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คำถามคำตอบที่พบบ่อย 
1. เร่ือง ค่าใช้จ่ายในการโอน 
คำถาม : สอบถามค่าใช้จ่ายในการโอน? 
    การโอนที่ดินประเภทขาย 
คำตอบ :  1. กรณีบุคคลธรรมดา 
          - ค่าธรรมเนียมการโอน ร้อยละ 2 คิดจากราคาประเมิน 
          - ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา คิดตามจำนวนปีที่ได้มา โดยคิดไม่เกิน ร้อยละ 2.5 จากราคา
ประเมิน 
          - (กรณีการได้มาเกิน 5 ปี) ค่าอากรแสตมป์ ร้อยละ 0.5 คิดจากราคาที่สูงกว่า ระหว่าง
ราคาทุนทรัพย์และราคาประเมิน 
          - (กรณีการได้มาไม่เกิน 5 ปี) ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ร้อยละ 3.3 คิดจากราคาที่สูงกว่า 
ระหว่างราคาทุนทรัพย์และราคาประเมิน 
      2. กรณีนิติบุคคล 
          - ค่าธรรมเนียม ร้อยละ 2 คิดจากราคาประเมิน 
          - ค่าภาษีเงินได้นิติบุคคล ร้อยละ 1 คิดจากราคาที่สูง ระหว่างราคาขายกับราคาประเมิน 
          - ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ร้อยละ 3.3 คิดจากราคาที่สูง ระหว่างราคาขายกับราคาประเมิน 
               **นิติบุคคลขาย ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะทุกราย ตามประมวลรัษฎากร** 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
2. เร่ือง ราคาประเมินที่ดิน 
คำถาม : ขอทราบราคาประเมินทำอย่างไร 
คำตอบ : ท่านสามารถตรวจสอบราคาประเมินที่ดินทั่วประเทศได้ด้วยตัวเอง โดยไปที่                                  
เว็ปไซตก์รมธนารักษ์ https://assessprice.treasury.go.th/ หรือใช้ แอพพลิเคชั่น landsmaps                
หรือทางเว็ปไซต์ https://landsmaps.dol.go.th/ เพื่อค้นหารูปแปลงที่ดินท่านจะทราบราคา
ประเมินได้ 
 ------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
3. เร่ือง สัญญาขายฝาก 
คำถาม : สัญญาขายฝาก สามารถทำสัญญา 6 เดือน ได้หรือไม่ 
คำตอบ : สัญญาขายฝากต้องกำหนดเวลาไถ่ไม่น้อยกว่า 1 ปี 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
4. เร่ือง การมอบอำนาจ 
คำถาม : ต้องการแบบฟอร์มหนังสือมอบอำนาจ 
คำตอบ : ติดต่อสำงานที่ดิน หรือดาวน์โหลดจาก เว็บไซต์กรมทีด่ิน แบบฟอร์มต่างๆ 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 

https://assessprice.treasury.go.th/
https://landsmaps.dol.go.th/
https://www.dol.go.th/Pages/%E0%B9%81%E0%B8%9A%E0%B8%9A%E0%B8%9F%E0%B8%AD%E0%B8%A3%E0%B9%8C%E0%B8%A1%E0%B8%95%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B9%86.aspx


- 2 - 
 
5. เร่ือง การชำระค่าธรรมเนียม 
คำถาม : ชำระค่าธรรมเนียมด้วยการโอนเงินได้หรือไม่ 
คำตอบ : ไม่สามารถโอนได้ แต่สามารถแสกน QR Code เพ่ือชำระเงิน / บัตรเดบิต / บัตรเครดิต 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
6. เร่ือง ค่าใช้จ่ายการรังวัด 
คำถาม : อยากทราบค่าใช้จ่ายในการรังวัดเบื้องต้นเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน 
คำตอบ : ค่าใช้จ่ายในการรังวัดที่ดินจะเป็นค่าพาหนะและค่าจ้างคนงาน(เหมาจ่าย)  เป็นไปตาม
ประกาศจังหวัดนั้นๆ ทั้งนี้แต่ละจังหวัดจะใช้เทียบเคียงตามประกาศกระทรวงมหาดไทย รวมทั้ง        
ค่าหลักเขตที่ดิน และค่าธรรมเนียมรังวัดต่างๆ สามารถตรวจสอบเบื้องต้นได้ที่นี่ทางเว็บไซต์กรม
ที่ดิน  https://surveyprice.dol.go.th/ 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 
7. เร่ือง การคำนวณภาษีอากร 
คำถาม : อยากทราบการคำนวณค่าใช้จ่ายเบ้ืองต้น 
คำตอบ : ท่านสามารถใช้บริการระบบให้บริการคำนวณภาษีอากร ไดท้ี่  
เว็บไซต์http://lecs.dol.go.th/  หรือทาง SmartLands Application  
 -------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 

8. เร่ือง การโอนขายอาคาร 
คำถาม : ขอสอบถามเรื่องการโอนขายตึกแถวต้องใช้เอกสารอะไรบ้าง 
คำตอบ : --โฉนดที่ดิน--ทะเบียนบ้านหลังที่ขาย --บัตรประชาชน --ทะเบียนบ้าน --ทะเบียนสมรส 
--ใบเปลี่ยนชื่อตัว --ชื่อสกุล --คำนำหน้านาม (ถ้ามี)ทุกอย่างเป็นเอกสารฉบับจริงทั้งหมด 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
9. เร่ือง การโอนต่างสำนักงาน 
คำถาม : ที่ดินอยู่ต่างจังหวัดจะโอนให้ที่ดินที่อุทัยธานีได้ไหม 
คำตอบ : 1. ที่ดินอยู่ต่างจังหวัดสามารถมาขอโอนให้ให้ที่ดิน ณ สำนักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธานี  
สาขาหนองฉาง หรือสำนักงานที่ดินอื่นได้ ยกเว้นที่ต้องประกาศ 
            2. เอกสารที่ต้องเตรียมโฉนดที่ดินฉบับจริง บัตรประชาชน ทะเบียนบ้าน ตัวจริงของผู้ให้ 
และผู้รับให้ หากเป็นบิดาให้บุตรต้องเตรียมทะเบียนสมรสระหว่างบิดาและมารดามาด้วยพร้อมทั้ง
ให้มารดามาเซ็นต์ยินยอม 
            3. ค่าใช้จ่ายกรณีบิดาให้บุตรที่ชอบด้วยกฎหมายอยู่ที่ 1% ของราคาประเมิน 
            4. ระยะเวลาในการทำเรื่องประมาณ 11-30 วัน 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

