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การจดทะเบียนขาย 
 
ความหมาย 

 ขาย คือ สัญญาซ่ึงบุคคลฝ่ายหน่ึงเรียกวา่ผูข้ายโอนกรรมสิทธ์ิแห่งทรัพยสิ์นให้บุคคล
อีก ฝ่ายหน่ึง  เ รี ยกว่ าผู ้ ซ้ื อ  และผู ้ ซ้ื อตกลงว่ า จะใช้ร าคาท รัพย์สินนั้ น ให้แ ก่ผู ้ข า ย                         
(ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๓ ) 
 
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 
 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา ๔๕๓ – ๔๙๐ 
 
ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑.  ขาย หมายถึง การจดทะเบียนขายท่ีดินทั้งแปลง หรือขายอสังหาริมทรัพยใ์ดทั้งหมด
ไม่วา่ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยน์ั้นจะมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิคนเดียว หรือหลายคน  
 ๒.  ขายเฉพาะส่วน  หมายถึง กรณีเจา้ของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมี์หลายคนแต่
เจา้ของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยบ์างคนมาขอจดทะเบียนขายท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเ์ฉพาะ
ส่วนทั้งหมดของตน  เช่น ก. และ ข. มีช่ือเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดินร่วมกนั ก. มาขอจดทะเบียน
ขายเฉพาะส่วนของตนแก่ ค. เท่านั้น ส่วนของ ข. ยงัคงมีอยูต่ามเดิม 
 ๓.  ขาย  (ระหว่างจ านอง หรือทรัพยสิทธิอย่างอื่นและการเช่า)  หรือ ขายเฉพาะส่วน   
(ระหว่างจ านอง หรือทรัพยสิทธิอย่างอื่นและการเช่า )   หมายถึง  กรณีท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีผูม้าขอจดทะเบียนขายมีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิและการเช่าผูกพนัอยู ่ 
เช่น  จ  านอง สิทธิเก็บกิน  ภาระจ ายอม  การเช่า  เจา้ของมาขอจดทะเบียนขาย หรือขายเฉพาะ
ส่วน  โดยผูซ้ื้อจะตอ้งรับเอาภาระผกูพนันั้นดว้ย  เช่น ก. และ ข. ผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดินขายท่ีดิน
ทั้งแปลงท่ีจดทะเบียนจ านองไวก้บัธนาคาร  เอ  แก่  ค.  โดย ค.  รับภาระการจ านองไปดว้ย 
หรือ ก. ขายท่ีดินแปลงดงักล่าวเฉพาะส่วนของตนแก่ ค. 
  ๔.  แบ่งขาย  หมายถึง กรณีท่ีดินมีเจา้ของคนเดียว หรือหลายคน  และเจา้ของท่ีดินทุก
คนขอจดทะเบียนแบ่งขายท่ีดินบางส่วนโดยมีการรังวดัแบ่งแยกท่ีดิน  และออกหนงัสือแสดง
สิทธิท่ีดินแปลงใหม่ให้แก่ผูซ้ื้อ เช่น ก. และ ข. เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงหน่ึงจ านวน  ๕ 
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ไร่ ต่อมาไดแ้บ่งขายท่ีดินแปลงดงักล่าวใหแ้ก่ ค. จ านวน ๑ ไร่  คงเหลือท่ีดินเป็นของ ก. และ ข. 
จ านวน ๔ ไร่ 
 ๕.  ขายตามค าส่ังศาล หรือขายเฉพาะส่วนตามค าส่ังศาล   หมายถึง กรณีท่ีศาลมีค าสั่ง
หรือค าพิพากษาให้ขายท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ์ เม่ือมีผูน้ าค  าสั่งหรือค าพิพากษาของศาลมา
ขอจดทะเบียนขายไปตามผลของค าสั่งหรือค าพิพากษาดงักล่าว  เช่น  ศาลขายทอดตลาดท่ีดินท่ี
มีช่ือ ก. และ ข. เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิและ ค. เป็นผูซ้ื้อทอดตลาดได ้
 
สาระส าคัญ 
  - การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยถ์้ามิได้ท าเป็นหนังสือ และจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจา้หนา้ท่ีเป็นโมฆะ (ป.พ.พ.  มาตรา ๔๕๖) 
 -  การท าสัญญาซ้ือขาย ทั้งสองฝ่ายตกลงยินยอมกนัโดยช าระเงินให้แก่กนัแต่
คร่ึงหน่ึงก่อน หรือยงัไม่ช าระเงินกนัในเวลาท่ีท าถา้สัญญาจะช าระกนัภายหลงัก็ดี หรือจะขอ
ผลดัส่งเงินในคราวเดียวกนั หรือหลายคร้ังก็ดี ให้ท ากนัไดแ้ต่ให้มีขอ้สัญญาตามท่ีตกลงกนัไว้
ให้ชดัเจน ส่วนจ านวนเงินเม่ือไม่น ามาช าระต่อหนา้เจา้พนกังาน โดยทั้งสองฝ่ายไดรั้บวา่ช าระ
เงินกนัเสร็จแลว้ก็ใหท้  าได ้(หนงัสือกรมทะเบียนท่ีดิน กระทรวงเกษตราธิการ ท่ี ๑๘๔/๗๘๕๔ 
ฉบบัลงวนัท่ี ๕ ตุลาคม ๒๔๕๙) 

 -   หลกัเกณฑก์ารจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เก่ียวกบัทรัพยสิ์นของสามีภริยา 

     ทรัพยสิ์นระหวา่งสามีภริยานอกจากสินส่วนตวั  ซ่ึงสามีหรือภริยาไดม้าหรือมีอยู่
ก่อนวนัท่ี  ๑๖  ตุลาคม  ๒๕๑๙  ใหป้ฏิบติัดงัน้ี 
 (๑)  กรณีท่ีไม่มีสัญญาก่อนสมรสหรือสัญญาระหวา่งสมรสก าหนดไวเ้ป็นอยา่ง
อ่ืน เม่ือสามีมาขอท านิติกรรม ให้พนกังานเจา้หน้าท่ีรับจดทะเบียนได ้โดยไม่ตอ้งให้ภริยาให้
ความยนิยอม แต่ถา้ภริยามาขอท านิติกรรม ตอ้งใหส้ามีใหค้วามยนิยอม 
 (๒)  กรณีท่ีมีสัญญาก่อนสมรสหรือสัญญาระหวา่งสมรสก าหนดให้ภริยาเป็น
ผูจ้ดัการแต่ฝ่ายเดียว เม่ือภริยามาขอท านิติกรรม ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีรับจดทะเบียนได ้โดยไม่
ตอ้งใหส้ามีใหค้วามยนิยอม แต่ถา้มีสัญญาก่อนสมรสหรือสัญญาระหวา่งสมรสก าหนดให้สามี
และภริยาจดัการร่วมกนั เม่ือคู่สมรสฝ่ายใดมาขอท านิติกรรม ตอ้งให้คู่สมรสอีกฝ่ายหน่ึงให้
ความยนิยอม 
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 (๓)  กรณีท่ีคู่สมรสฝ่ายใดมิไดเ้ป็นผูจ้ดัการสินบริคณห์ตามบทบญัญติั บรรพ ๕ 
แห่ง ป.พ.พ.เดิม มาขอท านิติกรรม โดยอา้งว่าเป็นสินเดิมท่ีเปล่ียนมาเป็นสินส่วนตวัและได้
จดัแบ่งกนัแลว้ตามนยัมาตรา ๗ วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัใหใ้ชบ้ทบญัญติั   บรรพ ๕ แห่ง 
ป.พ.พ. ท่ีไดต้รวจช าระใหม่ พ.ศ. ๒๕๑๙ ก็ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนไดโ้ดยไม่ตอ้งให ้
คู่สมรสอีกฝ่ายหน่ึงใหค้วามยนิยอม 
    ทรัพยสิ์นระหวา่งสามีภริยานอกจากสินส่วนตวั  ซ่ึงสามีหรือภริยาไดม้าภายหลงั
วนัท่ี  ๑๕  ตุลาคม ๒๕๑๙ ใหป้ฏิบติัดงัน้ี 
 (๑)  กรณีท่ีไม่มีสัญญาก่อนสมรสหรือสัญญาระหวา่งสมรสก าหนดไวเ้ป็นอยา่ง
อ่ืน เม่ือสามีหรือภริยามาขอท านิติกรรม ตอ้งใหภ้ริยาหรือสามีใหค้วามยนิยอม 
 (๒)  กรณีท่ีมีสัญญาก่อนสมรสหรือสัญญาระหวา่งสมรสก าหนดให้สามีหรือ
ภริยาเป็นผูจ้ดัการสินสมรสแต่ฝ่ายเดียว เม่ือสามีหรือภริยามาขอท านิติกรรม ให้พนักงาน
เจา้หนา้ท่ีรับจดทะเบียนได ้โดยไม่ตอ้งใหส้ามีหรือภริยาใหค้วามยนิยอม 
 (๓)  การให้ความยินยอมดงักล่าวใน (๑) และ (๒) ตอ้งท าเป็นหนงัสือ ถา้ไม่มี
ความยินยอมเป็นหนงัสือ หรือไม่มีค  าสั่งของศาลอนุญาตแทนตามมาตรา ๑๔๗๘ แห่ง ป.พ.พ. 
ท่ีไดต้รวจช าระใหม่ พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับจดทะเบียนให้ไดก้็ต่อเม่ือคู่กรณีทั้งสองฝ่ายยืนยนั
ใหจ้ดทะเบียน แต่ตอ้งบนัทึกถอ้ยค าของคู่กรณีไวเ้ป็นหลกัฐานดว้ย 
 (๔)  ผูมี้สิทธิขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จะตอ้งเป็นผูมี้ช่ือในหลกัฐาน
แสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง   
 (๕)  การพิจารณาวา่ อสังหาริมทรัพยใ์ดเป็นทรัพยสิ์นท่ีสามีหรือภริยาไดม้าหรือ
มีอยูก่่อนวนัท่ี ๑๖ ตุลาคม ๒๕๑๙ หรือไดม้าภายหลงัวนัท่ี ๑๕ ตุลาคม ๒๕๑๙ ให้พิจารณาจาก
หลกัฐานทางทะเบียนในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบั
อสังหาริมทรัพย ์(ท.อ. ๑๓) หรือหลกัฐานอ่ืน โดยถือวนัจดทะเบียนเป็นส าคญั เวน้แต่เป็นการ
ไดม้าโดยทางมรดก ใหถื้อวนัท่ีเจา้มรดกถึงแก่ความตาย และพิจารณาดงัน้ี   
 ก. การจดทะเบียนโอนมรดกหลงัวนัท่ี  ๑๕ ตุลาคม ๒๕๑๙  แต่เจา้มรดก
ถึงแก่ความตายก่อนวนัท่ี ๑๖ ตุลาคม ๒๕๑๙  ถา้ไม่มีพินยักรรมหรือมี  แต่พินยักรรมไม่ไดร้ะบุ
ยกให้เป็นสินส่วนตวัหรือสินเดิม  ให้ถือว่าเป็นสินสมรสซ่ึงได้มาหรือมีอยู่ก่อนวนัท่ี ๑๖ 
ตุลาคม ๒๕๑๙ 
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 ข. การจดทะเบียนโอนมรดกหลงัวนัท่ี  ๑๕ ตุลาคม ๒๕๑๙  และเจา้มรดก
ถึงแก่ความตายหลงัวนัท่ี  ๑๕  ตุลาคม  ๒๕๑๙  ถา้ไม่มีพินยักรรมหรือมี   แต่ระบุยกให้เป็นสิน
ส่วนตวัหรือสินเดิม หรือพินยักรรมมิไดร้ะบุเป็นสินสมรส  ใหถื้อวา่เป็นสินส่วนตวั 
 (หนังสือกรมท่ีดิน ด่วนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๔๑๔๘๘   ลงวนัท่ี ๓ ธันวาคม 
๒๕๑๙ และหนังสือกรมท่ีดิน ด่วนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๑๔๗๙ ลงวนัท่ี ๑๗ ตุลาคม 
๒๕๒๐) 

-  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์กรณีผูท้  าการสมรส
แลว้เป็นผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยใ์นระหวา่งสมรส   ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีสอบสวนบนัทึกถอ้ยค า
ผูซ้ื้อให้ไดข้อ้เท็จจริงว่า มีสัญญาก่อนสมรสก าหนดในเร่ืองทรัพยสิ์นไวก่้อนหรือไม่ อย่างไร 
แลว้ด าเนินการดงัน้ี   
 (๑)  กรณีไม่มีสัญญาก่อนสมรสก าหนดในเร่ืองทรัพยสิ์นไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน เม่ือสามี
หรือภริยามาขอท านิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีรับจดทะเบียนไดโ้ดยไม่
ตอ้งใหคู้่สมรสอีกฝ่ายหน่ึงใหค้วามยนิยอม 
 (๒)  ในกรณีท่ีมีสัญญาก่อนสมรสก าหนดให้สามีหรือภริยาเป็นผูจ้ดัการสินสมรส
แต่ฝ่ายเดียว  เม่ือสามีหรือภริยาฝ่ายท่ีมีอ านาจจดัการมาขอท านิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ ให้
พนกังานเจา้หนา้ท่ีรับจดทะเบียนได ้ โดยไม่ตอ้งให้คู่สมรสอีกฝ่ายหน่ึงให้ความยินยอม  แต่ถา้
สามีหรือภริยาฝ่ายท่ีไม่มีอ านาจจดัการมาขอท านิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ ตอ้งให้คู่สมรสอีก
ฝ่ายหน่ึงใหค้วามยินยอม  และถา้มีสัญญาก่อนสมรสก าหนดให้สามีและภริยาจดัการสินสมรส
ร่วมกนั  นอกจากกรณีท่ีบญัญติัไวใ้น ป.พ.พ. มาตรา ๑๔๗๖ เม่ือสามีหรือภริยาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง
มาขอท านิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ ตอ้งใหคู้่สมรสอีกฝ่ายหน่ึงใหค้วามยนิยอม 
 (๓)  การให้ความยินยอมดงักล่าวใน (๒) ตอ้งท าเป็นหนงัสือ ถา้ไม่มีความยินยอม
เป็นหนงัสือหรือไม่มีค  าสั่งของศาลอนุญาตแทนตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๔๗๘ พนกังานเจา้หนา้ท่ี
จะรับจดทะเบียนใหไ้ดก้็ต่อเม่ือคู่กรณีทั้งสองฝ่ายยนืยนัใหจ้ดทะเบียนแต่ตอ้งบนัทึกถอ้ยค าของ
คู่กรณีไวเ้ป็นหลกัฐาน 

 (หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๒๔๖๓๕ ลงวนัท่ี ๒๓ กนัยายน ๒๕๓๙)  
 -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยสิ์นของสามีภริยาท่ีอา้งวา่ตนมีคู่
สมรสแต่ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย มีแนวทางปฏิบติัดงัน้ี  
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  (๑)  ถา้คู่สมรสของผูข้อจดทะเบียนมาในวนัจดทะเบียนดว้ย ก็ให้สอบถามและ
บนัทึกถอ้ยค ายนืยนัไวว้า่เป็นสามีหรือภริยากนัโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
  (๒)  ถา้คู่สมรสของผูข้อจดทะเบียนไม่มาในวนัจดทะเบียน หากสามารถจะน า
หลกัฐานเป็นหนงัสือรับรองตามนยัขอ้ ๑ มาแสดงได ้ก็ควรใหน้ ามาแสดงดว้ย  
  (๓)  ในกรณีท่ีผูข้อฝ่ายท่ีมีคู่สมรสโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ไม่อาจจะกระท าตาม
ขอ้ ๑ หรือ ขอ้ ๒ ได ้ก็ให้บนัทึกผูข้อฝ่ายนั้นให้รับรองไวว้า่เป็นสามีหรือภริยากนัโดยไม่ชอบ
ดว้ยกฎหมาย และหากถอ้ยค าท่ีให้ไวเ้ป็นเท็จให้ใช้ถอ้ยค าดงักล่าวยนัผูข้อในคดีอาญาไดด้ว้ย 
แล้วแจง้ให้ผูข้ออีกฝ่ายหน่ึงทราบ เม่ือผูข้อทั้งสองฝ่ายยืนยนัให้จดทะเบียนโดยไม่ประสงค์
ปฏิบติัตาม (๑) และ (๒) และยอมรับผดิชอบกนัเองหากมีความเสียหายเกิดข้ึนในภายหลงั ก็ให้
บนัทึกถอ้ยค าไวเ้ป็นหลกัฐานแลว้ด าเนินการจดทะเบียนต่อไป 
  (หนงัสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/๑/๑๒๓๐๖  ลงวนัท่ี  ๒๐  มิถุนายน  ๒๕๒๐  เวียน
โดยหนงัสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/๑/ว ๑๒๔๐๗  ลงวนัท่ี  ๒๒  มิถุนายน  ๒๕๒๐) 
 -  ผูเ้ยาวซ่ึ์งบรรลุนิติภาวะโดยการสมรส  ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้บุคคล
นั้นแสดงหลกัฐานการจดทะเบียนสมรส พร้อมทั้งบนัทึกถอ้ยค าไวต้ามแบบ ท.ด. ๑๖ แล้ว
ด าเนินการจดทะเบียนต่อไปได ้  แต่ถา้ปรากฏจากการตรวจสอบวา่การสมรสนั้นท าไม่ถูกตาม 
ป.พ.พ. มาตรา ๑๔๔๘  กล่าวคือ ชายหรือหญิงมีอายยุงัไม่ครบ ๑๗ ปีบริบูรณ์ ในวนัจดทะเบียน
สมรส (เวน้แต่ศาลอนุญาต)  แมข้ณะขอจดทะเบียนจะมีอายุครบ  ๑๗ ปีบริบูรณ์แลว้  แต่ยงัมี
อายุไม่ครบ ๒๐ ปีบริบูรณ์  ถือว่าบุคคลนั้นยงัมีภาวะเป็นผูเ้ยาวอ์ยู่  (หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท 
๐๖๑๒/๑/ว ๙๐๒  ลงวนัท่ี  ๑๘  มกราคม  ๒๕๒๐) 
 -  หลกัเกณฑพ์ิจารณาประโยชน์ไดเ้สียของนิติบุคคลขดักบัประโยชน์ไดเ้สียของผูแ้ทน
นิติบุคคลตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๔ 
  (๑)  กรณีประโยชน์ไดเ้สียของนิติบุคคลกบัของตวัผูจ้ดัการเป็นปฏิปักษแ์ก่กนัซ่ึง
ผูจ้ดัการไม่มีอ านาจเป็นผูแ้ทนได้ ตอ้งแต่งตั้งผูแ้ทนข้ึนเฉพาะการตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๔ 
ไดแ้ก่กรณีดงัน้ี 
   (ก)  ผูจ้ดัการนิติบุคคลในฐานะส่วนตวัขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย์
ใหแ้ก่นิติบุคคล โดยผูจ้ดัการนั้นเป็นผูท้  าการแทนนิติบุคคล 
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   (ข)  คู่สมรสของผูจ้ดัการนิติบุคคลขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยอ์นัเป็น
สินสมรสใหแ้ก่นิติบุคคล โดยผูจ้ดัการนั้นเป็นผูท้  าการแทนนิติบุคคล 
   (ค)   ผูจ้ดัการนิติบุคคลขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยข์องนิติบุคคลให้แก่
คู่สมรสของผูจ้ดัการนั้นเอง   
  (หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๑๑๖๒๕ ลงวนัท่ี ๑๖ พฤษภาคม ๒๕๒๘) 
  (๒)  กรณีท่ีนิติบุคคลหน่ึงขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่อีกนิติบุคคล
หน่ึง โดยทั้งนิติบุคคลท่ีเป็นผูข้ายและนิติบุคคลท่ีเป็นผูซ้ื้อมีผูแ้ทนเป็นบุคคลเดียวกนั ไม่ถือวา่
ประโยชน์ไดเ้สียของนิติบุคคลขดักบัประโยชน์ไดเ้สียของผูแ้ทนนิติบุคคลตาม ป.พ.พ. มาตรา 
๗๔ เพราะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๔ บญัญติัถึงกรณีท่ีประโยชน์ได้เสียของนิติบุคคลขดักบั
ประโยชน์ไดเ้สียของผูแ้ทนของนิติบุคคลนั้น โดยเฉพาะ หาไดบ้ญัญติัถึงกรณีท่ีประโยชน์ได้
เสียของนิติบุคคลกบันิติบุคคลท่ีมีผูแ้ทนของนิติบุคคลเป็นบุคคลเดียวกนัขดักนัไม่ พนกังาน
เจา้หนา้ท่ีจึงสามารถจดทะเบียนขายท่ีดินใหแ้ก่ผูข้อได ้ 
  (หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี   มท ๐๖๑๐/ว ๐๘๔๒๙ ลงวนัท่ี ๒๖ มีนาคม ๒๕๓๖) 
 -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขายท่ีดินระหว่างราษฎรร้องทุกข์ ให้พนกังาน
เจา้หน้าท่ีแจง้ให้คู่กรณีในการจดทะเบียนฯ ท่ีดินแปลงพิพาททราบถึงเหตุท่ีราษฎรร้องทุกข ์ 
หรือทูลเกลา้ฯ ถวายฎีกาอยูห่ากคู่กรณีทราบตามท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ีแจง้แลว้และยืนยนัให้จด
ทะเบียน ควรไดมี้การบนัทึกถอ้ยค าของคู่กรณีไวเ้ป็นหลกัฐานจึงจดทะเบียนใหไ้ป  
 (หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๘/ว  ๒๐๗๑๙  ลงวนัท่ี ๑๗ กนัยายน  ๒๕๑๖) 
 -  การท่ีคู่กรณีแจง้เลขท่ีบา้นในสัญญาซ้ือขายผิด  ไม่ถือว่าเป็นการจดทะเบียน
คลาดเคล่ือน   เน่ืองจากส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินย่อมบงัคบัอยู่กบัท่ีดินท่ีส่ิงปลูกสร้างนั้นตั้งอยู ่ 
เลขท่ีบา้นจึงเป็นเพียงส่วนประกอบ  หาใช่สาระส าคญัของนิติกรรมกรณีเช่นน้ี ควรให้คู่กรณี
ยื่นค าขอแก ้ตามแบบ ท.ด. ๙  แลว้ให้เจา้พนกังานท่ีดินสอบสวนพิจารณาโดยอาศยัหลกัฐาน
ต่างๆ  ท่ีผูข้อน ามาแสดงหรือท่ีสอบสวนได้   เม่ือเป็นท่ีเช่ือถือได้ว่า  เลขท่ีบา้นท่ีถูกตอ้งซ่ึง
ตั้งอยูท่ี่ดินแปลงท่ีขายเป็นเลขท่ีบา้นเท่าใดแน่แลว้  ก็ให้เจา้พนกังานท่ีดินสั่งแกไ้ขใบตามค าขอ
แกไ้ด ้ 
 (หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๖๑๒/๑/๑๖๖๘๓  ลงวนัท่ี ๖  สิงหาคม ๒๕๒๓) 
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  -  การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้างไม่จ  าเป็นตอ้งไดม้าโดยทางนิติกรรมเท่านั้น  
แต่อาจไดม้าโดยลกัษณะท่ีเป็นส่วนควบของท่ีดินตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๔๖ ก็ได ้ และส่ิงปลูก
สร้างก็ไม่ใช่ทรัพยสิทธิท่ีมีทะเบียนตามนยั  ป.พ.พ. มาตรา  ๑๒๙๙  ดงัเช่นโฉนดท่ีดินท่ีตอ้งจด
ทะเบียนการไดม้าก่อนจึงจะเปล่ียนแปลงทางทะเบียนได ้  ดงันั้น  พนกังานเจา้หนา้ท่ีจึงตอ้ง
สอบสวนวา่ส่ิงปลูกสร้างเป็นของผูโ้อนโดยหลกักฎหมายเร่ืองส่วนควบหรือไม่  หากสอบสวน
แลว้ขอ้เท็จจริงฟังเป็นท่ียุติไดว้า่  ส่ิงปลูกสร้างเป็นของผูโ้อนโดยหลกักฎหมายหรือส่วนควบ  
ผูโ้อนก็ชอบท่ีจะจดทะเบียนโอนต่อไปไดแ้ต่ในการจดทะเบียนใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีแจง้คู่กรณี
ฝ่ายผูรั้บโอนด้วยว่าผูโ้อนไดก้รรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้างมิใช่โดยการจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจา้หนา้ท่ี แต่ไดก้รรมสิทธ์ิโดยส่ิงปลูกสร้างตกเป็นส่วนควบของท่ีดิน 

(หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๙๓ ลงวนัท่ี ๒๐ มกราคม ๒๕๔๗) 

