก  บุคคลวิกลจริต

ท่ีศาลไดมีคําสั่งให

เปนคนไรความสามารถ 

ถึงบุคคลที ่มี กิริยา

อาการผิดปกติเพราะ

สติวิปลาส  คือขาด

ความราํลกึ  ขาดความ 

รูสกึ  และขาดความ 

รูสึกรับผิดชอบดวย  

 เพราะบุคคลดงักลาว 

 

- คนไรความสามารถไม

สามารถทํานิติกรรมได

โดยลําพัง  หรือแมจะ

ไดรับความยินยอมจาก  

ผูอนุบาลใหทํานิติกรรม  

ก็ไมสามารถทํานิติกรรมได  

การทํานิติกรรมตองให     

ผูอนุบาลเปนผูทําแทน    

มีดังนี้ 

   ๑. ขาย  (คนไรความ 

สามารถซ้ือ)    

  ๒. ขายฝาก  (คนไรความ 

สามารถรับซ้ือฝาก) 

   ๓. ให  (คนไรความ 

สามารถรับใหโดยไมมี

เงือ่นไขหรือคาภาระติดพัน  

หรือกรณีรับใหท่ีมีภาระ 

 

๑. พนกังานเจาหนาท่ี 

จะจดทะเบียนได

ตอเมือ่มีคําสั่งศาล

แตงตั ้งผู อนุบาล  

และผูอนุบาลตอง

มาดําเนินการแทน

คนไรความสามารถ 

๒. กรณีไมมีคําสั่ง 

ศาลและผูอนุบาล

มาดําเนินการแทน

คนไรความสามารถ

พนักงานเจาหนาท่ี

ไมสามารถจดทะเบยีน 

ใหได  (หากมีการจด

ทะเบียนไปนิติกรรม 

นั้นจะเปนโมฆียะ 

ตาม  ม. ๒๙  ป.พ.พ.) 
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

ไมสามารถประครอง

กิจการของตนหรือ

ประกอบกิจสวนตัว

ไดทีเดียว) 

 

 

ผูกพันอยู  เชน  จํานอง  

ภาระจํายอม  สิทธิเก็บกิน) 

   ๔ .  กรรมสิทธิ์ รวม  

(คนไรความสามารถขอ

ถือกรรมสิทธิ์รวมโดยไม

มีคาตอบแทน  และไมมี

เง่ือนไข  หรือคาภาระติดพัน  

หรือขอถือกรรมสิทธิ ์

รวมโดยมีคาตอบแทน 

(ซ้ือ)) 

   ๕. มรดก  (คนไรความ 

สามารถรับมรดก) 

   ๖. ลงชื่อคูสมรส 

   ๗ .  แบงท รัพยส ิน

ระหวางคูสมรส  (กรณี

คูสมรสเปนผูอนุบาล) 

   ๘. โอนตามคําสั่งศาล 

   ๙. เวนคืน  (กรณีมี

การรังวัดแบงเวนคืน) 
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

    ๑๐. จาํนอง  (คนไรความ 

สามารถไถถอนจากจาํนอง) 

   ๑๑. เชา  (คนไรความ 

สามารถเชา) 

   ๑๒. ภาระจํายอม/

สิทธิเก็บกิน/สิทธิเหนือ

พ้ืนดิน/สิทธิอาศัย/ภาระ  

ติดพันใอสังหาริมทรัพย/

บุริมสิทธิ  (กรณีคนไร

ความสามารถเปนผูไดรับ

สิทธิ) 

   ๑๓. หามโอน  (คนไร

ความสามารถรับมรดก

ตามพินัยกรรมท่ีมีขอ 

กําหนดหามโอน) 

   ๑๔. สอบเขต  แบงแยก  

และรวมโฉนด  (กรณีไมมี

การคัดคานหรือการรังวัด

แบงกรรมสทิธิร์วม) 
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๔๐ 

 

ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

 - นิ ติ ก ร รม เ ก่ี ย ว กั บ

ทรั พย สิ นข อ ง ค น ไ ร

ค ว า ม ส า ม า ร ถ บ า ง

ประก าร ที ่ผู อนุ บ า ล     

ไมอาจทําไดโดยลําพัง  

ตองไดรับอนุญาตจาก

ศาลกอน  มีดังนี้ 

   ๑. ขาย  (คนไรความ 

สามารถขาย) 

   ๒. ขายฝาก  (คนไรความ 

สามารถขายฝาก) 

   ๓. ให  (คนไรความ 

สามารถให  หรือรับให

โดยมีเง่ือนไขหรือคาภาระ

ติดพัน  เชน  รับใหโดย

มีเง่ือนไขหามขาย,  รับให

แลวจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  

เปนตน) 

๑. พนกังานเจาหนาท่ี 

จะจดทะเบียนได

ตอเมื่อมีคําสัง่ศาล

แต งตั้ ง ผู อนุ บาล  

พรอมทัง้มีคําพิพากษา

ศาลในเรื่องนั้นมา

ประกอบการจด

ทะเบียนและผูอนุบาล

ตองมาดําเนนิการแทน 

คนไรความสามารถ 

๒. กรณีไมมีคําสั่ง

ศาลแตงตั้งผูอนุบาล  

และคําพิพากษา

ศาลในเรื่องนั้นมา 

พนักงานเจาหนาท่ี

ไ ม ส า ม า ร ถ จ ด

ทะเบียนได 
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๔๑ 

 

ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

 

 

 

   ๔ .  กรรมสิทธิ์ รวม  

(คนไรความสามารถให

ถือกรรมสิทธิ์รวม  หรือ

ขอถือกรรมสิทธิร์วมไม

มีคาตอบแทนแตมีเงือ่นไข

หรอืคาภาระติดพัน  เชน 

ขอถือกรรมสิทธิ์ รวม (รับให)  

โดยมีเงื่อนไขหามขาย, 

ขอถือกรรมสิทธิ ์รวม 

(รับให) แลวจดทะเบียน

สิทธิเก็บกิน  เปนตน) 

   ๕. มรดก  (คนไรความ 

สามารถสละมรดก) 

   ๖. แลกเปลี่ยน 

   ๗. โอนชําระคาหุน 

   ๘ .  แบ งทร ัพย ส ิน

ระหวางคูสมรส  (กรณี

บุคคลอ่ืนนอกจากคูสมรส

เปนผูอนุบาล) 
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๔๒ 

 

ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

    ๙. โอนเปนท่ีสาธารณ- 

ประโยชน/แบงหักเปน

ที่สาธารณประโยชน           

     ๑๐. จาํนอง  (คนไรความ 

สามารถจํานอง) 

   ๑๑. เชา  (คนไรความ 

สามารถใหเชา) 

   ๑๒. บรรยายสวน 

   ๑๓. ภาระจํายอม/

สิทธิเก็บกิน/สิทธิเหนือ

พ้ืนดิน/สิทธิอาศัย/ภาระ  

ติดพันในอสังหาริมทรัพย/

บุริมสิทธิ  (กรณีคนไร  

ความสามารถเปนผูให

สิทธิบุคคลอื่น  หรือจด

ทะเบียนยกเลิกสิทธิ) 
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

    ๑๔. หามโอน  (คนไร

ความสามารถรับให มี

ขอกําหนดหามโอนไป

ยังบุคคลอ่ืน) 

   ๑๕. สอบเขต  แบงแยก

ในนามเดมิ  และรวมโฉนด  

(กรณีมีการคัดคานรังวัด) 

   ๑๖. แบงกรรมสิทธิ์รวม  

แบงให  แบงขาย  
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๔๔ 

 

• การทํานิติกรรมของคนไรความสามารถแตละประเภทจดทะเบียน 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานติิกรรมของคนไรความสามารถ 

๑. ขาย 

    - คนไรความสามารถขาย 

   

 

 

    - คนไรความสามารถซ้ือ 

 

ทําได โดยตองขออนุญาตศาลกอน        

(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  หรอื  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๒. ขายฝาก 

- คนไรความสามารถ

ขายฝาก 

 

 

    - คนไรความสามารถ  

รับซ้ือฝาก 

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน      

(ม. ๑๔๗๖ (๑)  หรือ  ม. ๑๕๗๔ (๑) ป.พ.พ.) 

และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖ 

หรอื ๑๕๙๘/๑๘ ป.พ.พ.) 

- กรณีผูอนุบาลเปนคูสมรส ทําไดโดย 

ใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๕  ป.พ.พ.) 

- กรณีผูอนุบาลเปนบุคคลอืน่รับซ้ือฝาก

จํานวนเงินท่ีรับซ้ือฝากตองไมเกินก่ึงราคา  



45๔๕ 
 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานติิกรรมของคนไรความสามารถ 

 ตลาดของอสังหาริมทรัพยนั้น  (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 

 

 

 

    - คนไรความสามารถ  

รับใหโดยไมมีเงือ่นไขหรือ

คาภาระติดพัน 

    - คนไรความสามารถ    

รบัให  กรณีท่ีมีภาระผูกพันอยู  

เชน  จํานอง  ภาระจํายอม  

สิทธิเก็บกิน  เปนตน  

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน    

(ม. ๑๔๗๖ (๕) หรือ  ม. ๑๕๗๔ (๘) ป.พ.พ.)  

และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖ 

หรอื ๑๕๙๘/๑๘ ป.พ.พ.)    

ทําได โดยตองใหผู อนุบาลทําแทน       

(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรอื  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

ทําได โดยตองใหผู อนุบาลทําแทน       

(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรอื  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 
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๔๖ 

 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานติิกรรมของคนไรความสามารถ 

      - คนไรความสามารถ  
รับใหโดยมีเ งื่อนไขหรือ    
คาภาระติดพัน  เชน  รับให
โดยมีเง่ือนไขหามขาย,  รับให
แลวจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  
เปนตน 

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

๔. กรรมสิทธิ์รวม 
     - คนไรความสามารถ    
ใหถือกรรมสิทธิ์รวม 

 
 

    - คนไรความสามารถ     
ขอถือกรรมสิทธิ์รวมโดยไมมี
ค าตอบแทน  และไม มี
เง่ือนไขหรือคาภาระติดพัน 

     - คนไรความสามารถ    
ขอถือกรรมสิทธิ์รวม  ไมมี
คาตอบแทน  แตมีเงื่อนไข
หรือคาภาระติดพัน  เชน 
ขอถือกรรมสิทธิ์รวม (รบัให) 

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

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

 

- กรณีสามีภรรยาเปนผูอนุบาลทําไดโดยให
ผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๕  ป.พ.พ.)   
- กรณีบุคคลอ่ืนเปนผูอนุบาล  ทําไดโดยตอง 
ขออนญุาตศาลกอน  และใหผูอนบุาลทําแทน  
(ม. ๑๕๗๔ (๙) และ ม. ๑๕๙๘/๑๘ ป.พ.พ.) 
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๔๗ 

 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานติิกรรมของคนไรความสามารถ 

โดยมีขอกําหนดหามขาย , 
ขอถือกรรมสิทธิร์วม (รับให)

แลวจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  
เปนตน 

     - คนไรความสามารถ  
ขอถือกรรมสิทธิ์รวมโดย    
มีคาตอบแทน  (ซ้ือ) 

 
 

 

 

ทําไดโดยตองใหผู อนุบาล ทําแทน       
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรอื  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๕. มรดก 
    - คนไรความสามารถ    
รับมรดก 

     - คนไรความสามารถ    

สละมรดก 

    - คนไรความสามารถ    
ทําพินัยกรรม 

 

    - คนไรความสามารถ    

เปนผูจัดการมรดก 

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

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน  และ
ใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๖๑๑  ป.พ.พ.) 

คนไรความสามารถทําพินัยกรรมไมได 
เนื่องจากเปนบุคคลท่ีไมสามารถประกอบ

กิจการสวนตัวได  (ม. ๑๗๐๔  ป.พ.พ.) 

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



48 ๔๘ 
 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานติิกรรมของคนไรความสามารถ 

๖. แลกเปล่ียน 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)  หรอื  ม. ๑๕๗๔ (๑๑) ป.พ.พ.)  

และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖  

หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.)  

๘. ลงช่ือคูสมรส/           

แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส 

    - ลงชื่อคูสมรส 

 

    - แบงทรัพยสินระหวาง   

คูสมรส 

 

 

ทําไดโดยตองใหผู อนุบาลทําแทน       

(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรอื  ม. ๑๕๙๘/๑๘ ป.พ.พ.) 

- กรณีคูสมรสเปนผูอนุบาลทําไดโดยให   

ผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖  ป.พ.พ.)  

- กรณีบุคคลอ่ืนเปนผูอนุบาลทําไดโดย

ตองขออนุญาตศาลกอน  และใหผูอนุบาล

ทําแทน  (ม. ๑๕๗๔ (๑๒) และ ม. ๑๕๙๘/๑๘ 

ป.พ.พ.) 



49๔๙ 
 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานติิกรรมของคนไรความสามารถ 

๙. โอนตามคําส่ังศาล กรณีเปนผู ซื ้อจากการขายทอดตลาด  
ทําได โดยตองใหผู อนุบาลทําแทน      

(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรอื  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๑๐. โอนเปนทีส่าธารณ-
ประโยชน/แบงหักเปนท่ี
สาธารณประโยชน 

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

หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๑๑.  เวนคืน 
       - กรณีมีพระราชกฤษฎีกา
กําหนดเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน  

แลวคนไรความสามารถตกลง
ขายท่ีดิน 
 
 

 

 

 

 
ในกรณีนี้พนักงานเจาหนาท่ีผูจัดทําสัญญา
ซ้ือขายมิใชพนักงานเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน  

พนักงานเจาหนาที่กรมที่ดินมีหนาที่
ดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียน
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเทานั้น   
(ม . ๑๑ พ .ร .บ .  วาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐)  หากมี 

การรังวัดแบงเวนคืนทําไดโดยตองไดรับ
ความยนิยอมจากผูแทนโดยชอบธรรมกอน 
และตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน 
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  
ป.พ.พ.) 
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๕๐ 

 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานติิกรรมของคนไรความสามารถ 

       - กรณีมีพระราชบัญญัติ

เวนคืนท่ีดินของคนไรความ 

สามารถ 

เนื่องจากกรรมสิทธิใ์นอสังหาริมทรัพย  

ท่ีถูกเวนคืนตกเปนของผู เวนคืนแลว   

ตาม  ม. ๑๖ พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  หากมี

การรังวัดแบงเวนคืนทําไดโดยตองไดรับ

ความยนิยอมจากผูแทนโดยชอบธรรมกอน 

และตองใหผูใชอํานาจปกครองทําแทน 

(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรอื  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๑๒. จาํนอง 

      - 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.) 

- กรณีผู อนุบาลเปนคูสมรสทําไดโดย 

ใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๕ ป.พ.พ.) 

- กรณีบุคคลอ่ืนเปนผูอนุบาล  สามารถรับ

จํานองลําดับแรกจํานวนเงินท่ีรับจํานองตอง

ไมเกินก่ึงราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยนั้น   



51๕๑ 
 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานติิกรรมของคนไรความสามารถ 

 

 

 

 

 

      - คนไรความสามารถ    

ไถถอนจาํนอง 

(ม.๑๕๙๘/๔ (๒) ป.พ.พ.) ทําไดโดยให

ผูอนุบาลทําแทน  แตหากไมเปนตามกรณี

ดังกลาวขางตนตองขออนุญาตศาลกอน  

และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๗๔ (๑๑) 

และ ม. ๑๕๙๘/๑๘ ป.พ.พ.) 

ทําไดโดยตองใหผู อนุบาลทําแทน       

(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรอื  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๑๓. เชา 

      - คนไรความสามารถ    

ใหเชาเกินกวา ๓ ป 

 

 

      - คนไรความสามารถเชา 

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตศาลกอน       

(ม. ๑๔๗๖ (๓)  หรอื  ม. ๑๕๗๔ (๕) ป.พ.พ.)  

และใหผูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๖  

หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.)  

ทําไดโดยตองใหผู อนุบาล ทําแทน      

(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรอื  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.) 



52 ๕๒ 
 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานติิกรรมของคนไรความสามารถ 

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

 
 

      - คนไรความสามารถ    
เปนผูไดรับสิทธิ 

      - คนไรความสามารถ    
จดทะเบียนยกเลิกสิทธิ 

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

ทํา ได โดยตองให ผู อน ุบาลทําแทน     
(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรอื  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
ยังบุคคลอ่ืน  (ม. ๑๗๐๐ ป.พ.พ.) 

 

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

       - คนไรความสามารถ        

รับมรดกตามพินัยกรรมท่ีมี

ขอกําหนดหามโอน 

ทําได โดยตองให ผู อน ุบาลทําแทน      

(ม. ๑๕๙๘/๑๕  หรอื  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.) 

๑๗ .  สอบเขต  แบงแยก  

ในนามเดิม  และรวมโฉนด 

ทําไดโดยใหผ ูอนุบาลทําแทน  (ม. ๑๕๙๘/๑๕  

หรือ  ม. ๑๕๙๘/๑๘  ป.พ.พ.)  แตหาก

รังวัดแลวมีการคัดคาน  ตองขออนุญาต

ศาลกอน  (ม. ๑๔๗๖ (๖)  หรือ  ม. ๑๕๗๔ 

(๑๒)  ป.พ.พ.) 