https://surveyprice.dol.go.th/
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10. เร่ือง การเช่า 
คำถาม : ในกรณีที่เรามีที่ดิน ให้คนอื่นเช่าทำธุรกิจอาคารพาณิชย์ เจ้าของที่ดินต้องเสียภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างอย่างไร 
คำตอบ : ถ้าท่านประสงค์จะสอบถามการเสียภาษีที่ดิน ขอให้สอบถาม/ขอคำแนะนำจาก      
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เจ้าของพื้นที่ ซึ่งมีหน้าที่รับผิดชอบโดยตรงได้เลย 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
11. เร่ือง ผู้จัดการมรดกและโอนมรดก 
คำถาม : เอกสารที่ต้องใช้ในการจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดกและโอนมรดก 
คำตอบ : เอกสารที่ต้องใช้ในการจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดก 
            1. คำส่ังศาลแต่งตั้งผู้จัดการมรดก 
            2. มรณบัตรเจ้ามรดก 
            3. บัตรประชาชน / ทะเบียนบ้านผู้จัดการมรดก 
            4. หลักฐานการเปลี่ยนชื่อตัวชื่อสกุล (ถ้ามี) 
            5. โฉนดที่ดิน 
 **ใช้เอกสารตัวจริง 
 เอกสารที่ต้องใช้ในการจดทะเบียนโอนมรดก 
            1. ถ้าโอนมรดกมีพินัยกรรม ให้นำพินัยกรรมไปแสดงด้วย 
            2. บัตรประชาชน+ทะเบียนบ้านผู้รับมรดก 
            3. หลักฐานการเปลี่ยนชื่อตัวชื่อสกุล (ถ้ามี) 
            4. โฉนดที่ดิน 
 **ใช้เอกสารตัวจริง 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
12. เร่ือง การมอบอำนาจของผู้เยาว์ 
คำถาม : ผู้เยาว์มอบอำนาจให้ผู้ปกครองทำนิติกรรมซื้อที่ดินแทนได้หรือไม่ 
คำตอบ : ผู้เยาว์ซื้อที่ดิน ต้องให้บิดามารดาซึ่งเป็นผู้ใช้อำนาจปกครองทำนิติกรรมซื้อที่ดินแทนได้          
หากผู้ เยาว์อายุมากกว่า 7 ปีขึ้นไป ผู้เยาว์ต้องไปให้ถ้อยคำที่สำนักงานที่ดิน ว่าปัจจุบันอยู่ใน           
ความปกครองดูแลของบิดามารดา และให้บิดามารดาทำนิติกรรมแทนตน แต่ถ้าไม่ไป จะมอบให้
บุคคลอื่นหรือบิดามารดาไปให้ถ้อยคำแทนก็ได้ 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
 
 
 



- 4 - 
 
13. เร่ือง ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
คำถาม : โฉนดที่ดินมีชื่อเจ้าของร่วม ๒ คน คือ พี่สาวและน้องสาว แต่พี่สาวมีชื่อในทะเบียนบ้าน     
เพียงคนเดียว มากว่า ๑ ปีแล้ว หากต้องการขายบ้านพร้อมที่ดินแปลงนี้จะต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
หรือไม่อย่างไร 
คำตอบ : กรณีพี่สาวกับน้องสาวได้ร่วมกันซื้อที่ดินพร้อมบ้านมา และร่วมกันขายที่ดินพร้อมบ้าน         
ไปภายใน ๕ ปี นับแต่วันที่จดทะเบียนซื้อมา เข้าลักษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทางค้า
หรือหากำไร ผู้ขายมีหน้าที่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะคณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคล ในอัตรา 
ร้อยละ ๓.๓ (รวมภาษีท้องถิ่น) คำนวณจากราคาประเมินทุนทรัพย์หรือราคาซื้อขาย แล้วแต่ราคาใด
สูงกว่า คิดตามราคาสูง โดยไม่อาจนำเงื่อนไขการมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้าน มาใช้สิทธิไม่เสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
14. เร่ือง ที่ดิน ภบท.5 
คำถาม : ถ้าจะซื้อที่ดินที่มี ภบท.๕ จะสามารถซื้อไดหรือไม หรือจะต้องมีเอกสารอะไร ในการซื้อ-ขาย 
เพิ่มเติมหรือไม เพื่อจะแน่ใจไดว่าเราจะเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น ๆ หรือว่าจะไมมีสิทธิเลย    
ในที่ดิน ภบท.๕ 
คำตอบ : ภบท.๕ เป็นเพียงแบบเสียภาษีบำรุงทองที่ ไมใชหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ผูครอบครองที่ดิน  
ที่อ้างว่า  มีหลักฐาน ภบท.๕ จึงไมอาจอ้างไดวาเปนผูมีสิทธิในที่ดินโดยชอบ เมื่อผู้โอนไมมีสิทธิ 
โดยชอบในที่ดิน ผูรับโอนก็ย่อมไมมีสิทธิเชนกัน เพราะอาจนําที่หวงหาม ไปแจงขอเสียภาษีก็ได    
ปจจุบันหนังสือสําคัญสําหรับที่ดิน ไดแก โฉนดที่ดิน โฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราวา 
“ไดทำประโยชนแลว” และหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส.๓ , น.ส.๓ ก. , น.ส.๓ ข.)        
การซื้อขายที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาว ตองทำเป็นหนังสือและจดทะเบียน            
ตอพนักงานเจาหนาที่ 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
15. เร่ือง การขายที่ดินของบุคคลไร้ความสามารถ 
คำถาม : หากมีความจําเป็นต้องขายที่ดินซึ่งเจ้าของที่ดินเป็นบุคคลไร้ความสามารถตามคําสั่งศาล         
ผู้อนุบาล (ตามคําส่ังศาล) ต้องทําอย่างไร 
คำตอบ : กรณีที่ผู้อนุบาลต้องการที่จะขายที่ดินของคนไร้ความสามารถ หากในขณะที่ร้องขอต่อศาล   
เพื่อตั้งผู้อนุบาลมิได้ร้องขอให้ศาลมีคําสั่งขายที่ดินแปลงดังกล่าวไว้ด้วย ผู้อนุบาลก็ต้องร้องขอต่อศาล
เพื่อให้ศาลมีคําสั่งอนุญาตให้ผู้อนุบาลขายที่ดินแปลงดังกล่าวได้เสียก่อน ทั้งนี้  ตามมาตรา ๒๘, 
๑๕๙๘/๑๕ หรือ/๑๗ ประกอบมาตรา ๑๕๗๔ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แล้วแต่กรณี 
หลังจากนั้นจึงนําคําส่ังศาลดังกล่าวพร้อมทั้งเอกสารหลักฐาน มายื่นคําขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่        
ณ สํานักงานที่ดิน 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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16. เรื่อง ผูเยาวรับโอนที่ดิน 
คำถาม : ลูกตองอายุอยางนอยเทาไร จึงจะรับโอนที่ดินได และถารับโอนมาแลวจะขายสามารถทําได้    
ดวยตัวเองหรือไม หากอายุยังไมถึง ๑๕ ปี 
คำตอบ : กรณีผูเยาวรับโอนที่ดิน หากเปนการรับใหโดยเสนหาไมมีคาตอบแทนหรือเงื่อนไขใด ๆ  
ผูเยาวที่มีอายุตั้งแต ๗ ปขึ้นไป ทําเองไดโดยลําพัง แตหากเปนการซื้อที่ดิน ตองให้บิดามารดาซึ่งเป็น      
ผูใชอํานาจปกครองทํานิติกรรมซื้อที่ดินแทน โดยผู เยาวเพียงใหถอยคํายืนยันวาปจจุบันอยูใน 
ความปกครองดูแลของบิดามารดา และหากผูเยาวจะขายที่ดิน ตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน 
หรือจนกวาจะบรรลุนิติภาวะ         
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 