-  การซ้ือทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดของศาลเป็นการซ้ือขายโดยนิติกรรม  มิใช่ได้
ทรัพยห์รือสิทธินั้นโดยค าพิพากษาของศาล  ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิจึงยอ่มตอ้งอาศยั
เจตนาของคู่กรณีทั้งสองฝ่าย โดยฝ่ายผูข้าย เจา้พนกังานบงัคบัคดีในฐานะผู ้ทอดตลาดจะมี
หนงัสือแจง้ให้เจา้พนกังานท่ีดินท าการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและ/หรือ 
ส่ิงปลูกสร้างให้แก่ผูซ้ื้อทอดตลาด  ดงันั้น หากในการจดทะเบียนผูซ้ื้อแจง้รายละเอียดของการ
ซ้ือขายต่างไปจากท่ีเจา้พนักงานบงัคบัคดีแจ้งมา  พนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องท าการสอบสวน
ขอ้เท็จจริงให้เป็นท่ีชดัเจนเสียก่อน  ไม่อาจจดทะเบียนให้เป็นไปตามท่ีผูซ้ื้อให้ถอ้ยค าแต่เพียง
ฝ่ายเดียวในทนัทีได้  การสอบสวนเพื่อให้ได้ข้อเท็จจริงสามารถกระท าได้หลายวิธี  เช่น  
ตรวจสอบจากประกาศขายทอดตลาด  หรือสอบถามกลับไปยงัเจ้าพนักงานบังคับคดีผู ้
ทอดตลาด หรือขอให้ผูซ้ื้อน าพนักงานเจ้าหน้าท่ีไปตรวจสอบสภาพความเป็นจริงในท่ีดิน
ขา้งตน้  ทั้งน้ี อาศยัอ านาจตามมาตรา  ๗๔  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  ประกอบกบักฎกระทรวง 
ฉบบัท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๕๙๗) ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ .ศ. 
๒๔๙๗  ขอ้ ๓  และระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัการขาย
ท่ีดินและอสังหาริมทรัพย ์ พ.ศ. ๒๕๔๓ ขอ้  ๙  เม่ือตรวจสอบไดข้อ้เทจ็จริงประการใดแลว้  จึง
ด าเนินการไปตามควรแก่กรณี 

-  การก าหนดหลกัฐานเพื่อนบัจ านวนปีของโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างในการคิดอตัราค่า
เส่ือมราคาให้ใช้เอกสารซ่ึงอา้งอิงวนัท่ีก่อสร้างแลว้เสร็จของทางราชการเป็นหลกัในการนับ
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จ านวนปีของโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างเพื่อคิดอตัราค่าเส่ือมราคา  โดยพิจารณาจากวนัท่ีก าหนด
เลขหมายประจ าบา้นตามกฎหมายทะเบียนราษฎร์ หรือวนัท่ีไดรั้บรองการก่อสร้าง (แบบ ๐๖)  
ส าหรับส่ิงปลูกสร้างประเภทอาคารควบคุมการใช้ตามกฎหมายควบคุมอาคาร  (หนงัสือกรม
ท่ีดิน ท่ี มท  ๐๕๑๕/ว ๑๖๓๐๙  ลงวนัท่ี ๘ มิถุนายน ๒๕๔๗) 

-   กรมท่ีดินวางแนวทางปฏิบติักรณีมีผูค้ดัคา้นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ ตามขอ้ ๗ ของกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ฯ เพื่อให้การ
ปฏิบติังานของเจา้หนา้ท่ีเป็นไปโดยถูกตอ้งตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย และสอดคลอ้งกบัแนว
ค าวนิิจฉยัของศาลปกครองสูงสุด รวมทั้งผูค้ดัคา้นไดท้ราบสิทธิของตนอยา่งชดัเจน ไวด้งัน้ี 
 (๑)  ให้สอบสวนพยานหลกัฐานและพิจารณาค าคดัคา้นก่อนว่ามีเหตุผลเพียงพอ
หรือไม่ โดยพิจารณาถึงสิทธิของผูค้ดัคา้นท่ีอา้งไวใ้นค าคดัคา้นวา่ เป็นสิทธิประเภทเดียวกนักบั
สิทธิท่ีจะมีการจดทะเบียนตามค าขอหรือไม่ หรือหากมีการจดทะเบียนตามค าขอแลว้จะกระทบ
ต่อสิทธิของผูค้ดัคา้นหรือไม่   
 (๒)  หากพิจารณาแลว้ปรากฏวา่สิทธิของผูค้ดัคา้นเป็นคนละประเภทกบัสิทธิท่ีจะมี
การจดทะเบียนตามค าขอ หรือมีการจดทะเบียนตามค าขอแลว้ไม่กระทบต่อสิทธิของผูค้ดัคา้น 
ก็สมควรท่ีจะไม่สั่งไม่รับค าคดัคา้น  แล้วแจง้ให้ผูค้ดัคา้นทราบว่าพนักงานเจา้หน้าท่ีไม่อาจ
ระงบัการจดทะเบียนได ้ เป็นเร่ืองท่ีผูค้ดัคา้นจะตอ้งไปฟ้องร้องวา่กล่าวกนัเอง  และโดยท่ีค าสั่ง
ไม่รับค าคดัคา้นเป็นค าสั่งทางปกครอง  พนกังานเจา้หนา้ท่ีจึงตอ้งแจง้สิทธิอุทธรณ์หรือโตแ้ยง้
ค าสั่งทางปกครองให้ผูค้ดัคา้นทราบตามมาตรา  ๔๐  และ  ๔๔  แห่งพระราชบญัญติัวิธีปฏิบติั
ราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  และปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์การแจง้สิทธิในการฟ้องคดี
ปกครองตามมาตรา  ๕๐  แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง 
พ.ศ.๒๕๔๒  ซ่ึงกรมท่ีดินได้เวียนให้ทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  
๐๗๑๒/ว ๒๐๐๙๔  ลงวนัท่ี  ๑๗  สิงหาคม  ๒๕๔๔  เสร็จแลว้จึงด าเนินการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมใหก้บัผูย้ืน่ค  าขอต่อไป 
 (๓)  แต่หากพิจารณาแลว้ปรากฏวา่สิทธิของผูค้ดัคา้นเป็นประเภทเดียวกบัสิทธิท่ีจะมี
การจดทะเบียนตามค าขอ  หรือมีการจดทะเบียนตามค าขอแลว้จะกระทบต่อสิทธิของผูค้ดัคา้น  
ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีท าการเปรียบเทียบทั้งสองฝ่าย  ถ้าตกลงกนัได้  ให้ท าหนังสือสัญญา
ประนีประนอมยอมความไวแ้ลว้ด าเนินการตามนั้น ถา้ตกลงกนัไม่ไดใ้ห้งดด าเนินการไว ้ แลว้



๑๖ 
 

แจง้ทั้งสองฝ่ายไปจดัการฟ้องร้องว่ากล่าวกนัต่อไป  และเม่ือมีค าพิพากษาถึงท่ีสุดแล้ว  จึง
ด าเนินการจดทะเบียนตามผลแห่งค าพิพากษา (หนงัสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๕๖๐๖  
ลงวนัท่ี  ๒๗  สิงหาคม  ๒๕๔๗) 
  -  การสอบสวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นนิติ
กรรมสองฝ่าย พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะตอ้งท าการสอบสวนคู่กรณีทั้งสองฝ่ายโดยถือปฏิบติัตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา ๗๔ ประกอบกบัขอ้ ๒ (๑) แห่งกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๗ (พ.ศ. 
๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ การท่ี
พนกังานเจา้หนา้ท่ีสอบสวนคู่กรณีฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงเพียงฝ่ายเดียวยอ่มเป็นการกระท าท่ีไม่ชอบ
ดว้ยกฎหมาย   ท าใหก้ระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทั้งหมดไม่ชอบไปดว้ย  
 (หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๖๓๓๘ ลงวนัท่ี ๑ มีนาคม ๒๕๔๙) 
 -   เม่ือเจา้พนักงานบงัคบัคดีแจง้ให้เจา้พนักงานท่ีดินโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผูซ้ื้อทอดตลาด แลว้ปรากฏขอ้เท็จจริงวา่ผูซ้ื้อทอดตลาด
กบัผูมี้ช่ือถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยท่ี์ขายทอดตลาดเป็นบุคคลคน
เดียวกนั พนกังานเจา้หนา้ท่ีชอบท่ีจะรับจดทะเบียนให้ได้ โดยไม่ตอ้งสอบถามศาลเพื่อให้ศาล
แจง้ยนืยนัแต่อยา่งใด 
 (หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๓๕ ลงวนัท่ี ๘ สิงหาคม ๒๕๔๙) 
 
 
ค าพพิากษาฎกีาทีเ่กีย่วข้อง 
 ๑. ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๒/๒๔๗๗  ผูซ้ื้อท่ีดินซ่ึงศาลสั่งขายทอดตลาดไวโ้ดยสุจริต
แมย้งัไม่ไดโ้อนโฉนดกนัก็ไดก้รรมสิทธ์ิ  
  ซ้ือท่ีดินโฉนดแผนท่ีซ่ึงศาลสั่งขายทอดตลาดนั้น  แมย้งัไม่ไดรั้บการโอนโฉนดผู้
นั้นก็มีสิทธิในท่ีรายนั้นดีกวา่ผูอ่ื้น 
            เจา้หน้ีไม่มีสิทธิยดึทรัพยข์องลูกหน้ีท่ีศาลไดข้ายทอดตลาด 
          ๒. ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๓๕/๒๔๘๑ การช าระราคาไม่ใช่สาระส าคญัแห่งการโอน
กรรมสิทธ์ิทรัพยต์ามสัญญาซ้ือขาย 



๑๗ 
 

  ซ้ือขายท่ีดินกนัแต่ยงัหาไดไ้ปจดทะเบียนไม่  ผูข้ายกลบัเอาท่ีดินนั้นไปขายให้แก่
ผูอ่ื้นซ่ึงทราบถึงการซ้ือขายรายเดิม  ดงันั้น  ผูซ้ื้อขายรายแรกเรียกให้เพิกถอนการจดทะเบียน
การซ้ือขายรายหลงัได ้เพราะเป็นผูอ้ยูใ่นฐานะอนัจะใหจ้ดทะเบียนสิทธิของตนไดอ้ยูก่่อน 
 ๓. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๓๔–๘๓๕/๒๔๙๔ การท าสัญญาซ้ือขายท่ีดินทีมีตราจองแลว้ 
ตอ้งท ากนั ณ ท่ีหอทะเบียนท่ีดินจึงจะสมบูรณ์ จะท ากนัท่ีอ าเภอไม่ได ้ตกเป็นโมฆะ 
 ๔.  ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๖๑๙/๒๔๙๔ ท าสัญญาซ้ือขายท่ีดินกนั โดยผูซ้ื้อขายไดช้ าระ
ราคาท่ีดินแลว้ แต่ยงัโอนไม่ไดเ้พราะงานท่ีดินส่งโฉนดไปยงักรมท่ีดินเสีย ผูข้ายจึงมอบท่ีดินท่ี
ขายใหผู้ซ้ื้อครอบครองไปพลางก่อนจนกวา่ท่ีกรมท่ีดินจะส่งโฉนดคืนมาจึงจะท าโอนกนั ผูซ้ื้อ
จึงไดค้รอบครองท่ีดินนั้นตลอดมา ๔ ปีเศษ ดงัน้ี ถือไดว้า่ผูซ้ื้ออยูใ่นฐานะอนัจะให้จดทะเบียน
สิทธ์ิของตนเก่ียวกบัท่ีดินนั้นไดก่้อนแลว้ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา ๑๓๐๐   
 ๕. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๐๐/๒๕๐๑ สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน แมจ้ะไม่ระบุวา่ขายเหมา 
ถ้าขอ้สัญญาแสดงว่า ซ้ือขายกนัทั้งแปลงตามท่ีระบุและท าแผนท่ีสังเขปไวโ้ดยตกลงราคา
แน่นอน ระบุเน้ือท่ีดินแต่โดยประมาณไม่ก าหนดว่าตารางวาละเท่าใด ฯลฯ ถือเป็นการขาย
เหมา เน้ือท่ีเกินจากท่ีประมาณไว ้ผูข้ายจะเรียกราคาเพิ่มไม่ได ้
 ๖.  ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๐๙๙/๒๕๐๒ ท่ีพิพาทเป็นท่ีท าประโยชน์แลว้จนเจา้พนกังาน
ท่ีดินได้ท าใบไต่สวนและท าโฉนดแล้ว  พร้อมท่ีจะมอบให้เจ้าของท่ีเดิมซ่ึงได้ร้องขอออก
โฉนดไว ้ หากแต่เจา้ของท่ีเดิมไม่ไปรับใบไต่สวนและโฉนดจนเกิน  ๑๐ ปี  เจา้พนกังานจึงได้
สั่งท าลายเสีย  ท่ีพิพาทจึงไม่มีใบไต่สวนและไม่มีโฉนด  คร้ันท่ีพิพาทตกมาเป็นของจ าเลย  โดย
เจา้ของเดิมท่ีวา่นั้นยกใหจ้  าเลย  จ  าเลยก็ไดค้รอบครองท าประโยชน์มา  จ  าเลยร้องขอให้ศาลสั่ง
แสดงสิทธิ  ศาลก็สั่งแสดงว่าจ าเลยมีสิทธิครอบครองท่ีพิพาท ท่ีพิพาทจึงเป็นท่ีดินท่ีอยู่ใน
ความหมายของพระราชบญัญติัให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  มาตรา ๖ คือ  เป็น
ท่ีดินท่ีอยู่ในประเภทท่ีดิน  ซ่ึงเจา้ของมีสิทธิขอรับโฉนดท่ีดินตามบทแห่งกฎหมายท่ีดิน  เวลา
จะโอนขายไม่ตอ้งให้นายอ าเภอรับรองว่าไดท้  าประโยชน์แลว้ การจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมซ้ือขายท่ีพิพาทรายน้ี  ปลดัอ าเภอเป็นผูท้  าแทนนายอ าเภอ  ย่อมเป็นการท าท่ีชอบด้วย
กฎหมายท่ีดิน  มาตรา  ๗๑  (๒)   



๑๘ 
 

๗. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๓๑๑/๒๕๐๔ ค าพิพากษาตามยอม ความวา่ จ าเลยยอมโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินให้ตามสัญญาจะซ้ือจะขายนั้ น ไม่ใช่ค าพิพากษาท่ีแสดงหรือวินิจฉัยถึง
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
 ๘. ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๖๓ - ๖๔/๒๕๐๖ มาตรา ๑๓๓๒ ใชส้ าหรับการขายทอดตลาด
หรือขายในทอ้งตลาดตามธรรมดา 

    กรณีท่ีซ้ือทรัพย์สินโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล  แม้ภายหลัง
เจา้ของอนัแทจ้ริงจะพิสูจน์ได้ว่า ทรัพยสิ์นนั้นไม่ใช่ของจ าเลย หรือลูกหน้ีตามค าพิพากษา  
สิทธิของผูซ้ื้อก็มิเสียไปตาม มาตรา ๑๓๓๐ เจา้ของอนัแทจ้ริงจะยกมาตรา ๑๓๓๒ ขอบงัคบัให้
ผูซ้ื้อคืนทรัพยท่ี์ซ้ือนั้น โดยจะขอใชร้าคาตามท่ีซ้ือมาหาไดไ้ม่   
 ๙. ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๕๐๘/๒๕๐๖ ผูซ้ื้อท่ีดินจากการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลไว้
โดยสุจริต ถึงแมจ้ะยงัมิไดท้  านิติกรรมโอนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ผูซ้ื้อยอ่มมีสิทธิและมีอ านาจ
ฟ้องขบัไล่ผูท่ี้อาศยัอยูใ่นท่ีดินนั้นใหอ้อกไปได ้
  ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๓๐ เป็นบทกฎหมายก าหนดเร่ืองการขายทอดตลาดทรัพยต์าม
ค าสั่งไวเ้ป็นกรณีพิเศษ ไม่อยูใ่นข่ายของการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท์ัว่ไปดงัท่ีไดบ้ญัญติัเร่ือง
แบบนิติกรรมไวต้ามมาตรา ๔๕๖ 
   ผูค้รอบครองท่ีดินจะรู้หรือไม่วา่มีการขายทอดตลาด  ก็หาเป็นเหตุท่ีจะยกข้ึนต่อสู้
สิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินจากการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลไดไ้ม่  
 ๑๐. ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๓๘/๒๕๐๗ ท าสัญญาจะขายท่ีดินให้ผูซ้ื้อคนแรก โดยส่ง
มอบท่ีดินให้เขาครอบครองและไดรั้บเงินค่าท่ีดินไปแลว้ กลบัเอาท่ีดินนั้นไปจดทะเบียนโอน
ขายให้คนอ่ืน โดยผูรั้บโอนได้รู้ถึงความจริงอนัเป็นทางให้ผูซ้ื้อคนแรกซ่ึงเป็นเจ้าหน้ีต้อง
เสียเปรียบแลว้   ผูซ้ื้อคนแรกก็มีสิทธิขอใหศ้าลเพิกถอนการจดทะเบียนโอนท่ีพิพาทนั้นไดต้าม 
ป.พ.พ. มาตรา ๒๓๗ 
 ๑๑. ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๒๐๕/๒๕๐๘ เม่ือเจา้หน้าท่ีของกรมท่ีดินไดต้รวจสอบเขต
ตามท่ีเจา้ของท่ีดินหรือตวัแทนน าช้ีและการออกโฉนดก็ไดป้ฏิบติัตามระเบียบเช่นน้ี ย่อมเป็น
การปฏิบัติตามหน้าท่ีตามสมควรแล้ว หากเขตเน้ือท่ีไม่ถูกต้อง จะถือว่าเป็นความผิดของ
เจา้หน้าท่ีกรมท่ีดินย่อมไม่ได ้ผูซ้ื้อท่ีดินมีโฉนดมาโดยสุจริตและจดทะเบียนโดยถูกตอ้งตาม



๑๙ 
 

กฎหมายแล้วไม่อาจได้กรรมสิทธ์ิเพราะท่ีดินเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน เช่นน้ี ไม่มี
กฎหมายบญัญติัใหก้รมท่ีดินตอ้งรับผดิ 
 ๑๓. ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๕๕๘/๒๕๑๐ ท่ีดินแปลงพิพาทเป็นท่ีดินท่ีไม่มีหนงัสือส าคญั
ส าหรับท่ีดิน หรือท่ีเรียกกนัวา่ท่ีดินมือเปล่า  มีแต่หนงัสือรับรองการท าประโยชน์แบบ น.ส. ๓ 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอ้งจดทะเบียนท่ีอ าเภอหรือก่ิงอ าเภอ  โดยตอ้งปฏิบติัตาม
หลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีก าหนดในกฎกระทรวง…… แมว้า่จ  าเลยจะไดต้กลงโอนท่ีดินพิพาทให้
โจทก์เพื่อช าระหน้ี และได้ท าบนัทึกขอ้ตกลงไวแ้ลว้ก็ดี นิติกรรมนั้นจะจดทะเบียนยงัไม่ได้
จนกวา่จะไดป้ระกาศ  ตามความในกฎกระทรวงฉบบัท่ี ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ขอ้ ๕ เสียก่อน  เม่ือ
ไม่กระท าการตามหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมย่อมไม่
สมบูรณ์ หาท าใหโ้จทกไ์ดท่ี้ดินพิพาทโดยทางนิติกรรมไม่  
 ๑๔.ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๕๓๓/๒๕๑๕ สัญญาประนีประนอมยอมความและค าพิพากษา
ตามยอมในคดียอ่มมีผลผกูพนัเฉพาะคู่ความในกระบวนพิจารณา 
 ๑๕. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๔๒๕/๒๕๑๖ การขายอสังหาริมทรัพยข์องเด็ก ผูใ้ชอ้  านาจ
ปกครองจะท ามิได ้เวน้แต่ศาลจะอนุญาต และผูใ้ชอ้  านาจจะให้ความยินยอมแก่เด็กโดยมิไดรั้บ
อนุญาตจากศาลก็ไม่อาจท าได้เช่นเดียวกนั ทั้งการขายนั้นหมายความรวมถึงสัญญาจะขาย
อสังหาริมทรัพย์ของเด็กด้วย เม่ือผูใ้ช้อ  านาจปกครองไม่มีอ านาจท่ีจะท าได้ สัญญาจะขาย
อสังหาริมทรัพยข์องเด็กยอ่มไม่ผกูพนัเด็ก เด็กจะอา้งวา่ผูจ้ะซ้ือผิดสัญญาและจะริบมดัจ าหาได้
ไม ่
 ๑๖. ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๙๔๐/๒๕๒๓ ท่ีดินตามหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ ซ่ึง
หา้มโอนภายใน ๑๐ ปี ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๕๔ ทวิ นั้นการโอนตอ้งห้ามชดัแจง้ 
จึงเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๑๓ ผูรั้บโอนครอบครองท่ีดินต่างดอกเบ้ียไม่มีสิทธิรับโอน
เป็นของตน ตอ้งคืนท่ีดินและรับเงินค่าท่ีดินคืนจากเจา้ของเดิม           
 ๑๗. ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๒๐๔๖/๒๕๒๔ โฉนดท่ีพิพาทออกทบัท่ีของโจทก์ จึงเป็นการ
ออกโฉนดท่ีไม่ชอบ แม้จะมีการโอนทางทะเบียนก่ีคร้ังก็ตาม ผูรั้บโอนก็ไม่ได้กรรมสิทธ์ิ 
เพราะผูอ้อกโฉนดไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีพิพาท ผูรั้บโอนคนต่อมาแม้จะเสียค่าตอบแทนโดย
สุจริต และจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต ก็ไม่มีสิทธิดีกวา่ผูโ้อน 



๒๐ 
 

     โฉนดท่ีพิพาทออกมาโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  แมโ้จทกไ์ม่มีค  าขอศาลก็มีอ านาจ
สั่งเพิกถอนโฉนดท่ีพิพาทได ้
 ๑๘. ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๒๓๕๑/๒๕๒๕ บา้นพิพาทปลูกอยูใ่นท่ีดินของวดั โจทก์จ  าเลย
ตกลงซ้ือขายกนั โดยไม่มีเจตนาจะร้ือถอนออกไปจากท่ีดิน จึงเป็นการซ้ือขายบา้นพิพาทอยา่ง
อสังหาริมทรัพย ์แมส้ัญญาซ้ือขายบา้นพิพาทจะระบุวา่คู่สัญญาจะไปท าหนงัสือสัญญาและจด
ทะเบียนการซ้ือขายตามก าหนดในขอ้ ๑ แต่ในขอ้ ๑ ก็ไม่มีขอ้ความว่าจะไปจดทะเบียนกนัท่ี
ไหนเม่ือใด ทั้งขณะท าสัญญาก็ไม่ปรากฏว่าโจทก์จ  าเลยมีข้อตกลงจะไปจดทะเบียนหรือ
ก าหนดวนัจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีในภายหลงั และหลงัจากท าสัญญาแลว้ ก็ไม่ปรากฏ
ว่าโจทก์เคยเรียกร้องให้จ  าเลยไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ จึงเห็นไดว้่าเจตนาท่ีแทจ้ริงของ
โจทกจ์  าเลยประสงคใ์หก้ารซ้ือขายบา้นพิพาทเป็นการซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด เม่ือมิไดจ้ดทะเบียน
ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีจึงเป็นโมฆะตามมาตรา ๔๕๖ 
 ๑๙. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๔๔๔/๒๕๓๓  ท่ีดินพิพาทเป็นท่ีดินท่ีมีหนงัสือรับรองการ
ท าประโยชน์ (น.ส.๓) ซ่ึงมีขอ้ก าหนดห้ามผูมี้สิทธิในท่ีดินโอนท่ีดินไปยงัผูอ่ื้นภายใน ๑๐ ปี 
นบัแต่วนัท่ีทางราชการออกหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ให้เป็นตน้ไป  นอกจากตกทอด
ทางมรดกตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  การท่ีจ าเลยไดท่ี้ดินพิพาทมาโดยทางมรดก
และท าสัญญาซ้ือขายท่ีดินพิพาทให้โจทก์ในระหวา่งระยะเวลาห้ามโอนดงักล่าวโดยไดรั้บเงิน
กบัมอบท่ีดินพิพาทให้โจทก์ครอบครองแลว้ แมมี้ขอ้ตกลงว่าจ าเลยจะจดทะเบียนโอนท่ีดิน
ดังกล่าวให้แก่โจทก์ เม่ือจ าเลยประกาศรับมรดกเสร็จแล้วก็ตาม ก็ถือได้ว่าเป็นสัญญาท่ีมี
วตัถุประสงค์ตอ้งห้ามชัดแจง้โดยกฎหมาย ตกเป็นโมฆะ  โจทก์จึงไม่มีอ านาจฟ้องให้จ  าเลย
ปฏิบติัตามสัญญาดงักล่าว 
 ๒๐. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๙๗๕/๒๕๓๓ จ าเลยซ้ือท่ีดินพิพาทจากผูข้ายและเขา้อยูใ่นท่ี
พิพาทแลว้ แต่เม่ือผูข้ายไม่ใช่เจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองท่ีพิพาท เป็นแต่เพียงผู ้
อาศยัสิทธิของโจทกอ์ยูใ่นท่ีพิพาท จ าเลยยอ่มไม่ไดสิ้ทธิดีไปกวา่ผูโ้อน จ าเลยคงมีสิทธิเท่ากบัท่ี
ผูข้ายมีอยู่ จึงเท่ากบัอยูใ่นท่ีพิพาทโดยอาศยัสิทธิของโจทก์เช่นกนั ดงันั้น จ  าเลยอยู่ในท่ีพิพาท
มานานเท่าใดก็ไม่ได้สิทธิครอบครอง เวน้แต่จะเปล่ียนลักษณะแห่งการยึดถือตามมาตรา 
๑๓๘๑ 
  



