
การจดทะเบียนขายฝาก

 ความหมาย
ขายฝาก คือ สัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตกไปยังผูซื้อ โดยมีขอตกลงกันวาผูขาย

อาจไถทรัพยนั้นคืนได (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๙๑)

 กฎหมาย ระเบียบ และคําสั่งที่เกี่ยวของ
- ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๙๑ - ๕๐๒
- ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและ

อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙

 ประเภทการจดทะเบียน
๑. ขายฝาก มีกําหนด….….ป หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินมาขอจดทะเบียนขายฝากท่ีดินท้ังแปลง

หรือขายฝากอสังหาริมทรัพยใดท้ังหมด ไมวาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือ
หลายคน ทุกคนขายพรอมกัน

๒. ขายฝากเฉพาะสวน มีกําหนด…..ป หมายถึง กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมี
หลายคน แตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนของตน

๓. ไถจากขายฝาก หรือไถจากขายฝากเฉพาะสวน หมายถึง กรณีผูขายฝากไดขอใชสิทธิไถจาก
ขายฝากภายในกําหนดอายุเวลาในสัญญาขายฝาก หรือภายในกําหนดเวลาท่ีกฎหมายกําหนดไว  คือ  สิบป
และสามป  ตามประเภททรัพย

๔. แบงไถจากขายฝาก หมายถึง กรณีผูขายฝากไดขายฝากท่ีดินรวมกันหลายแปลงในสัญญาขายฝาก
ฉบับเดียวกันหรือขายฝากท่ีดินไวแปลงเดียว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินแปลงท่ีขายฝากออกไปอีกหลายแปลง
ภายในอายุสัญญาขายฝาก ผูขายฝากและผูรับซื้อฝากตกลงใหไถถอนขายฝากท่ีดินไปบางแปลง และบางแปลง
ยังคงขายฝากอยูตามเดิม โดยลดจํานวนเงินท่ีขายฝากลงตามแตผูขายฝากและผูรับซื้อฝากจะตกลงกัน

๕. โอนสิทธิการไถจากขายฝาก หรือ โอนสิทธิการไถจากขายฝากเฉพาะสวน หมายถึง กรณี
ผูขายฝากประสงคจะโอนสิทธิการไถท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ซึ่งไดจดทะเบียนขายฝากไวแลวใหแก
บุคคลอ่ืนภายในอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ  โดยเสนหาไมมีคาตอบแทนหรือมี
คาตอบแทนก็ได โดยผูรับซื้อฝากรับทราบและใหถอยคํายินยอม

๖. ปลดเง่ือนไขการไถจากขายฝาก หรือ ปลดเง่ือนไขการไถจากขายฝากเฉพาะสวน หมายถึง
กรณีผูขายฝากและผูรับซื้อฝากตกลงกันในระหวางอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถวา ผูขาย
ฝากขอสละสิทธิการไถจากขายฝาก กลาวคือ จะไมขอใชสิทธิการไถจากขายฝากอีกตอไปแลว ทรัพยสินท่ี
ขายฝากไวจึงพนจากเงื่อนไขการไถเปลี่ยนสภาพเชนเดียวกับเปนการขายธรรมดา

๗. โอนมรดกสิทธิการไถ หมายถึง กรณีผูขายฝากถึงแกกรรมในระหวางอายุสัญญาขายฝาก หรือ
สัญญาขยายกําหนดเวลาไถ สทิธิการไถตกแกทายาทซึ่งมีสิทธิขอรับมรดก ทายาทจึงมาขอรับมรดกสิทธิการไถนั้น

๘. ระงับสิทธิการไถ (หนี้เกลื่อนกลืนกัน) หมายถึง กรณีมีการจดทะเบียนขายฝากไวแลว
ตอมาภายในอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ ผูมีสิทธิการไถ (ผูขายฝาก) และผูรับการไถ
(ผูรับซื้อฝาก) ตกมาเปนบุคคลเดียวกัน หนี้ท่ีขายฝากระงับสิ้นไป สิทธิการไถยอมระงับ
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๙. ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก ครั้งท่ี.…(กําหนด……) หมายถึง กรณีผูขายฝากและผูรับซื้อฝาก
ตกลงกันขยายกําหนดเวลาไถภายในกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพย โดยผูขายฝากและผูรับ
ซื้อฝากจะตกลงขยายกําหนดเวลาไถกันก่ีครั้งก็ได แตกําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดจะตองไมเกินสิบป
นับตั้งแตวันทําสัญญาขายฝากเดิม

๑๐. แบงแยกในนามเดิม (ระหวางขายฝาก) หรือ แบงกรรมสิทธิ์รวม (ระหวางขายฝากเฉพาะสวน)
หมายถึง กรณีท่ีดินมีการจดทะเบียนขายฝากไวแลว ผูรับซื้อฝากประสงคจะแบงแยกหรือผูถือกรรมสิทธิ์รวมและ
ผูรับซื้อฝากตกลงแบงแยกท่ีดนิออกจากกัน

 สาระสําคัญ
- สัญญาขายฝากเม่ือไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  ตกเปนโมฆะ ผูซื้อฝากจะอางสิทธิการ