๑๙. แบงกรรมสิทธิ ์รวม 

แบงให  แบงขาย 

 

ตองขออนญุาตศาลกอน  (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.) 
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• ความสามารถในการทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ  

 คนเสมือนไรความสามารถ  คือ  บุคคลที่ศาลสั่งใหเปนคน

เสมือนไรความสามารถและใหอยู ในความดูแลของผู พิทักษ  เนื ่องจาก

บุคคลนั้นมีกายพิการหรือจิตฟนเฟอนไมสมประกอบหรือประพฤติสุรุยสุราย

เสเพลเปนอาจิณหรือติดสุรายาเมา  หรือมีเหตุอื่นใดทํานองเดียวกันนั้น  

จนไมสามารถจะจัดการงานโดยตนเองได  หรือจัดกิจการไปในทางท่ีอาจจะ

เสื่อมเสียแกทรัพยสินของตนเอง  หรือครอบครัว 

   คนเสมือนไรความสามารถ สามารถทํานิติกรรมไดดวยตนเอง

ทัง้สิ้น  เวนแตบางกรณีตอไปนี้จะตองไดรับความยินยอมจากผูพิทักษกอน  

มิฉะนั้นเปนโมฆียะ  (ตาม ม. ๓๔ ป.พ.พ.)  คือ 

   ๑. นําทรัพยสินไปลงทุน 

 ๒. รับคืนทรัพยสินท่ีไปลงทุน  ตนเงินหรือทุนอยางอ่ืน 

 ๓. กูยืมหรือใหกูยืมเงิน  ยืมหรือใหสังหาริมทรัพยอันมีคา 

    ๔. รับประกันโดยประการใด ๆ  อันมีผลใหตนเองถูกบังคับ

ชําระหนี้ 

     ๕. เชาหรือใหเชาสังหาริมทรัพยมีกําหนดระยะเวลาเกินกวา

กําหนดหกเดือน  หรืออสังหาริมทรัพยมีกําหนดระยะเวลาเกินกวาสามป 

       ๖. ใหโดยเสนหา  เวนแตการใหที่พอสมควรแกฐานานุรูป  

เพ่ือการกุศล  การสังคม  หรือตามหนาที่ธรรมจรรยา 

       ๗. รบัการใหโดยเสนหาท่ีมีเง่ือนไขหรือคาภาระติดพัน  หรอืไมรับ

การใหโดยเสนหา 
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      ๘. ทําการอยางหนึ่งอยางใดเพ่ือจะไดมาหรือปลอยไปซ่ึงสิทธิ

ในอสงัหารมิทรพัยหรอืในสังหาริมทรัพยอันมีคา                         

      ๙. กอสรางหรือดัดแปลงโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น  

หรือซอมแซมอยางใหญ 

      ๑๐. เสนอคดีตอศาลหรือดําเนินกระบวนพิจารณาใด ๆ  เวนแต

การรองขอตอศาลกรณีผูพิทักษไมยอมใหกระทําการตามขอ  ๑. - ๑๑.  

โดยปราศจากเหตุอันควร  (ตาม  ม. ๓๕  ป.พ.พ.)  หรือการรองขอถอน   

ผูพิทักษ 

      ๑๑ .  ประนีประนอมยอมความหรือมอบขอพิพาทให

อนุญาโตตุลาการวินิจฉัย 

   ในบางกรณีนอกจากกิจการขางตนซ่ึงคนเสมือนไรความสามารถ

จัดการไดเอง  แตอาจจัดการไปในทางที่เสื่อมเสียแกทรัพยสินของตนเอง

หรือครอบครัว  ศาลอาจสั่งใหคนเสมือนไรความสามารถตองไดรับความ

ยินยอมจากผูพิทักษกอนจึงจะทําการนั้นไดก็ได 

       ผูพิทักษไมมีอํานาจทํากิจการแทนคนเสมือนไรความสามารถ  

(มีแตอํานาจใหความยินยอมในกิจการตาม  ๑. - ๑๑.  เทานั้น)  เวนแตกรณี

คนเสมือนไรความสามารถไมสามารถทําการอยางใดอยางหนึ่งไดดวยตนเอง

เพราะเหตุมีกายพิการหรือจิตฟนเฟอนไมสมประกอบ  ศาลจะสั่งใหผูพิทักษ

เปนผูมีอํานาจกระทําการนั้นแทนคนเสมือนไรความสามารถก็ได  โดยกฎหมาย

กําหนดใหนําบทบัญญัติเก่ียวกับผูอนุบาลมาใชบังคับกรณีนี้โดยอนุโลม 
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แผนภูมิการทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

คนเสมือนไร
ความสามารถ 

ลักษณะ 

หลักเกณฑ 

บกพรอง 

จัดการงานเอง 
ไมไดเต็มที่ 

จดัแลวเสียหาย 

กาย 

ใจ 

ความประพฤติ 

บคุคลตาม ม. ๒๘  รอง
 

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 นิติกรรมอื่นตาม ม. ๓๔ ว.๒ 
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• สรุปการทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ 

ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

คนเสมือนไร . . . . .       

ความสามารถ  คือ  

บุคคลที ่ศาลสั ่ง ให

เป นคน เส มือนไร

ความสามารถ  

คนเสมือนไร  

ความสามารถ 

และใหอยู ในความ

ดู แลของผู พิ ทั กษ   

เนื ่องจากบุคคลนั้น 

มี ก า ย พิ ก า รห รื อ   

จิ ต ฟ น เ ฟ อ น ไ ม

สมประกอบ  หรือ 

ประพฤติสุรุยสุราย

เส เพลเปนอาจิณ

หรือติดสุรายาเมา  

ห รื อ มี เ ห ตุ อื ่น ใ ด

ทํานองเดียวกันนั้น   

 

 

- คนเสมือนไรความสามารถ 

สามารถทํานิติกรรมได

ดวยตนเองท้ังสิ้น  เวนแต

บางกรณีจะตองไดรับความ

ยินยอมจากผูพิทักษกอน  

นิติกรรมท่ีสามารถทําได

ดวยตนเอง  มีดังนี้ 

   ๑. มรดก  (คนเสมือนไร

ความสามารถรับมรดก) 

  ๒. เวนคืน  (กรณีมี พ.ร.บ. 

เวนคืนที่ดินของคนเสมือน

ไรความสามารถ) 

   ๓. หามโอน  (คนเสมือน

ไรความสามารถรับมรดก

ตามพินัยกรรมที่มีขอ 

กําหนดหามโอน) 

 

 

- พนักงานเจาหนาท่ี 

จดทะเบียนไดโดย

ไมตองมีคํายินยอม

จากผูพิทักษ 
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

จนไมสามารถจะจดั   

การงานโดยตนเองได  

หรอืจดักิจการไปในทาง 

ท่ีอาจจะเสื่อมเสียแก

ทรัพยสินของตนเอง  

หรือครอบครัว 

   ๔. โอนตามคําสั่งศาล 

   ๕. สอบเขต  แบงแยก

ในนามเดิม  และรวมโฉนด  

(กรณีไมมีการคัดคานรงัวัด)  

 

- นิติกรรมที่คนเสมือนไร

ความสามารถจะตอง

ไดรับความยินยอมจาก  

ผูพิทักษกอน  มีดังนี้ 

   ๑. ขาย 

   ๒. ขายฝาก 

   ๓. ให 

   ๔. กรรมสิทธิ์รวม 

   ๕. แลกเปลี่ยน 

   ๖. โอนชําระคาหุน 

   ๗. ลงชื่อคูสมรส/แบง

ทรัพยสินระหวางคูสมรส 

   ๘. โอนเปนท่ีสาธารณ- 

ประโยชน/แบงหักเปนที่

สาธารณประโยชน 

๑. พนกังานเจาหนาท่ี 

จดทะเบียนใหได

เ มื ่อมี คํายินยอม

จากผูพิทักษกอน 

 ๒ .  กรณีไม มี คํา

ยินยอมจากผูพิทักษ

พนักงานเจาหนาท่ี

จะจดทะเบียนได

ตอเม่ือคูกรณียืนยัน

ใหจดทะเบียน 
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ประเภทของบุคคล 
ความสามารถ 

ในการทํานิติกรรม 
การจดทะเบียน 

    ๙. จํานอง 

   ๑๐. เชา  (เกินกวา ๓ ป) 
   ๑๑. บรรยายสวน 
   ๑๒ .  ภาระจํายอม /
สิทธิเก็บกิน/สิทธิเหนือ
พ้ืนดิน/สิทธิอาศัย/ภาระ

ติดพันในอสังหาริมทรัพย/
บุริมสิทธิ 
   ๑๓. หามโอน  (คนเสมือน 
ไรความสามารถรับใหมี
ขอกําหนดหามโอนไปยัง

บุคคลอ่ืน) 
   ๑๔. สอบเขต  แบงแยก  
ในนามเดิม  และรวมโฉนด  
(กรณีมีการคัดคานการรังวัด) 

   ๑๕. แบงกรรมสิทธิ์รวม  
แบงให  แบงขาย 
   ๑๖. สละมรดก (ตองไดรับ
ความยินยอมจากผูพิทักษ
และขออนญุาตศาลกอนดวย) 
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• การทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถแตละประเภทจดทะเบียน 

ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

๑. ขาย 

    - คนเสมือนไร

ความสามารถขาย 

    - คนเสมือนไร

ความสามารถซ้ือ 

 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.)      