๒๑ 
 

 ๒๑. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๒๓/๒๕๓๕ ป. ขายท่ีพิพาทซ่ึงเป็นท่ีดินมีหนงัสือรับรอง
การท าประโยชน์ (น.ส.๓ ก) ให้แก่จ าเลยแลว้ โดยให้จ  าเลยเขา้ครอบครองและมอบหนงัสือ
รับรองการท าประโยชน์ส าหรับท่ีพิพาทใหจ้ าเลย จึงเป็นการโอนการครอบครองให้แก่จ าเลยไป
แลว้ ป. ไม่มีสิทธิน าท่ีพิพาทไปจดทะเบียนโอนขายใหแ้ก่โจทกอี์ก โจทกจึ์งไม่มีสิทธ์ิใด ๆ ในท่ี
พิพาท จ าเลยมีสิทธิดีกวา่ 
 ๒๒. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๐๖๒/๒๕๓๕  ตามหนังสือสัญญามีขอ้ความว่า วนัท่ี ๗  
เมษายน ๒๕๒๙ จ าเลยได้ขายบา้นพร้อมท่ีดิน ๑ แปลง ให้แก่โจทก์เป็นเงิน ๖๐,๐๐๐ บาท 
ไดรั้บช าระราคาจากโจทก์แลว้ และยอมมอบทรัพยสิ์นท่ีขายให้แก่โจทก์วนัท่ี  ๓๐  สิงหาคม  
๒๕๒๙  เม่ือส้ินก าหนดสัญญาน้ีแลว้ หากจ าเลยไม่น าเงินมาช าระคืนในจ านวนดงักล่าว  จ  าเลย
จะมอบใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิแก่ผูซ้ื้อเพียงผูเ้ดียว  สัญญาดงักล่าวเป็นการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยซ่ึ์ง
ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีตามมาตรา  ๔๕๖  ในขอ้สัญญาไม่มี
ขอ้ความวา่คู่สัญญาจะไปท าการจดทะเบียนการโอนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีในภายหลงั  เพียงแต่
มีข้อก าหนดในการช าระราคาคืนอันเป็นเง่ือนไขบังคับหลังและข้อก าหนดในการมอบ
ทรัพยสิ์นท่ีขายให้แก่โจทก์อนัเป็นเง่ือนเวลาเท่านั้น จึงเป็นสัญญาซ้ือขายเด็ดขาด หาใช่สัญญา
จะซ้ือจะขายไม่ เม่ือมิไดท้  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีจึงตกเป็นโมฆะ
ตามมาตรา ๑๑๕ (มาตรา ๑๕๑ ปัจจุบนั)  โจทกไ์ม่มีสิทธิเรียกเงินคืนโดยอาศยัมูลจากสัญญาซ้ือ
ขายได ้
 ๒๓. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๘๐/๒๕๓๖ ท่ีพิพาทเป็นท่ีดินท่ีทางราชการมีขอ้ก าหนดห้าม
โอนภายในก าหนดสิบปีนบัแต่วนัท่ีจ  าเลยไดรั้บหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา ๕๘ ทวิ ขณะโจทก์จ  าเลยซ้ือขายท่ีดินพิพาทกนั ยงัอยู่ในระยะเวลาห้าม
โอน ดงันั้น การซ้ือขายท่ีพิพาทและการท่ีจ าเลยส่งมอบการครอบครองท่ีพิพาทให้โจทก์ยอ่มตก
เป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๕๘ ทวิ ประกอบด้วย ป.พ.พ. มาตรา ๑๑๓ 
(มาตรา ๑๕๐ ปัจจุบนั) แมโ้จทก์จะครอบครองท่ีพิพาทมานานเพียงใดก็ไม่ไดสิ้ทธิครอบครอง 
ท่ีพิพาทยงัเป็นของจ าเลยอยู ่
 ๒๔. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๕๗/๒๕๓๗ จ าเลยซ้ือท่ีดินโดยหลงเช่ือตามท่ีโจทก์ฉ้อฉล
วา่ท่ีดินติดถนนสาธารณะไม่มีท่ีดินแปลงอ่ืนคัน่อยู ่ความจริงท่ีดินมิไดอ้ยูติ่ดถนนสาธารณะ ถือ
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วา่จ าเลยแสดงเจตนาโดยส าคญัผดิในคุณสมบติัของทรัพยท่ี์จะซ้ือ ท าให้สัญญาซ้ือขายท่ีดินเป็น
โมฆียะ 
 ๒๕. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๒๕๖/๒๕๓๗  ป. ประมูลซ้ือทรัพยพ์ิพาท คือ ท่ีดินพร้อม
ตึกแถวไดจ้ากการขายทอดตลาดในการบงัคบัคดีตามค าพิพากษาของศาล  จ าเลยไดย้ื่นค า ร้อง
ขอให้เพิกถอนการขายทอดตลาดและขณะท่ีคดีอยู่ระหว่างพิจารณาของศาล ป. ได้โอนขาย
ทรัพยพ์ิพาทให้ผูร้้องโดยผูร้้องไดรั้บโอนโดยสุจริตเสียค่าตอบแทนและจดทะเบียนโดยสุจริต 
ต่อมาศาลพิพากษาใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดตอ้งถือเสมือนวา่ไม่มีการขายทอดตลาดทรัพย์
พิพาท   และไม่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยพ์ิพาทให้แก่ ป. 
และผูร้้อง แม ้ป. เองก็ยงัไม่ไดรั้บความคุม้ครอง เพราะกรณีไม่ตอ้งตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๓๓๐  
ผู ้ร้องไม่อาจอ้างว่าผู ้ร้องเป็นบุคคลภายนอกได้ซ้ือทรัพย์พิพาทมาโดยสุจริต และเสีย
ค่าตอบแทนและจดทะเบียนโดยสุจริต   ค  าพิพากษาท่ีเพิกถอนการขายทอดตลาดไม่ผูกพนัผู ้
ร้องได ้เม่ือ ป. ผูโ้อนไม่มีสิทธิในทรัพยสิ์นพิพาทแลว้  ผูร้้องซ่ึงเป็นผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกวา่ผู ้
โอน  และอีกประการหน่ึงการท่ีมีการโอนทรัพยพ์ิพาทดงักล่าว  ก็เป็นการโอนทรัพยพ์ิพาทไป
ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖  แต่การเพิกถอนการขายทอดตลาดทรัพยพ์ิพาทเป็นเร่ืองการเพิกถอน
การขายทอดตลาดทรัพย์ตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๒๙๖ วรรคสอง  ซ่ึงเป็นกรณีอีกเร่ืองหน่ึงหา
เก่ียวขอ้งกนัไม่ผูร้้องจึงไม่ไดรั้บความคุม้ครอง 
 ๒๖. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๑๘๖/๒๕๓๘ ความยินยอมให้ท านิติกรรมของสามีภริยาไม่
มีกฎหมายบงัคบัว่าต้องให้ความยินยอมเฉพาะเร่ืองเฉพาะราย จะให้ความยินยอมเป็นการ
ล่วงหนา้และตลอดไปไม่ได ้และโดยสภาพแลว้ความยินยอมให้ท านิติกรรม ผูใ้ห้ความยินยอม
สามารถใหค้วามยนิยอมเฉพาะเร่ืองเฉพาะรายหรือตลอดไปได ้
 ๒๗. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๓๗๒/๒๕๓๘  มารดาโจทก์ขายและมอบการครอบครองท่ี
พิพาทซ่ึงยงัอยูภ่ายในขอ้ก าหนดห้ามโอนให้จ  าเลยโดยมิไดท้  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ี จึงไม่ถูกตอ้งตามแบบและเป็นการฝ่าฝืนขอ้ห้ามชดัแจง้ ตกเป็นโมฆะตาม
มาตรา ๑๑๓ เดิม  (มาตรา ๑๕๐ ปัจจุบนั)  การครอบครองของผูรั้บโอนจึงตอ้งถือวา่เป็นการ
ครอบครองแทนเจา้ของท่ีพิพาท แมพ้น้ก าหนดเวลาห้ามโอนแลว้  ก็ยงัตอ้งถือว่าครอบครอง
แทนจนกว่าจะมีการบอกกล่าวเปล่ียนลกัษณะแห่งการยึดถือตามมาตรา ๑๓๘๑ หรือจนกว่า
เจา้ของท่ีพิพาทจะแสดงเจตนาสละการครอบครองให้ตามมาตรา ๑๓๗๗,๑๓๗๙ การท่ีโจทก์
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ร้ือถอนบา้นไปในระหว่างเวลาห้ามโอนเท่ากบัสละเจตนาครอบครองเป็นการฝ่าฝืนขอ้ห้าม
โอนตกเป็นโมฆะเช่นกนั คดีเช่นน้ีไม่อยูใ่นบงัคบัตอ้งฟ้องเพื่อปลดเปล้ืองการรบกวนภายใน ๑ 
ปี ตามมาตรา ๑๓๗๕ 
 ๒๘. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๒๓๐/๒๕๔๒ การซ้ือขายท่ีดินพิพาทซ่ึงท าเป็นหนงัสือและ
จดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีไดก้ระท าในช่วงเวลาท่ีโจทก์ถูกศาลสั่งพิทกัษท์รัพยเ์ด็ดขาด
แลว้ อ านาจในการจดัการทรัพยสิ์นย่อมตกอยู่แก่เจา้พนกังานพิทกัษ์ทรัพย ์โจทก์ไม่มีอ านาจ
กระท าการใด ๆ เก่ียวกบัทรัพยสิ์นของตนตามพระราชบญัญติัลม้ละลาย พ.ศ.๒๔๘๓ มาตรา 
๒๒ และ ๒๔ ดงันั้น การซ้ือขายท่ีดินพิพาทดงักล่าวจึงตกเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๑๓ 
(เดิม) ไม่มีผลบงัคบั  
        การซ้ือขายท่ีดินพิพาทก่อนโจทก์มีสถานะเป็นบุคคลลม้ละลาย  เม่ือมิไดท้  าเป็น
หนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี  ยอ่มตกเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖ จึง
เสียไป ไม่มีผลบงัคบัตามกฎหมาย ไม่อาจฟังวา่มีการซ้ือขายท่ีดินพิพาท…………… 
 ๓๐. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๕๘๗/๒๕๔๒  เอกสารฉบบัพิพาทระบุสาระส าคญัแห่ง
สัญญา  คือ ฝ่ายจ าเลยตกลงแบ่งขายท่ีดินบางส่วนให้แก่โจทก์โดยมีเง่ือนเวลาแบ่งช าระราคา
ท่ีดินออกเป็น ๒ งวด  งวดแรกช าระให้แก่จ าเลย  ไปแลว้ในวนัท าสัญญา  งวดท่ีสองก าหนด
ช าระในเวลาภายหลังจากวนัท าสัญญา  โดยโจทก์จ  าเลยยงัมีหน้ีท่ีจะต้องปฏิบัติต่อกันอีก  
กล่าวคือโจทกต์อ้งช าระราคาส่วนท่ีเหลือและจ าเลยตอ้งไปรังวดัแบ่งแยกท่ีดินท่ีขายตามจ านวน
เน้ือท่ีท่ีแน่นอนในสัญญา  หาใช่ส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายและช าระราคาท่ีดินท่ีซ้ือขายเสร็จ
เด็ดขาดในวนัท าสัญญา  เอกสารฉบบัพิพาทจึงเป็นสัญญาจะซ้ือจะขาย มิใช่สัญญาซ้ือขายเสร็จ
เด็ดขาด 
 ๓๑. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๕๙๗/ ๒๕๔๒ ท่ีดินพิพาทเป็นท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธิหนงัสือ
รับรองการท าประโยชน์ (น.ส.๓ ก.)  ผูมี้ช่ือในเอกสารสิทธิจึงมีเพียงสิทธิครอบครอง  แมก้าร
ซ้ือขายท่ีดินพิพาทระหวา่งโจทก์กบัจ าเลยท่ี ๑  จะไม่ไดจ้ดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี  แต่
เม่ือจ าเลยท่ี ๑ ส่งมอบการครอบครองและโจทก์เขา้ครอบครองท าประโยชน์ในท่ีดินพิพาทแลว้  
การซ้ือขายยอ่มสมบูรณ์โดยการส่งมอบการครอบครอง  หาตกเป็นโมฆะไม่  โจทก์ยอ่มไดไ้ป
ซ่ึงสิทธิครอบครองในท่ีดินพิพาทตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๗๘ 
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  ๓๒. ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๓/๒๕๔๔   สัญญาขายเหมา คือสัญญาซ้ือขายท่ีผูซ้ื้อตกลง
ซ้ือทรัพยสิ์นท่ีผูข้ายเสนอขายหมดทั้งจ  านวนในราคาท่ีตกลงกนั  ซ่ึงผูซ้ื้อตอ้งผกูพนัช าระราคา
และผูข้ายตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นทั้งหมดตามท่ีตกลงกนัไว ้ ทั้งน้ี  ไม่ว่าทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายจะมี
ปริมาณมากหรือน้อยกว่าท่ีคิดค านวณได ้ ดงันั้น  เม่ือสัญญาจะซ้ือจะขายระหวา่งโจทก์จ  าเลย
ไดร้ะบุตวัทรัพยแ์ละส่วนของทรัพยท่ี์จะซ้ือจะขายไวแ้น่นอน คือ ท่ีดินเน้ือท่ี ๑๐๗ ตารางวา  
แต่ในส่วนของราคาท่ีระบุว่าให้เพิ่มหรือลดลงไดต้ามเน้ือท่ีซ่ึงยงัไม่แน่นอนวา่จะมีราคาเท่าใด  
จึงไม่ใช่สัญญาขายเหมา   
  จ าเลยท่ี ๑ กบัท่ี ๓ ตกลงกนัว่าจะสร้างอาคารพาณิชยบ์นท่ีดินของโจทก์  จึงให้
จ  าเลยท่ี ๑ ไปท าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินกบัโจทก์  ระหว่างนั้นได้ด าเนินการจดทะเบียนตั้ง
บริษทัจ าเลยท่ี ๒ ข้ึน  โดยมีจ าเลยท่ี  ๓  เป็นกรรมการผูมี้อ านาจ  และจ าเลยท่ี  ๑  เป็นผูเ้ร่ิมก่อ
การและผูถื้อหุ้น  เม่ือถึงก าหนดก็จดทะเบียนโอนท่ีดินเป็นช่ือจ าเลยท่ี  ๓  พฤติการณ์ดงักล่าว
แสดงวา่จ าเลยท่ี  ๑  ร่วมกบัจ าเลยท่ี ๓  ท าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินของโจทก์  จึงตอ้งรับผิดตาม
สัญญาจะซ้ือขาย 
 ๓๓. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๓๕๘/๒๕๔๔ สัญญาพิพาทเป็นสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน 
แม้ขณะท าสัญญาจ าเลยจะยงัไม่บรรลุนิติภาวะก็ตาม แต่ก าหนดระยะเวลาส่งมอบท่ีดินไว้
ภายหลงัจ าเลยบรรลุนิติภาวะแลว้ โดยมารดาจ าเลยลงลายมือช่ือเป็นพยานในสัญญา จึ งไม่ตก
เป็นโมฆะและใชบ้งัคบัได ้
 ๓๔. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๗๔๖/๒๕๔๔ ค าพิพากษาของศาลท่ีให้เพิกถอนการขาย
ทอดตลาดท่ีดิน น.ส.๓ ก. ท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีขายให้แก่ ว. ตอ้งถือเสมือนว่าไม่มีการขาย
ทอดตลาด และไม่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนสิทธิครอบครองให้แก่ ว. ทั้ ง ว. 
ไม่ไดรั้บความคุม้ครองเพราะมิใช่กรณีตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๓๐  ผูร้้องซ่ึงเป็นผูรั้บจ านอง
ท่ีดินดงักล่าวในระหว่างการพิจารณาค าร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด จึงไม่อาจอา้งว่าผู ้
ร้องเป็นบุคคลภายนอกซ่ึงรับจ านองและจดทะเบียนโดยสุจริตและไม่อาจอา้งวา่ค าพิพากษาท่ี
ให้เพิกถอนการขายทอดตลาดไม่ผกูพนัผูร้้องได ้เม่ือ ว. ไม่มีสิทธิครอบครองในท่ีดิน จึงไม่ใช่
เจา้ของท่ีดินและไม่อาจน ามาจดทะเบียนจ านองแก่ผูร้้องได ้ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๐๕ ทั้งการ
จดทะเบียนจ านองเป็นกรณีตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๐๒ แต่การเพิกถอนการขายทอดตลาดเป็น
กรณีตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๒๙๖ วรรคสอง (เดิม) เป็นคนละกรณีไม่เก่ียวขอ้งกนั ผูร้้องจึงไม่ได้
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รับความคุม้ครอง จึงไม่มีเหตุท่ีผูร้้องจะปฏิเสธไม่ส่งมอบต้นฉบบั น.ส.๓ ก ตามค าสั่งศาล
ชั้นตน้ 

๓๕. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๕๓๒/๒๕๔๔  บทบญัญติั ป. ท่ีดินฯ  มาตรา ๓๑  มีเจตนา
จะปกป้องราษฎรผูไ้ดสิ้ทธิในท่ีดินให้มีท่ีดินไวท้  ากินเป็นเวลาอย่างน้อย ๑๐ ปี  และภายใน
ระยะเวลาดังกล่าวทางราชการยงัควบคุมท่ีดินนั้นอยู่ มิได้ปล่อยให้เป็นสิทธิเด็ดขาดแก่ผู ้
ครอบครองจนกวา่จะพน้ระยะเวลาท่ีอยูใ่นบงัคบัหา้มโอน  ดงันั้น โจทกจึ์งไม่อาจสละหรือโอน
สิทธิครอบครองหรือท านิติกรรมสัญญาประการใดอนัมีผลหรือมีลกัษณะไปในทางท่ีสละหรือ
โอนหรืออาจตอ้งถูกบงัคบัให้มีการโอนสิทธิครอบครองดงักล่าวได ้เม่ือโจทก์ท าสัญญาจะซ้ือ
จะขายท่ีดินพิพาทภายในระยะเวลาหา้มโอนแมส้ัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจะก าหนดรับโอนสิทธิ
ครอบครองกนัในวนัท่ีพน้ระยะเวลาห้ามโอนแลว้ก็ตาม  ก็เป็นการจงใจหลีกเล่ียงขอ้ก าหนด
ห้ามโอนตามกฎหมายเป็นนิติกรรมท่ีมีวตัถุประสงค์เป็นการตอ้งห้ามชดัแจง้โดยกฎหมาย จึง
ตกเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๕๐ ส่วนสัญญาจ านองเป็นประกนัเห็นไดช้ดัวา่ โจทก์และ
จ าเลยจ านองเป็นประกนัในวงเงินเท่ากบัราคาท่ีซ้ือขายกนั ส่วนสัญญาก่อตั้งสิทธิเหนือพื้นดินก็
ท าในวนัเดียวกบัสัญญาจะซ้ือจะขาย เห็นไดว้า่สัญญาจ านองเป็นประกนัและสัญญาก่อตั้งสิทธิ
เหนือพื้นดินเป็นเพียงนิติกรรมอ าพรางสัญญาจะซ้ือจะขายโดยคู่สัญญาไม่มีเจตนาผูกพนัใน
เร่ืองจ านองและสิทธิเหนือพื้นดิน สัญญาดงักล่าวจึงเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๕๕ 
 โจทก์ไม่มีสิทธิสละหรือโอนสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทให้แก่จ าเลยภายใน
ระยะเวลาหา้มโอนรวมถึงการเขา้แยง่การครอบครองท่ีดินพิพาทในช่วงเวลาน้ีก็ท  าไม่ได ้ดงันั้น 
การยดึถือครอบครองท่ีดินพิพาทของจ าเลยจึงถือไดว้า่จ  าเลยครอบครองไวแ้ทนโจทก์ ไม่ถือวา่
จ าเลยแย่งการครอบครองท่ีดินพิพาทจากโจทก์โจทก์จึงมีอ านาจฟ้องจ าเลยได้ กรณีไม่ใช่
ฟ้องร้องเอาคืนซ่ึงการครอบครองท่ีจะตอ้งฟ้องภายในหน่ึงปีนบัแต่เวลาถูกแยง่การครอบครอง
ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๗๕ วรรคสอง 

 เม่ือสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพิพาท สัญญาจ านองท่ีดินเป็นประกนั และสัญญา
ก่อตั้งสิทธิเหนือพื้นดิน เป็นนิติกรรมท่ีเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๕๐ และมาตรา ๑๕๕ 
โจทก์ซ่ึงเป็นผูมี้สิทธิครอบครองท่ีดินพิพาท จึงเป็นผูมี้ส่วนไดเ้สียชอบท่ีจะยกขอ้สัญญาท่ีเป็น
โมฆะข้ึนกล่าวอา้งได ้การท่ีโจทก์ฟ้องขอให้ศาลวินิจฉยัวา่สัญญาต่างๆ ดงักล่าวเป็นโมฆะ จึง
ถือไม่ไดว้า่เป็นการใชสิ้ทธิโดยไม่สุจริต 
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  ๓๖. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๙๕๒/๒๕๔๕  โจทก์ บ. และทายาทอ่ืน ส. ไดข้ายส่วนของ
ตนในท่ีดินพิพาทใหแ้ก่จ าเลย  เป็นการแสดงเจตนาขายสิทธิในทรัพยม์รดกส่วนของทายาทแต่
ละคนให้แก่จ าเลยซ่ึงเป็นทายาทคนหน่ึงของ ส. และมีการโอนทางทะเบียนเป็นช่ือของจ าเลย
แลว้ ยอ่มมีผลบงัคบัไดต้ามกฎหมายเน่ืองจากทายาทแต่ละคนมีอ านาจขายทรัพยม์รดกส่วนของ
ตนไดต้ามมาตรา ๑๓๖๑ วรรคหน่ึง ประกอบมาตรา ๑๗๕๕ ทั้งถือไดว้่าโจทก์ท่ี ๑ จ าเลย บ. 
และทายาทอ่ืนตกลงแบ่งทรัพยสิ์นโดยการขายทรัพยม์รดกแลว้เอาเงินท่ีขายมาแบ่งกนัระหวา่ง
ทายาทตามมาตรา ๑๗๕๐ วรรคหน่ึง จึงไม่จ  าเป็นต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีตามมาตรา ๔๕๖ วรรคหน่ึง 
 ๓๗. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๒๕๕/๒๕๔๕  สัญญาซ้ือขายระบุช่ือสัญญาวา่เป็นหนงัสือ
สัญญาซ้ือขาย  แต่เน้ือหาขอ้ตกลงในสัญญา  ซ่ึงตกลงกนัว่าในระหว่างท่ีผูข้ายยงัไม่ส่งมอบ
ทรัพยสิ์นท่ีขายให้แก่ผูซ้ื้อ  ให้ถือว่ายงัไม่มีการซ้ือขาย แสดงว่าก่อนส่งมอบทรัพยสิ์นยงัไม่มี
การซ้ือขาย  ท่ีดินท่ีซ้ือขายก็มีหลกัฐานเป็นโฉนดท่ีดิน  การส่งมอบทรัพยสิ์นนอกจากจะส่ง
มอบตวัทรัพยคื์อท่ีดินแลว้  ยงัตอ้งการแบ่งแยกโฉนดท่ีดินแลว้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้
จ  าเลยและจ าเลยจะช าระเงินส่วนท่ีเหลือในวนัท่ีโจทก์ส่งมอบท่ีดิน  คู่สัญญามีเจตนาจะไปโอน
ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายกนัในภายหลงั  หามีเจตนาจะให้กรรมสิทธ์ิโอนจากผูข้ายไปยงัผูซ้ื้อทนัทีใน
วนัท าสัญญาไม ่ จึงเป็นสัญญาจะซ้ือจะขาย  ไม่ใช่สัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด 
 ๓๘. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๓๐๕/๒๕๔๕ แมห้นงัสือสัญญาจะซ้ือจะขายกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินตามหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ซ่ึงมีลกัษณะเป็นสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดมิไดจ้ด
ทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีตกเป็นโมฆะตามมาตรา ๔๕๖ วรรคหน่ึง ก็ตาม แต่ก็ยงัคง
สมบูรณ์ในฐานะท่ีเป็นสัญญาซ้ือขายโดยโอนการครอบครองในท่ีดินให้แก่กนั ท าให้โจทก์ได้
ไปซ่ึงสิทธิครอบครองในท่ีดิน และเม่ือสัญญาดงักล่าวไม่มีลกัษณะเป็นสัญญาจะซ้ือจะขายแลว้ 
โจทกย์อ่มไม่มีสิทธิบงัคบัใหจ้  าเลยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแก่โจทก ์
  ๓๙. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๑๐/๒๕๔๖ ส. ขายฝากบา้นซ่ึงปลูกอยูบ่นท่ีดินของวดัแก่ ล. 
ภริยาโจทก์  แมร้ะบุช่ือสัญญาวา่ขายฝากเฉพาะอสังหาริมทรัพย ์ แต่เน้ือหาสัญญาระบุขายฝาก
บา้นพร้อมท่ีดิน  คร้ันเม่ือพน้ก าหนดเวลาไถ่ทรัพยคื์น  ล. อาศยัสัญญาขายฝากไปท าสัญญาเช่า
ท่ีดินจากวดัทนัที  โดย ล. รับซ้ือฝากบา้นเพื่ออยูอ่าศยั มิใช่ร้ือถอนไปอยา่งสังหาริมทรัพย ์ จึง
ถือไดว้่าเป็นการขายฝากบา้นในลกัษณะอสังหาริมทรัพย ์ เม่ือไม่ไดจ้ดทะเบียนต่อพนกังาน
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เจา้หนา้ท่ี  ยอ่มตกเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๔๕๖ วรรคหน่ึง  ประกอบดว้ยมาตรา  ๔๙๑  
ล.ไม่ใช่เจา้ของบา้น  เม่ือ ล. ถึงแก่กรรมโจทก์ซ่ึงเป็นทายาท  จึงไม่มีอ านาจฟ้องขบัไล่จ าเลยให้
ออกจากบา้นและเรียกค่าเสียหายจากจ าเลย 
 ๔๐. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๙๔๔/๒๕๔๖ ท่ีดินพิพาทเป็นของโจทก์ ว. น าท่ีดินพิพาทของ
โจทก์ไปขอออกหนังสือรับรองการท าประโยชน์โดยไม่ชอบ และ ว. ไม่ได้ครอบครองท า
ประโยชน์ในท่ีดินพิพาท การท่ี ว. น าไปขายใหจ้  าเลย แมจ้  าเลยจะซ้ือและจดทะเบียนการซ้ือขาย
โดยสุจริตก็หามีสิทธิในท่ีดินพิพาทไม่ เพราะผูซ้ื้อตอ้งรับไปเพียงสิทธิของผูข้ายเท่านั้น เม่ือ ว. 
ผูข้ายไม่มีสิทธิ จ  าเลยยอ่มไม่มีสิทธิในท่ีดินพิพาทดว้ย 
 ๔๑. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๖๔๑/๒๕๔๖ การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ถา้มิได้ท าเป็น
หนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ.  มาตรา  ๔๕๖  วรรคหน่ึง  
การซ้ือขายท่ีดินจะตอ้งพิจารณาถึงเจตนาของคู่กรณีขณะท าสัญญาวา่ประสงคจ์ะท าเป็นหนงัสือ
และจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีในภายหลงัหรือไม่  หากไม่มีเจตนาดงักล่าวก็เป็นสัญญา
ซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด  มีผลให้สัญญาตกเป็นโมฆะ  เพราะมิไดท้  าให้ถูกตอ้งตามแบบท่ีกฎหมาย
ก าหนด  หากมีเจตนาดงักล่าวก็เป็นสัญญาจะซ้ือจะขาย 
 สัญญาซ้ือขายท่ีดินพิพาทปรากฏว่า  ไม่มีขอ้ความตอนใดท่ีแสดงให้เห็นเจตนา
ของโจทก์และจ าเลยว่าประสงคจ์ะให้ท าเป็นหนงัสือและขอจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี
ในภายหลัง  จึงเป็นสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด  เม่ือมิได้ท าให้ถูกต้องตามแบบท่ีกฎหมาย
ก าหนด  จึงตกเป็นโมฆะตาม  ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖ วรรคหน่ึง จ าเลยไม่มีหนา้ท่ีทางนิติกรรมท่ี
จะตอ้งไปจดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทใหแ้ก่โจทก ์โจทกบ์งัคบัจ าเลยใหไ้ปจดทะเบียนโอนท่ีดิน
พิพาทไม่ได ้การท่ีโจทก์แจง้ให้จ  าเลยไปจดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทให้แก่โจทก์ในภายหลงั
และจ าเลยไม่ไปตามก าหนดนดั ถือไม่ไดว้่าเป็นการผิดสัญญาซ้ือขายอนัเป็นการโตแ้ยง้สิทธิ
ของโจทก ์
 ๔๒. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๓๔๕/๒๕๔๖  ส. โอนขายท่ีดินมีโฉนดอนัเป็นท่ีดินแปลง
เดิมให ้บ. เม่ือปี  ๒๕๑๙ ขณะท่ีโอนท่ีดินแปลงเดิมไปมีท่ีงอกริมตล่ิงเกิดข้ึนแลว้ เพราะ ส. ขอ
ออกโฉนดท่ีงอกตั้งแต่ปี ๒๕๑๖ แต่ยงัไม่เป็นท่ียุติวา่มีส่วนท่ีเป็นท่ีงอกมากนอ้ยเพียงใด เพราะ
การออกโฉนดยงัไม่ส าเร็จบริบูรณ์ และไม่เคยมีการบนัทึกในโฉนดเดิมไวใ้ห้ปรากฏการเกิดมีท่ี
งอกข้ึนมาในท่ีดินย่อมจะตอ้งเป็นไปตามมาตรา ๑๓๐๘ เม่ือท่ีดินแปลงท่ีเกิดท่ีงอกไดโ้อนให ้
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บ. ไปแลว้ ท่ีดินส่วนท่ีเป็นท่ีงอกย่อมตกติดไปเป็นของผูซ้ื้อโดยผลของกฎหมายดงักล่าว ส.  
พน้จากการเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินทั้งหมดท่ีเคยมีอยู่  แมว้่า ส. จะไดข้อออกโฉนดท่ีดิน
ส่วนท่ีเป็นท่ีงอกคา้งไวแ้ลว้  ต่อมาในปี ๒๕๒๒  ไดมี้การออกโฉนดท่ีดินส าเร็จบริบูรณ์เป็น
ช่ือของ ส. ก็ไม่ท าให้ ส. ไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินส่วนท่ีเป็นท่ีงอกนั้น และไม่มีอ านาจท่ีจะขาย
ท่ีดินส่วนท่ีเป็นท่ีงอกให้โจทก์   โจทก์ซ่ึงเป็นผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีไปกวา่ ส. และเม่ือจ าเลยรับ
โอนท่ีดินอนัเป็นท่ีดินแปลงท่ีเกิดท่ีงอกริมตล่ิงจากเจา้ของเดิมมาโดยถูกตอ้ง ยอ่มท าให้ไดเ้ป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีงอกนั้นดว้ยโดยผลของกฎหมาย 
 