17. เร่ือง ขายตึกแถวที่แม่ยกให้ 
คำถาม : การขายตึกแถวที่แม่ยกให้ถือเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับมาทางมรดกใช่หรือไม่  
ดังนั้น ถึงแม้ว่าจะขายภายใน ๕ ปีนับแต่วันที่ได้มา ก็ได้รับยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ ใช่หรือไม่ 
คำตอบ : ๑. การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดก หมายถึง กรณีที่เจ้าของที่ดินถึงแก่ความตาย
แล้วทายาทจึงรับโอนมรดกมาโดยจดทะเบียนประเภท “โอนมรดก” แล้วขายภายใน 5 ปี ไม่เสีย
ภาษีธุรกกิจเฉพาะ 
            ๒. ส่วนการขายตึกแถวที่แม่ยกให้ในขณะที่แม่ยังมีชีวิตอยู่ โดยจดทะเบียนประเภท  
“ให้” ย่อมไม่ใช่การได้มาโดยทางมรดก หากจะขายตึกแถวดังกล่าวไปภายใน ๕ ปี  นับแต่วันที่       
จดทะเบียนรับให้มาต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ แต่หากผู้ขายซึ่งรับให้ที่ดินมา มีชื่อย้ายเข้าอยู่ใน
ทะเบียนบ้านของตึกแถวหลังที่ขาย เป็นเวลาไม่น้อยกว่าหนึ่งปีนับแต่วันที่จดทะเบียนรับให้มา     
ซึ่งตึกแถวนั้น ก็ไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
18. เรื่อง กรณีโฉนดที่ดนิสูญหาย 
คำถาม : คุณยายเปนผูถือครองที่ดินอยู ๒ แปลง แตไมทราบวาโฉนดหายไปไหนหรือวาโอนใหลูก   
ไปแลว หรือไม สามารถตรวจสอบไดหรือไมวาที่ดินแปลงนั้นผูใดถือสิทธิครอบครองอยูและถายัง    
เปนคุณยาย ถือสิทธิครอบครองอยู ถาจะขอออกโฉนดใหมจะตองดําเนินการอยางไร 
คำตอบ : กรณีคุณยายเปนเจาของโฉนดที่ดิน แตโฉนดที่ดินสูญหายไปแลว และตองการตรวจสอบวา
โฉนดยังเปนชื่อของคุณยายหรือไม คุณยายสามารถยื่นขอตรวจสอบไดที่ สํานักงานที่ดินทองที่      
ซึ่งที่ดินตั้งอย ู หรือสำนักงานที่ดินอื่นๆ หากตรวจพบโฉนดที่ดินมีชื่อคุณยายเปนผถูือกรรมสิทธิ์คุณยาย
สามารถขอออกใบแทนได โดยการขอออกใบแทน ตองนําพยานที่เชื่อถือไดและ/หรือรูเห็นการสูญ
หายของโฉนดที่ดิน        อยางนอย ๒ คน ไปใหเจาหนาที่สอบสวนและพยานตองนําบัตร
ประจําตัวไปแสดงดวย และถาเปน การสูญหายโดยถูกขโมยไป ตองมีหลักฐานการแจงความไปดวย 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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19. เรื่อง การรับรองสิ่งปลูกสราง 
คำถาม : ที่ดินจัดสรร หมูบานได้กอสรางแลว้ ขณะโอนโฉนดที่ดินไมมีการโอนสิ่งปลูกสร้าง เพื่อลดภาษี 
ตอมาจะทําการขายที่ดิน กลับให้หนวยงานท้องถิ่น อบต. เทศบาลรับรองสิ่งปลูกสราง  

1.ไมทราบใชระเบียบใด  
2. แตเดิมทางกรมที่ดินจะสอบปากคําผูโอน โฉนดไมทราบวาอยูระเบียบขอใดและได้มี 

การยกเลิกตั้งแตเมื่อใด 
คำตอบ : ตามคําถาม ผถูามไดซื้อที่ดินจัดสรร พรอมสิ่งปลูกสร้างที่กอสรางเสรจ็แลว้ แตจดทะเบียนรับโอน
มาเฉพาะที่ดินไมไดร้ับโอนสิ่งปลูกสรางมาด้วย เมื่อต้องการจดทะเบียนขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง 
แตไมมีหลักฐานการจดทะเบียนรับโอนสิ่งปลูกสราง ผูขอจึงต้องแสดงหลักฐานเอกสารเพื่อยืนยันว่า 
ผูขอเปนเจาของสิ่งปลูกสรางด้วย หลักฐานเอกสารที่แสดงความเปนเจ้าของสิ่งปลูกสร้าง           
เชน หลักฐานการขออนุญาตปลูกสร้างอาคาร หลักฐานการใหหมายเลขประจําบา้น หลักฐานการซื้อขาย
สิ่งปลูกสราง หรือหลักฐานอื่นๆ เปนต้น พนักงานเจ้าหน้าที่จึงมีอํานาจที่จะขอใหผู้ขอจดทะเบียน 
สงเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้องได ตามความจําเปน เพื่อประกอบการพิจารณาวา ผู้ขอจดทะเบียน
เปนเจ้าของบ้านได ตามมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตถ้าไมมีหลักฐานใด ๆ และ
พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนแล้ว เชื่อวาสิ่งปลูกสรางเปนของผูโอนโดยหลักกฎหมายเรื่องสวนควบ 
พนักงานเจ้าหน้าที่ก็จะบันทึกถ้อยคําคูกรณี ไวเปนหลักฐาน แล้วจึงจดทะเบียนใหตอไป             
ซึ่งกรมที่ดินไดแจงทางปฏิบัติใหพนักงานเจ้าหน้าที่ทราบแล้ว ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/
ว ๑๘๙๓ ลงวันที่ ๒๐ มกราคม ๒๕๔๗ และยังมีผลใชบังคับอยู ่
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
20. เรื่อง ซื้อทรัพยจากกรมบังคับคดี 
คำถาม : อยากทราบวา กรณีทาวนเฮาสเปนกรรมสิทธิ์รวม (สมมุติวาเปนกรรมสิทธิ์รวมของนาย ก. 
และนาย ข. ) ถานาย ก. ถูกบัตรเครดิตฟองใหชําระหนี้ และมีคําสั่งใหขายทอดตลาดทาวนเฮาส      
เพื่อชําระหนี้ของ นาย ก. (ทาวนเฮาสปลอดภาระไม่ติดจํานอง) แลว นาย ข. (ในฐานะเจาของ
กรรมสิทธิ์รวม) เขาไปประมูลซื้อทรัพยจากกรมบังคับคดีได เวลาไปดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ทาวนเฮาส 
ใหเปนของ นาย ข. คนเดียว นาย ข. จะตองเสียคาธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์เต็มจํานวน 
หรือเฉพาะสวนของ นาย ก. ที่โอนมาเปนของ นาย ข. 
คำตอบ : กรณีศาลสั่งขายทอดตลาดทาวนเฮาสเต็มจํานวน (ขายทั้งแปลง) แลว ปรากฏวา นาย ข.        
ผูถือกรรมสิทธิ์รวม เปนผูซื้อทอดตลาดได ในการจดทะเบียนโอนจะตองโอนไปทั้งจํานวน โดยเสีย  
คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนโอน ซึ่งคํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินและทาวนเฮาสเต็มจํานวน 
นาย ข. ผูถือกรรมสิทธิ์รวม เพียงแตขอแบงเงินที่ไดจากการขายทอดตลาดทาวนเฮาสในสวนของตน 
ที่ถือกรรมสิทธิ์ไดเทานั้น 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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21. เรื่อง ให้กับมรดกต่างกันอย่างไร  ผู้สืบสันดานคือใครบ้าง 
คำถาม : ความหมายที่กรมที่ดินถือปฏิบัติในการตีความ  
     ๑. ให กับ มรดก ตางกันอยางไร  
     ๒. ผสูืบสันดาน คือใครบาง กรณีแมจะโอนบานใหลูก จะคิดคาธรรมเนียมในการโอนรอยละ ๒ 
หรือร้อยละ ๐.๕ 
คำตอบ : ๑. “ให” คือสัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกวาผูให โอนทรัพยสินของตนใหโดยไมมีคาตอบแทน     
ใหแกบุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกวา ผู้รับ และผูรับยอมรับเอาทรัพยสินนั้น สวน “มรดก” คือ ทรัพยสิน
ของผูต้ายที่ตกได แกทายาท และทายาทมีสิทธิเปนเจ้าของทรัพยมรดกนั้นทันทีที่เจ้ามรดกตาย  
            ๒. ให” กับ “มรดก” ตางกันตรงที่วา “ให” เป็นเรื่องที่ผูให มีเจตนายกให ทรัพยสินแก่
ผู้รับให ในขณะที่ผูใหยังคงมีชีวิตอยู สวน “มรดก” ทายาทจะได รับ มรดกก็ต่อเมื่อเจ้าของทรัพยสิน
ที่เปนเจามรดกเสียชีวิตไปแล้ว  
            ๓. ผูสืบสันดาน หมายถึง ผูสืบสายโลหิตโดยตรงลงมาทุกชั้นของเจ้ามรดก เชน บุตร 
หลาน เหลน ของเจ้ามรดก ฯลฯ  
            ๔. การโอนที่ดินโดยทั่วไปจะเสียคาธรรมเนียมร้อยละ ๒ จากราคาประเมินทุนทรัพย  
เว้นแต เปนการใหเฉพาะระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดาน หรือระหวางคูสมรส เสียร้อยละ ๐.๕ 
จากราคาประเมินทุนทรัพย  
            ดังนั้น ถาเปนกรณีแมใหที่ดินแกลูกโดยเสนหาไมมีคาตอบแทน เสียคาธรรมเนียมรอ้ยละ ๐.๕ 
(๕๐ สตางค) จากราคาประเมินทุนทรัพย และเสียคาอากรแสตมปร้อยละ ๐.๕ (๕๐ สตางค)     
จากราคาประเมินทุนทรัพย หรือจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดง แล้วแต ราคาใดสูงกวา         
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
22. เรื่อง จะขายแตจดทะเบียนใหจะขอคืนที่ดินไดหรือไม 
คำถาม : ซื้อหองแถว ๑ หลัง แตการซื้อขายในการโอนไดระบุวาเปนการยกใหโดยเสน่หา       
เนื่องจากผูขายเปนญาติกัน คิดวาหากทําเปนเร่ืองการยกใหจะเสียคาโอนถูกกวา แตปญหาคือ         
ผูยกใหจะขอคืนจะไดหรือไม่  
คำตอบ : โดยหลักการ การจดทะเบียนประเภทใดตองเปนไปตามขอเท็จจริง กลาวคือ ถามีการจายเงิน
ใหแกกัน ก็เปนเรื่องซื้อขาย แตถาเปนการโอนใหเปลาที่เรียกวา โดยเสนหาไมมีคาตอบแทน         
ก็จดทะเบียนประเภทให กรณีการใหระหวางญาติจะเสียคาใชจายเชนเดียวกับการซื้อขาย หากเปน 
การซื้อขาย แตจดทะเบียนเปนประเภทให อาจมีปญหาขอกฎหมายตามมาในภายหลังได เชน ผูให
อาจฟองถอนคืนการให เพราะเหตุผูรับใหป้ระพฤติเนรคุณได้      
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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23. เรื่อง เชาที่ดินติดภาระขายฝาก 
คำถาม : โฉนด ๑ แปลง นําไปขายฝากไวระยะเวลา ๑ ปผานมาแลว ๖ เดือน มีคนติดตอเชาที่ดิน 
แปลงนี ้ทํารานอาหาร จะใหเชาไดหรือไม ตองไดรับความยินยอมจากผรูับขายฝาก หรือไม่  
คำตอบ : ตามกฎหมาย การขายฝากมีผลใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายฝากตกเปนของผูซื้อฝาก 
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายฝากจะกลับคืนเปนของผูขายฝากตอเมื่อใชสิทธิไถภายในกําหนดเวลา 
ที่ขายฝาก ดังนั้น หากผูขายฝากตองการใหเชาที่ดินที่ขายฝากไว ยอมตองทําความตกลงกับผูรับซื้อฝาก 
และผทูี่จะจดทะเบียนการเชาที่ดินที่ขายฝากคือผูรับซื้อฝาก โดยผขูายฝากใหคํายินยอม      
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
24. เรื่อง จดจํานองกับขายฝากตางกันอยางไร 
คำถาม : ระหวางจดจํานองกับขายฝากตางกันอยางไร มีคาใชจายประมาณเทาไหร แบบไหน          
ยุงยากกว่า และตองไปทําที่กรมที่ดินทั้งสองรายการเลยหรือไม่  
คำตอบ : ๑. การจํานองกับการขายฝากมีขอแตกตางกันในหลายประการ แตที่สําคัญคือการจํานอง 
กรรมสิทธิ์จะไมโอนไปยังผูรับจํานอง แตขายฝาก กรรมสิทธิ์จะโอนไปยังผูซื้อโดยผูขายฝากมีสิทธิ 
ไถที่ดินคืนไดภายในเวลาที่กําหนด หากไมไถคืนภายในเวลาจะทําใหผูขายฝากหมดสิทธิไถ  
            ๒. ในการจดทะเบียนจํานองจะเสียคาธรรมเนียม รอยละ ๑ จากวงเงินจํานองอยางสูง 
ไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท แตหากเปนกรณีจดทะเบียนจํานองสําหรับการใหสินเชื่อเพื่อการเกษตร
ของสถาบันการเงินที่ รัฐมนตรีกําหนด เสียคาธรรมเนียมในอัตรารอยละ ๐.๕ อยางสูงไมเกิน        
๑๐๐,๐๐๐ บาท แตสําหรับการขายฝากจะเสียคาธรรมเนียมและภาษีอากรเหมือนเรื่องซื้อขาย ดังนี้   