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 

๒. ขายฝาก 

- คนเสมือนไร

ความสามารถขายฝาก 

     - คนเสมือนไร

ความสามารถรับซ้ือฝาก 

 

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 

   - คนเสมือนไรความสามารถ  

รับใหโดยไมมีเง่ือนไขหรือ   

คาภาระติดพัน 

  - คนเสมือนไรความสามารถ

รบัให  กรณีท่ีมีภาระผูกพันอยู  

เชน  จํานอง  ภาระจํายอม  

สิทธิเก็บกิน  เปนตน  

-  คนเสมือนไรความสามารถ

รับใหโดยมีเงือ่นไขหรือคา

ภาระติดพัน เชน รับใหโดย

มีเงื ่อนไขหามขาย, รับให

แลวจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  

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 

     - คนเสมือนไรความสามารถ

ใหถือกรรมสิทธิ์รวม 

 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๖) ป.พ.พ.) 
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๖๒ 

 

ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

    - คนเสมือนไรความสามารถ

ขอถือกรรมสิทธิ์รวมโดยไมมี

คาตอบแทน  เงื ่อนไขหรือ

คาภาระติดพัน 

    - คนเสมือนไรความสามารถ 

ขอถือกรรมสิทธิร์วมโดยไมมี

คาตอบแทน  แตมีเงื ่อนไข

หรือคาภาระติดพัน  เชน 

ขอถือกรรมสิทธิ์รวม (รับให)

โดยมีเง่ือนไขหามขาย, ขอถือ

กรรมสิทธิ์รวม (รับให) แลว

จดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  เปนตน 

    - คนเสมือนไรความสามารถ

ขอถือกรรมสทิธิร์วม  โดยมี

คาตอบแทน  (ซ้ือ) 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 

 

 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๗) ป.พ.พ.) 

 

 

 

 

 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 
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๖๓ 

 

ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

๕. มรดก 

    - คนเสมือนไรความสามารถ

รับมรดก 

     - คนเสมือนไรความสามารถ

สละมรดก 

 

     - คนเสมือนไรความสามารถ

ทําพินัยกรรม 

     - คนเสมือนไรความสามารถ

เปนผูจัดการมรดก 

 

ทําไดดวยตนเอง  โดยไมตองไดรับ

ความยินยอมจากผูพิทักษ   

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผู พิทักษและตองขออนุญาตศาลกอน  

(ม. ๑๖๑๑ ป.พ.พ.) 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ฎีกา ๑๗๗/๒๕๒๘) 

คนเสมือนไรความสามารถเปนผูจัดการ

มรดกไมได  (ม. ๑๗๑๘ ป.พ.พ.) 

๖. แลกเปล่ียน ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘)  ป.พ.พ.) 

๗. โอนชําระคาหุน ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๑)  ป.พ.พ.) 



64 ๖๔ 
 

ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

๘. ลงช่ือคูสมรส/           

แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) ป.พ.พ.) 

๙. โอนตามคําส่ังศาล ทําไดดวยตนเอง  โดยไมตองไดรับ

ความยินยอมจากผูพิทักษกอน   

๑๐. โอนเปนที ่สาธารณ-

ประโยชน/แบงหักเปน ท่ี

สาธารณประโยชน 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๖) ป.พ.พ.) 

๑๑.  เวนคนื 

       - กรณีมีพระราชกฤษฎีกา

กําหนดเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน  

แลวคนเสมือนไรความสามารถ

ตกลงซ้ือขายท่ีดิน 

  

 

ในกรณีนี ้พนักงานเจาหนาที ่ผู จัดทํา

สัญญาซื้อขายมิใชพนักงานเจาหนาที่

กรมทีด่ิน  พนักงานเจาหนาทีก่รมทีดิ่น

มีหนาที่ดําเนินการแกไขหลักฐานทาง

ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน

เทานัน้  โดยสามารถทําไดดวยตนเอง  

ไมตองไดรับความยินยอมจากผูพิทักษ 



65๖๕ 
 

ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

        - กรณีมีพระราชบัญญัติ

เวนคืนที่ดินของคนเสมือน   

ไรความสามารถ 

เนื่องจากกรรมสิทธิใ์นอสังหาริมทรัพย

ที่ถูกเวนคืนตกเปนของผูเวนคืนแลว  

ตาม  ม. ๑๖  พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  โดยสามารถ

ทําไดดวยตนเองไมตองไดรับคํายินยอม

จากผูพิทักษ 

๑๒. จาํนอง 

      - คนเสมือนไร

ความสามารถจํานอง   
       

      - คนเสมือนไร

ความสามารถรับจํานอง 

 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๔)  ป.พ.พ.) 

สัญญาจํานองตองมีสัญญาประธาน คือ

สัญญากูยืมเงินท่ีผูเสมือนไรความสามารถ

เปนผูใหกูยืมเงิน  ทําไดโดยตองไดรับความ

ยินยอมจากผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๓)  

ป.พ.พ.) 

๑๓. เชา 

      - คนเสมือนไรความ 

สามารถใหเชาเกินกวา  ๓  ป       

 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๕) ป.พ.พ.) 

 



66 ๖๖ 
 

ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

      - คนเสมือนไรความ 

สามารถเชาเกินกวา  ๓  ป 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๕) ป.พ.พ.) 

๑๔. บรรยายสวน ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๑๑) ป.พ.พ.) 

๑๕.  ภาระจาํยอม/สิทธิเก็บกิน/

สิทธิเหนือพ้ืนดิน/สิทธิอาศัย/

ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย/

บุริมสิทธ ิ

        - คนไรความสามารถ    

เปนผูใหสิทธิกับบุคคลอ่ืน 

      - 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.) 
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๖๗ 

 

ประเภทการจดทะเบียน 
การทํานิติกรรมของ                    

คนเสมือนไรความสามารถ 

๑๖. หามโอน 

       - คนเสมือนไรความ 

สามารถรับใหมีขอกําหนด 

หามโอนไปยังบุคคลอ่ืน 

       - คนเสมือนไรความ 

สาม า ร ถ ร ับ ม รดกต าม

พินัยกรรมที่มีขอกําหนด  

หามโอน 

 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผูพิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๗) ป.พ.พ.) 

ทําไดดวยตนเอง  โดยไมตองไดรับ

ความยินยอมจากผูพิทักษ   

๑๗. สอบเขต  แบงแยก

ในนามเดมิ  และรวมโฉนด 

(กรณีไมมีการคัดคาน 

การรังวัด) 

ทําไดดวยตนเอง  โดยไมตองไดรับ

ความยินยอมจากผูพิทักษ 

๑๘. แบงกรรมสิทธิ ์รวม 

แบงให  แบงขาย  (กรณี

มีการคัดคานการรังวัด)  

แบงกรรมสิทธิ์รวม  แบงให  

แบงขาย 

ทําไดโดยตองไดรับความยินยอมจาก    

ผู พิทักษกอน  (ม. ๓๔ (๘) หรือ (๑๑)  

ป.พ.พ.) 
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๖๘ 

 

• การทํานิติกรรมของนิติบุคคล  

   นิติบุคคล  คือ  บุคคลตามกฎหมายท่ีกฎหมายสมมติข้ึนและรบัรอง 

ใหมีสิทธิและหนาที่เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา  เวนแตสิทธิและหนาที่

บางอยางซ่ึงบุคคลธรรมดามีอยูนั้น  นิติบุคคลจะมีไมได  เชน  สิทธิในดาน

ครอบครัว  สทิธใินทางการเมือง  เปนตน 

• ประเภทของนิติบุคคล 

 นิติบุคคลแบงตามอํานาจของกฎหมายที่กอตั้งขึ้นไดเปน  ๒  

ประเภท  คือ  นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และนิติบุคคล

ตามกฎหมายอ่ืน ๆ 

         ๑. นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ไดแก   

     ๑.๑ หางหุนสวนท่ีจดทะเบียน  ซ่ึงแบงออกเปน  ๒ ประเภท  

ไดแก  หางหุนสวนสามัญ  และหางหุนสวนจํากัด 

                         - หางหุนสวนสามัญ  คือ  สัญญาซ่ึงบุคคลตั้งแตสองคน

ขึ้นไปตกลงเขากันเพื่อกระทํากิจการรวมกัน  ดวยประสงคจะแบงปนกําไร

จะพึงไดแตกิจการนัน้และเมื่อนําไปจดทะเบียนตอนายทะเบียนแลว  จะมี

ฐานะเปนนิติบุคคล นับเปนบุคคลหนึ่งตางหากจากผูเปนหุนสวน  ผูเปน

หุนสวนทุกคนจะเปนหุนสวนประเภทไมจํากัดความรับผิดท้ังหมด 

   - หางหุนสวนจํากัด  คือ  ตองจดทะเบียนตอนายทะเบียน   

โดยมีผูถือหุนสวนสองประเภท  คือ  หุนสวนจํากัดความรับผิด  และหุนสวน

ไมจํากัดความรับผิด 
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๖๙ 

 