ค่าธรรมเนียม 

 -  ค่าจดทะเบียนขาย  เรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพยต์ามท่ีคณะกรรมการก าหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยก์ าหนดร้อยละ ๒  ขอ้  ๒ (๗) (ก))  หรือร้อยละ  ๐.๐๑, ๐.๐๐๑  ตาม ขอ้ 
๒ (๗) (ข) (ค) (ฎ) แลว้แต่กรณีของกฎกระทรวงฉบบัท่ี  ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑)  และ กฎกระทรวง
ฉบบัท่ี ๕๐ (พ.ศ.๒๕๔๘)  ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.
๒๔๙๗  
 

กรณยีกเว้นไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียม 

 -  กระทรวงเกษตรและสหกรณ์ได้รับยกเวน้ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนใน
อสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยใ์นเขตโครงการจดัรูปท่ีดิน (มาตรา 
๔๒ แห่ง พ.ร.บ. จดัรูปท่ีดินเพื่อการเกษตร พ.ศ.๒๕๑๗) 
 -  ส.ป.ก. ไดรั้บการยกเวน้ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนในอสังหาริมทรัพยห์รือ 
ทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยใ์นการปฏิรูปท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรม (มาตรา ๓๘ แห่ง 
พ.ร.บ.การปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.๒๕๑๘ แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี ๒) พ.ศ.๒๕๑๙ และ 
(ฉบบัท่ี ๓) พ.ศ.๒๕๓๒)   โดย ส.ป.ก. จะไดรั้บยกเวน้ค่าธรรมเนียมเฉพาะส่วนท่ี ส.ป.ก.  มี
หน้าท่ีตอ้งเสียตามกฎหมายเท่านั้น  ส่วนค่าธรรมเนียมท่ีคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงมีหน้าท่ีตอ้งเสีย
ตามกฎหมายแต่ตกลงให ้ส.ป.ก. เป็นผูเ้สีย ถา้ไม่มีกฎหมายยกเวน้ก็ไม่ไดรั้บยกเวน้ 
 (หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๓๗๐๒๖ ลงวนัท่ี ๑๗ ธนัวาคม ๒๕๔๑) 
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 -  สหกรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งในกิจการท่ีมีกฎหมายให้จดทะเบียนส าหรับการได้มา การ
จ าหน่ายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ให้ไดรั้บ
ยกเวน้ค่าธรรมเนียม (มาตรา ๙ แห่งพระราชบญัญติั สหกรณ์ พ.ศ. ๒๕๑๑ ปัจจุบนัคือมาตรา ๖ 
แห่งพระราชบญัญติัสหกรณ์ พ.ศ.๒๕๔๒) (หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/๑๖๔๙๓ ลง
วนัท่ี ๒๖ กนัยายน ๒๕๑๗ เวียนโดยหนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๖๗๖๔ ลงวนัท่ี ๑ 
ตุลาคม ๒๕๑๗) 

-  การท่ีสหกรณ์ซ้ือบา้นท่ีปลูกอยู่ในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน   สหกรณ์ผูซ้ื้อบา้นก็ย่อม
ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในบา้น  อนัถือไดว้า่สหกรณ์ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ์ แต่ถา้
บา้นปลูกอยูใ่นท่ีดินท่ีไม่มีโฉนดท่ีดิน  เช่น หนงัสือรับรองการท าประโยชน์  สหกรณ์ผูซ้ื้อบา้น
ก็ย่อมไดม้าซ่ึงสิทธิครอบครองในบา้น  อนัถือไดว้่าสหกรณ์ไดม้าซ่ึงทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบั
อสังหาริมทรัพย ์ การจดทะเบียนของบา้นดงักล่าวก็ย่อมไดรั้บการยกเวน้ค่าธรรมเนียมตาม
มาตรา ๙  แห่งพระราชบญัญติัสหกรณ์ พ.ศ. ๒๕๑๑  (ปัจจุบนัคือมาตรา ๖ แห่งพระราชบญัญติั
สหกรณ์ พ.ศ. ๒๕๔๒) (หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๖๑๒/๑/๑๙๒๖๑  ลงวนัท่ี  ๖  กนัยายน  
๒๕๒๒ ) 
 -  กลุ่มเกษตรกรเก่ียวขอ้งในกิจการใดท่ีกฎหมายก าหนดให้จดทะเบียนส าหรับการ
ไดม้า การจ าหน่ายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย์
ให้กลุ่มเกษตรกรไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งเสียค่าธรรมเนียม (ขอ้ ๙ แห่งประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 
๑๔๑ ลงวนัท่ี ๑ พฤษภาคม  ๒๕๑๖) (หนงัสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๐๘/ว  ๑๑๗๖๔  ลงวนัท่ี  
๑๗ พฤษภาคม ๒๕๑๖ และหนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๖๗๖๔ ลงวนัท่ี ๑ ตุลาคม 
๒๕๑๗) 
 -  ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนท่ีดินกรณีกลุ่มเกษตรกรเป็นผูซ้ื้อ คงไดรั้บยกเวน้เฉพาะใน
ส่วนท่ีกลุ่มเกษตรกรมีหนา้ท่ีตอ้งเสียตามกฎหมายเท่านั้น ค่าธรรมเนียมในส่วนท่ีผูข้ายมีหนา้ท่ี
ตอ้งเสียกฎหมาย แต่ตกลงใหก้ลุ่มเกษตรกรเป็นผูเ้สีย ถา้ไม่มีกฎหมายยกเวน้ให้แก่ผูข้ายก็ไม่ได้
รับยกเวน้ (หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/๐๒๗๖๓ ลงวนัท่ี ๒๙ มกราคม ๒๕๔๑ เวียนโดย
หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๔๑๘๓   ลงวนัท่ี ๙ กุมภาพนัธ์ ๒๕๔๑) 
 -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดท่ีธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร
เก่ียวข้อง และมีหน้าท่ีจะต้องเป็นฝ่ายเสียค่าธรรมเนียม ย่อมได้รับการยกเวน้ไม่ต้องเสีย
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ค่าธรรมเนียม ส่วนคู่กรณีอีกฝ่ายหน่ึงไม่มีสิทธ์ิไดรั้บยกเวน้ค่าธรรมเนียม หากมีหนา้ท่ีจะตอ้ง
เสีย (หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๓๓๔๐ ลงวนัท่ี ๒๙ กนัยายน ๒๕๒๔) 
 -  การโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินให้แก่สถาบนัอุดมศึกษาเอกชนตามมาตรา ๑๖ (๑)  และ  
(๒)  และการบริจาคอสังหาริมทรัพยใ์หแ้ก่สถาบนัอุดมศึกษาเอกชน  ให้ไดรั้บยกเวน้ภาษีอากร
กรณีโอนอสังหาริมทรัพย์โดยตราเป็นพระราชกฤษฎีกาตามประมวลรัษฎากร  และได้รับ
ยกเวน้ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ตามมาตรา ๑๒ ตรี  
แห่งพระราชบญัญติัสถาบนัอุดมศึกษาเอกชน พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติั
สถาบนัอุดมศึกษาเอกชน  ฉบบัท่ี ๒  พ.ศ. ๒๕๓๕  (ปัจจุบนัคือ ตามมาตรา ๑๗  แห่ง
พระราชบญัญติัสถาบนัอุดมศึกษาเอกชน พ.ศ.๒๕๔๖) (หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๑๐๖๑๐/ว 
๑๙๗๙๕   ลงวนัท่ี  ๓๐  กรกฎาคม  ๒๕๓๕) 
 
ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ทีจ่่าย  
 -  หลกัเกณฑ์การค านวณภาษี วิธีปฏิบติัเก่ียวกบัการเสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาจาก
การขายอสังหาริมทรัพย ์เป็นไปตามค าสั่งกรมสรรพากร ท่ี ป.  ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวนัท่ี ๒๔ 
พฤศจิกายน ๒๕๔๓  
 -  กรณีผูโ้อนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยเ์ป็นบุคคลธรรมดา 
ห้างหุ้นส่วนสามญัหรือคณะบุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคล ให้ใชร้าคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนท่ีใชอ้ยูใ่นวนัท่ีมีการจดทะเบียน เป็นราคาประเมินส าหรับการหกั
ภาษีเงินได ้ณ ท่ีจ่าย 
 -  กรณีผูโ้อนเป็น “บริษทั หรือ หา้งหุน้ส่วนนิติบุคคล” ตามค านิยามในมาตรา ๓๙ แห่ง
ประมวลรัษฎากร ใหค้  านวณหกัภาษีเงินได ้ณ ท่ีจ่าย ในอตัราร้อยละ ๑ จากจ านวนทุนทรัพยใ์น
การจดทะเบียนหรือราคาประเมินทุนทรัพยฯ์ แลว้แต่อยา่งใดจะมากกวา่ 
 -  การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโ์ดยการขายให้ส่วน
ราชการ  องคก์ารของรัฐบาล เทศบาล สุขาภิบาล  องคก์ารบริหารราชการส่วนทอ้งถ่ินอ่ืนหรือ
รัฐวสิาหกิจ  หรือการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยส่วนราชการหรือหน่วยงานดงักล่าวให้
ค  านวณเรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม  ตามประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึงเป็นราคาท่ีใช้อยูใ่นวนัท่ีมีการโอนนั้น  ตามมาตรา  ๔๙ 
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ทวิ  แห่งประมวลรัษฎากรท่ีแก้ไขใหม่  (หนังสือกรมสรรพากร ด่วนท่ีสุด ท่ี  กค ๐๘๐๒/
๒๑๑๒๒  ลงวนัท่ี ๖  ตุลาคม  ๒๕๓๔  เวียนโดยหนงัสือกรมท่ีดิน ด่วนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว 
๒๔๑๕๔  ลงวนัท่ี ๒๘  ตุลาคม ๒๕๓๔) 
 -  ธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นนิติบุคคลจดัตั้งตามพระราชบญัญติัธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ พ.ศ. ๒๔๙๖ จึงไม่อยูใ่นข่ายถูกหกัภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ตามมาตรา ๖๙ ตรี แห่ง
ประมวลรัษฎากร (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๐๒/๒๕๓๒ ลงวนัท่ี ๒๒ กุมภาพนัธ์ 
๒๕๒๘ เวยีนโดยหนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๕๔๑๓ ลงวนัท่ี ๗ มีนาคม ๒๕๒๘) 
 -  มรดกท่ียงัไม่ไดแ้บ่งปันให้แก่ทายาท ถา้มีผูจ้ดัการมรดกและผูจ้ดัการมรดกจะขาย 
การคิดภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย ให้คิดแบบเป็นทรัพยม์รดก ส่วนจ านวนปีท่ีมีการถือครองให้
นบัตั้งแต่วนัท่ีเจา้มรดกถึงแก่กรรมถึงวนัขาย 
 ส่วนมรดกท่ีทายาทรับไปแลว้  การค านวณปีท่ีถือครองก็นบัจากวนัท่ีเจา้มรดกถึง
แก่กรรมถึงวนัท่ีทายาทขาย  ไม่ใช่นบัตั้งแต่วนัท่ีทายาทจดทะเบียนรับมรดก 
 (หนงัสือกรมสรรพากร ด่วนมาก ท่ี กค ๐๘๐๔/ว ๗๒๙๕ ลงวนัท่ี  ๒๘  เมษายน 
๒๕๓๕  เวยีนโดยหนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๓/ว ๑๐๐๖๔  ลงวนัท่ี ๓๐ เมษายน ๒๕๓๕) 
 -  กรณีน าท่ีดินหลายแปลงมารวมกนั  ถา้มีมูลเหตุของการไดม้าอยา่งเดียวกนั วนัไดม้า
ในปีเดียวกนั เม่ือมีการโอน การค านวณภาษีฯ  ให้ค  านวณรวมกนั แต่ถา้วนัไดม้าต่างปีกนัการ
ค านวณภาษีฯ ใหแ้ยกค านวณตามจ านวนเน้ือท่ีดินและจ านวนปีท่ีถือครองในท่ีดินแต่ละแปลง   
 -  กรณีน าท่ีดินหลายแปลงมารวมกนั  ถา้มีมูลเหตุของการไดม้าต่างกนั  การค านวณ
ภาษีฯ  ให้แยกค านวณตามจ านวนเน้ือท่ีดินและจ านวนปีท่ีถือครองตามท่ีปรากฏในหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัเดิม  
 -  กรณีน าท่ีดินหลายแปลงมารวมกนั  ต่อมามีการแบ่งแยกท่ีดินหลายแปลงเม่ือมีการ
โอน ใหค้  านวณภาษีฯ  ดงัน้ี   
 (๑)  ท่ีดินแปลงแยกท่ีเป็นส่วนของท่ีดินแปลงเดิมทั้งแปลงให้ค  านวณตามมูลเหตุการ
ไดม้าและจ านวนปีท่ีถือครองตามท่ีปรากฏในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัเดิม  
 (๒)  ท่ีดินแปลงแยกต่างแปลงของท่ีดินแปลงเดิมการค านวณภาษีฯ ให้แยกค านวณ
ตามมูลเหตุการไดม้า  เน้ือท่ีและจ านวนปีท่ีถือครองตามท่ีปรากฏในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ฉบบัเดิม ไดเ้ท่าใดใหร้วมเขา้ดว้ยกนั 
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 -  การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นสินสมรสซ่ึงมีช่ือสามีหรือภริยา ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงหรือ
ทั้งสองฝ่ายเป็นเจา้ของการค านวณภาษีฯ  ใหค้  านวณโดยถือวา่สามีและภริยาเป็นหน่วยเสียภาษี
เดียวกนั   
 (หนงัสือกรมสรรพากร  ด่วนท่ีสุด ท่ี  กค  ๐๘๐๒/๔๕๙๗  ลงวนัท่ี ๑๔ มีนาคม 
๒๕๓๗  เวยีนโดยหนงัสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๖๑๐/ว ๑๙๑๕๔  ลงวนัท่ี ๑๐ กรกฎาคม ๒๕๓๗) 
 -  การค านวณภาษีเงินไดห้กั  ณ ท่ีจ่าย  จากการขายท่ีดินท่ีไดรั้บจากการจดัรูปท่ีดิน  ให้
ถือมูลเหตุของการไดม้า  จ านวนปีท่ีถือครองตามหลกัฐานท่ีปรากฏในหนงัสือแสดงสิทธิของ
ท่ีดินแปลงเดิม ก่อนการจดัรูปท่ีดิน 
  (หนงัสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค  ๐๘๐๒/๕๒๙  ลงวนัท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๓๗  เวียน
โดยหนงัสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๖๑๐/ว ๐๕๙๕๙  ลงวนัท่ี ๒๔ กุมภาพนัธ์ ๒๕๓๗)       
 -  วนัท่ีมีการโอนตามมาตรา  ๔๙  ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร  หมายถึง  วนัท่ีผูซ้ื้อผูข้าย
ไดท้  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี  มิใช่วนัท่ีผูท้อดตลาดเคาะไมต้กลง
สนองรับค าสู้ราคา 
  (หนงัสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๑/๓๒๔๕  ลงวนัท่ี ๒๕ มีนาคม ๒๕๔๐  เวียนโดย
หนงัสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๒๑๗๙ ลงวนัท่ี  ๒๔ เมษายน ๒๕๔๐) 
 -  การท่ีบุคคลธรรมดาขายอสังหาริมทรัพยจ์  านวนหน่ึงแปลงให้กบัผูซ้ื้อรายเดียวและ
ไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหลายคร้ังๆ ละส่วน  การค านวณภาษีเงินไดห้กั ณ  ท่ีจ่าย ตาม
มาตรา  ๕๐ (๕) และ (๖)  แห่งประมวลรัษฎากร ให้ค  านวณจากเงินไดท่ี้ไดรั้บจากการขาย
อสังหาริมทรัพยใ์นแต่ละคร้ังท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ส าหรับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมในคร้ังนั้น  (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๐๒/๐๔๘๕ ลงวนัท่ี ๑๗ 
มกราคม ๒๕๔๐  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๐๓๘๑๘ ลงวนัท่ี ๑๐ 
กุมภาพนัธ์ ๒๕๔๐) 
 -  การจดัเก็บภาษีเงินไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์อยูใ่นเขตองคก์ารบริหารส่วน
ต าบล  โดยอสังหาริมทรัพยน์ั้นไดรั้บมาทางมรดกหรือไดรั้บจากการให้โดยเสน่หา  เฉพาะเงิน
ได้จากการขายในส่วนท่ีไม่เกิน  ๒๐๐,๐๐๐ บาท  ตลอดปีภาษีนั้น  ได้รับยกเวน้ไม่ตอ้งรวม
ค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้ (หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๑๘๑๘ ลงวนัท่ี ๑๐ 
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กุมภาพนัธ์ ๒๕๔๑  เวียนโดยหนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๔๖๘ ลงวนัท่ี ๔ มีนาคม 
๒๕๔๑) 
 -  เงินไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินโดยไม่มีค่าตอบแทน
ใหแ้ก่วดั วดับาดหลวงโรมนัคาทอลิก หรือมสัยิด  ท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายวา่ดว้ยการนั้น  ทั้งน้ี  
เฉพาะการโอนท่ีดินส่วนท่ีท าให้วดั วดับาดหลวงโรมนัคาทอลิก หรือมสัยิด มีท่ีดินไม่เกินห้า
สิบไร่  ไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลและภาษีธุรกิจเฉพาะ (พระราชกฤษฎีกาออกตามความ
ในประมวลรัษฎากรวา่ดว้ยการยกเวน้รัษฎากร (ฉบบัท่ี ๓๒๖) พ.ศ. ๒๕๔๑  และกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี  ๒๑๔ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในประมวลรัษฎากรวา่ดว้ยการยกเวน้รัษฎากร  
เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ด่วนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๒ ลงวนัท่ี  ๒๔ กุมภาพนัธ์ 
๒๕๔๒) 
  

ภาษีธุรกจิเฉพาะ 

 กรมท่ีดินตอ้งเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากร  ตาม พ.ร.บ. แกไ้ขเพิ่มเติม
ประมวลรัษฎากร  (ฉบบัท่ี ๓๔)  พ.ศ. ๒๕๔๑  โดยเร่ิมใชบ้งัคบัส าหรับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตั้งแต่วนัท่ี ๓๑ มกราคม ๒๕๔๒  โดยมีหลกัเกณฑ์และวิธีการเป็นไปตาม
พระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบบัท่ี ๓๔) พ.ศ. ๒๕๔๑ พระราชกฤษฎีกา
ออกตามความในประมวลรัษฎากร  ว่าดว้ยการขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทางคา้หรือหาก าไร 
(ฉบบัท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  และหนงัสือกรมสรรพากร ด่วนท่ีสุด ท่ี  กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลง
วนัท่ี ๖ มกราคม ๒๕๔๒   เวียนโดยหนงัสือกรมท่ีดิน ด่วนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  ลง
วนัท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒, หนงัสือกรมสรรพากร ด่วนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๑๔๓๕  ลงวนัท่ี 
๑๖ กุมภาพนัธ์ ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ด่วนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๓  ลง
วนัท่ี ๒๔ กุมภาพนัธ์ ๒๕๔๒, หนงัสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๑/๑๒๑๐๗  ลงวนัท่ี ๒๙ 
พฤศจิกายน ๒๕๔๒  เวยีนโดยหนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๔๓๙๕๓  ลงวนัท่ี ๙ ธนัวาคม 
๒๕๔๒  โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
 ๑.  ค าวา่  “ขาย”  ในการจดัเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะหมายความรวมถึง  สัญญาจะขาย  
ขายฝาก  แลกเปล่ียน ให ้เช่าซ้ือ  หรือจ าหน่ายจ่ายโอน  ไม่วา่มีประโยชน์ค่าตอบแทนหรือไม่ 