- คาธรรมเนียม รอยละ ๒ จากราคาประเมินทุนทรัพย  
- ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จาย จากราคาประเมินทุนทรัพยตามอัตรากาวหนา 

ของกรมสรรพากร โดยจะตองทราบราคาประเมิน การไดมา และจํานวนปที่ผูขายฝากถือครอง
อสังหาริมทรัพยจึงจะคํานวณภาษีได  

- ภาษีธุรกิจเฉพาะ รอยละ ๓.๓ (รวมภาษีทองถิ่น) หากอยูในหลักเกณฑที่ตองเสีย        
โดยคํานวณจากราคาทุนทรัพยหรือราคาขายฝาก แลวแตราคาใดสูงกวาคิดตามราคาสูง ขณะนี้     
ไดรับลดเหลือรอยละ ๐.๑๑ มีผลบังคับใชถึงวันที่ ๒๘ มีนาคม ๒๕๕๓  

- อากรแสตมปใบรับรอยละ ๐.๕ คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยหรือราคาขายฝาก  
แลวแตราคาใดสูงกวา คิดตามราคาสูง แตถาเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามขางตนแลว จะไดรับยกเวน 
ไมตองเสียอากรแสตมปใบรับ 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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25. เรื่อง การอุทิศที่ดิน 
คำถาม : ด้วยข้าพเจ้าและพวกอีก ๔ ราย มีความประสงคจะอุทิศที่ดินบางสวนซึ่งข้าฯ และพวก          
มีกรรมสิทธิ์ เปนทางสาธารณะประโยชน แตเนื่องจากที่ดินบางรายติดจํานอง จึงใครขอคําแนะนํา 
วา ที่ดินซึ่งติดจํานองจะขอแบงหักเป็นที่สาธารณะประโยชน์ ได้หรือไม และมีวิธีการดําเนินการอยางไร 
หรือจะต้องขอความยินยอมกับผรูับจํานอง  
คำตอบ : กรณีเจา้ของที่ดินประสงคจะอุทิศที่ดินบางสวนไมหมดทั้งแปลงใหเปนทางสาธารณประโยชน 
สามารถทําไดโดยผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินทุกคนนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน พร้อมหลักฐาน
ประจําตัวบุคคล ไดแก สําเนาทะเบียนบ้าน บัตรประชาชน ทะเบียนสมรสและหนังสือยินยอมคูสมรส 
(ถ้ามีคูสมรส) ไปยื่นคําขอรังวัดแบงหักเปนที่สาธารณประโยชนตอพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ สํานักงานที่ดิน 
ท้องที่ที่ที่ดินตั้งอยู กรณีที่ดินมีการจดทะเบียนจํานองไว ต้องนําหนังสือยินยอมใหแบงหักฯ ของ   
ผูรับจํานองไปยื่นประกอบคําขอรังวัดแบงหักเปนทางสาธารณประโยชนด้วย 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
26. เรื่อง การครอบครองโดยปรปกษ 
คำถาม : มีที่ดินพร้อมบ้านอยูในเขตอําเภอเมืองอุทัยธานี ซึ่งในทะเบียนบ้านดิฉันเปนเจ้าบ้าน       
ตอมาบ้านหลังนี้ไมมีคนอยู จึงให้ญาติไปปลูกบ้านหลังใหม (แทนหลังเกาซึ่งทรุดโทรม แตยังคงใชเลขที่
บ้านเดิม และดิฉันยังคงเปนเจ้าบ้านในทะเบียนบา้น) ไมไดทำสัญญาเชากัน เนื่องจากใหเขาอยเูปลา         
ไมมีคาตอบแทนใด ๆ แตใหอยดููแลเฉย ๆ สมมุติวา ตอมาภายหลังถาเขาอยากไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินของเรา 
โดยอางสิทธิครอบครองตั้งแต 10 ปขึ้นไป และยื่นคําร้องขอครอบครองโดยปรปกษไดหรือไม   
ดิฉันควรทําสัญญาเชาเพื่อใหถูกต้องดีหรือไม และทราบมาวา สัญญาเชาตั้งแต 3 ป ขึ้นไป ต้องจดทะเบียน 
ตอหน้าพนักงาน เชนนั้น เราทําสัญญาคราวละตํ่ากวา 3 ป และตอสัญญาทุก ๆ 3 ป ไดหรือไม่  
คำตอบ : กรณีตามคําถาม คุณให้ญาติปลูกสรางโรงเรือนในที่ดินของคุณ โดยไมมีการทําสัญญาใดๆ 
และไมมีคาตอบแทนใหแกกัน หากคุณเกรงวาที่ดินของคุณอาจถูกญาติ อ้างสิทธิการครอบครองปรปกษ
คุณอาจตกลงกับญาติไปยื่นคําขอจดทะเบียน ประเภทสิทธิเหนือพื้นดินได เพราะสิทธิเหนือพื้นดิน
เปนสิทธิของเจ้าของที่ดิน ที่อาจกอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นดิน เปนคุณแกบุคคลอื่น โดยผูทรงสิทธิ  
(ในที่นี้หมายถึงญาติคุณ) มีสิทธิเปนเจ้าของโรงเรือน สิ่งปลูกสรางบนที่ดินนั้น ได้การจดทะเบียน 
กรณีไมมีคาตอบแทนเสียคาธรรมเนียมประเภทไมมีทุนทรัพยแปลงละ ๕๐ บาท 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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27. เรื่อง โอนมรดก, ครอบครองปรปักษ์ 
คำถาม : โฉนดที่ดินเป็นของยาย บนที่ดินผืนนี้มีบ้านยาย ๑ หลัง ซื้อเมื่อประมาณ ๒๐ ปีที่แล้ว 
โดยมีหลานของยายมาขออาศัยปลูกกระต๊อบอยู่ด้วย ซึ่งต่อมายายได้เสียชีวิตไป เมื่อ ๗ ปีก่อน  
ยายมีลูก ๒ คน ซึ่งยงัมีชีวิตอยู่ และลูกทั้ง ๒ คน ได้ทําเรื่องขอรับมรดกเรียบร้อยแล้ว โดยลูกทั้ง ๒ คน 
ประสงค์จะขายที่ดินแปลงดังกล่าว อยากทราบว่ากรรมสิทธิ์ในที่ดินเป็นของลูกยายใช่หรือไม่ 
เนื่องจากหลานของยายได้กล่าวอ้างว่าตนมีกรรมสิทธิ์เพราะได้อยู่อาศัยมา ๒๐ ปีแล้ว  
คำตอบ : กรณีโฉนดที่ดินเป็นของคุณยาย เมื่อคุณยายตายและลูกทั้ง ๒ คนของคุณยาย จดทะเบียน   
รับโอนมรดกมาแล้ว กรรมสิทธิ์ในที่ดินจึงเป็นของลูกทั้ง ๒ คน ส่วนหลานของคุณยาย ที่คุณยายอนุญาต
ให้ปลูกกระต๊อบอยู่อาศัยในที่ดิน จะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยการครอบครองปรปักษ์
หรือไม่ ต้องดูเจตนาในการครอบครอง หากเป็นการเข้าครอบครองในที่ดินเพียงชั่วคราว โดยได้รับ
อนุญาตจากคุณยาย และไม่ได้แสดงเจตนาเป็นเจ้าของ เช่นนี้ แม้จะครอบครองที่ดินมา ๒๐ ปีแล้ว 
ก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๑๓๘๒  
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
28. เรื่อง การได้มาโดยการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๗ 
คำถาม : กรณีผู้ขอจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๗ โดยศาลได้วินิจฉัย
ข้อเท็จจริงและคําพิพากษาถึงที่สุดไว้ชัดเจนเกี่ยวกับผู้มีสิทธิครอบครอง ในหนังสือรับรองการทําประโยชน์ 
มายื่นคําขอจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองยังไม่เกินหนึ่งปี ตามระเบียบฯ ปี๒๕๕๑ ข้อ ๒๖ นั้น 
ไม่ทราบว่าจะต้องให้ช่างออกไปทําการรังวัดหรือไม่  เพราะระเบียบระบุว่า "....ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ จดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองที่ดิน ให้แก่ผู้ขอไปตามคําพิพากษาได้ โดยไม่ต้อง
ดําเนินการสอบสวนพยานเกี่ยวกับการได้มาฯ และไม่ต้องประกาศ ..."  
คำตอบ : ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินซึ่งได้มาโดยการครอบครอง     
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๓๖๗ แม้เป็นกรณีได้มาโดยศาลได้พิจารณา
วินิจฉัยข้อเท็จจริง และมีคําพิพากษาหรือคําสั่ งอันถึงที่ สุด  เกี่ยวกับผู้มีสิทธิครอบครอง        
หนังสือรับรองการทําประโยชน์ว่าเป็นผู้มีสิทธิครอบครองก็ตาม เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่รับคําขอแล้ว 
ยังคงต้องออกไปรังวัดตรวจสอบที่ดิน ว่าที่ดินนั้นตรงกับหนังสือรับรองการทําประโยชน์หรือไม่ 
เพียงใด ทั้งนี้เป็นไปตามข้อ ๒๔ ของระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิฯ เกี่ยวกับที่ดิน
ซึ่งได้มาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑    
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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29. เรื่อง : ขอรับโอนมรดก กรณีโฉนดทีด่ินสูญหาย 