        ๑.๒ บริษัทจํากัด  คือ  บริษัทท่ีตั้งข้ึนดวยการแบงทุนเปน

หุนมีมูลคาเทา ๆ กัน  โดยมีผูถือหุน  ๓  คนขึ้นไป  และผูถือหุนทุกคนตาง

รับผิดจํากัดเพียงไมเกินจํานวนเงินท่ีตนยังสงใชไมครบมูลคาของหุนท่ีตนถือ 

และบริษัทจํากัดนี้กฎหมายบังคับใหจดทะเบียนซ่ึงเม่ือจดทะเบียนแลวก็จะ

มีสภาพเปนนิติบุคคล 

         ๑.๓ สมาคม  คือ  การที่บุคคลหลายคนตกลงเขากัน  

เพ่ือทําการอันใดอันหนึ่งอันมีลักษณะตอเนื่องรวมกัน  และมิใชเปนการหา

กําไรหรือรายไดมาแบงปนกัน  จึงแตกตางกับบริษัทจํากัดหรือหางหุนสวนซึ่ง

มุงหากําไร  สมาคมท่ีไดจดทะเบียนแลวเปนนิติบุคคล 

     ๑.๔ มูลนิธิ  คือ  ทรัพยสินอันจัดสรรไวโดยเฉพาะสําหรับ

วัตถุประสงคเพื่อการกุศลสาธารณะ  การศาสนา  ศิลปะ  วิทยาศาสตร

วรรณคดี  การศึกษา  หรือเพือ่สาธารณประโยชนอยางอืน่  โดยมิไดมุงหา

ผลประโยชนมาแบงปนกันและตองจดทะเบียนตามกฎหมาย  โดยตอง

ประกาศการจัดตั้งมูลนิธิในราชกิจจานุเบกษา  มูลนิธิท่ีไดจดทะเบียนแลว

เปนนิติบุคคล  การจัดการทรัพยสินของมูลนิธิ  ตองมิใชเปนการหาผลประโยชน

เพ่ือบุคคลใดนอกจากเพ่ือดําเนินการตามวัตถุประสงคของมูลนิธินั้นเอง 
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๗๐ 

 

    ๒. นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน ๆ 

  นิติบุคคลนั้นจะตองมีกฎหมายกําหนดไวเปนเรื่อง ๆ  ไป  เชน 

    ๒.๑ สหกรณ  เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติสหกรณ 

พ.ศ. ๒๔๗๑  ซ่ึงหมายความวา  คณะบุคคลซึ่งรวมกันดําเนินกิจการ  เพ่ือ

ประโยชนทางเศรษฐกิจและสังคม  โดยชวยตนเองและชวยเหลือซึง่กันและกัน 

และเม่ือจดทะเบียนตอนายทะเบียนจึงมีฐานะเปนนิติบุคคล 

 ๒.๒ นิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติ 

การจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓  เปนกรณีผูซื้อที่ดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหนึ่ง

ของแปลงยอยตามแผนผังโครงการรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

และนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  เม่ือจดทะเบียนแลวจึงมีฐานะ

เปนนิติบคุคล 

      ๒.๓ นิติบุคคลอาคารชุด  เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๒๒  เปนกรณีไดจดทะเบียนอาคารชุดแลว และจะขาย

หองชุดตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดกอน  เพือ่เปนผูดูแลอาคารชุดนั้น  

เม่ือจดทะเบียนแลวจึงมีฐานะเปนนิติบุคคล 

           ๒.๔ วัด  เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติคณะสงฆ  

พ.ศ. ๒๕๐๕  แกไขเพ่ิมเติมโดย  พ.ร.บ. คณะสงฆ  (ฉบับที ่๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕)  

วัด  คือ  สถานที่ทางพระพุทธศาสนาโดยปกติมีพระอุโบสถ  พระวิหาร  

เจดีย  และมีพระภิกษุสงฆอยูอาศัย   เปนตน  
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• สิทธิและหนาท่ีของนิติบุคคล 

   ๑ . มีสิทธิและหนาที่ภายในขอบแหงอํานาจหนาที่หรือ

วัตถุประสงค  ซึ่งยอมเปนไปตามที่ไดกําหนดไวในกฎหมาย  ขอบังคับ  

หรือตราสารจัดตั้งของนิติบุคคลนัน้ จะทําการใดนอกขอบเขตวัตถุประสงค

ท่ีกําหนดไวไมได  (ม. ๖๖ ป.พ.พ.) 

    ๒. มีสิทธิและหนาที่เหมือนกับบุคคลธรรมดา  เวนเสียแต

สิทธิและหนาทีซึ่ง่วาโดยสภาพจะพึงมีพึงเปนไดเฉพาะแกบุคคลธรรมดา  

เชน  ไมอาจท่ีจะทําการสมรส  ไมมีหนาทีร่ับราชการทหาร  ไมมีสิทธิทาง

การเมือง  เปนตน  (ม. ๖๗ ป.พ.พ.) 

• การจัดการนิติบุคคล 

    - เนื่องจากนิติบุคคลเปนสิ่งไมมีชีวิตจิตใจจึงไมสามารถท่ีจะ

แสดงเจตนาหรือทําการโดยตนเองได  ดังนั้น  นิติบุคคลตองมีผูแทนและมี

อํานาจทําการแทนนิติบุคคล  ตามมาตรา  ๗๐  วรรคสอง  แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย    

   - ผูแทนนิติบุคคล  คือ  ผูมีอํานาจหนาทีจ่ัดการแทนนิติบุคคล 

อาจจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได  เชน  รัฐมนตรีเปนผูแทนกระทรวง  

อธิบดีเปนผูแทนกรม  เจาอาวาสเปนผูแทนวัดวาอาราม  กรรมการเปน

ผูแทนบริษัท  เปนตน  ซึ่งเมือ่ผูแทนไดจัดการอยางใดใหแกนิติบุคคลภายใน

ขอบวัตถุประสงค และตามบทบัญญัติของกฎหมายแลว การนั้นยอมผูกพัน

นิติบุคคล  อํานาจของผูแทนนิติบุคคลโดยปกติแลวยอมมีกําหนดไวในกฎหมาย

หรือในขอบังคับหรือตราสารจัดตั้งนิติบุคคลนั้น  และถามีผูจัดการหลายคน
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และมิไดมีขอกําหนดไวเปนประการอืน่  การทําความตกลงตาง ๆ  ในทาง

อํานวยกิจการใหเปนไปตามเสียงขางมาก  (ม. ๗๑ ป.พ.พ.)  ถาผูแทนของ

นิติบุคคล  หรือผูมีอํานาจทําการแทนนิติบุคคลไดทําการตามหนาที่และทําให

เกิดความเสียหายอยางหนึ่งอยางใดแกบุคคลอื่น  นิติบุคคลนั้นจําตองเสีย 

คาสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายนั้น  แตมีสิทธิไลเบี ้ยเอาแกตัวผูเปน

ตนเหตุท่ีทําใหเกิดความเสียหายในภายหลังได  แตถาความเสียหายนั้นเกิด

จากการกระทํา  ซ่ึงมิไดอยูภายในขอบวัตถุประสงคของนิติบุคคล  หรืออํานาจ

หนาท่ีของนิติบุคคล  บุคคลทัง้หลายเหลานัน้ทีไ่ดเห็นชอบใหทําการนัน้กับ

ผูจัดการท่ีไดเปนผูลงมือทําการจะตองรวมกันรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทน  

(ม. ๗๖ ป.พ.พ.) 