๓๔ 
 

 ๒.  การขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ได้แก่ การขาย
อสังหาริมทรัพยเ์ฉพาะท่ีตอ้งจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ดงัต่อไปน้ี 
  (๑) การขายอสังหาริมทรัพยข์องผูซ่ึ้งไดรั้บอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน 
  (๒) การขายห้องชุดของผูป้ระกอบกิจการซ่ึงเป็นผูจ้ดทะเบียนอาคารชุดตาม
กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด 
   (๓) การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นอาคารท่ีสร้างข้ึนเพื่อขาย รวมถึงการขาย
ท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้งของอาคารดงักล่าว 
  (๔) การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่เขา้ลกัษณะตาม (๑) (๒) หรือ (๓) เฉพาะกรณี 
ท่ีมีการแบ่งขายหรือแบ่งแยกไวเ้พื่อขาย  โดยไดจ้ดัท าถนนหรือส่ิงสาธารณูปโภคอ่ืน  หรือให้
ค  ามัน่วา่จะจดัใหมี้ส่ิงดงักล่าว 
  (๕) การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ผูข้ายมีไวใ้นการประกอบกิจการเฉพาะของนิติ
บุคคลตามมาตรา ๗๗/๑  แห่งประมวลรัษฎากร  เวน้แต่กรณีท่ีบริษทัหรือหา้งหุ้นส่วนนิติบุคคล
ไดถู้กส่วนราชการ  องค์การของรัฐบาล  หรือรัฐวิสาหกิจ  ซ่ึงมิใช่บริษทัหรือห้างหุ้นส่วนนิติ
บุคคลเวนคืนท่ีดิน  หรืออสังหาริมทรัพยบ์นท่ีดินพร้อมท่ีดิน ซ่ึงมีสิทธิท่ีจะไดรั้บเงินทดแทน
ตามกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์ แต่บริษทัหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลนั้นไม่
ขอรับเงินค่าทดแทนดงักล่าว  การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์มีไวใ้นการประกอบกิจการโดยการถูก
เวนคืนดงักล่าวไม่ตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ทั้งน้ี ตามมาตรา ๓ แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตาม
ความในประมวลรัษฎากร  วา่ดว้ยการยกเวน้รัษฎากร (ฉบบัท่ี ๒๙๕) พ.ศ. ๒๕๓๙ 
   (๖)  การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่เขา้ลกัษณะตาม (๑) (๒) (๓) (๔) หรือ (๕) ท่ี
ได้กระท าภายในห้าปีนับแต่วนัท่ีไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยน์ั้น  เวน้แต่จะเขา้ขอ้ยกเวน้ตามท่ี
กล่าวใน ๓  
  (ก)  “วนัท่ีได้มา” ไดแ้ก่วนัท่ีจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย ์
    (ข) “การนบัระยะเวลาการไดม้า”  ให้เร่ิมนบัระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ีไดม้า
จนถึงวนัโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยน์ั้น โดยการนบัระยะเวลาให้
นบัตามมาตรา ๑๙๓/๕ แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์



๓๕ 
 

    ในกรณีท่ีท่ี ดินและอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างได้มาไม่พร้อมกัน 
ก าหนดเวลาห้าปีให้ถือตามระยะเวลาการไดม้าซ่ึงท่ีดิน หรืออาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไดม้า
ภายหลงั 
 ๓. การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่เขา้ลกัษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพยต์าม ๒ (๑) 
ถึง (๕) และเฉพาะกรณีท่ีเขา้ลกัษณะดงัต่อไปน้ี ไม่ตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๑) การขายหรือการถูกเวนคืนตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
  (๒) การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยทางมรดก 
   (ก) กรณีการขายอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงเป็นสินสมรสของผูต้าย ส่วนของ
สินสมรสของคู่สมรส (ก่ึงหน่ึง) ตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ส่วนของสินสมรส (อีกก่ึงหน่ึง) ท่ี
เป็นมรดกไม่ตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เช่น สามีและภริยาไม่มีบุตรดว้ยกนั สามีถึงแก่ความตาย  
ต่อมาภริยาได้ขายสินสมรสท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยไ์ปทั้งหมดภายใน ๕ ปี นับแต่วนัท่ีได้มา 
ส่วนท่ีเป็นของภริยา (ก่ึงหน่ึง) ตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ส่วนท่ีเป็นมรดก (อีกก่ึงหน่ึง) ไม่ตอ้ง
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
   (ข) กรณีผูจ้ดัการมรดกขายอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นมรดกท่ียงัไม่ไดแ้บ่ง ถือวา่
ทายาทหรือผูรั้บพินยักรรมขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยทางมรดก 
  (๓) การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชเ้ป็นสถานท่ีอยูอ่าศยัอนัเป็นแหล่งส าคญัท่ีผูข้าย 
มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นตามกฎหมายวา่ดว้ยการทะเบียนราษฎร เป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่หน่ึงปีนบั
แต่วนัท่ีไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยน์ั้น 
   (ก) กรณีผูข้ายอสังหาริมทรัพยมี์ช่ืออยู่ในทะเบียนบา้นตามกฎหมายว่าดว้ย
ทะเบียนราษฎรชัว่ระยะเวลาหน่ึงหรือหลายระยะเวลารวมทั้งหมดถึงหน่ึงปี ให้ถือวา่มีช่ืออยูใ่น
ทะเบียนบา้นตามกฎหมายวา่ดว้ยทะเบียนราษฎรไม่นอ้ยกวา่หน่ึงปีแลว้ 
   (ข) กรณีผูข้ายอสังหาริมทรัพยท่ี์ถือกรรมสิทธ์ิรวมแต่มีหนา้ท่ีตอ้งเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะแยกเป็นรายบุคคลตามส่วนในกรรมสิทธ์ิรวมตาม ๕ (๑) บุคคลท่ีมีหนา้ท่ีตอ้งเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะตอ้งมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นท่ีใชเ้ป็นสถานท่ีอยูอ่าศยัอนัเป็นแหล่งส าคญัเป็น
เวลาไม่นอ้ยกวา่ ๑ ปี 



๓๖ 
 

   (ค) กรณีผูข้ายอสังหาริมทรัพยท่ี์ถือกรรมสิทธ์ิรวมแต่มีหนา้ท่ีตอ้งเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะในฐานะห้างหุ้นส่วนสามญัหรือคณะบุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคลตาม ๕ (๒) ไม่ให้น า
เง่ือนไขการมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นมาใชสิ้ทธิในกรณีดงักล่าว 
   (ง) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นสินสมรส คู่สมรสทั้งสองฝ่ายหรือ
ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงตอ้งมีช่ืออยู่ในทะเบียนบา้นท่ีใชเ้ป็นสถานท่ีอยู่อาศยัเป็นแหล่งส าคญัเป็นเวลา
ไม่นอ้ยกวา่ ๑ ปี 
   (จ ) กรณีคู่สมรสฝ่ายใดยกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นสินสมรสในส่วนของตนให้แก่คู่สมรสอีกฝ่ายหน่ึง ถา้คู่สมรสฝ่ายท่ียก
ให้มีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นท่ีใชเ้ป็นสถานท่ีอยูอ่าศยัอนัเป็นแหล่งส าคญัเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ ๑ 
ปี กรณีดงักล่าวไม่ตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๔) การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ โดยไม่มี
ค่าตอบแทนใหแ้ก่บุตรชอบดว้ยกฎหมายของตน แต่ไม่รวมถึงบุตรบุญธรรม 
  (๕) การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยท์างมรดกให้แก่
ทายาทโดยธรรมหรือผูรั้บพินยักรรมซ่ึงเป็นทายาทโดยธรรม 
  (๖) การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ส่วน
ราชการหรือองคก์ารของรัฐบาล ตามมาตรา ๒  แห่งประมวลรัษฎากร โดยไม่มีค่าตอบแทน 
  (๗) การแลกเปล่ียนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยก์บัส่วน
ราชการหรือองค์การของรัฐบาล ตามมาตรา ๒ แห่งประมวลรัษฎากร เฉพาะในกรณีท่ีส่วน
ราชการหรือองค์การของรัฐบาลนั้ นมิได้มีการจ่ายค่าตอบแทนเป็นอย่างอ่ืน นอกจาก
อสังหาริมทรัพยท่ี์แลกเปล่ียนนั้น 
 ๔ . การค านวณภาษีธุรกิจเฉพาะ ให้ค  านวณจากยอดรายรับจากการขาย
อสังหาริมทรัพยก่์อนหกัรายจ่ายใด ๆ ตามอตัราภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๑) กรณีราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์ามบนัทึกถอ้ยค าการช าระภาษีอากร (ท.ด.
๑๖) สูงกวา่ราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเป็นราคาท่ีใช้อยู่ในวนัท่ีมีการโอนนั้น ให้ค  านวณภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์ามบนัทึกถอ้ยค าการช าระภาษีอากร (ท.ด.๑๖)  



๓๗ 
 

  (๒) กรณีราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์ามบนัทึกถอ้ยค าการช าระภาษีอากร (ท.ด.
๑๖) ต ่ากวา่ราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ใหค้  านวณภาษีธุรกิจเฉพาะตามราคาประเมินทุนทรัพย ์
  (๓) ภายใตบ้งัคบั (๑) และ (๒) กรณีท่ีเป็นการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ติดจ านอง ให้
ค  านวณยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยร์วมกบัภาระจ านองท่ีติดกบัทรัพยด์ว้ย 
  แต่อยา่งไรก็ตาม หากปรากฏหลกัฐานจากการตรวจสอบของเจา้พนกังานประเมิน
ของกรมสรรพากรในภายหลงั พบวา่ราคาซ้ือขายท่ีแทจ้ริงของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวมีราคา
สูงกวา่ราคาซ้ือขายตามบนัทึกถอ้ยค าการช าระภาษีอากร (ท.ด.๑๖) หรือราคาประเมินทุนทรัพย ์
เจา้พนกังานประเมินของกรมสรรพากรยงัคงมีอ านาจในการติดตามประเมินเรียกเก็บภาษีธุรกิจ
เฉพาะจากราคาซ้ือขายท่ีแทจ้ริงท่ีสูงกวา่ต่อไปได ้
  อตัราภาษีธุรกิจเฉพาะใหค้  านวณในอตัราร้อยละ ๓.๓ (รวมภาษีทอ้งถ่ิน) 
 ๕. การขายอสังหาริมทรัพยก์รณีท่ีมีการถือกรรมสิทธ์ิรวม ท่ีไดข้ายไปภายใน ๕ ปี 
นบัแต่วนัท่ีไดม้าซ่ึงตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตาม ๒ (๖) 
  (๑) กรณีการถือกรรมสิทธ์ิรวมเกิดข้ึนเน่ืองจากการให้โดยเสน่หา การครอบครอง  
ปรปักษ์ หรือจากการท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยใ์ห้บุคคลอ่ืนเขา้ถือกรรมสิทธ์ิรวมในภายหลงั 
ให้บุคคลแต่ละคนท่ีถือกรรมสิทธ์ิรวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยแยกรายรับตามส่วนของแต่ละ
คนท่ีมีส่วนอยูใ่นอสังหาริมทรัพยท่ี์ถือกรรมสิทธ์ิรวม 
  (๒) กรณีการถือกรรมสิทธ์ิรวมเกิดข้ึนเน่ืองจากการท านิติกรรมซ้ือขาย ขายฝาก 
หรือแลกเปล่ียน โดยเขา้ถือกรรมสิทธ์ิรวมพร้อมกนั ให้เสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะห้าง
หุ้นส่วนสามญัหรือคณะบุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคล แต่หากไม่ไดมี้การเขา้ถือกรรมสิทธ์ิรวมพร้อม
กนั ใหบุ้คคลแต่ละคนท่ีถือกรรมสิทธ์ิรวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  โดยแยกรายรับของแต่ละคนท่ี
มีส่วนอยูใ่นอสังหาริมทรัพยท่ี์ถือกรรมสิทธ์ิรวม 

-  ภาษีธุรกจิเฉพาะ  กรณกีารโอนอสังหาริมทรัพย์ทางมรดกทีเ่จ้ามรดกได้มาเกนิ ๕ ปี 
ให้แก่ผู้รับพนัิยกรรมซ่ึงมิใช่ทายาทโดยธรรม   
 ๑. การโอนอสังหาริมทรัพยท์างมรดกท่ีเจา้มรดกไดม้าเกิน ๕ ปี 
 กรณีผูจ้ดัการมรดกยืน่ค าขอจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดิน  ซ่ึงเจา้มรดกไดถื้อครองมา
เกิน ๕  ปีแลว้  ใหแ้ก่ตนเองในฐานะทายาทตามพินยักรรมโดยผูรั้บโอนมรดกไม่ใช่ทายาทโดย



๓๘ 
 

ธรรมและกรณีผูจ้ดัการมรดกไดย้ืน่ค าขอจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินตามพินยักรรมเอกสารฝ่าย
เมือง โดยผูรั้บโอนมรดกเป็นหลานตาของเจา้มรดกและมารดาของผูรั้บโอนยงัมีชีวิตอยู ่ หาก
การโอนท่ีดินไดก้ระท าเม่ือพน้ก าหนดเวลา ๕ ปีแลว้  การโอนกรณีดงักล่าวไม่เขา้ลกัษณะเป็น
การขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทางคา้หรือหาก าไรตามมาตรา ๔ (๖) แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ 
(ฉบบัท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ จึงไม่ตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 กรณีทายาทผูรั้บพินยักรรมซ่ึงเป็นทายาทโดยธรรม  ไดข้ายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บ
ตามพินัยกรรมแม้ว่าจะขายภายใน ๕ ปี นับแต่วนัท่ีเป็นผูรั้บพินัยกรรม  ถือเป็นการขาย
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยทางมรดกไม่ตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๔ (๖) (ข) แห่ง
พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบบัท่ี ๓๔๒) พ.ศ.๒๕๔๑  เช่นกนั  
 ๒. การนบัระยะเวลาไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย์  และการรับมรดกของทายาทตาม
พินยักรรม 
 (๑)  กรณีการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองทางมรดกให้แก่ทายาทผูรั้บ
พินยักรรมท่ีมิใช่ทายาทโดยธรรมซ่ึงไดก้ระท าภายในห้าปีนบัแต่วนัไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์ 
การนบัระยะเวลาการถือครองของผู ้โอน  ให้นบัแต่วนัท่ีไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยถึ์งวนัท่ีเจา้
มรดกถึงแก่กรรม  ส่วนการนบัระยะเวลาไดม้าของทายาทผูรั้บโอน ให้นบัแต่วนัท่ีเจา้มรดกถึง
แก่กรรมตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๕๙๙  แมว้า่จะยงัไม่ไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนแกช่ื้อผู ้
ถือกรรมสิทธ์ิในทะเบียนโฉนดท่ีดินก็ตาม 
 (๒)  การโอนท่ีดินโดยทางมรดก  ซ่ึงไม่ตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจะตอ้งเป็นการ
โอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยท์างมรดกให้แก่ทายาทโดยธรรมหรือ
ผูรั้บพินยักรรมซ่ึงเป็นทายาทโดยธรรมเท่านั้น  ทั้งน้ี ตามมาตรา ๔ (๖) (จ) แห่งพระราช
กฤษฎีกาฯ (ฉบบัท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ แต่หากเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพยโ์ดยทางมรดกท่ีเจา้มรดกไดก้ระท าเม่ือพน้ก าหนดเวลา ๕ ปี  นับแต่วนัท่ี
ไดม้า ไม่วา่ผูรั้บพินยักรรมจะเป็นใครก็ไม่ตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
(หนงัสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๑/๔๑๒  ลงวนัท่ี  ๒๑ มกราคม  ๒๕๔๓  เวียนโดยหนงัสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๔๗๗ ลงวนัท่ี ๓๑  มกราคม ๒๕๔๓) 



๓๙ 
 

ค่าอากรแสตมป์ 

        -  ให้ช าระอากรแสตมป์เป็นตวัเงิน มีจ านวนตั้งแต่ ๒๐๐ บาท ข้ึนไป ทุก ๒๐๐ บาท 
หรือเศษของ ๒๐๐ บาท เรียกเก็บ ๑ บาท จากทุนทรัพยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
หรือราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  แล้วแต่อย่างใดจะมากกว่า (หนังสือกรมสรรพากร ด่วนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๐๒/
๒๑๑๒๒ ลงวนัท่ี ๗ ตุลาคม ๒๕๓๔ เวียนโดยหนงัสือกรมท่ีดิน ด่วนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว 
๒๔๑๕๔ ลงวนัท่ี ๒๘ ตุลาคม ๒๕๓๔) 
          -  การเรียกเก็บอากรแสตมป์เป็นตวัเงินเก่ียวกบัการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ผู ้
ซ้ือผูข้ายตกลงช าระเงินค่าซ้ือขายกนัเพียงบางส่วน ส่วนท่ีเหลือจดทะเบียนบุริมสิทธิไว ้ จะตอ้ง
เรียกเก็บอากรแสตมป์จากราคาทุนทรัพยท่ี์ตกลงซ้ือขายท่ีดินทั้งหมด หรือราคาประเมินทุน
ทรัพยแ์ลว้แต่อยา่งใดจะสูงกวา่ 
         (หนงัสือกรมสรรพากร ด่วนมาก ท่ี กค ๐๘๐๒/๗๕๖ ลงวนัท่ี ๑๘ มกราคม ๒๕๒๘ 
เวยีนโดยหนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๒๖๓๑ ลงวนัท่ี ๓๑ มกราคม ๒๕๒๘) 
          -  การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยแ์ละผูซ้ื้อไดจ้  านองอสังหาริมทรัพยน์ั้นในวงเงิน 
ท่ีสูงกวา่ราคาซ้ือขาย เรียกเก็บอากรแสตมป์ตามราคาทุนทรัพยใ์นการจดทะเบียนซ้ือขายหรือ
ตามราคาประเมินทุนทรัพย์ แล้วแต่อย่างใดจะมากกว่า (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/
๒๐๘๘๒ ลงวนัท่ี  ๑๘  กนัยายน  ๒๕๓๔  ตอบขอ้หารือ ซ่ึงเวียนโดยหนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท  
๐๗๑๐/ว ๒๐๘๘๔  ลงวนัท่ี  ๑๘  กนัยายน  ๒๕๓๔) 
         -  อากรแสตมป์ กรณีขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย ์ ในการบงัคบัคดีของเจา้พนกังาน
บงัคบัคดี  กรมบงัคบัคดี  ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีผูรั้บจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใช้หนงัสือ
ศาลซ่ึงมีรายละเอียดว่า “ไดช้ าระค่าอากรแสตมป์เป็นตวัเงิน............บาท ไวแ้ลว้  ตามใบสลกั
หลงัตราสาร (อ.ส.ร.) เลขท่ี...........วนัท่ี...............” ท่ีมีถึงพนกังานเจา้หนา้ท่ีเป็นหลกัฐานการ
ช าระค่าอากรแสตมป์ โดยไม่ตอ้งเรียกเก็บค่าอากรแสตมป์ในกรณีดงักล่าวอีก  และกรณีเสีย
อากรไม่ครบถว้นถูกตอ้ง  กรมสรรพากรจะเรียกเก็บเพิ่มเติมต่อไป 
         (หนงัสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๐๒/๔๕๙๗  ลงวนัท่ี  ๑๔  มีนาคม  ๒๕๓๗ หนงัสือ
กรมสรรพากร ด่วนมาก ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๒๘๕๕  ลงวนัท่ี ๕ มีนาคม  ๒๕๔๑  เวียนโดยหนงัสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๑๗๑๐/ว ๐๙๙๒๓  ลงวนัท่ี ๒  เมษายน  ๒๕๔๑) 



๔๐ 
 

       -  การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ์ ในกรณีท่ีพนกังาน
เจา้หน้าท่ีไม่ตอ้งก าหนดจ านวนเงินเพิ่มข้ึนในการจดัเก็บอากรแสตมป์ตาม มาตรา ๑๒๓ ตรี 
แห่งประมวลรัษฎากร  รายละเอียดตาม ขอ้ ๑๑ ของค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลง
วนัท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓  
  
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



๔๑ 
 

มาตรฐานของกระบวนการ 
 กรมท่ีดินไดก้ าหนดขั้นตอนของระบบงานและระยะเวลาท่ีใชใ้นการปฏิบติังานส าหรับ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทขายตามประกาศกรมท่ีดิน เร่ือง การลดขั้นตอนและ
ระยะเวลาการปฏิบติัราชการเพื่อประชาชน ลงวนัท่ี ๑๕ กนัยายน ๒๕๔๗ ดงัน้ี 
 

ส านกังานท่ีดินไม่มีระบบคอมพิวเตอร์ 
เพื่อการจดทะเบียนฯ 

ส านกังานท่ีดินมีระบบคอมพิวเตอร์ 
เพื่อการจดทะเบียนฯ 

จุดบริการ ขั้นตอน 
เวลาท่ี
ก าหนด หมายเหต ุ จุดบริการ ขั้นตอน 

เวลาท่ี
ก าหนด 

หมายเหต ุ

๑ 
เจา้หนา้ท่ี
ประชา 

  สมัพนัธ์ 

-ใหค้  าแนะน า 
-  ตรวจสอบ 
  เอกสาร 
- จ่ายบตัรคิว 

๕ นาที 

เวลารอ
สอบสวนเฉล่ีย
โดยประมาณ
ไม่เกิน 
๑ ชัว่โมง 
๓๐นาที 

๑ 
เจา้หนา้ท่ี
ประชา 

  สมัพนัธ์ 

- ใหค้  าแนะน า 
- ตรวจสอบ 
  เอกสาร 
- จ่ายบตัรคิว 
- ลงบญัชีรับ                                  
  ท าการ 

๕ นาที 

เวลารอ
สอบสวนเฉล่ีย
โดยประมาณ
ไม่เกิน  
๑ ชัว่โมง  
๓๐นาที 

๒ 
เจา้หนา้ท่ี
สอบสวน 

-  รับค าขอ
และสอบสวน ๑๕นาที 

 ๒
เจา้หนา้ท่ี
สอบสวน 

- รับค าขอ 
และสอบสวน ๑๕นาที 

 

-  ตรวจสอบ  
สารบบและ
หนงัสือแสดง
สิทธิในท่ีดิน 

๑๕นาที 

- ตรวจสอบ
สารบบและ
หนงัสือแสดง
สิทธิในท่ีดิน 

๑๕นาที 

- ลงบญัชีรับ      
  ท าการ ๕นาที 

- ตรวจอายดั 
๕นาที 

- ตรวจอายดั ๕นาที - ค  านวณ
ค่าธรรมเนียม 

๕นาที - เขียนใบสัง่   
เงินค่า      
ธรรมเนียม 

๕นาที 



๔๒ 
 

 

 
 

ส านกังานท่ีดินไม่มีระบบคอมพิวเตอร์ 
เพื่อการจดทะเบียนฯ 

ส านกังานท่ีดินมีระบบคอมพิวเตอร์ 
เพื่อการจดทะเบียน 

จุดบริการ ขั้นตอน 
เวลาท่ี
ก าหนด 

หมายเหต ุ จุดบริการ ขั้นตอน 
เวลาท่ี
ก าหนด 

หมายเหต ุ

๓ 
เจา้หนา้ท่ี
การเงิน    
   และ 
เจา้หนา้ท่ี
แกส้ารบญั
จดทะเบียน 

- เขียน
ใบเสร็จ 
และรับเงิน
ค่าธรรมเนียม 

๑๐ นาที 

 ๓ 
เจา้หนา้ท่ี
การเงิน  
   และ
เจา้หนา้ท่ี
แกส้ารบญั
จดทะเบียน 

- พิมพ์
ใบเสร็จ 
และรับเงิน
ค่าธรรมเนียม 

๕  นาที 

 

- พิมพบ์นัทึก
ขอ้ตกลงและ   
แกส้ารบญั
จดทะเบียน 

๒๐นาที 

- พิมพบ์นัทึก
ขอ้ตกลงและ
แกส้ารบญั 
จดทะเบียน 

๑๕นาที 

๔ 
พนกังาน 
เจา้หนา้ท่ี 
จดทะเบียน 

- คู่กรณี 
ลงนามใน
บนัทึก
ขอ้ตกลง 

๑๐ นาที 

 ๔ 
พนกังาน 
เจา้หนา้ท่ี 
จดทะเบียน 

- คู่กรณี 
ลงนามใน
บนัทึก
ขอ้ตกลง 

๑๐ นาที 

 

- ลงนามจด 
ทะเบียนและ
ประทบัตรา 

๑๐ นาที 

- ลงนามจด
ทะเบียนและ
ประทบัตรา 

๑๐ นาที 

- แจกหนงัสือ
แสดงสิทธิใน
ท่ีดิน 

๕ นาที 
- แจกหนงัสือ
แสดงสิทธิใน
ท่ีดิน 

๕ นาที 

รวม
ระยะเวลา
ปฏิบติังาน/
เร่ือง 

๑ ชัว่โมง ๔๕ นาที 

รวม
ระยะเวลา
ปฏิบติังาน/

เร่ือง 

๑ ชัว่โมง ๓๐ นาที 



๔๓ 
 

ระบบติดตามประเมนิผลของกระบวนการ 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทขาย เป็นการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นของผูข้ายไปยงัผูซ้ื้อทนัทีท่ีจดทะเบียน และผูซ้ื้อตกลงว่าจะใช้ราคาทรัพยสิ์นนั้นให้แก่
ผูข้าย ดงันั้น การปฏิบติังานจึงตอ้งใช้ความระมดัระวงัรอบคอบและมีกระบวนการท างานหลาย
ขั้นตอน เพื่อป้องกนัความเสียหายและรักษาสิทธิของคู่กรณีทั้งสองฝ่าย จึงท าให้ตอ้งมีระบบ
ติดตามประเมินผลของกระบวนการปฏิบติังานไวใ้นแต่ละขั้นตอน ดงัน้ี 

๑. ระหว่างปฏิบัติงาน  
 ให้ค  าแนะน าและสอบถามคู่กรณีถึงความประสงค์ในการยื่นค าขอ ตรวจสอบ