คำถาม : บิดาและมารดาเสียชีวิต โฉนดที่ดินตัวจริงสูญหาย มีเพียงสัญญาซื้อขายที่ดินที่บิดาและ
มารดา ซื้อไวหลายสิบปแลว ตองการโอนเปนกรรมสิทธิ์ มีพี่นอง ๕ คน ตองดําเนินการอยางไร  
คำตอบ : กรณีตามคําถาม หากมีการตั้งผูจัดการมรดกของเจามรดก ผูจัดการมรดกสามารถยื่นขอ
ออกใบแทนและจดทะเบียนผจูัดการมรดก เพื่อใหผูจัดการมรดกจัดการแบงปนมรดกใหแกทายาทตอไป 
หากมิไดมีการตั้งผูจัดการมรดก ทายาทที่ขอรับมรดกตองยื่นขอรับมรดก พรอมออกใบแทน        
ในคราวเดียวกันได ณ สํานักงานที่ดินทองที่ซึ่งที่ดินตั้งอยู โดยแสดงหลักฐานบัตรประจําตัวประชาชน
ของผูขอ สําเนาทะเบียนบานของผูขอ หลักฐานการเปลี่ยนชื่อตัว-ชื่อสกุล (ถามี) ใบมรณบัตรของ 
เจามรดก คําส่ังศาลตั้งผูจัดการมรดก (ถามี) และจะตองนําพยานบุคคลที่เชื่อถือไดอยางนอย ๒ คน 
มาใหถอยคํารับรองวาโฉนดที่ดินสูญหายจริง ถาเปนกรณีโฉนดที่ดินสูญหายเนื่องจากมีการกระทําผิดอาญา 
เชน ถูกลักขโมย ฯลฯ ใหนําหลักฐานการแจงความตอพนักงานสอบสวนมาประกอบดวย            
ถาเปนกรณีสูญหายโดยประการอื่น ที่ไมเกี่ยวกับการกระทําผิดอาญา เชน หลงลืมไว หลนหายไป 
เก็บไวแตจําไมไดวาเก็บไวที่ใด คนหาแลวไมพบ เปนตน ไมตองนําหลักฐานการแจงความมาแสดง 
เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวนแลว ไมมีขอขัดของประการใด จะประกาศการออกใบแทน และ
ประกาศการขอรับมรดก (กรณีไมมีผูจัดการมรดก) มีกําหนด ๓๐ วัน ถาไมมีผูใดคัดคานก็จะออก
ใบแทนโฉนดที่ดิน ไปตามคําขอ แลวจึงจะดําเนินการโอนมรดกตอไป      
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
30. เรื่อง : การรับมรดกของบิดาที่ไมชอบดวยกฎหมาย 
คำถาม : กรณีบิดารับรองการเปนบุตร โดยปรากฏชื่อในทะเบียนบานผูขอรับมรดกวาเปนบิดา 
และอยู่ในทะเบียนบานเดียวกัน แตผูขอไมไดใชชื่อสกุลของบิดา (เจามรดก) ถือเปนการรับรองว่า 
เปนบุตรซึ่งมีสิทธิรับมรดกเสมือนทายาทชั้นผูสืบสันดานหรือไม่  
คำตอบ : ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก 
พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๓๔ กําหนดกรณีบุตรนอกกฎหมายที่บิดารับรองแลวมาขอรับมรดก วา            
ใหพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบและสอบสวนใหไดขอเท็จจริงวาเปนผูสืบสันดานของเจามรดกจริง 
โดยใหพิจารณาจากหลักฐาน เชน การยอมใหใชชื่อสกุล การแจงเปนบิดาตามสูติบัตร การใหการอุปการะ
เลี้ยงดู เปนตน เมื่อสามารถรับฟงไดวาเปนบุตรนอกกฎหมายที่บิดาไดรับรองแลว พนักงานเจาหน้าที่
สามารถรับจดทะเบียนได ซึ่งพนักงานเจาหนาที่ยอมสอบสวนขอเท็จจริงดังกลาว จากผูขอรับมรดก
และทายาทอื่นที่มีสิทธิรับมรดกไดอยูแลว และมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยังใหอํานาจ
พนักงานเจาหนาที่ในการสอบสวน คูกรณีและเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสาร
หลักฐานที่เกี่ยวของได ตามความจําเปน 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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31. เรื่อง การโอนที่ดินมรดกกรณีมีชื่อรว่ม 
คำถาม : คุณแมกับนาชายผมมีชื่ออยูในโฉนดเดียวกันยังไมไดแยก ตอมานาชายเสียชีวิต         
และลูกชายของนาชายผมเปนผูจัดการมรดก อยากทราบวาเขาสามารถโอนที่ดินมรดกที่มีชื่อแมผม    
รวมอยูดวย โดยไมตองแจงใหแมผมทราบไดหรือไม่  
คำตอบ : เมื่อมรดกของนาชายมีผูจัดการมรดก ผูจัดการมรดกยอมสามารถที่จะโอนที่ดินในสวนที่ 
เปนมรดกของนาชายใหแกทายาทของนาชาย หรือจัดการอื่นใด เชน ขายเพื่อนําเงินมาแบงปน   
แกทายาท หรือเพื่อชําระหนี้ได โดยไมตองแจงใหผูถือกรรมสิทธิ์รวมทราบ แต่ที่ดินในสวนที่คุณแม
มีชื่อถือกรรมสิทธิ์ หลานซึ่งเปนผูจัดการมรดกของนาชายไม่สามารถนําไปทํานิติกรรมใด ๆ ได     
จะทําไดก็ในสวนของนาชายเทานั้น 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
32. เรื่อง ผูจัดการมรดกจะโอนทรัพย์ชำระหนี้ 
คำถาม : สามีและภรรยากูเงินจากธนาคารโดยนําที่ดินไปจํานอง ตอมาภรรยาเสียชีวิต สามีไดเปน 
ผูจัดการมรดกของภรรยา หากผูจัดการมรดกจะโอนทรัพยเพื่อชําระหนี้ใหแกธนาคาร ในการจดทะเบียน
โอนทรัพยเพื่อชําระหนี้จะตองใหทายาทผูรับมรดกทําหนังสือ ยินยอมดวยหรือไม หากทายาทเปนผเูยาว
จะสามารถใหความยินยอมไดหรือไม เนื่องจาก ป.พ.พ.ได้กําหนดนิติกรรมอันเกี่ยวกับทรัพยสินของผเูยาวไว ้ 
คำตอบ : กรณีตามคําถาม ขอเรียนวา หากที่ดินมีชื่อภริยาเปนผถูือกรรมสิทธิ์ และไดมีการจดทะเบียน
จํานองไวกับธนาคาร หลังจากนั้นภริยาถึงแกความตาย โดยไมไดทําพินัยกรรม แตไดมีการตั้ง       
ผูจัดการมรดกของภริยาไวแลว แมเจามรดกจะมีทายาทโดยธรรมซึ่งเปนผูเยาวก็ตาม ถาผูจัดการมรดก  
ตองการที่จะนําเอาที่ดินแปลงดังกลาว ไปจดทะเบียนโอนชําระหนี้จํานองใหแกธนาคารผูรับจํานอง 
ก็ยอมอยใูนขอบอํานาจหนาที่ที่ผูจัดการมรดก จะดําเนินการได โดยผูจัดการมรดกไมจําเปนตองขอ
อนุญาตจากศาลกอน เพราะการโอนชําระหนี้จํานองดังกลาวเปนการกระทําในฐานะผูจัดการมรดก
มิใชกระทําในฐานะผูใชอํานาจปกครองของผูเยาว ทั้งนี้ตามมาตรา ๑๗๓๖ และ ๑๗๔๐ แหงประมวล 
กฎหมายแพงและพาณิชย (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาที่ ๑๒๓๖/๒๔๙๑) 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
33. เรื่อง พินัยกรรมตัวจริงหาย 
คำถาม : พินัยกรรมแบบเอกสารฝายเมือง หายแตมีสําเนาอยากทราบวาจะไปทําเร่ืองขอรับมรดก
ไดหรือไม อยางไร  
คำตอบ : ตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ซึ่งไดมาโดยทางมรดก 
พ.ศ. ๒๕๔๘ ขอ ๑๐ ไดวางทางปฏิบัติกรณีที่ผูขอไมสามารถนําตนฉบับพินัยกรรม มาประกอบการยื่น
คําขอจดทะเบียนโอนมรดกไดเนื่องจากสูญหายหรือถูกทําลาย ไววา ผูขอสามารถนําสําเนาพินัยกรรม 
ที่เคยนําไปแสดงตอหนายงานราชการ เชน ศาล หรือสํานักงานที่ดินอื่น และพนักงานเจาหนาที่
ของหนวยงานนั้น ไดรับรองสําเนาถูกตอง มาใชเปนหลักฐานแทนตนฉบับพินัยกรรมก็ได้ 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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34. เรื่อง ผู้จัดการมรดกจดทะเบียนจํานองที่ดินมรดก 
คำถาม : พ่อ-แม่เสียชีวิต ลูกเป็นผู้จัดการมรดกตามคําสั่งศาล จะนําที่ดินของพ่อ-แม่ไปจํานองธนาคาร
ได้หรือไม่ หลักกฎหมายเป็นอย่างไรบ้าง  
คำตอบ : ตามกฎหมายผู้จัดการมรดก มีสิทธิและหน้าที่ที่จะทําการอันจําเป็น เพื่อให้การเป็นไป
ตามคําสั่งแจ้งชัดหรือโดยปริยายแห่งพินัยกรรมและเพื่อจัดการมรดกโดยทั่วไปหรือเพื่อแบ่งปัน  
ทรัพย์มรดก กรณีตามคําถาม การที่ลูกในฐานะผู้จัดการมรดกของพ่อ–แม่ที่เสียชีวิต แล้วจะนําที่ดิน
กองมรดกไปจํานองธนาคาร ย่อมไม่ใช่การจัดการมรดก หากจะจํานองควรที่จะโอนมรดกให้แก่
ตนเองเสียก่อน (เมื่อเป็นทายาทผู้มีสิทธิรับมรดก) แล้วจึงนําไปจํานองธนาคารต่อไป เว้นแต่เป็น
การจําเป็น เช่น จํานองที่ดินเพื่อนําเงินไปชําระเป็นค่าไถ่ถอน  ขายฝากที่ดินที่เจ้ามรดกได้ทําไว้ 
และกําลังสิ้นสุดระยะเวลาไถ่ถอนขายฝาก เป็นต้น 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 