     - ผูแทนนิติบุคคลตางจากตัวแทน  ผูแทนนิติบุคคลยอมมีอํานาจ

ดําเนินการทุกอยางแทนนิติบุคคลภายในขอบแหงวัตถุประสงคในฐานะที่

เปนตวัการเสียเอง  สามารถทําการทัง้หลายไดโดยไมถูกจํากัดเหมือนตัวแทน 

คือมีอํานาจจําหนายจายโอนอสังหาริมทรัพย นําคดีขึ้นฟองรองตอศาลได 

เพราะเปนการกระทําของตัวการเอง   ตางจากตัวแทนซึ่งจะตองไดรับมอบ

อํานาจจากตัวการ  คือ  ตองมีผูแทนนิติบุคคลขึ้นกอน  นอกจากผูรับมอบ

อํานาจท่ัวไปจะทําการท้ังหลายแทนตัวการได  แตนิติกรรมสําคัญบางประเภท

ก็ทําแทนตัวการไมได  เวนแตจะไดมอบอํานาจไวเปนการเฉพาะ  ท้ังนี้  ผูแทน

นิติบุคคลมีอํานาจแตงตั้งตัวแทน หรือมอบอํานาจใหผูอ่ืนทําการแทนตนได   
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การกระทําของตัวแทนยอมผูกพันนิติบุคคลซึ่งมีฐานะเปนตัวการเหมือน  

นิติบุคคลทําการดวยตนเอง  และผูแทนนิติบุคคลเปนไดทั้งบุคคลธรรมดา 

และนิติบุคคล 

   -  ขอหามทําการแทนกรณีประโยชนไดเสียขัดกับนิติบุคคล    

หลักสําคัญในการจัดการนิติบุคคล  คือ  หากประโยชนไดเสียของนิติบุคคล

ขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนนิติบุคคล  ผูแทนของนิติบุคคลนัน้จะเปน

ผูแทนในการนั้นไมได  (ม. ๗๔ ป.พ.พ.)  โดยพิจารณาจากสภาพแหงประโยชน

ในกิจการนั้น ๆ  หรือจากมาตรฐานความรูสึกนึกคิดและประสบการณของ

วิญูชน  และกฎหมายมุงคุมครองประโยชนของนิติบุคคลโดยตรง  เชน  กรณี

ทํานิติกรรมกับตนเอง  โดยขายทรัพยของนิติบุคคลใหผูแทนเอง  ผลประโยชน

ของผูขายและผูซื้อขัดกันอยูในตัว  ผูแทนของนิติบุคคลจะกระทําไมได  

หากการกระทําดังกลาวสงผลใหนิติบคุคลขาดผูแทน  หรือมีผูแทนไมเพียงพอ 

ที่จะทําการในนามของนิติบุคคลไดใหปฏิบัติตามกฎหมาย  ขอบังคับ  หรือ

ตราสารจัดตั้งนิติบุคคลในการหาบุคคลเขาทําหนาท่ีเปนผูแทนกอน  แตถา

ไมไดกําหนดไวก็ใหผูมีสวนไดสวนเสียหรือพนักงานอัยการรองขอใหศาล

แตงตั้งผูแทนเฉพาะการข้ึนเพ่ือทําการแทนนิติบุคคล  (ม. ๗๕ ป.พ.พ.) 

• การสอบสวนสิทธิและความสามารถของนิติบุคคล 

    พนักงานเจาหนาท่ีตองสอบสวนและตรวจสอบ  ดังนี้ 

           ๑. ผูแทนของนิติบุคคลยังมีอํานาจอยูหรือไม  ตรวจสอบจาก

หนังสือรับรองตาง ๆ ของนิติบุคคลท่ีนํามาแสดง  โดยใหผูมีอํานาจทําการ 
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แทนนิติบุคคลรับรองสาระสําคัญตาง ๆ  ในหนังสือรับรอง  (ท่ี  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

นั้นจะเปนผูแทนไมได  (ม. ๗๔ ป.พ.พ.)  มีคําอธิบายตามหนังสือ  ที่  มท  

๐๖๑๐/ว ๐๘๔๒๙ ลว. ๒๖ มี.ค. ๒๕๓๖  

     ๔. กรณีเลิกนิติบุคคลผูชําระบัญชีของหางหุนสวนหรือบริษัท

ไดมีการจดทะเบียนเสร็จสิน้การชําระบัญชีแลว  ตอมาพบวายังมีที่ดินของ

นิติบุคคลหลงเหลืออยู  จะตองไปรองตอศาลสั่งใหผูชําระบัญชีกลับมามีอํานาจ

การชําระบัญชีของนิติบุคคลอีกครั้ง 

ขอสังเกต

 

   “คณะบุคคล”    ไมใชนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย  และ  “หางหุนสวนสามัญทีย่ังไมไดจดทะเบียน”  ยังไมมีสภาพ

นิติบุคคลตามกฎหมาย  หาก “คณะบคุคล”  หรือ  “หางหุนสวนสามัญทีย่ัง

ไมไดจดทะเบียน”  มาทํานิติกรรมใหใสชื่อในนามบุคคลธรรมดารวมกัน   
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• ประเภท/ผูแทน  และการดําเนินการของนิติบุคคลแตละประเภท 

ประเภทของ      

นิติบุคคล 
ผูแทนนิติบุคคล 

กรณีผูแทน         

ไมสามารถทําได 

๑. หางหุนสวนสามัญ 
นิติบุคคล 
     
 
 

- มีหุนสวนผูจัดการเปน
ผูแทน 

- ถาไมไดตกลงกันไว   
ผู เปนหุ นส วน ทุกคน
ยอมจัดการหางหุนสวนได   

(ม. ๑๐๓๓  และ ๑๐๖๔ 
(๕) ป.พ.พ.) 

- ถาไดตกลงกันไววามี
หุนสวนผูจดัการหลายคน  
หุนสวนผูจัดการแตละคน

จะจัดการหางหุ นสวน
นั ้น ก็ได   (ม .  ๑๐๓๕  
ป.พ.พ.) 

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

- หุนสวนผูจัดการ 
จะทําการอะไรซ่ึง
หุนสวนผูจัดการอ่ืน
ทักทวงไมได          
(ม.๑๐๓๕ ป.พ.พ.) 

- ถ าประโยชน ได
เสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนได
เสียของผูแทนของ
นิ ติ บุ คคล  ผู แทน

ของนิติบุคคลนั้นจะ
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 

๒. หางหุนสวนจํากัด 

     

- มีหุนสวนผูจัดการเปน

ผูแทน  

- หุนสวนไมจํากัดความ

รับผิด  ตองจัดการหาง

หุ นสวนภายใตวัตถุ  

ประสงคของหางหุนสวน  

(ม. ๑๐๗๘  (๒),  (๖), 

๑๐๘๗  ป.พ.พ.) 

- ถ าประโยชน ได

เสียของนิติบุคคล

ขัดกับประโยชนได

เสียของผูแทนของ

นิ ติ บุ คคล  ผู แทน

ของนิติบุคคลนั้นจะ

เ ป น ผู แ ท น ไ ม ไ ด   

(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 

๓. บริษัทจํากัด 

     

- มีกรรมการผู จัดการ

เปนผูแทน 

- กรรมการคนหนึง่หรือ

หลายคนจัดการตาม

ขอบังคับของบริษัทและ 

ทีป่ระชุมใหญผู ถือหุ น  

(ม. ๑๑๑๑ (๖), ๑๑๔๔ 

ป.พ.พ.) 

 

- ถ าประโยชน ได

เสียของนิติบุคคล

ขัดกับประโยชนได

เสียของผูแทนของ

นิ ติ บุ คคล  ผู แทน

ของนิติบุคคลนั้นจะ

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 เนิน

กิจการของสมาคมตาม

กฎหมายและขอบังคับ 

ภายใตการควบคุมดูแล

ของท่ีประชุม   

(ม. ๘๖, ๘๗  ป.พ.พ.) 

- ถ าประโยชน ได

เสียของนิติบุคคล

ขัดกับประโยชนได

เสียของผูแทนของ

นิ ติ บุ คคล  ผู แทน

ของนิติบุคคลนั้นจะ

เ ป น ผู แ ท น ไ ม ไ ด   

(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 

๕. มูลนิธิ 

 

- มีคณะกรรมการของ

มูลนิธิเปนผูแทน 

- คณะกรรมการของ

มูลนิธิประกอบดวย

บุคคลอยางนอยสามคน

เปนผูดําเนินกิจการของ

มูลนิธิตามกฎหมายและ

ขอบังคับของมูลนิธิ 

- ถ าประโยชน ได

เสียของนิติบุคคล

ขัดกับประโยชนได

เสียของผูแทนของ

นิ ติ บุ คคล  ผู แทน

ของนิติบุคคลนั้นจะ

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 

 - คณะกรรมการของ
มูลนิธิ เปนผู แทนของ
มูลนิธิในกิจการท่ีเก่ียวกับ
บุคคลภายนอก 
(ม. ๑๑๘, ๑๑๑  ป.พ.พ.) 