เอกสารท่ีเก่ียวขอ้งเบ้ืองตน้ หากเอกสารไม่ถูกตอ้งครบถว้นเจา้หน้าท่ีจะให้ค  าแนะน าแก่ผูข้อ 
และเม่ือด าเนินการถูกต้องครบถ้วนแล้วจึงจะจ่ายบัตรคิวเป็นขั้นตอนเร่ิมต้นท่ีก าหนดให้
เจ้าหน้าท่ีประชาสัมพนัธ์เป็นผูป้ฏิบติังานเพื่อมิให้คู่กรณีเสียเวลาเม่ือถึงการด าเนินการใน
ขั้นตอนต่อไป 
   เจา้หนา้ท่ีสอบสวนด าเนินการตรวจสอบเอกสารหลกัฐานอีกคร้ังและสอบสวนตวั
บุคคล สิทธิความสามารถขอผูข้อและคู่กรณีพร้อมทั้งสอบสวนถึงความสมบูรณ์แห่งนิติกรรม 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ให้ไดค้วามแน่ชดัวา่มีเจตนาท านิติกรรมขาย  เน่ืองจากการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทขายเป็นเร่ืองโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินทนัทีท่ีจด
ทะเบียน จึงตอ้งสอบสวนใหไ้ดค้วามชดัเจน           
   ก่อนจดทะเบียนมีกระบวนการในการบริหารจดัการความเส่ียงของระบบการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมประเภทขาย โดยให้เจา้พนกังานท่ีดินผูมี้อ านาจจดทะเบียนสอบทานการ
ปฏิบติังานของเจา้หนา้ท่ีสอบสวน และสอบสวนคู่กรณีโดยละเอียดอีกคร้ังหน่ึง เม่ือเป็นท่ีแน่ชดั
แลว้จึงด าเนินการจดทะเบียนใหแ้ก่คู่กรณี 
           
   
๒. หลงัปฏิบัติงาน 

 เม่ือเสร็จส้ินการให้บริการในแต่ละวนั กรณีส านกังานท่ีดินท่ีไม่มีระบบคอมพิวเตอร์
เพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สามารถพิมพร์ายงานการให้บริการเพื่อใช้ตรวจสอบ
ผลการปฏิบติังานประจ าวนัจากระบบการจ่ายคิวบริการอตัโนมติัดว้ยคอมพิวเตอร์ รายงานดงักล่าวน้ี



๔๔ 
 

มีรายละเอียด เช่น จ านวนราย/ล าดบั และน ้าหนกังานท่ีเจา้หนา้ท่ีแต่ละคนให้บริการ, ระยะเวลา
ท่ีเร่ิมติดต่อประชาสัมพนัธ์จนถึงระยะเวลาส้ินสุดการสอบสวน ซ่ึงสามารถใชท้ดแทนการจดัท า
บญัชีจ่ายงานดว้ยมือ 

 ส าหรับส านกังานท่ีดินท่ีมีระบบคอมพิวเตอร์เพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
สามารถพิมพ์รายงานการให้บริการ เพื่อใช้ตรวจสอบผลการปฏิบติังานประจ าวนัจากระบบ
คอมพิวเตอร์ท่ีใชใ้นการจดทะเบียนได ้โดยรายงานดงักล่าวน้ีมีรายละเอียด เช่น จ านวนราย / 
ล าดบั และน ้ าหนกังานท่ีเจา้หน้าท่ีแต่ละคนให้บริการ, ระยะเวลาท่ีจุดบริการแต่ละจุดไดใ้ชใ้น
การให้บริการโดยละเอียด ตั้งแต่เร่ิมติดต่อเจา้หนา้ท่ีประชาสัมพนัธ์จนถึงเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียน 
ซ่ึงสามารถใช้ตรวจสอบผลการปฏิบติังานประจ าวนัได้ครอบคลุมมากกว่าส านกังานท่ีไม่มี
ระบบคอมพิวเตอร์เพื่อการจดทะเบียนฯ  

 กรมท่ีดินมีนโยบายอยา่งชดัเจนท่ีจะขยายผลการปฏิบติังานตามกระบวนงานใน
ระยะเวลาและขั้นตอนการปฏิบติัราชการท่ีเป็นมาตรฐานเดียวกนั พร้อมประกาศให้ประชาชน
ทราบทัว่กนั โดยมีหนงัสือสั่งการให้ส านกังานท่ีดินทุกแห่งรับทราบ และก าชบัให้เจา้หน้าท่ี
ถือปฏิบติั มีการใชก้ลไกของผูต้รวจราชการกรมท่ีดินประจ า ๑๒ เขต ในการตรวจติดตามการ
ปฏิบติังานของเจา้หน้าท่ีให้เป็นไปตามมาตรฐานงานและระยะเวลาที่ประกาศอย่างต่อเน่ือง
พร้อมทั้งอ านวยความสะดวกแก่ประชาชน โดยมีระบบการสืบคน้ขอ้มูลในการจดัท าค าขอ
สัญญาต่างๆ ทางเวบ็ไซด์ของกรมท่ีดินเพื่อให้ประชาชนสามารถจดัเตรียมค าขอ หรือสัญญา
ต่างๆ ข้ึนเองได ้หรือจะใชท้างเลือกบริการยืน่ค  าขอนดัจดทะเบียนล่วงหนา้ไดด้ว้ย ทั้งน้ี เพื่อให้
การปฏิบติังานของเจา้หนา้ท่ีใชเ้วลาท่ีนอ้ยลง ดงันั้น จึงตอ้งมีการจดัเก็บระยะเวลาการท างานใน
แต่ละขั้นตอนไวทุ้กคร้ัง เพื่อการติดตามประเมินผลกระบวนการ และเป็นหลกัฐานอา้งอิงใน
รายงานการปฏิบติังาน 

 

 

 

 



๔๕ 
 

การเกบ็ข้อมูลระยะเวลาการปฏบัิติราชการในแต่ละขั้นตอน 

จุดบริการที ่๑    เจ้าหน้าทีป่ระชาสัมพนัธ์ 

ขั้นตอนการ
ปฏิบัตงิาน 

เวลาทีก่ าหนด 
ช่วงเวลาเร่ิม
ด าเนินการ 

ช่วงเวลา
ด าเนินการ
แล้วเสร็จ 

เวลาทีใ่ช้จริง 
หมายเหตุ 

(ปัญหา,อุปสรรค) 

- ใหค้  าแนะน า 
-  ตรวจสอบ 
  เอกสาร 
- จ่ายบตัรคิว 

๕  นาที ๐๘.๐๐ น. ๐๘.๐๕ น. ๕  นาที 

 

 
 
 
จุดบริการที ่๒   เจ้าหน้าทีส่อบสวน 

ขั้นตอนการ
ปฏิบัตงิาน 

เวลาทีก่ าหนด 
ช่วงเวลาเร่ิม
ด าเนินการ 

ช่วงเวลา
ด าเนินการ
แล้วเสร็จ 

เวลาทีใ่ช้จริง 
หมายเหตุ 

(ปัญหา,อุปสรรค) 

- รับค าขอ 
และสอบสวน 
 

๑๕ นาที 
    

- ตรวจสอบ
สารบบและ
หนงัสือแสดง
สิทธิในท่ีดิน 

๑๕ นาที 
 

    

- ลงบญัชีรับ
ท าการ 

๕ นาที 
    

- ตรวจอายดั 
 

๕ นาที 
    

- ค  านวณ
ค่าธรรมเนียม ๕ นาที 

    



๔๖ 
 

จุดบริการที ่๓   เจ้าหน้าทีก่ารเงินและเจ้าหน้าที่แก้สารบัญจดทะเบียน 

ขั้นตอนการ
ปฏิบัตงิาน 

เวลาทีก่ าหนด 
ช่วงเวลาเร่ิม
ด าเนินการ 

ช่วงเวลา
ด าเนินการ
แล้วเสร็จ 

เวลาทีใ่ช้จริง 
หมายเหต ุ

(ปัญหา / อุปสรรค ) 
ไม่มี 
คอม ฯ 

มีคอมฯ 
ไม่มี
คอมฯ 

มีคอมฯ 
ไม่มี
คอมฯ 

มีคอมฯ 
ไม่มี
คอมฯ 

มีคอมฯ 

- เขียนใบเสร็จ, 
พิมพใ์บเสร็จ 
และรับเงิน
ค่าธรรมเนียม 

๑๐
นาที 

๕ นาที 

       

- พิมพบ์นัทึก
ขอ้ตกลงและ 
แกส้ารบญั 
จดทะเบียน 

๒๐ 
นาที 

๑๕ 
นาที 

       

 
 
 
จุดบริการที ่๔    พนักงานเจ้าหน้าทีจ่ดทะเบียน 

ขั้นตอนการ
ปฏิบัตงิาน 

เวลาที่
ก าหนด 

ช่วงเวลาเร่ิม
ด าเนินการ 

ช่วงเวลา
ด าเนินการ
แล้วเสร็จ 

เวลาทีใ่ช้จริง 
หมายเหต ุ

(ปัญหา,อุปสรรค) 

- คู่กรณีลงนามใน
บนัทึกขอ้ตกลง 

๑๐ นาที 
    

- พนกังานเจา้หนา้ท่ี 
ลงนามจดทะเบียน
และประทบัตรา 

๑๐ นาที 
    

- แจกหนงัสือแสดง
สิทธิในท่ีดิน 

๕ นาที 
    

 



๔๗ 
 

ประโยชน์ของการจัดท าคู่มอืปฏบัิติงาน 
๑. การปฏิบติังานของพนกังานเจา้หนา้ท่ีมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลมากยิง่ข้ึน 
๒. เจา้หนา้ท่ีน าไปใชใ้นการปฏิบติังานไดถู้กตอ้งสอดคลอ้งกบักฎระเบียบท่ีใชอ้ยูใ่น

ปัจจุบนั ท าใหค้วามผดิพลาดลดนอ้ยลง 
๓. ลดขั้นตอนการสอนงานส าหรับเจา้หนา้ท่ีผูเ้ร่ิมปฏิบติังานโดยใชคู้่มือประกอบการ

ปฏิบติังาน 
๔. ลดความสับสน ขอ้ขดัแยง้ และปัญหาในการปฏิบติังานโดยอา้งอิงขอ้มูลจากคู่มือ

ปฏิบติังาน 
๕. ด าเนินการใหบ้ริการแก่ประชาชนไดโ้ดยถูกตอ้ง รวดเร็ว และน าไปสู่การปรับปรุงการ

ปฏิบติังานในอนาคต 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 
 



 
 

ระเบยีบกรมทีด่นิ 

ว่าดว้ยการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเกีย่วกบัการขายทีด่นิและอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น 
พ.ศ. ๒๕๔๓ 

---------------------------- 
 
 โดยที่เหน็เป็นการสมควรก าหนดหลกัเกณฑ์และวธิกีารจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเกี่ยวกบั
การขายทีด่นิและอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น  เพื่อใหก้ารปฏบิตัขิองพนักงานเจา้หน้าทีด่ าเนินไปตามทีก่ฎหมาย
ก าหนดและเป็นไปในแนวทางเดยีวกนั กรมทีด่นิจงึวางระเบยีบไว ้ ดงัต่อไปนี้ 
 ขอ้ ๑  ระเบยีบนี้เรยีกว่า  “ระเบยีบกรมทีด่นิ  ว่าดว้ยการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเกี่ยวกบั
การขายทีด่นิและอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น  พ.ศ. ๒๕๔๓” 

 ขอ้ ๒  ระเบยีบน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตัง้แต่บดันี้เป็นต้นไป 
 ขอ้ ๓  ระเบยีบ ค าสัง่ หรอืหนงัสอืสัง่การใดทีข่ดัหรอืแยง้กบัระเบยีบนี้ใหใ้ชร้ะเบยีบนี้แทน 
 

หมวด  ๑ 
การยื่นค าขอและการสอบสวน 

ส่วนที ่๑ การยื่นค าขอ 
___________ 

 
 ขอ้ ๔  เมื่อมผีู้แสดงความประสงค์ขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมซือ้ขายที่ดนิและอสงัหารมิทรพัย์
อย่างอื่น  ใหบุ้คคลนัน้ยื่นค าขอตามแบบ ท.ด. ๑  ส าหรบัทีด่นิทีม่โีฉนดทีด่นิ หรอืแบบ ท.ด. ๑ ก  
ส าหรบัที่ดนิที่ยงัไม่มโีฉนดที่ดินและอสงัหารมิทรพัย์อย่างอื่นต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  พร้อมหลกัฐาน
ส าหรบัทีด่นิ หรอืหนงัสอืแสดงสทิธใินทีด่นิและหลกัฐานอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 
 

ส่วนที ่ ๒  การสอบสวน 
____________ 

 
 ขอ้ ๕  ให้พนักงานเจา้หน้าทีส่อบสวนผู้ขอจดทะเบยีนเกี่ยวกบัชื่อตวั  ชื่อสกุล  บดิามารดา  อาย ุ 
สญัชาติ  เชื้อชาต ิ ที่อยู่  ความประสงค์ในการจดทะเบยีน  ราคาซื้อขายที่แท้จรงิ  การช าระราคาซื้อขาย 
การช าระภาษบี ารุงทอ้งที ่ และสาระส าคญัอื่นๆ  เพื่อใหท้ราบถงึสทิธ ิ ความสามารถของคู่กรณีทัง้สองฝ่าย  
ความสมบูรณ์แห่งนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแห่งพาณิชย ์ ข้อก าหนดสทิธใินที่ดนิ  การค้าที่ดนิการ
หลกีเลีย่งกฎหมาย  และการก าหนดทุนทรพัยใ์นการจดทะเบยีน 



๒ 
 
 ขอ้ ๖  การสอบสวนผูข้ายใหพ้นักงานเจา้หน้าทีใ่ชดุ้ลยพนิิจพจิารณาดว้ยความละเอยีดรอบคอบ
จนเป็นทีเ่ชื่อไดว้่าผูน้ัน้เป็นเจา้ของที่ดนิและอสงัหารมิทรพัยท์ี่ขอจดทะเบยีนที่แท้จรงิ  และให้ผู้ซื้อให้
ถ้อยค ายนืยนัไว้ด้วยว่าผู้ขายเป็นผู้ที่ตนได้ติดต่อและรู้แล้วว่าเป็นเจ้าของที่แท้จรงิจงึมาท าสญัญาโดย
ยนิยอมรบัผิดชอบในความเสียหายต่างๆ ที่จะเกิดจากความผดิพลาดเพราะผิดตัวเจ้าของที่ดินและ
อสงัหารมิทรพัยท์ีข่าย 
 ขอ้ ๗  กรณกีารซือ้ขายทีด่นิใหพ้นกังานเจา้หน้าทีส่อบสวนคู่กรณีใหท้ราบว่าทีด่นิทีซ่ือ้ขายเป็นทีด่นิ
ประเภทใด  อยู่ในต าแหน่งใดมกีารเช่าท านาหรอืไม่  หากมกีารเช่าเพื่อท านา ผูข้ายต้องด าเนินการ
ตามพระราชบญัญตักิารเช่าทีด่นิเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ ดว้ย  เช่น  ผูข้ายจะจดทะเบยีนขายทีด่นิแก่
ผู้อื่นได้ต่อเมื่อมหีลกัฐานเป็นหนังสอืจากประธาน คชก. ต าบล ว่าผู้เช่านาไม่แสดงความจ านงจะซื้อนา
ภายในก าหนดหรอืปฏเิสธไมซ่ือ้ หรอืแสดงความจ านงจะซือ้นาแต่ไมช่ าระเงนิภายในก าหนด    
 ขอ้ ๘  ใหพ้นักงานเจา้หน้าทีส่อบสวนขอ้เทจ็จรงิเกี่ยวกบัสิง่ปลูกสรา้งในทีด่นิทีผู่ข้อจดทะเบยีน
แลว้จดลงไวใ้นค าขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม  (ท.ด. ๑ , ท.ด. ๑ ก) ดงันี้ 
 ๘.๑  กรณทีีด่นิทีข่ายเป็นทีว่่างใหร้ะบุว่า “ไมม่สีิง่ปลกูสรา้ง” 
 ๘.๒  กรณีสิง่ปลูกสร้างในที่ดนิเป็นของเจ้าของที่ดนิที่ขาย และเจ้าของที่ดนิประสงค์จะจด
ทะเบยีนขายสิง่ปลูกสร้างนัน้รวมกบัที่ดนิ ให้ระบุชนิดของสิง่ปลูกสร้าง  และความประสงค์ของผู้ขาย
ดงักล่าวลงไว ้
 ๘.๓  กรณีสิง่ปลูกสรา้งในทีด่นิเป็นของผู้ที่จะรบัโอนที่ดินอยู่ก่อนแล้ว  หรอืเป็นของ
บุคคลภายนอก  ให้ระบุรายละเอยีดให้ชดัเจนว่าใครเป็นเจ้าของสิง่ปลูกสรา้ง  มอียู่หรอืได้มาโดยวธิใีด 
เมื่อใด มหีลกัฐานอย่างไร  ถ้าไม่มหีลกัฐานพอที่จะเชื่อได้ว่าผู้ที่จะซื้อที่ดินหรอืบุคคลภายนอกเป็น
เจา้ของสิง่ปล ูกสรา้งนัน้มาก่อน กใ็หป้ระเมนิราคาสิง่ปล ูกสรา้งรวมกบัราคาทีด่นิ เพื่อเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีน (๘.๓ นี้ถูกยกเลกิแล้ว และก าหนดขึ้นใหม่ตามระเบยีบฯ (ฉบบัที่ ๒)  พ.ศ.
๒๕๔๕ ) 
 ขอ้ ๙  ในกรณทีีเ่หน็เป็นการสมควร  เจา้พนกังานทีด่นิจะใหผู้ข้อจดทะเบยีนน าพนักงานเจา้หน้าที่
ไปตรวจสอบสภาพทีด่นิ หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีข่อจดทะเบยีนโดยผูข้อจดทะเบยีนเป็นผูอ้อกค่าใชจ้า่ยกไ็ด้ 
 ขอ้ ๑๐  ในการด าเนินการสอบสวน ขอให้พนักงานเจา้หน้าที่พงึระมดัระวงัอย่าให้ขอผูจ้ด
ทะเบยีนรูส้กึว่า เป็นการกลัน่แกลง้ การพูดชีแ้จงกต็้องระมดัระวงัถ้อยค า อย่าใหเ้ป็นการหมิน่ประมาท
และก่อใหเ้กดิความโกรธเคอืง ถา้มขีอ้ขดัขอ้งประการใดทีเ่จา้หน้าทีผู่ส้อบสวน ไมส่ามารถชีแ้จงใหผู้ย้ ื่นค า
ขอเขา้ใจไดเ้จา้หน้าทีผู่้สอบสวนต้องรายงานให้ผู้บงัคบับญัชาทราบเพื่อจะไดช้ี้แจงท าความเขา้ใจกบัผู้ขอ
จดทะเบยีนต่อไป 
 

ส่วนที ่๓  การลงลายมอืชื่อของผูข้อ 
______________ 

 
 ขอ้ ๑๑  การลงลายมอืชื่อของผูข้อในค าขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม (ท.ด ๑, ท.ด. ๑ ก) ให้
เป็นไปตามทีบ่ญัญตัไิวใ้นมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย ์



๓ 
 
 ขอ้ ๑๒  หา้มพนักงานเจา้หน้าทีน่ าแบบพมิพท์ี่ยงัไม่ไดก้รอกขอ้ความใหผู้ข้อลงนามในแบบพมิพ์
ไวก่้อน 
 ขอ้ ๑๓  ในกรณีผูข้อไม่สามารถลงลายมอืชื่อไดใ้หพ้มิพล์ายน้ิวมอืของบุคคลดงักล่าวลงไวแ้ทนการ
ลงลายมือชื่อ  โดยพิมพ์นิ้วหัวแม่มือซ้ายลงไว้ให้เห็นเส้นลายมือชัดเจนแล้วเขียนก ากับว่าเป็นลาย
นิ้วหวัแม่มอืซา้ยของผูใ้ด หากหวัแม่มอืซา้ยของผูข้อพกิารหรอืลบเลอืนใหใ้ชล้ายพมิพ์หวัแม่มอืขวาแทน 
แลว้หมายเหตุไวด้ว้ยว่าเป็นลายนิ้วหวัแม่มอืขวาของผูใ้ด ถ้าในช่องลงลายมอืชื่อของผูข้อไม่มเีนื้อทีเ่พยีงพอ
ใหพ้มิพล์ายนิ้วมอืของผูข้อไวใ้นทีว่่างแห่งอื่นในค าขอนัน้กไ็ด ้ แต่ใหม้เีครื่องหมาย เช่น ลูกศรชีไ้ปใหรู้ว้่า
เป็นลายนิ้วมอืของผูใ้ด 
 

ส่วนที ่ ๔  ประเภทการจดทะเบยีน 
______________ 

 
 ขอ้ ๑๔  การเขยีนชื่อประเภทการจดทะเบยีน  ใหพ้จิารณาตามขอ้เทจ็จรงิดงันี้ 
 ๑๔.๑  กรณีมผีู้มาขอจดทะเบยีนขายทีด่นิทัง้แปลงหรอืขายอสงัหารมิทรพัยใ์ดทัง้หมดไม่
ว่าทีด่นิหรอือสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะมผีูถ้อืกรรมสทิธิค์นเดยีวหรอืหลายคน ใหเ้ขยีนชื่อประเภทว่า “ขาย” 
 ๑๔ .๒  กรณีเจ ้าของที ่ด นิหร อือสงัหารมิทรพัยม์หีลายคนแต่เจา้ของที ่ดนิหรอื
อสงัหารมิทรพัยบ์างคนมาขอจดทะเบยีนขายทีด่นิ  และหรอือสงัหารมิทรพัยเ์ฉพาะส่วนของตน  เช่น ก. 
และ ข. มชีื่อเป็นผู้ถอืกรรมสทิธิท์ี่ดนิร่วมกนั ก. มาขอจดทะเบยีนขายที่ดนิเฉพาะส่วนตนของแก่ ค. 
เท่านัน้ ส่วนของ ข. ยงัคงมอียูต่ามเดมิ ใหเ้ขยีนชื่อประเภทว่า  “ขายเฉพาะส่วน” 
 ๑๔.๓  กรณทีีด่นิหรอือสงัหารมิทรพัยท์ีม่ผีูม้าขอจดทะเบยีนขายมกีารจดทะเบยีน 
ทรพัยสทิธแิละการเช่าผูกพนัอยู่ เช่น จ านอง สทิธเิกบ็กนิ ภารจ ายอม การเช่า  เจา้ของมาขอจด
ทะเบยีนขายหรอืขายเฉพาะส่วน โดยผูซ้ือ้จะตอ้งรบัเอาภาระผกูพนันัน้ดว้ย เช่น ก. และ ข. ผู้ถอื
กรรมสทิธิท์ี่ดนิขายที่ดนิทัง้แปลงที่จดทะเบยีนจ านองไว้กบัธนาคาร เอ แก่ ค. โดย ค. รบัภาระการ
จ านองไปดว้ย หรอื ก. ขายทีด่นิแปลงดงักล่าวเฉพาะส่วนของตนแก่ ค. ใหเ้ขยีนชื่อประเภทว่า “ขาย 
(ระหว่างจ านอง)” หรอื “ขายเฉพาะส่วน (ระหว่างจ านอง)” หรอื “ขาย (ระหว่างสทิธเิกบ็กนิ)” หรอื  “ขาย
เฉพาะส่วน (ระหว่างสทิธเิกบ็กนิ)” แลว้แต่กรณ ี
 ๑๔.๔  กรณีที่ดนิมเีจ้าของคนเดยีวหรอืหลายคน และเจ้าของที่ดนิทุกคนขอจด
ทะเบยีนแบ่งขายทีด่นิบางส่วน โดยมกีารรงัวดัแบ่งแยกทีด่นิ และออกหนงัสอืแสดงสทิธทิีด่นิแปลงใหม่
ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ เช่น ก. และ ข. เป็นผูถ้อืกรรมสทิธิท์ีด่นิแปลงหน่ึงแบ่งขายทีด่นิแปลงดงักล่าวให้แก่ ค. จ านวน 
๑ ไร่ คงเหลอืที่ดนิเป็นของ ก. และ ข. จ านวน ๔ ไร่  ให้ใช้ชื่อประเภทว่า “แบ่งขาย” 

 ๑๔.๕  กรณีศาลมคี าสัง่หรอืค าพพิากษาใหข้ายทีด่นิหรอือสงัหารมิทรพัย ์เมื่อมผีูน้ าค าสัง่
หรอืค าพพิากษาของศาลมาขอจดทะเบยีนขายไปตามผลของค าสัง่หรอืพพิากษาดงักล่าว เช่น ศาลขาย
ทอดตลาดทีด่นิทีม่ชีื่อ ก. และ ข. เป็นถอืกรรมสทิธิ ์และ ค. เป็นผูซ้ือ้ทอดตลาดได้ ใหใ้ชช้ื่อประเภทว่า 
“ขายตามค าสัง่ศาล” หรอื “ขายเฉพาะส่วนตามค าสัง่ศาล” 

 



๔ 
 

ส่วนที ่ ๕  การเขยีนค าขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม 
____________ 