35. เรื่อง หลักฐานการตายของเจ้ามรดก 
คำถาม : เจ้าของมรดกเป็นสามี – ภรรยากัน เสียชีวิตแล้วทั้งคู่ มีบุตร ๑ คน อายุ ๘๒ ปี (ย่า) 
ต่อมา ย่า จะขอรับมรดกจากบิดา - มารดา แต่ไม่มีเอกสารยืนยันการเสียชีวิต เนื่องจากเสียชีวิตมานาน 
หลายสิบปีแล้ว ๑. ย่าสามารถขอรับมรดกนี้ได้หรือไม่อย่างไร ๒. ย่ามีลูกสามคน จะโอนเป็นชื่อลูก
เลยได้หรือไม่  
คำตอบ : กรณีที่ผู้ขอรับมรดกต้องนําเอกสารการตายของเจ้ามรดกไปแสดง ก็เพื่อให้เป็นที่เชื่อ    
ได้แน่ว่า บุคคลนั้นตายไปแล้วจริง ดังนั้น แม้ว่าคุณย่าซึ่งเป็นทายาทที่มีสิทธิรับมรดกจะมีอายุ ๘๒ ปี 
ซึ่งควรเชื่อได้ว่าพ่อ-แม่ของคุณย่าซึ่งเป็นเจ้ามรดกน่าจะเสียชีวิตไปแล้ว แต่ความเชื่อดังกล่าว     
เป็นเพียงการคาดการณ์หรือข้อสันนิษฐานเท่านั้น ดังนั้น ทางที่ดีควรนําเอกสารยืนยันการตายของ
เจ้ามรดกไปแสดง กรณีไม่มีใบมรณะบัตร เนื่องจากเจ้ามรดกเสียชีวิตไปนานแล้ว ก็สามารถนํา
หลักฐานอื่น เช่น หลักฐานการจําหน่ายชื่อพ่อ-แม่ของคุณย่าจากทะเบียนบ้าน เพราะเหตุเสียชีวิต 
หรือหนังสือรับรองการตายจากพนักงานผู้ปกครองท้องที่ เป็นต้น 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 