  

๖. สหกรณ 
     

- มีคณะกรรมการของ
สหกรณเปนผูแทน 

- ใ ห คณะกรรมกา ร
ดํ า เ นิ น ก า ร สหกรณ 
เปนผู ดํ า เนิน กิจการ
และเปนผูแทนสหกรณ    
ในกิจการอันเกีย่วกับ
บคุคลภายนอก   

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

- ถ าประโยชน ได

เสียของนิติบุคคล

ขัดกับประโยชนได

เสียของผูแทนของ

นิ ติ บุ คคล  ผู แทน

ของนิติบุคคลนั้นจะ

เปนผูแทนไมได 

(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 
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ประเภท          
ของนิติบุคคล 

ผูแทนนิติบุคคล 
กรณีผูแทน        

ไมสามารถทําได 

๗. นิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 
 
 
 
 
 

- คณะกรรมการหมูบาน
จัดสรรเปนผูแทน                         

- คณะกรรมการหมูบาน
จัดสรรเปนผู แทนของ  
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ในกิจการ ที ่เ กี ่ยวกับ
บคุคลภายนอก (ม. ๔๖
พ.ร.บ.จัดสรร) 

- ถ าประโยชน ได

เสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนได
เสียของผูแทนของ
นิ ติ บุ คคล  ผู แทน
ของนิติบุคคลนั้นจะ

เ ป น ผู แ ท น ไ ม ไ ด   
(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 

๘. นติบิคุคลอาคารชุด 
     

- มีผู จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดเปนผูแทน 

- ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุดปฏิบัติใหเปน 
ไปตามวัต ถุประสงค
ของการจดทะเบียน
อาคารชุด  ตามขอบังคับ
หรือตามมติของท่ีประชุม
ใหญเจาของรวมหรือ
คณะกรรมการ  ท้ังนี้  
โดยไมขัดตอกฎหมาย 
(ม. ๓๖ พ.ร.บ. อาคารชดุ) 

- ถ าประโยชน ได
เสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนได

เสียของผูแทนของ
นิ ติ บุ คคล  ผู แทน
ของนิติบุคคลนั้นจะ
เ ป น ผู แ ท น ไ ม ไ ด   
(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 
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ประเภท/ลักษณะ        

ของนิติบุคคล 
ผูแทนนิติบุคคล 

กรณีผูแทน        

ไมสามารถทําได 

๙. วัด 
 

- มีเจาอาวาสเปนผู แทน
ของวัด  และมีอํานาจ
ดําเนินการในกิจการ
ท่ัวไปตาง ๆ เก่ียวกับ
ทีด่ินของวัด  ตาม ม. ๓๑

พ.ร.บ. คณะสงฆ (ฉบับ
ท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕ 

 

 

- ถ าประโยชน ได

เสียของนิติบุคคล

ขัดกับประโยชนได

เสียของผูแทนของ

นิ ติ บุ คคล  ผู แทน

ของนิติบุคคลนั้นจะ

เ ป น ผู แ ท น ไ ม ไ ด   

(ม. ๗๔ ป.พ.พ.) 

(รายละเอียดการทํา

นิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน

ของวัดแตละประเภท

การจดทะเบยีน  ตาม

ตารางดานทายนี้) 
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วัด 
  วดั  หมายถึง  สถานท่ีทางพระพุทธศาสนาโดยปกตมิพีระอุโบสถ  

พระวิหาร  เจดีย  และมีพระภิกษุสงฆอยูอาศัย 

• ประเภทของวัด 

 ตามมาตรา  ๓๑  พระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕ 

แกไขเพิม่เติมโดยพระราชบัญญัติคณะสงฆ  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕  วัด

แบงออกเปน  ๒  ประเภท 

 ๑. วัดท่ีไดรับพระราชทานวิสุงคามสีมา  หมายถึงวัดที่มีประกาศ

ตั้งวัดโดยชอบดวยกฎหมายแลว  และตอมาไดรับพระราชทานวิสุงคามสีมา 

   ๒. สํานักสงฆ  วัดทีต่ั ้งโดยชอบดวยกฎหมาย  แตยังไมได

พระราชทานวสิงุคามสมีา  (มีสภาพทุกสิ่งทุกอยางเหมือนวัด  แตไมมีโบสถ) 

              วัดท่ีไดรับพระราชทานวิสุงคามสีมาและสํานักสงฆ  ตางก็เปน

นิติบุคคล 

• ท่ีดินของวัด 

 มาตรา  ๓๓  พระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  ไดแบงวัด

และท่ีซ่ึงข้ึนตอวัดแบงเปน  ๓  ประเภท  ดังนี้ 

 ๑. ท่ีวัด  คือ  ท่ีซ่ึงตั้งวัดตลอดจนเขตของวัดนั้น 

 ๒. ท่ีธรณีสงฆ  คือ  ท่ีซ่ึงเปนสมบัติของวัด 

 ๓. ทีกั่ลปนา  คือ  ที่ซึ่งมีผู อุทิศแตผลประโยชนใหวัดหรือ

พระศาสนา 
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• การทํานิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินของวัด 

 คําวา  “นิติกรรม”  ตามในมติคณะสังฆมนตรี  ครั้งท่ี  ๑/๒๔๙๖  

เม่ือวันจันทรท่ี  ๕  มกราคม  ๒๔๙๖  หมายถึง  การขอรังวัดรับโฉนดทีด่ิน  

การขอสอบเขต  การขอแบงแยกและการขอรับรองเขตทีด่ิน  มิใช  “นิติกรรม”  

ตามความหมายในมาตรา  ๑๔๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

กิจการอันใดทีเ่กีย่วของกับที่ดินซึง่เรียกชื่อตางออกไปบางแตมีลักษณะ

ใกลเคียงทํานองเดียวกับกิจการ  ๔  ประการดังกลาวขางตนใชไดโดยอนุโลม 

 การทํานิติกรรมอันเกี่ยวกับที่ดินของวัด  ๔  ประการ  คือ  

การขอรงัวดัรบัโฉนดท่ีดนิ  การขอสอบเขต  การขอแบงแยก  และการขอ 

รับรองเขตท่ีดินของวัด  มีหลักเกณฑดังนี้ 

 ๑. วัดมีพระสงฆท่ีตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร  เขตเทศบาล

หรือสุขาภิบาล  ใหเจาอาวาสมอบฉันทะใหสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ  

หรือตัวแทนของสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติเปนผูดําเนินการแทนวัด

แตขอตกลงใด ๆ  ในการทํานิติกรรมนี้ตองไดรับความเห็นชอบจากเจาอาวาส 

 ๒. วัดท่ีอยูนอกเขตดังกลาวในขอ ๑)  ใหเจาอาวาสพิจารณา

คัดเลือกทายก  ทายิกาแหงวัดนั้น  ทีน่าเชือ่ถือจํานวน  ๒  หรือ  ๓  ทาน  

ใหเปนผูดําเนินการแทนเจาอาวาสในการทํานิติกรรมเกี่ยวกับทีด่ินของวัด  

แตขอตกลงใด ๆ   ในการทํานิติกรรมนี้ตองไดรับความเห็นชอบจากเจาอาวาสกอน  

(ตามมติคณะสังฆมนตรี  ท่ี  ๑/๒๔๙๖  และ  ท่ี  ๑๖/๒๕๒๘  ลงวันที่  ๒๐  

มิถุนายน  ๒๕๒๘) 
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 ๓. การทํานิติกรรมเกีย่วกับทีด่ินอันเปนศาสนสมบัติของวัด       

     กรณีวัดไดมอบการจัดประโยชนศาสนสมบัติของวัดให

สาํนกังานพระพุทธศาสนาแหงชาติดําเนินการทํานิติกรรมใด ๆ   เก่ียวกับศาสนสมบัติ

ของวัดตองใหผูอํานวยการสํานักงานพระพุทธศาสนาจังหวัดเปนผูทําการ

แทนวัด  แตถาวัดมิไดมอบใหสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติดําเนินการ  

เจาอาวาสในฐานะผู แทนวัดหรือมอบอํานาจใหไวยาวัจกร  หรือผู ใดไป

ดําเนินการแทนได  ตามมาตรา ๓๑  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. ๒๕๐๕  

แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติคณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕  และ

การที่จะทราบวา  วัดที่ขอจดทะเบียนมอบการจัดประโยชนศาสนสมบัติ

ของวัดใหสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติหรือไม  ใหตรวจสอบจากสัญญา

ที่คูกรณีนํามาจดทะเบียน  หากวัดไดมอบการจัดประโยชนใหแกทางราชการ  

สัญญาจะระบุวา  วัด.....โดยสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ  ผูรับมอบ

อํานาจสําหรับวัดที่อยูในกรุงเทพมหานคร  สวนวัดทีอ่ยูในสวนภูมิภาคจะ

ระบุวา  วัด.....โดยผูอํานวยการสํานักงานพระพุทธศาสนาจังหวัด  และถา

วัดมิไดมอบอํานาจการจัดประโยชนจะระบุวา  วัด.....โดยเจาอาวาส  (หนังสือ

กรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๒๔๒๖๑  ลงวนัท่ี ๑๐  กันยายน  ๒๕๔๑) 

● ผูแทนของวัด 

 ๑. เจาอาวาสเปนผูแทนวัดตามกฎหมาย  ยอมมีอํานาจทีจ่ะ

ดําเนินการในกิจการทัว่ไปตาง ๆ  เกี่ยวกับที่ดินของวัด  ตามมาตรา  ๓๑  

พระราชบัญญัติคณะสงฆ  (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕ 
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 ๒. ท่ีดินของวัดซ่ึงอยูในความปกครองดูแลของกรมพระคลัง