 
 ขอ้ ๑๕  การเขยีนค าขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ใหป้ฏบิตัดิงันี้ 
 ๑๕.๑  ในช่องประเภทใหเ้ขยีนชื่อประเภทการจดทะเบยีนตามขอ้  ๑๔ แลว้แต่กรณ ี
 ๑๕.๒  การเขยีนชื่อเจา้ของที่ดนิใน ๒ ของค าขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม (ท.ด.๑, 
ท.ด.๑ ก) ใหเ้ขยีนชื่อเจา้ของตามทีป่รากฏอยู่ในหนังสอืแสดงสทิธใินทีด่นิ กรณีมเีจา้ของหลายคนใหเ้ขยีน
เลขล าดบัก ากบัไวข้า้งหน้าชื่อทุกชื่อ 
 ๑๕.๓  การเขยีนชื่อผูช้ื่อและเจา้ของทีด่นิเดมิ (ถ้าม)ี ลงใน ๓ ของค าขอจดทะเบยีนสทิธแิละ
นิตกิรรม  (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ใหเ้ขยีนชื่อผูซ้ือ้ลงไวก่้อน  เสรจ็แลว้เขยีนชื่อเจา้ของทีด่นิเดมิซึง่มไิดจ้ด
ทะเบยีนขายเฉพาะส่วนของตนเรยีงต่อไปตามล าดบั พรอ้มทัง้เขยีนเลขล าดบัก ากบัไว้ขา้งหน้าชื่อทุกชื่อ
ดว้ย (เช่นเดยีวกบัขอ้ ๑๕.๒)  ส่วนเจา้ของผูข้อจดทะเบยีนขายไม่ต้องยกมาจดลงไว ้ส าหรบักรณีผูซ้ือ้เป็น
เจา้ของทีด่นิเดมิดว้ยใหเ้ขยีนชื่อผูน้ัน้ลงไวใ้นฐานะผูซ้ือ้โดยไมต่อ้งยกชื่อบุคคลดงักล่าวมาเขยีนเรยีงต่อไป 
เช่นเจา้ของทีด่นิเดมิคนอื่นอกี 
 ๑๕.๔  กรณจีดทะเบยีนขายทีด่นิ หรอือสงัหารมิทรพัยเ์ฉพาะส่วน ใหห้มายเหตุดว้ยอกัษร
สแีดงไว ้ณ รมิดา้นซา้ยของค าขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก)  และในสารบญัจด
ทะเบยีนใหต้รงกนัว่า เจา้ของคนใดเป็นผูข้ายเฉพาะส่วนของตนและส่วนของเจา้ของคนอื่นยงัคงมอียู่อกี 
เช่น ทีด่นิมชีื่อ ก.ข.ค. เป็นเจา้ของ ก. ขายเฉพาะส่วนของตนแก่ ง. ใหห้มายเหตุว่า “ก. ขายเฉพาะส่วน
ของตนแก่ ง. เท่านัน้ ส่วนของ ข. และ ค. คงอยูต่ามเดมิ” 

 ๑๕.๕  สาระส าคญัที่ไดจ้ากการสอบสวนในหมวด ๑ ส่วนที ่๒ ใหพ้นักงานเจา้หน้าที่จดลงไว้
ในค าขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ดว้ย 
 

หมวด ๒ 
การประกาศ 
_________ 

 
 ขอ้ ๑๖  กรณีมผีู้ขอจดทะเบยีนซื้อขายที่ดนิที่ยงัไม่มโีฉนดที่ดนิ  ใบไต่สวน  หรอืหนังสอืรบัรอง
การท าประโยชน์ตามแบบ น.ส. ๓ ก. หรอื ขายอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างอื่นในที่ดนิดงักล่าว หรอืขาย
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นในทีด่นิทีม่โีฉนดทีด่นิ ใบไต่สวน หรอืหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์ ตามแบบ  น.ส. 
๓ ก. ในกรณีไม่รวมกบัที่ดนิดงักล่าว ให้ประกาศการขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมตามนัยขอ้ ๕ แห่ง
กฎกระทรวงฉบบัที ่๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบญัญตัใิห้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดนิ พ .ศ. 
๒๔๙๗ ซึ่งแก้ไขเพิม่เต ิมโดยกฎกระทรวง ฉบบัที่ ๓๕ (พ.ศ. ๒๕๓๑)  ออกตามความใน
พระราชบญัญตัใิหใ้ชป้ระมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
 



๕ 
 

หมวด ๓ 
การตรวจสอบ 
__________ 

 
 ขอ้  ๑๗  การตรวจสอบสารบบ ใหพ้นักงานเจา้หน้าทีต่รวจสอบสาระส าคญัทีพ่นักงานเจา้หน้าที่
ได้สอบสวนจดลงไว้หรอืผู้ขอจดทะเบยีนกรอกขอ้ความลงไว้ในค าขอจดทะเบยีนสทิธิและนิตกิรรม และ
เอกสารทีผู่ข้อจดทะเบยีนน ามายื่นพรอ้มค าขอใหเ้ป็นการถูกต้องก่อนด าเนินการจดทะเบยีนต่อไป รวมทัง้
ตรวจหลกัฐานประวตัคิวามเป็นมาของที่ดนิและอสงัหารมิทรพัยท์ี่ผู้ขอประสงค์จะจดทะเบยีนขาย  ชื่อ
เจา้ของทีด่นิ อาย ุ ชื่อบดิามารดา  และลายมอืชื่อหรอืลายพมิพ์นิ้วมอืของผูข้อจดทะเบยีนขายในค าขอจด
ทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม  หรอืในหนังสอืมอบอ านาจแลว้แต่กรณี  โดยตรวจสอบใหต้รงกบัหลกัฐานเดมิ
ในสารบบ กรณีลายมอืชื่อของผูข้อจดทะเบยีนขายผดิเพีย้นจากลายมอืชื่อเจา้ของในสารบบเดมิมาก ควรให้
ผูข้อจดทะเบยีนพยายามลงลายมอืชื่อใหต้รงกบัลายมอืชื่อในสารบบเดมิ  หากผูข้อจดทะเบยีนขายยงัลง
ลายมอืชื่อผดิเพีย้นจากเดมิ  แต่ผู้ขอจดทะเบยีนขายเป็นผู้ที่พนักงานเจา้หน้าที่รู้จกั ก็ให้พนักงาน
เจา้หน้าทีด่ าเนินการต่อไปได ้หากพนักงานเจา้หน้าทีไ่ม่รูจ้กัตวัผูข้อจดทะเบยีนขาย  ควรขอหลกัฐานที่
เชื่อถอืไดจ้ากผูน้ัน้มาตรวจสอบเพิม่เตมิจนเป็นทีเ่ชื่อไดว้่าผูข้อจดทะเบยีนขายเป็นเจา้ของทีแ่ทจ้รงิ  หรอื
ใหผู้ท้ีเ่ชื่อถอืไดร้บัรองว่าผูข้อจดทะเบยีนขายเป็นเจา้ของทีแ่ทจ้รงิเสยีก่อน  ส าหรบักรณีไม่มลีายมอืชื่อ
หรอืลายพมิพ์นิ้วมอืของเจ้าของในสารบบ  เช่น เจา้ของที่ดนิได้ที่ดนิในขณะเป็นผู้เยาว์ หรอืได้มาโดยมี
ผู้อื่นขอให้ลงชื่อรบัมรดกร่วมด้วย ก่อนด าเนินการต่อไปให้พนักงานเจา้หน้าที่สอบสวนเช่นเดยีวกบัที่ได้
กล่าวมาขา้งตน้ 
 ขอ้ ๑๘  ตรวจสอบบญัชอีายดั ให ้พนักงานเจา้หน้าที ่ตรวจสอบว่ามกีารอายดัทีด่นิหรอื
อสงัหารมิทรพัยท์ีผู่ข้อประสงคจ์ะขอจดทะเบยีนหรอืไมป่ระการใด 
 ขอ้ ๑๙  ตรวจสอบการห้ามโอน ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบว่าที่ดนิหรอือสงัหารมิทรพัย์ที่ผู้ขอ
ประสงคจ์ะขอจดทะเบยีนมกีฎหมายใดบญัญตัเิป็นการหา้มโอนไวห้รอืไมป่ระการใด 
 

หมวด  ๔  
การจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม 

_____________ 
 
 ขอ้  ๒๐  การจดทะเบยีนขาย  ในกรณีคู่กรณีทัง้สองฝ่ายตกลงซื้อขายกนัให้ท าในรปูหนังสอืสญัญา
เกบ็ไว้ ณ ส านักงานทีด่นิ ๑ ฉบบั และมอบไว้ให้แก่ผู้ซือ้ ๑ ฉบบั โดยพนักงานเจา้หน้าที่เป็นผูจ้ดัท าให้
คู่กรณีทัง้สองฝ่ายลงนามในหนังสอืสญัญาตามแบบของทางราชการ คอื หนังสอืสญัญาขายทีด่นิ  (ท.ด.
๑๓) หนังสอืสญัญาแบ่งขายทีด่นิ (ท.ด.๑๓ ก) หนังสอืสญัญาขายทีด่นิเฉพาะส่วน (ท.ด.๑๓ ข) หรอื
หนังสอืสญัญา (ท.ด.๕) แล้วแต่กรณี ส่วนกรณีศาลมคี าสัง่หรอืค าพพิากษาใหข้าย ใหผู้ไ้ดม้ายื่นขอค า
ตามแบบพมิพ ์ท.ด. ๙ โดยบรรยายขอ้ความในค าขอตามนัยค าสัง่หรอืค าพพิากษาของศาลแลว้แต่กรณีโดย
ไม่ต้องท าหนังสอืสญัญา เว้นแต่ศาลจะสัง่ให้ท าหนังสอืสญัญาด้วย ส่วนค าขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิติ



๖ 
 
กรรม (ท.ด. ๑,ท.ด. ๑ ก) ใหถ้อืเสมอืนเป็นรายงานการเปลีย่นแปลงทางทะเบยีน เสรจ็แล้วจงึเสนอเรื่อง
ต่อเจา้พนักงานทีด่นิเพื่อลงนามจดทะเบยีนต่อไป   
 ขอ้ ๒๑  การลงนามจดทะเบยีนขายและประทบัตราต าแหน่งในหนังสอืสญัญา  รวมทัง้สารบญัจด
ทะเบยีน  ใหเ้จา้พนักงานทีด่นิพจิารณาตรวจสอบเรื่องราวการจดทะเบยีนดงักล่าว ใหเ้ป็นการถูกต้อง
ตามหมวด ๑ หมวด ๒ และหมวด ๓ เสยีก่อน 
 ขอ้ ๒๒  หา้มพนักงานเจา้หน้าทีด่ าเนินการจดทะเบยีนและนิตกิรรม  ในกรณีผูข้อไม่ไดล้งลายมอื
ชื่อในชัน้ยืน่ค าขอและสอบสวน  ต่อพนกังานเจา้หน้าที่ 
 ทัง้นี้  การจดัท าค าขอ (ท.ด. ๙)  ค าขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม  (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) 
หนังสอืสญัญา  และการจดบนัทกึในสารบญัจดทะเบยีนเพื่อจะจดทะเบยีนตามระเบยีบนี้  ใหอ้นุโลมปฏบิตัิ
ตามตวัอยา่งทา้ยระเบยีบ 
 

หมวด  ๕ 
การลงลายมอืชื่อของคู่สญัญา 

_____________ 
 
 ขอ้ ๒๓  การลงลายมอืชื่อของคู่กรณทีัง้สองฝา่ยในหนงัสอืสญัญา  ใหพ้นักงานเจา้หน้าทีถ่อืปฏบิตัิ
เช่นเดยีวกบัการลงลายมอืชื่อของผูข้อในหมวดที ่ ๑ ส่วนที ่๓  โดยอนุโลม 
 

หมวด ๖  
ค่าธรรมเนียม 
___________ 

  
 ขอ้ ๒๔  ในการจดทะเบยีนขาย หากไม่มกีฎหมายบญัญตัเิป็นการยกเวน้ไว้เป็นอย่างอื่นผู้ขอจด
ทะเบยีนจะต้องเสยีค่าธรรมเนียมค าขอ  ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม  และค่าธรรมเนียม
มอบอ านาจ (ถ้าม)ี ตามนัยกฎหมายกระทรวง ฉบบัที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบญัญตัใิหใ้ชป้ระมวลกฎหมายทีด่นิ  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ขอ้ ๒๕  ใหผู้อ้ านวยการส านกัมาตรฐานการทะเบยีนทีด่นิเป็นผูร้กัษาการตามระเบยีบนี้ 
 

ประกาศ  ณ  วนัที ่ ๒๐  พฤศจกิายน  ๒๕๔๓ 
 

                                   (ลงชื่อ)         ยงยทุธ  วชิยัดษิฐ 
(นายยงยุทธ  วชิยัดษิฐ) 

อธบิดกีรมทีด่นิ 



               
 

 

ค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดนิ ประเภท ................………………......... 
ต าแหน่งทีด่นิ  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ต าบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขท่ีดิน..................................................................………............…อ าเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนา้ส ารวจ...................................................................……..............จงัหวดั...........................................................................................……........……. 

โฉนดทีด่นิ 
เลขท่ี..............................................................……..........................เล่ม..........………..………........................หนา้......………….…..…...……......….. 
จ านวนท่ีดิน....................................…....................ไร่.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขา้พเจา้ผูมี้นามต่อไปน้ี มีความประสงคข์อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์กล่าวขา้งบนน้ี และไดป้ฏิญาณตนแลว้ 
ขอให้ถอ้ยค าดว้ยความสัตยจ์ริง ถา้ขา้พเจา้ให้ถอ้ยค  าไม่เป็นความจริงให้ใชถ้อ้ยค  าน้ียนัขา้พเจา้ในทางคดีอาญาได ้
        เลขประจ าตวัประชาชน 

๒.  ขา้พเจา้ ................................…….....................          ผู ้...........……….....….....….. 

อาย ุ.............................. ปี      สญัชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาช่ือ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมา้ย                         คู่สมรสช่ือ .................………….......…...………............…............…...........…… 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ..................……....... เลขท่ี ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมู่ท่ี ..…......…… 
ต าบล/แขวง .....................….............อ าเภอ/เขต ..............…….................. จงัหวดั ..........….…...........…........หมายเลขโทรศพัท ์.............…............… 

เลขประจ าตวัประชาชน 

 ๓.  ขา้พเจา้ ......................……...............................          ผู ้..........…............…..…….. 

อาย ุ.............................. ปี     สญัชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาช่ือ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมา้ย                         คู่สมรสช่ือ .....................……....................สญัชาติ ………..…...…….........…… 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ................................ เลขท่ี .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมู่ท่ี ...…......…... 
 ต าบล/แขวง ................................. อ าเภอ/เขต ................……..................จงัหวดั ......……......….…..............หมายเลขโทรศพัท ์..............….......….... 
 ๔.  ขา้พเจา้ขอแสดงราคาทรัพยท่ี์ขอท านิติกรรมน้ีเป็นเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค ์
 ๕.  ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ 

(๑)  ขา้พเจา้ไม่ไดรั้บโอนแทนหรือเพ่ือประโยชน์แก่บุคคลต่างดา้ว 
(๒)  ราคาทรัพยท่ี์แสดงไวใ้น ๔. เป็นราคาท่ีแทจ้ริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
 

                                                      วนัท่ี.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงช่ือ ........................................................... ผูข้อ 

                                       ลงช่ือ ........................................................... ผูข้อ 
                                      ลงช่ือ ........................................................... ผูส้อบสวน 

      (………………………………………) 

  ส าหรับพนักงานเจ้าหน้าที่ 
๑)  ราคาประเมินทุนทรัพย.์.......................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค ์
๒) โฉนดท่ีดินใหม่ระวาง...................……....................เลขท่ีดิน..........…....………….......……..........หนา้ส ารวจ....................……………............... 
     โฉนดท่ีดินเลขท่ี........................……................….....เล่ม.................………….......................……..หนา้…………………..……….……………… 
      จ านวนท่ีดิน....................….........………......….......ไร่...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร่.............……..........……………..................งาน.........…….........…..….................ตารางวา 
๓) ไดจ้ดทะเบียนแลว้แต่วนัท่ี...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                     ลงช่ือ .......................................................... 
                                                                              ( ........................................................ ) 
                                                                                     เจ้าพนักงานที่ดนิ 

 
 
                
 

                    ขาย 
 
 
 
 
 

 
 ๑    -    - 
 
 
 

               ๑. นาย  ก.                        ขาย 
              ๒. นาย ข. 
            ๕๕, ๒๒ 
 

 
 
                  นาย  ค.                      ซ้ือ  
                   

๔๕ 
 
 
 

      ๖๐๐,๐๐๐                 - 
     
 
 
 ขายท่ีดินพร้อมบา้นไม ้๒ ชั้น ขนาด ๗ x ๘  เมตร เลขท่ี……………..ปลูกสร้างมา…….ปี 
 ผูข้ายไดท่ี้ดินมาโดย…………..เป็นเวลา……..ปีแลว้ ไม่คา้งช าระภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 

(๕) ผูซ้ื้อ ซ้ือไวเ้พ่ือเป็นท่ีอาศยั 
(๖) ผูข้ายไดรั้บช าระเงินค่าท่ีดินครบถว้นแลว้ 

      
 

 
 
 

  ท่ีบา้น 
  ท่ีสวน/ไร่ 
  ท่ีนา 
  ท่ี .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 
ตวัอยา่งท่ี ๑  

 

นาย ก.    นาย ข. 
นาย ค.  

ขาย 
ซ้ือ 

(หกแสนบาทถว้น) 



                              
 

 

    หนังสือสัญญาขายทีด่ิน 
ทีด่นิ 

  โฉนดท่ี.......………………..…….เลขท่ีดิน...............……..….….……..หนา้ส ารวจ...........…………………...
 ต าบล.......…………..……........…อ าเภอ..........….…….…….………...จงัหวดั................................….....…..... 

  หนงัสือสญัญาน้ีไดท้ าเม่ือวนัท่ี…………………เดือน………….……………………พทุธศกัราช……..…………….. 
ณ ส านกังานท่ีดินจงัหวดั……………………………………   เลขประจ าตวัประชาชน 
 …………………………….….…….               …….. 
ระหวา่ง  ……………………………….….. ...                  ผูข้าย  อาย ุ …. ….  ปี 
 ………………………………..…….               ……. 
สญัชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ....................……….......................……......…………………….….. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ……...................... เลขท่ี ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ...............…..……..หมู่ท่ี ...…….…. 
ต าบล/แขวง ...................... อ าเภอ/เขต ............................ จงัหวดั ............................หมายเลขโทรศพัท ์...…………….............. 
         เลขประจ าตวัประชาชน 

 …………………………….…..…….             …..… 
    กบั  ………………………………….... ...                ผูซ้ื้อ   อาย ุ  ……..   ปี 
 ……………………………………….            ……. 
สญัชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...................................……….…….................…………….……….. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ..........……............ เลขท่ี ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ..........…….…………..หมู่ท่ี .....….. 
ต าบล/แขวง ...................... อ าเภอ/เขต ............................ จงัหวดั .............……..............หมายเลขโทรศพัท ์......………............. 
 ทั้งสองฝ่ายไดต้กลงท าสญัญากนัดงัต่อไปน้ี 
 ขอ้ ๑. ผูข้ายยอมขายท่ีดินแปลงท่ีกล่าวขา้งบนน้ีทั้งแปลงแก่ผูซ้ื้อเป็นราคาเงิน….…………..……………………บาท 
(เงิน………………………………………………………………) 
 ขอ้ ๒. ผูซ้ื้อยอมรับซ้ือท่ีดินตามท่ีกล่าวในขอ้ ๑ นั้นจากผูข้าย ผูซ้ื้อได้ช าระและผูข้ายได้รับเงินค่าท่ีดินรายน้ี 
…………………………………………………………………………………………..………………………………………. 
 ขอ้ ๓. …………………………………………………………………………….………………………..…………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 หนังสือสัญญาน้ีไดท้ าเป็นสองฉบบั มีขอ้ความตรงกนั ส าหรับส านักงานท่ีดินหน่ึงฉบบั ผูซ้ื้อถือไวห้น่ึงฉบบั  
(ฉบบัน้ีส าหรับ………………………………………………) 
 ทั้งสองฝ่ายไดต้รวจดูหนงัสือสัญญาซ้ือขายและเขา้ใจขอ้ความตลอดแลว้ จึงไดล้งลายมือช่ือ หรือพิมพล์ายน้ิวมือ 
ไวเ้ป็นส าคญัต่อหนา้พยานและเจา้พนกังานท่ีดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูข้าย)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูซ้ื้อ)…………………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนงัสือสญัญาน้ีไดท้ าต่อหนา้ 
      ……………………………………….………..เจ้าพนักงานทีด่นิ 
       ประทบัตราต าแหน่งเป็นส าคญั 
.        ………………………...........………ผู้เขียน 
        ……………………………….......…ผู้ตรวจ 
 
 

 
 

(ท.ด. ๑๓) 

 

      
 
 
 
 

  ๑.  นาย ก.            ๕๕ 
  ๒. นาย ข.            ๒๒ 
 
 
 

  
 

 
  นาย ค.            ๔๕ 
  
 
 
 
 
 
          ๖๐๐,๐๐๐.- 
 หกแสนบาทถว้น 
 
ครบถว้นแลว้ 
             เป็นการซ้ือขายท่ีดินพร้อมบา้นไม ้๒ ชั้น ขนาด  ๗ x ๘ เมตร เลขท่ี……………ปลูกสร้างมา……….ปี 
โดยผูซ้ื้อ ซ้ือไวเ้พ่ือเป็นท่ีอยูอ่าศยั 
 ขอ้ ๔.  ผูข้ายไดท่ี้ดินมาโดย ………….เป็นเวลา…………ปีแลว้ ไม่คา้งช าระภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
 
 
 
 
                    นาย ก.     นาย ข. 
                    นาย ค. 

ตวัอยา่งท่ี ๑ 



สารบัญจดทะเบียน 
 

จดทะเบียน 
วนั เดือน ปี 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใ้หส้ญัญา ผูรั้บสญัญา 

เน้ือท่ีดิน 
ตามสญัญา 

เน้ือท่ีดิน 
คงเหลือ 

ระวาง 
เลขท่ีดิน 

โฉนดท่ีดินใหม่ 

เจา้พนกังานท่ีดิน 
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตรา ไร่ งาน 

ตาราง
วา 

ไร่ งาน 
ตาราง

วา 
วนัท่ี…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ……….… 
 
 
 
 

ขาย ๑.  นาย ก.   
๒. นาย ข. 

นาย ค. ๑ - - - - - - 
 

ลงช่ือ……………. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

      

  

 

ตวัอยา่งท่ี ๑ 



               
 

 

ค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดนิ ประเภท ................………………......... 
ต าแหน่งทีด่นิ  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ต าบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขท่ีดิน..................................................................………............…อ าเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนา้ส ารวจ...................................................................……..............จงัหวดั...........................................................................................……........……. 

โฉนดทีด่นิ 
เลขท่ี..............................................................……..........................เล่ม..........………..………........................หนา้......………….…..…...……......….. 
จ านวนท่ีดิน....................................…....................ไร่.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขา้พเจา้ผูมี้นามต่อไปน้ี มีความประสงคข์อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์กล่าวขา้งบนน้ี และไดป้ฏิญาณตนแลว้ 
ขอให้ถอ้ยค าดว้ยความสัตยจ์ริง ถา้ขา้พเจา้ให้ถอ้ยค  าไม่เป็นความจริงให้ใชถ้อ้ยค  าน้ียนัขา้พเจา้ในทางคดีอาญาได ้
        เลขประจ าตวัประชาชน 

๒.  ขา้พเจา้ ................................…….....................          ผู ้...........……….....….....….. 

อาย ุ.............................. ปี      สญัชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาช่ือ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมา้ย                         คู่สมรสช่ือ .................………….......…...………............…............…...........…… 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ..................……....... เลขท่ี ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมู่ท่ี ..…......…… 
ต าบล/แขวง .....................….............อ าเภอ/เขต ..............…….................. จงัหวดั ..........….…...........…........หมายเลขโทรศพัท ์.............…............… 

เลขประจ าตวัประชาชน 

 ๓.  ขา้พเจา้ ......................……...............................          ผู ้..........…............…..…….. 

อาย ุ.............................. ปี     สญัชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาช่ือ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมา้ย                         คู่สมรสช่ือ .....................……....................สญัชาติ ………..…...…….........…… 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ................................ เลขท่ี .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมู่ท่ี ...…......…... 
 ต าบล/แขวง ................................. อ าเภอ/เขต ................……..................จงัหวดั ......……......….…..............หมายเลขโทรศพัท ์..............….......….... 
 ๔.  ขา้พเจา้ขอแสดงราคาทรัพยท่ี์ขอท านิติกรรมน้ีเป็นเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค ์
 ๕.  ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ 

(๑)  ขา้พเจา้ไม่ไดรั้บโอนแทนหรือเพ่ือประโยชน์แก่บุคคลต่างดา้ว 
(๒)  ราคาทรัพยท่ี์แสดงไวใ้น ๔. เป็นราคาท่ีแทจ้ริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
 

                                                      วนัท่ี.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงช่ือ ........................................................... ผูข้อ 

                                       ลงช่ือ ........................................................... ผูข้อ 
                                      ลงช่ือ ........................................................... ผูส้อบสวน 

      (………………………………………) 

  ส าหรับพนักงานเจ้าหน้าที่ 
๑)  ราคาประเมินทุนทรัพย.์.......................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค ์
๒) โฉนดท่ีดินใหม่ระวาง...................……....................เลขท่ีดิน..........…....………….......……..........หนา้ส ารวจ....................……………............... 
     โฉนดท่ีดินเลขท่ี........................……................….....เล่ม.................………….......................……..หนา้…………………..……….……………… 
      จ านวนท่ีดิน....................….........………......….......ไร่...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร่.............……..........……………..................งาน.........…….........…..….................ตารางวา 
๓) ไดจ้ดทะเบียนแลว้แต่วนัท่ี...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                     ลงช่ือ .......................................................... 
                                                                              ( ........................................................ ) 
                                                                                     เจ้าพนักงานที่ดนิ 

 
 
                
 

                    ขายเฉพาะส่วน 
 
 
 
 
 

 
 ๑    -    - 
 
 
 

           ๑. นาย  ก. ๒. นาย ข.                       ขาย 
           ๓. นาย ค.  
 
 

 
 
                 ๑.   นาย  ค.                      ซ้ือ  
                  ๒. นาย ข. 
              ๔๕,  - 

 
 
 

      ๓๐๐,๐๐๐                 - 
     
 
 
 ไม่มีส่ิงปลูกสร้าง  ท่ีดินท่ีซ้ือขายอยูติ่ดถนนสาธารณประโยชน์รถยนตเ์ขา้ถึง 
 ผูข้ายไดท่ี้ดินมาโดย…………..เป็นเวลา……..ปีแลว้ ไม่คา้งช าระภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 

(๕) ผูซ้ื้อ ซ้ือไวเ้พ่ือเป็นท่ีอาศยั 
(๖) ผูข้ายไดรั้บช าระเงินค่าท่ีดินครบถว้นแลว้ 

      
 

 
 
 

  ท่ีบา้น 
  ท่ีสวน/ไร่ 
  ท่ีนา 
  ท่ี .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 
ตวัอยา่งท่ี ๒  

 

นาย ก.     
นาย ค.  