36. เรื่อง ระยะเวลาการรับมรดก 
คำถาม : การรับมรดกมีระยะเวลาหรือไม คือโฉนดที่ดินเปนชื่อแมและแมไดเสียไปแลว แตลูก ๆ 
ยังไมไดไปทําเรื่องการโอนรับมรดกจะมีเวลาหมดอายุในการรับมรดกหรือไม อยางไร  
คำตอบ : ตามกฎหมายเมื่อบุคคลใดตาย มรดกของบุคคลนั้นตกทอดแกทายาททันที และแมวา 
กฎหมายจะมิไดกําหนดระยะเวลาใหทายาทขอรับมรดก แตหากทรัพยมรดกนั้นเปนที่ดิน        
และทายาทยังไมไปจดทะเบียนรับมรดกใหปรากฏหลักฐานทางทะเบียน หากทายาทประสงคจะทํา   
นิติกรรมอื่น เชน ขาย จํานอง ฯลฯ ก็ไมสามารถดําเนินการได จนกวาจะรับมรดกที่ดินนั้นเสียกอน 
และหากทายาทมีสิทธิรับมรดกนั้นเสียชีวิตไปในขณะที่ยังไมไดรับมรดก อาจทําใหการรับมรดก     
มีความซับซอนและยุงยาก ประกอบกับหากปลอยทิ้งไวจนมีการเปลี่ยนแปลงราคาประเมินทุนทรัพย 
อาจสงผลทําใหคาใชจายในการจดทะเบียนโอนมรดกเพิ่มมากขึ้นดวย 



- 14 - 
 
37. เรื่อง สิทธิของ “ผู้จดัการมรดก” 
คำถาม  : อยากทราบวา หากมีที่ดิน ๑ แปลง เจาของที่ดินเสียชีวิต แตมีผูจัดการมรดก             
อยางเปนทางการแลว หากตองการจด "ภาระจํายอม" ใหที่ดินแปลงขางเคียงใชเปนถนนผานเขา-ออก 
"ผูจัดการมรดก" มีสิทธิกระทําการแทนไดหรือไม หากหลังโฉนดชื่อเจาของยังคงเปนชื่อบุคคล      
ซึ่งเสียชีวิตแลว หาก "ไม" สามารถกระทําได จะตองมีขั้นตอนอยางไรบาง  
คำตอบ : ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๗๑๙ ผูจัดการมรดกมีสิทธิและหนาที่ 
ที่จะกระทําการอันจําเปนเพื่ อแบงปนทรัพยมรดกใหแกทายาท ซึ่ งในการจัดการมรดก            
หากผูจัดการมรดกมีความจําเปนที่จะตองจดทะเบียนภารจํายอม เพื่อใหที่ดินมรดกสวนอื่นๆ        
มีทางเขา – ออกได ก็ยอมอยูในอํานาจหนาที่ของผูจัดการมรดกที่จะกระทําได แตหากการจดทะเบียน
ภาระจํายอมนั้น เพื่อประโยชนของบุคคลอื่นหรือเปนการสวนตัวโดยเฉพาะของผูจัดการมรดกเอง 
ยอมไมใชหนาที่ของผูจัดการมรดก สําหรับกรณีที่โฉนดที่ดินยังมีชื่อเจามรดกอยู ในการดําเนินการ
เพื่อที่จะใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนในโฉนดที่ดินดังกลาว ผูจัดการมรดกตองนําหลักฐาน
การตั้งผูจัดการมรดกมาจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกใหปรากฏในโฉนดที่ดินเสียกอน     
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
38. เรื่อง ภาษีซื้อขายที่ดิน 
คำถาม : อยากทราบวา ซื้อ-ขายที่ดิน เสียภาษีเท่าไร  
คำตอบ : 1. ค่าคำขอ 5 บาท 
    2. ค่าธรรมเนียม ร้อยละ 2 ของราคาประเมิน 
    3. ภาษีอากรเสียในอัตราก้าวหน้าเหมือนการเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
    4. อากรหรือภาษีธุรกิจเฉพาะ ได้มา กรณีเกิน 5 ปี เสียอากรร้อยละ 0.5  
                ถ้าได้มาไม่เกิน 5 ปี เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ร้อยละ 3.3 (รวมภาษีท้องถิ่น) 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
39. เรื่อง เอกสารซื้อขายที่ดิน 
คำถาม : การซื้อ-ขายที่ดิน เตรียมเอกสารอะไรบ้าง  
คำตอบ : 1. บัตรประจำตัวประชาชน 
    2. ทะเบียนบ้าน 
    3. ทะเบียนสมรส (ถ้ามี) 
    4. หนังสือยินยอมคู่สมรส (ถ้ามี) 
    5. ทะเบียนหย่า (ถ้ามี) 
    6. หลักฐานการเปลี่ยนชื่อตัว-ชื่อสกุล (ถ้ามี) 
    7. โฉนดที่ดิน  น.ส.3 ก.  น.ส.3 แล้วแต่กรณี 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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40. เรื่อง เอกสารในการแบ่งแยกที่ดิน 
คำถาม : ต้องการแบ่งที่ดินกันต้องทำอย่างไร  
คำตอบ : ผู้มีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินทุกคนยื่นคำขอพร้อมกัน ณ สำนักงานที่ดินท้องที่ที่ตั้งอยู่ 
เอกสารที่ต้องใช้คือ 