ขางท่ีและตองใหผูแทนกรมพระคลังขางท่ีเปนผูแทนวัด  (หนังสือกรมท่ีดิน  

ท่ี  ๔๒๗๘/๒๔๙๖  ลงวันท่ี  ๒๔  สงิหาคม  ๒๔๙๖)  ซ่ึงมี  ๖  วัด  คือ   

                     ๒.๑  วัดบวรนิเวศวิหาร   

 ๒.๒ วัดเบญจมบพิตร   

 ๒.๓ วัดเทพศิรินทราวาส 

    ๒.๔ วัดราชบพิตร   

   ๒.๕ วัดราชประดิษฐ   

 ๒.๖ วัดนิเวศธรรมประวัติ   
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• การทํานิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินของวัดแตละประเภทจดทะเบียน 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

๑. ขาย 

    - วัดขาย 

 

 

 

    - วัดโอนใหสวนราชการ 

รัฐวิสาหกิจ  หรือหนวยงาน

อื่นของรัฐ  โดยไดรับเงิน  

คาผาติกรรม  (เงินคาทดแทน) 

 

 

    - วัดซ้ือ 

 

 

ทําไดโดยออกเปนพระราชบัญญัติกอน

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม. ๓๔ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยตองไดร ับความเห็นชอบ   

จากมหาเถรสมาคม  และวัดไดรับเงิน    

คาผาตกิรรมแลว  โดยออกเปนพระราชกฤษฎีกา  

และใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ   

(ม. ๓๔ วรรคสอง  พ.ร.บ. คณะสงฆ  

(ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม.๓๑ พ .ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที ่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

๒. ขายฝาก 

- วัดขายฝาก 

 

 

 

    - วัดรับซ้ือฝาก 

 

 

ทําไดโดยออกเปนพระราชบัญญัติกอน

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม. ๓๔ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๓. ให 

     - วัดให 

 

 

 

    - วัดรับใหโดยไมมีเง่ือนไข

หรือคาภาระติดพัน 

 

ทําไดโดยออกเปนพระราชบัญญัติกอน 

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม. ๓๔ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(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 

รับให โดยมีเ งื ่อนไขหาม

ขาย, รับใหแลวจดทะเบียน

สิทธิเก็บกิน  เปนตน)  

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม.๓๑ พ .ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที ่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๔. กรรมสิทธิ์รวม 

    - วดัใหถือกรรมสิทธิร์วม 

 

 

 

    - วัดขอถือกรรมสิทธิ์รวม

โดยไมมคี าตอบแทน  และไมมี

เง่ือนไขหรือคาภาระติดพัน 

 

ทําไดโดยออกเปนพระราชบัญญัติกอน 

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม. ๓๔ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน

และใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ     

(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับท่ี ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 
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๘๘ 

 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

    - วัดขอถือกรรมสิทธิ์รวม   

ไมมีคาตอบแทน  แตมีเง่ือนไข

หรือคาภาระติดพัน  (เชน 

ขอกรรมสิทธิ ์รวม (รับให) 

โดยมีขอกําหนดหามขาย, 

ขอถือกรรมสิทธิ์รวม  (รับให) 

แลวจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน   

เปนตน) 

     - วัดขอถือกรรมสิทธิ์รวม

โดยมีคาตอบแทน  (ซ้ือ) 

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 

 

 

 

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๕. มรดก 

    - วัดรับมรดก 

 

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 
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๘๙ 

 

ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

     - วัดสละมรดก ทําไดโดยออกเปนพระราชบัญญัติกอน

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม. ๓๔ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๗. โอนตามกฎหมาย เฉพาะกรณีมีกฎหมายกําหนดใหทรัพย

ของวัดตกเปนของผูรับโอน 

๘. โอนตามคําส่ังศาล ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๙ .  โอนเปนทีส่าธารณ-

ประโยชน/แบงหักเปนท่ี

สาธารณประโยชน 

(เปนการอุทิศใหโดยสภาพ

เปนทางสาธารณประโยชนแลว) 

 

 

ทําไดโดยใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ 

เปนกรณีท่ีกรรมสิทธิ์ตกไปโดยผลของ

กฎหมาย  ไมขัด  ม. ๓๔ พ.ร.บ.คณะสงฆ 

(ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕) 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

๑๐.  เวนคืน 

       - กรณีมีพระราชกฤษฎีกา

กําหนดเขตท่ีดินท่ีจะเวนคืน  

แลว ว ัดตกลงขาย ที ่ด ิน 

(ตาม  ม. ๑๐ พ.ร.บ. วาดวย

การเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

พ.ศ. ๒๕๓๐)       

 

      - กรณีมีพระราชบัญญัติ

เวนคืนท่ีดินของวดั  (ตาม ม. ๑๕   

พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐)       

 

วัดตกลงซ้ือขายจะตองออกเปน พ.ร.บ. 

ตาม ม. ๓๔  แตถาสวนราชการ  รัฐวิสาหกิจ  

หรือหนวยงานอ่ืนของรฐั  จายคาผาติกรรมแลว 

เม่ือมหาเถรสมาคมเห็นชอบ  ใหกระทํา

โดยพระราชกฤษฎีกา  และใหเจาอาวาส

เปนผูดําเนินการ  (ม. ๓๑, ๓๔ วรรคสอง 

พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดตาม ม. ๑๗ พ.ร.บ. วาดวยการ

เวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ 

ใหถือวาพ.ร.บ.เวนคืน เปน พ.ร.บ.โอน

กรรมสิทธิ์ท่ีวัดหรือธรณีสงฆแลว 

๑๑. ไดมาโดยการครอบครอง 

ตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  มาตรา 

๑๓๖๗  และ  ๑๓๘๒  

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

๑๒. จาํนอง 
      - วัดจํานอง  

     
 

      - วัดรับจํานอง    
   
 

- วัดไถถอนจาํนอง 

 

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 

 

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

ทําไดโดยใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ 
(ม . ๓๑ พ .ร .บ .คณะสงฆ (ฉบับที ่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

และให เจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ     

(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 

๑๖. ภาระจํายอม 

     - วัดจดทะเบียน   

ภาระจํายอมใหบุคคลอ่ืน 

 

 

 

 

 

      - วัดเปนผู ไดรับสิทธิ

ภาระจํายอม 

 

 

ทําไดโดยตองไดรับความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการพิจารณางบประมาณ 

ศาสนสมบัติกลางประจํา และใหเจาอาวาส

เปนผูดําเนินการ  (มติมหาเถรสมาคม 

ครั้งท่ี ๑๘/๒๕๔๐  ลว. ๓๐ มิ.ย. ๒๕๔๐ 

และ ม. ๓๑ พ.ร.บ. คณะสงฆ  (ฉบับที ่๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๕) 

ทําไดโดยใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ 

(ม. ๓๑ พ.ร.บ. คณะสงฆ (ฉบับท่ี 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.)  

 
  

       - วัดร ับมรดกตาม
พินัยกรรมที ่มีขอกําหนด 
หามโอน 

 
ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ      

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

ทําไดโดยตองขออนุญาตรัฐมนตรีกอน
และใหเจาอาวาสเปนผู ดําเนินการ      

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

๑๘. การรังวัดออกโฉนด
ท่ีดนิ  การสอบเขต  การขอ

แบงแยก  และรวมโฉนด 
       - วัดรังวัดออกโฉนดทีด่ิน  
การสอบเขต  การขอแบงแยก  
และการขอรับรองเขตท่ีดิน 

 

 

- กรณีวัดท่ีตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร  
เขตเทศบาล  หรือสุขาภิบาล  ใหเจาอาวาส
มอบฉันทะใหสํานักงานพระพุทธศาสนา
แหงชาติ  หรือตัวแทนของสํานักงาน 
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ประเภทการจดทะเบียน การทํานิติกรรมของวัด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       - วัดรวมโฉนดท่ีดิน 

 

 

พระพุทธศาสนาแหงชาติเปนผูดําเนินการ

แทนวดั  แตข อตกลงใดๆ   ในการทํานิติกรรมนี้

ตองไดรับความเห็นชอบจากเจาอาวาส 

- กรณีวัดที่อยูนอกเขตดังกลาวขางตน 

ใหเจาอาวาสพิจารณาคัดเลือกทายกทายิกา

แหงวัดนั้น  ทีน่าเชื่อถือจํานวน  ๒  หรือ 

๓  ทาน  ใหเปนผูดําเนินการแทนเจาอาวาส

ในการทํานิติกรรมเกีย่วกับที่ดินของวัด  

แตขอตกลงใด ๆ  ในการทํานิติกรรมนี้

ตองไดรบัความเห็นชอบจากเจาอาวาสกอน  

(ตามมตคิณะสงัฆมนตรี  ท่ี  ๑/๒๔๙๖ และ 

ท่ี  ๑๖/๒๕๒๘  ลงวันท่ี  ๒๐  มิถนุายน  ๒๕๒๘ 

ทําไดโดยใหเจาอาวาสเปนผูดําเนินการ 

(ม. ๓๑ พ.ร.บ.คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒) 

พ.ศ. ๒๕๓๕ 
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