ขาย 
ซ้ือ 

(สามแสนบาทถว้น) 

๕๕,  - 
 - 
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นข
อง
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เจา้
พน

กัง
าน

ที่ดิ
น 



                              

 
 

       หนังสือสัญญาขายทีด่ินเฉพาะส่วน 
ทีด่นิ 

  โฉนดท่ี.......………………..…….เลขท่ีดิน...............……..….….……..หนา้ส ารวจ...........…………………...
 ต าบล.......…………..……........…อ าเภอ..........….…….…….………...จงัหวดั................................….....…..... 

  หนงัสือสญัญาน้ีไดท้ าเม่ือวนัท่ี…………………เดือน………….……………………พทุธศกัราช……..…………….. 
ณ ส านกังานท่ีดินจงัหวดั……………………………………   เลขประจ าตวัประชาชน 
 …………………………….….…….               …….. 
ระหวา่ง  ……………………………….….. ...                  ผูข้าย  อาย ุ …. ….  ปี 
 ………………………………..…….               ……. 
สญัชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ....................……….......................……......…………………….….. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ……...................... เลขท่ี ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ...............…..……..หมู่ท่ี ...…….…. 
ต าบล/แขวง ...................... อ าเภอ/เขต ............................ จงัหวดั ............................หมายเลขโทรศพัท ์...…………….............. 
         เลขประจ าตวัประชาชน 

 …………………………….………..             …..… 
    กบั  ……………………………………. ...               ผูซ้ื้อ  อาย ุ  ……..   ปี 
 ……………………………………...             ……. 
สญัชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...................................……….…….................…………….……….. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ..........……............ เลขท่ี ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ..........…….…………..หมู่ท่ี .....….. 
ต าบล/แขวง ...................... อ าเภอ/เขต ............................ จงัหวดั .............……..............หมายเลขโทรศพัท ์......………............. 
 ทั้งสองฝ่ายไดต้กลงท าสญัญากนัดงัต่อไปน้ี 
 ขอ้ ๑. ผูข้ายยอมขายท่ีดินแปลงท่ีกล่าวขา้งบนน้ีเพียงเฉพาะส่วนกรรมสิทธ์ิของตนแก่ผูซ้ื้อ  เป็นราคา
เงิน.………………………………….……………บาท  (เงิน………………………………………………………………บาท) 
และในการขายเฉพาะส่วนน้ีไม่เก่ียวถึงกรรมสิทธ์ิของคนอ่ืน 
 ขอ้ ๒. ผูซ้ื้อตกลงรับซ้ือท่ีดินเพียงเฉพาะส่วนกรรมสิทธ์ิของผูข้ายตามท่ีกล่าวในขอ้ ๑  ผูซ้ื้อไดช้ าระและผูข้ายไดรั้บเงิน 
ค่าท่ีดินรายน้ี…………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………….…… 
 ขอ้ ๓. ทั้งสองฝ่ายรับรองวา่ไม่ทราบเขตท่ีดินและเน้ือท่ีวา่มีเพียงใด 

ขอ้ ๔.  ……………………..……………………………………………………………………………....……..……. 
……………………………………………………………………………………………………………………………….…… 
……………………………………………………………………………………………………………………………….…… 
 หนงัสือสญัญาน้ีไดท้ าเป็นสองฉบบั   มีขอ้ความตรงกนั    ส าหรับส านกังานท่ีดินหน่ึงฉบบั    ผูซ้ื้อถือไวห้น่ึงฉบบั  
(ฉบบัน้ีส าหรับ……………………………………………………) 
 ทั้งสองฝ่ายไดต้รวจดูหนงัสือสัญญาซ้ือขายและเขา้ใจขอ้ความตลอดแลว้ จึงไดล้งลายมือช่ือ หรือพิมพล์ายน้ิวมือ 
ไวเ้ป็นส าคญัต่อหนา้พยานและเจา้พนกังานท่ีดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูข้าย)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูซ้ื้อ)…………………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนงัสือสญัญาน้ีไดท้ าต่อหนา้ 
      ……………………………………….………..เจ้าพนักงานทีด่นิ 
       ประทบัตราต าแหน่งเป็นส าคญั 
.        ……………………...........…………ผู้เขียน 
        .……………………..........…………ผู้ตรวจ 
 
 

 
 

(ท.ด. ๑๓ ข) 

 

 

 
   

นาย ก.             ๕๕ 
 
 
 
 
 
  นาย ค.            ๔๕ 
 
 
 
 

 
 
 ๓๐๐,๐๐๐                สามแสนบาทถว้น 
 
 

  ครบถว้นแลว้ 
 
 

             ไม่มีส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน ท่ีดินท่ีซ้ือขายอยูติ่ดถนนสารธารณประโยชน์รถยนตเ์ขา้ถึง 
 ขอ้ ๕.  ผูข้ายไดท่ี้ดินมาโดย……………..เป็นเวลา…………..ปีแลว้  ไม่คา้งช าระภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
 ขอ้ ๖.   ผูซ้ื้อ ซ้ือไวเ้พ่ือเป็นท่ีอยูอ่าศยั 
 
 
 
 
        นาย ก. 
        นาย ค. 

ตวัอยา่งท่ี ๒ 



สารบัญจดทะเบียน 
 

จดทะเบียน 
วนั เดือน ปี 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใ้หส้ญัญา ผูรั้บสญัญา 

เน้ือท่ีดิน 
ตามสญัญา 

เน้ือท่ีดิน 
คงเหลือ 

ระวาง 
เลขท่ีดิน 

โฉนดท่ีดินใหม่ 

เจา้พนกังานท่ีดิน 
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตรา ไร่ งาน 

ตาราง
วา 

ไร่ งาน 
ตาราง

วา 
วนัท่ี…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ……….… 
 
 
 
 

ขายเฉพาะส่วน ๑.  นาย ก.   
๒. นาย ข. 
๓. นาย ค. 

๑.  นาย ค. 
๒. นาย ข. 

๑ - - - - - - 
 

ลงช่ือ……………. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

      

  

 

ตวัอยา่งท่ี ๒ 

นาย . ขายท่ีดินเฉพาะส่วนของตนแก่นาย ค. เท่านั้น 
ส่วนของผูอ่ื้นคงเดิม 
 

เจา้พนกังานท่ีดิน 



               
 

 

ค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดนิ ประเภท ................………………......... 
ต าแหน่งทีด่นิ  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ต าบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขท่ีดิน..................................................................………............…อ าเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนา้ส ารวจ...................................................................……..............จงัหวดั...........................................................................................……........……. 

โฉนดทีด่นิ 
เลขท่ี..............................................................……..........................เล่ม..........………..………........................หนา้......………….…..…...……......….. 
จ านวนท่ีดิน....................................…....................ไร่.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขา้พเจา้ผูมี้นามต่อไปน้ี มีความประสงคข์อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์กล่าวขา้งบนน้ี และไดป้ฏิญาณตนแลว้ 
ขอให้ถอ้ยค าดว้ยความสัตยจ์ริง ถา้ขา้พเจา้ให้ถอ้ยค  าไม่เป็นความจริงให้ใชถ้อ้ยค  าน้ียนัขา้พเจา้ในทางคดีอาญาได ้
        เลขประจ าตวัประชาชน 

๒.  ขา้พเจา้ ................................…….....................          ผู ้...........……….....….....….. 
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                      โสด                             หมา้ย                         คู่สมรสช่ือ .....................……....................สญัชาติ ………..…...…….........…… 
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 ๔.  ขา้พเจา้ขอแสดงราคาทรัพยท่ี์ขอท านิติกรรมน้ีเป็นเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค ์
 ๕.  ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ 
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       ประทบัตราต าแหน่งเป็นส าคญั 
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            ๕๐๐,๐๐๐ 
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จดทะเบียน 
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ตามสญัญา 
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เจา้พนกังานท่ีดิน 
ลงลายมือช่ือ
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เลขท่ีดิน..................................................................………............…อ าเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนา้ส ารวจ...................................................................……..............จงัหวดั...........................................................................................……........……. 

โฉนดทีด่นิ 
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จ านวนท่ีดิน....................................…....................ไร่.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขา้พเจา้ผูมี้นามต่อไปน้ี มีความประสงคข์อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์กล่าวขา้งบนน้ี และไดป้ฏิญาณตนแลว้ 
ขอให้ถอ้ยค าดว้ยความสัตยจ์ริง ถา้ขา้พเจา้ให้ถอ้ยค  าไม่เป็นความจริงให้ใชถ้อ้ยค  าน้ียนัขา้พเจา้ในทางคดีอาญาได ้
        เลขประจ าตวัประชาชน 
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 ๕.  ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ 

(๑)  ขา้พเจา้ไม่ไดรั้บโอนแทนหรือเพ่ือประโยชน์แก่บุคคลต่างดา้ว 
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                                                                              ( ........................................................ ) 
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 ไม่มีส่ิงปลูกสร้าง   
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สญัชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...................................……….…….................…………….……….. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ..........……............ เลขท่ี ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ..........…….…………..หมู่ท่ี .....….. 
ต าบล/แขวง ...................... อ าเภอ/เขต ............................ จงัหวดั .............……..............หมายเลขโทรศพัท ์......………............. 
 ทั้งสองฝ่ายไดต้กลงท าสญัญากนัดงัต่อไปน้ี 
 ขอ้ ๑. ผูข้ายยอมขายท่ีดินแปลงท่ีกล่าวขา้งบนน้ีเพียงเฉพาะตอนเลขท่ีดิน…………………………………………… 
ซ่ึงได้หมายสีเขียวไวใ้นแผนท่ีในสารบบกับแผนท่ีหลงัโฉนดท่ีดินรายน้ีแก่ผูซ้ื้อเป็นราคา 
เงิน.………………………………………………………บาท  (เงิน………………………………………………………บาท) 
 ขอ้ ๒. ผูซ้ื้อยอมรับซ้ือท่ีดินตามท่ีกล่าวในขอ้ ๑ นั้นจากผูข้าย ผูซ้ื้อไดช้ าระและผูข้ายไดรั้บเงินค่าท่ีดินรายน้ี………… 
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 ขอ้ ๓. ……………………………………………………………………………………………………..…..……… 
…………………………………………………………………………………………………………………………..……… 
 หนงัสือสญัญาน้ีไดท้ าเป็นสองฉบบั   มีขอ้ความตรงกนั    ส าหรับส านกังานท่ีดินหน่ึงฉบบั    ผูซ้ื้อถือไวห้น่ึงฉบบั  
(ฉบบัน้ีส าหรับ………………………………………………) 
 ทั้งสองฝ่ายไดต้รวจดูหนงัสือสญัญาแบ่งขายและเขา้ใจขอ้ความตลอดแลว้ จึงไดล้งลายมือช่ือ หรือพิมพล์ายน้ิวมือ 
ไวเ้ป็นส าคญัต่อหนา้พยานและเจา้พนกังานท่ีดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูข้าย)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูซ้ื้อ)…………………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนงัสือสญัญาน้ีไดท้ าต่อหนา้ 
      ……………………………………….………..เจ้าพนักงานทีด่นิ 
       ประทบัตราต าแหน่งเป็นส าคญั 
.        ...........………………………………ผู้เขียน 
        ..........………………………………ผู้ตรวจ 
 
 

 
 

(ท.ด. ๑๓ ก) 

 

 
             ๑ 
 
 
 
 

  นาย ก.             ๕๕ 
 
 
 
 

 
  นาย ข.             ๒๘ 
 
 
 
 
 
         ๔๐ 
 
 ๒๐๐,๐๐๐        สองแสนบาทถว้น 
 
ครบถว้นแลว้ 
  ท่ีดินท่ีซ้ือขายไม่มีส่ิงปลูกสร้าง  ผูข้ายไดท่ี้ดินมาโดย………..……เป็นเวลา…….ปีไม่คา้งภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
 
 
 
 
 
        นาย ก. 
        นาย ข. 
 
    

 ตวัอยา่งท่ี ๔ 



สารบัญจดทะเบียน 
 

จดทะเบียน 
วนั เดือน ปี 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใ้หส้ญัญา ผูรั้บสญัญา 

เน้ือท่ีดิน 
ตามสญัญา 

เน้ือท่ีดิน 
คงเหลือ 

ระวาง 
เลขท่ีดิน 

โฉนดท่ีดินใหม่ 

เจา้พนกังานท่ีดิน 
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตรา ไร่ งาน 

ตาราง
วา 

ไร่ งาน 
ตาราง

วา 
วนัท่ี…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ……….… 
 
 
 
 

แบ่งขาย นาย ก.   
 

นาย ข. ๑ - - ๔ - - ๑ น 
๒ อ 
40 
234 

 

ลงช่ือ……………. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

      

  

 

ตวัอยา่งท่ี ๔ 



               
 

 

ค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดนิ ประเภท ................………………......... 
ต าแหน่งทีด่นิ  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ต าบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขท่ีดิน..................................................................………............…อ าเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนา้ส ารวจ...................................................................……..............จงัหวดั...........................................................................................……........……. 

โฉนดทีด่นิ 
เลขท่ี..............................................................……..........................เล่ม..........………..………........................หนา้......………….…..…...……......….. 
จ านวนท่ีดิน....................................…....................ไร่.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขา้พเจา้ผูมี้นามต่อไปน้ี มีความประสงคข์อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์กล่าวขา้งบนน้ี และไดป้ฏิญาณตนแลว้ 
ขอให้ถอ้ยค าดว้ยความสัตยจ์ริง ถา้ขา้พเจา้ให้ถอ้ยค  าไม่เป็นความจริงให้ใชถ้อ้ยค  าน้ียนัขา้พเจา้ในทางคดีอาญาได ้
        เลขประจ าตวัประชาชน 

๒.  ขา้พเจา้ ................................…….....................          ผู ้...........……….....….....….. 

อาย ุ.............................. ปี      สญัชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาช่ือ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมา้ย                         คู่สมรสช่ือ .................………….......…...………............…............…...........…… 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ..................……....... เลขท่ี ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมู่ท่ี ..…......…… 
ต าบล/แขวง .....................….............อ าเภอ/เขต ..............…….................. จงัหวดั ..........….…...........…........หมายเลขโทรศพัท ์.............…............… 

เลขประจ าตวัประชาชน 

 ๓.  ขา้พเจา้ ......................……...............................          ผู ้..........…............…..…….. 

อาย ุ.............................. ปี     สญัชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาช่ือ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมา้ย                         คู่สมรสช่ือ .....................……....................สญัชาติ ………..…...…….........…… 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ................................ เลขท่ี .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมู่ท่ี ...…......…... 
 ต าบล/แขวง ................................. อ าเภอ/เขต ................……..................จงัหวดั ......……......….…..............หมายเลขโทรศพัท ์..............….......….... 
 ๔.  ขา้พเจา้ขอแสดงราคาทรัพยท่ี์ขอท านิติกรรมน้ีเป็นเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค ์
 ๕.  ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ 

(๑)  ขา้พเจา้ไม่ไดรั้บโอนแทนหรือเพ่ือประโยชน์แก่บุคคลต่างดา้ว 
(๒)  ราคาทรัพยท่ี์แสดงไวใ้น ๔. เป็นราคาท่ีแทจ้ริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
 

                                                      วนัท่ี.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงช่ือ ........................................................... ผูข้อ 

                                       ลงช่ือ ........................................................... ผูข้อ 
                                      ลงช่ือ ........................................................... ผูส้อบสวน 

      (………………………………………) 

  ส าหรับพนักงานเจ้าหน้าที่ 
๑)  ราคาประเมินทุนทรัพย.์.......................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค ์
๒) โฉนดท่ีดินใหม่ระวาง...................……....................เลขท่ีดิน..........…....………….......……..........หนา้ส ารวจ....................……………............... 
     โฉนดท่ีดินเลขท่ี........................……................….....เล่ม.................………….......................……..หนา้…………………..……….……………… 
      จ านวนท่ีดิน....................….........………......….......ไร่...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร่.............……..........……………..................งาน.........…….........…..….................ตารางวา 
๓) ไดจ้ดทะเบียนแลว้แต่วนัท่ี...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                     ลงช่ือ .......................................................... 
                                                                              ( ........................................................ ) 
                                                                                     เจ้าพนักงานที่ดนิ 

 
 
                
 

                   ขายตามค าสัง่ศาล 
        (ตามค าพิพากษาศาล……ท่ี……….ลงวนัท่ี…………….)  
      
 
 
 
   

 ๑    -    - 
 
 
 

            นาย  ก.                        ขาย 
    
 
 

 
 
                นาย ข.                                                       ซ้ือ  
                   
              ๔๐ 

 
 
 

       
 

 
 
 

           
          นาย ข.                  ซ้ือ 

 

  ท่ีบา้น 
  ท่ีสวน/ไร่ 
  ท่ีนา 
  ท่ี .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 
ตวัอยา่งท่ี ๕  

 

(ตามค าพิพากษาศาล…….ท่ี………ลงวนัท่ี………….) ขาย 



                              
 

 

ค ำขอ.............................. 

 
 

ฉบับที.่............................. 
ทีด่นิ      
 ระวาง.........................................................………....................ต าบล.......……….…..…................................................ 
 เลขท่ี.......................................หนา้ส ารวจ.........................…………..................อ าเภอ.…………….........................….. 
 โฉนดหมายเลขท่ี............................................……………...............จงัหวดั.....................…………………………..….. 

      วนัท่ี.......…….......เดือน..............………................พ.ศ.........…......... 
             เลขประจ าตวัประชาชน 

 ขา้พเจา้..............................................………………………….…….……           
                            ..............................................………………………….…….……            
อาย.ุ.................ปี  เช้ือชาติ...........……..............สญัชาติ.........………….............บิดา/มารดาช่ือ..............………............................. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น...................................เลขท่ี..……................ตรอก/ซอย……………………ถนน………………....หมู่ท่ี........... 
ต าบล/แขวง.………...............อ าเภอ/เขต......………...............จงัหวดั...………….................หมายเลขโทรศพัท.์.....…………….. 
ขอยืน่ค  าขอต่อเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั...........................…….........................ดว้ยความสตัยจ์ริงวา่:- 
 ขอ้ ๑. ดว้ย.......................……………………………....................................................................................................... 
..........................................................................………………........................................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................………………........................................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................………………………….........................................................................…............ 
..........................................................................………………………….........................................................................…............ 
 ขอ้ ๒. ฉะนั้นขอใหเ้จา้พนกังานท่ีดิน.........................…......................................................................................……..… 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................………………........................................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................………………………….........................................................................…............ 
 
       ……................…….......................…..........ผูข้อ 
 

                                                                        ................…….....….…........…..................พยาน 
..................……….........……......................พยาน 

  
 
 
 

 

 

(ท.ด. ๙) 

 

                      ขายตามค าสัง่ศาล 
    (ตามค าพิพากษาศาล……....ท่ี…..….ลงวนัท่ี……………) 
 
 
 
 
 
 
 
 

   นาย ข. 
 
             ๔๐ 
 
 
 
     ท่ีดินแปลงเคร่ืองหมายดงักล่าวขา้งบนน้ี มีช่ือ นาย ก. เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บดัน้ีศาล……………..….ไดมี้ 
ค าพิพากษาใหน้าย ก. จดทะเบียนขายท่ีดินแปลงน้ีแก่ขา้พเจา้ หากนาย ก. ไม่ยอมจดทะเบียนขายใหถื้อเอาค าพิพากษาแทนการ 
แสดงเจตนาของนาย ก. รายละเอียดปรากฏตามค าพิพากษาศาล…………….ท่ี…………..ลงวนัท่ี…………..ท่ีไดย้ืน่มาพร้อมน้ี 
 และขา้พเจา้ไดช้ าระราคาท่ีดินครบถว้นแลว้ 
 
 
 
 
 
     โปรดด าเนินการจดทะเบียนขายท่ีดินใหแ้ก่ขา้พเจา้ดว้ย ทั้งน้ี ขา้พเจา้ยอมเสีย 
ค่าธรรมเนียมตามระเบียบ 
 
 
 
 
 
         นาย ข. 
 
 
 

ตวัอยา่งท่ี ๕ 



สารบัญจดทะเบียน 
 

จดทะเบียน 
วนั เดือน ปี 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใ้หส้ญัญา ผูรั้บสญัญา 

เน้ือท่ีดิน 
ตามสญัญา 

เน้ือท่ีดิน 
คงเหลือ 

ระวาง 
เลขท่ีดิน 

โฉนดท่ีดินใหม่ 

เจา้พนกังานท่ีดิน 
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตรา ไร่ งาน 

ตาราง
วา 

ไร่ งาน 
ตาราง
วา 

วนัท่ี…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ……….… 
 
 
 
 

ขายตามค าสัง่ศาล 
(ตามค าพิพากษา 
ศาล……………. 
ท่ี……………….. 
ลงวนัท่ี………….) 

นาย ก.   
 

นาย ข  . ๑ - - - - - - 
 

ลงช่ือ……………. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

      

  

 

ตวัอยา่งท่ี ๕ 



 
ระเบยีบกรมทีด่นิ 

ว่าดว้ยการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเกี่ยวกบัการขายทีด่นิและอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น 
(ฉบบัที ่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๕ 

------------------------- 
 โดยทีต่ามระเบยีบกรมที่ดนิ ว่าด้วยการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเกี่ยวกบัการขายทีด่นิและ
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่น พ.ศ. ๒๕๔๓ ขอ้ ๘.๓ ก าหนดแนวทางในการเรยีกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน
ขายที่ดินที่คู่กรณีอ้างว่า  สิ่งปลูกสร้างในที่ดินเป็นของผู้ร ับโอนที่ดินอยู่ก่อนแล้ว หรอืเป็นของ
บุคคลภายนอกไว้ว่า  ถ้าไม่มหีลกัฐานพอที่จะเชื่อได้ว่าผูท้ีจ่ะซื้อที่ดนิหรอืบุคคลภายนอกเป็นเจา้ของสิง่
ปลูกสร้างนัน้มาก่อนก็ให้ประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างรวมกับราคาที่ดิน เพื่อเรยีกเก็บค่าธรรมเนียมจด
ทะเบยีนดว้ย ซึง่ทางปฏบิตัขิอ้ดงักล่าวเกนิกว่าบทบญัญตัขิองมาตรา  ๑๐๔ แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ ที่
ก าหนดใหผู้้ขอจดทะเบยีนเสยีค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองในทีด่นิหรอื
อสงัหารมิทรพัย์  โดยค านวณตามราคาประเมนิทุนทรพัย์ตามที่คณะกรรมการก าหนดราคาประเมนิ
ทุนทรพัยก์ าหนด  เมื่อผูข้อขอจดทะเบยีนโอนเฉพาะทีด่นิ  พนักงานเจา้หน้าทีจ่งึไม่มอี านาจทีจ่ะประเมนิ
ราคาสิง่ปลูกสรา้งในที่ดนิรวมกบัที่ดนิเพื่อเรยีกเก็บค่าธรรมเนียมได้  ฉะนัน้  เพื่อให้ทางปฏบิตัิในการ
เรยีกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนกรณีดงักล่าวเป็นไปตามบทบญัญตัขิองกฎหมาย กรมที่ดนิจงึวาง
ระเบยีบไวด้งัต่อไปนี้ 
 ขอ้  ๑.  ระเบยีบนี้เรยีกว่า “ระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าดว้ยการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม
เกีย่วกบัการขายทีด่นิและอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น  (ฉบบัที ่ ๒)  พ.ศ.๒๕๔๕” 
 ขอ้  ๒. ระเบยีบน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตัง้แต่บดันี้เป็นตน้ไป 
 ขอ้  ๓. ใหย้กเลกิความในขอ้ ๘.๓ ของระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าดว้ยการจดทะเบยีนสทิธแิละ
นิตกิรรมเกีย่วกบัการขายทีด่นิและอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น พ.ศ. ๒๕๔๓  และใหใ้ชค้วามต่อไปนี้แทน 
  ๘.๓  กรณีสิง่ปลูกสรา้งในที่ดนิเป็นของผู้ทีจ่ะรบัโอนที่ดนิอยู่ก่อนแลว้ หรอืเป็นของ
บุคคลภายนอก  โดยมหีลกัฐานการแสดงความเป็นเจา้ของสิง่ปลูกสรา้งนัน้ให้ระบุว่า  “ขายเฉพาะทีด่นิ
ส่วนสิง่ปลูกสรา้งในทีด่นิเป็นของผูซ้ือ้หรอืเป็นของบุคคลภายนอกอยู่ก่อนแลว้  (แลว้แต่กรณี)”  แต่ถ้า
ไมม่หีลกัฐานพอทีจ่ะเชื่อไดว้่าผูท้ีจ่ะซือ้ทีด่นิหรอืบุคคลภายนอกเป็นเจา้ของสิง่ปลูกสรา้งนัน้ ใหป้ระเมนิราคา
เฉพาะทีด่นิเพื่อเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน  และจดทะเบยีนโอนเฉพาะที่ดนิ โดยใหร้ะบุว่า 
“ขายเฉพาะทีด่นิ ไม่เกี่ยวกบัสิง่ปลูกสรา้งในทีด่นิ” 
                        ประกาศ  ณ  วนัที ่   ๑๖  ตุลาคม  พ.ศ.๒๕๔๕ 
                                    (ลงชื่อ)    อรรถพร  ทองประไพ 

(นายอรรถพร  ทองประไพ) 
รองอธบิด ี รกัษาราชการแทน 

อธบิดกีรมทีด่นิ 
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  กลุ่มพฒันาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  ส านกัมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
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