   1. โฉนดที่ดิน 
    2. บัตรประจำตัวประชาชน 
    3. ทะเบียนบ้าน 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
41. เรื่อง ไถ่ถอนจำนอง 
คำถาม : จะไถถอนจํานองที่ดินแตไมวางไปจดทะเบียน มีคนแนะนําวาสามารถมอบอํานาจใหผูอื่น 
ไปทําแทนได แตบางคนก็บอกวาไมควรมอบ ควรไปเอง จึงอยากจะขอคําแนะนําวาถาไมไป
ดําเนินการเอง แตจะมอบใหผูอื่นไปจัดการไถถอนจํานองแทน ทําอยางไรจึงจะปลอดภัย  
คำตอบ : การมอบอํานาจใหผูอื่นไปดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแทน ผูมอบอํานาจ
ควรกรอกขอความลงในหนังสือมอบอํานาจใหครบถวนและถูกตองตามความประสงค                
กอนลงลายมือชื่อในหนังสือมอบอํานาจ อยาลงลายมือชื่อในหนังสือมอบอํานาจหรือกระดาษเปลา 
ที่ยังไมไดกรอกขอความเปนอันขาดและผูรับมอบอํานาจควรเปนผทูี่ไววางใจไดเทานั้น 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
42. เรื่อง ประเมินราคาประกันตัวผู้ต้องหา 
คำถาม : ตองการขอทราบราคาประเมินของโฉนดที่ดินเพ่ือนําไปเปนหลักทรัพยประกันตัวผูตองหา 
แตบานที่อยูในขณะนี้กับที่ดินที่จะขอราคาประเมินอยูคนละจังหวัด จะทําอยางไร เพราะกลัว
ประกันตัวไมทัน จะติดเสารอาทิตย์  
คำตอบ : เพื่อเปนการบรรเทาความเดือดรอนของราษฎร ในการขอหนังสือรับรองราคาประเมิน
เพื่อการนําไปใชอางอิงในการขอปลอยชั่วคราวผูตองหาหรือจําเลย กรมที่ดินไดเปดโอกาสให       
เจาของที่ดินที่มีความประสงคจะขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพย เพื่อนําไปใชอางอิงดังกลาว 
สามารถยื่นคําขอหนังสือรับรองราคาประเมินที่ดิน ไดที่สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาทุกแหง ตามคําถาม เจาของที่ดินจึงสามารถนําโฉนดที่ดินไปยื่นคําขอหนังสือรับรอง
ราคาประเมินที่ดินไดที่สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินจังหวัด สาขา ที่เห็นวาสะดวกที่สุด
ไดโ้ดยไมตองเดินทางไปยื่นคําขอ ณ สํานักงานที่ดินทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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43. เรื่อง การติดต่อสำนักงานที่ดิน 
คำถาม : ติดต่อสำนักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธานี สาขาหนองฉาง ทางใดได้บ้าง  
คำตอบ : ที่อยู่ สำนักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธานี สาขาหนองฉาง ตั้งอยู่ ถนนอุทัยธานี -บ้านไร ่ 
ตำบลหนองสรวง อำเภอหนองฉาง จังหวัดอุทัยธานี 61110 
    สำนักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธานี สาขาหนองฉาง  

หมายเลขโทรศัพท์ 0  5653 1341 
     โทรสาร  0  5653 1468  

E-mail Address : Uti-nongchang@dol.go.th 
  เฟชบุ๊ค : สำนักงานที่ดิน จังหวัดอุทัยธานี สาขาหนองฉาง 
 
44. เรื่อง การติดต่อสำนักงานที่ดินจงัหวัด และสาขาบ้านไร่ 
คำถาม : ขอทราบเบอร์ติดต่อสำนักงานที่ดินจังหวัด และสาขาบ้านไร่  
คำตอบ : เบอร์ติดต่อสำนักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธานี และสาขา ดังนี้ 

1. สำนักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธานี โทร. 0 5697 0162 
2. สำนักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธานี สาขาบ้านไร่  โทร. 0 5653 9121 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
45. เรื่อง เขตพื้นที่รับผิดชอบ 
คำถาม : ขอทราบเขตพื้นที่รับผิดชอบของสำนักงานที่ดินจังหวัด และสาขา  
คำตอบ : เขตพื้นที่รับผิดชอบของสำนักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธานี และสาขา ดังนี้ 

1. สำนักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธานี พื้นที่รับผิดชอบ อำเภอเมืองอุทัยธานี อำเภอทัพทัน 
อำเภอสว่างอารมณ์ และอำเภอหนองขาหย่าง 

2. สำนักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธานี สาขาบ้านไร่  พื้นที่รับผิดชอบ อำเภอบ้านไร่ 
3. สำนักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธานี สาขาหนองฉาง  พื้นที่รับผิดชอบ อำเภอหนองฉาง 

อำเภอลานสัก และอำเภอห้วยคต 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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46. เรื่อง โครงการเดินสำรวจออกโฉนดที่ดิน 
คำถาม : ครอบครองที่ดินไม่มีหลักฐาน สามารถออกโฉนดที่ดินได้หรือไม่  
คำตอบ : จังหวัดอุทัยธานี มีโครงการเดินสำรวจออกโฉนดที่ดินในแต่ละปีงบประมาณ ซึ่งเป้าหมาย 
คือ พื้นที่ที่ได้ดำเนินการชี้ตำแหน่งไว้ตามโครงการบอกดิน 1 – 3 ส่วนที่ดินที่นอกเหนือจากนั้น ให้รอ
การดำเนินการของกรมที่ดินต่อไป 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
47. เรื่อง ขอใช้ขอถอนสภาพ 
คำถาม : ที่สาธารณประโยชน์ที่ไม่อยู่ใน Zoning ให้ส่วนราชการใช้ประโยชน์ได้ จะต้องดำเนินการ
อย่างไร  
คำตอบ : ให้หน่วยงานผู้ขอใช้ประโยชน์ แจ้งอำเภอหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ในฐานะผู้ดูแล
รักษาที่ ดินสาธารณประโยชน์  เพื่ อพิ จารณากำหนดZoning ให้ส่ วนราชการใช้ประโยชน์              
โดยดำเนินการจัดทำประชาคมรับฟังความเห็นของราษฎรในพื้นที่ ตามระเบียบและกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง หากมีข้อสงสัย หรือต้องการข้อมูลเพิ่มเติม ให้ติดต่อสอบถาม ฝ่ายทะเบียน สำนักงานที่ดิน
จังหวัดอุทัยธานี สาขาหนองฉาง หรือกลุ่มงานวิชาการที่ดิน สำนักงานที่ดินจังหวัดอุทัยธานี 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