ไดมาโดยการครอบครอง  โดยนิติกรรมการขายฝากไมได  เพราะการขายฝากนั้นไมถือวาผูขายฝากสละเจตนา
ครอบครองโดยเด็ดขาดใหแกผูซื้อฝาก  การท่ีผูซือ้ฝากครอบครองท่ีพิพาทก็โดยอาศัยอํานาจของผูขายฝาก  จึง
ไมไดสิทธิครอบครองท่ีพิพาท  และแมผูขายฝากไมนําเงินไปชําระหนี้คืนในกําหนดก็ถือไมไดวาผูขายฝากสละสิทธิ
ครอบครองท่ีพิพาทใหผูซื้อฝากแลว  และถือไมไดวาผูซื้อฝากไดบอกกลาวเปลี่ยนแปลงการยึดถือท่ีพิพาทเพ่ือตนเอง
ใหผูขายฝากทราบแลว  ผูขายฝากจึงไมไดถูกผูซื้อฝากแยงการครอบครองท่ีจะตองฟองรองเอาคืนซึ่งการครอบครอง
ภายใน ๑ ป  ตามมาตรา ๑๓๗๕ วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (คําพิพากษาฎีกาท่ี
๘๓๘/๒๕๓๘)

- กรณีท่ีมีการไถทรัพยสินซึ่งขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมายกําหนด
หรือผูไถไดวางทรัพยอันเปนสินไถตอสํานักงานวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถโดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีไดวางไว
ใหทรัพยสินซึ่งขายฝากตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูไถตั้งแตเวลาท่ีผูไถไดชําระสินไถ  หรือวางทรัพยอันเปนสินไถ  ในกรณี
ท่ีไดวางทรัพย  ใหเจาพนักงานของสํานักงานวางทรัพยแจงใหผูรับไถทราบถึงการวางทรัพยโดยเร็ว โดยผูไถไมตอง
บอกกลาวใหผูรับไถทราบถึงการท่ีไดวางทรัพยนั้น (มาตรา ๔๙๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)

- การขายฝาก  คูสัญญาจะตกลงกันไมใหผูซื้อจําหนายทรัพยสินซึ่งขายฝากก็ได  ถาและผูซื้อจําหนาย
ทรัพยสินโดยฝาฝนสัญญา  ก็ตองรับผิดตอผูขายในความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดข้ึน (มาตรา ๔๙๓ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย)

- หามใชสิทธิไถทรัพยสินซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยท่ีขายฝาก  เม่ือพนเวลาสิบปนับแตเวลาซื้อขาย  ถา
ในสัญญามีกําหนดเวลาไถเกินไปกวานั้น  ใหลดลงมาเปนสิบป (มาตรา ๔๙๔ และมาตรา ๔๙๕ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย)

- กําหนดเวลาไถ  อาจทําสัญญาขยายกําหนดเวลาไถได  แตกําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดถาเกิน
กําหนดเวลาสิบปใหลดลงมาเปนสิบป  การขยายกําหนดเวลาไถอยางนอยตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อ
ผูรับไถ  ถาเปนทรัพยสินซึ่งการซื้อขายกันจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  หามมิให
ยกการขยายเวลาข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสจุริต  และไดจดทะเบียนสิทธิ
โดยสุจริตแลว  เวนแตจะไดนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือไปจดทะเบียนหรือจดแจงตอพนักงานเจาหนาท่ี
(มาตรา ๔๙๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)

- สิทธิในการไถทรัพยสินนั้น  ใชไดแตบุคคลเหลานี้  คือ
(๑) ผูขายเดิม  หรือทายาทของผูขายเดิม
(๒) ผูรับโอนสิทธิ
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(๓) บุคคลซึ่งในสัญญายอมไวโดยเฉพาะวาใหเปนผูไถได
(มาตรา ๔๙๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)

- สิทธิในการไถทรัพยสิน ใชไดเฉพาะบุคคลเหลานี้  คือ
(๑) ผูซื้อเดิม  หรือทายาทของผูซื้อเดิม
(๒) ผูรับโอนทรัพยสิน  หรือรับโอนสิทธิเหนือทรัพยสินนั้น
(มาตรา ๔๙๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)

- สินไถนั้นถาไมไดกําหนดกันไววาเทาใด  ใหไถตามราคาท่ีขายฝาก  ถาปรากฏในเวลาไถวาสินไถ
เปนราคาขายฝากท่ีกําหนดไวสูงกวาราคาขายฝากท่ีแทจริงเกินอัตรารอยละสิบหาตอป  ใหไถไดตามราคาขายฝาก
ท่ีแทจริงรวมประโยชนตอบแทนรอยละสิบหาตอป (มาตรา ๔๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)

- คาฤชาธรรมเนียมการขายฝากซึ่งผูซื้อไดออกไป  ผูไถตองใชใหแกผูซื้อพรอมกับสินไถ  สวนคาฤชา
ธรรมเนียมในการไถทรัพยผูไถเปนผูออก (มาตรา ๕๐๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)

- ทรัพยสินซึ่งไถนั้นตองสงคืนตามสภาพท่ีเปนอยูในเวลาไถ  ถาทรัพยสินนั้นถูกทําลายหรือทําให
เสื่อมเสียไปเพราะความผิดของผูซื้อ  ผูซื้อจะตองใชคาสินไหมทดแทน (มาตรา ๕๐๑ แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย)

- ทรัพยสินซึ่งไถนั้นบุคคลผูไถยอมไดรับคืนไปโดยปลอดจากสิทธิใด ๆ ซึ่งผูซื้อเดิม  หรือทายาท  หรือ
ผูรับโอนจากผูซื้อเดิมกอใหเกิดข้ึนกอนเวลาไถ  ถาเชาทรัพยสินท่ีอยูในระหวางขายฝากซึ่งไดจดทะเบียนเชาตอ
พนักงานเจาหนาท่ีแลว  การเชานั้นหากมิไดทําข้ึนเพ่ือจะใหเสียหายแกผูขาย  กําหนดเวลาเชายังคงมีเหลืออยูอีก
เพียงใดก็ใหสมบูรณอยูเพียงนั้น  แตมิใหเกินกวาหนึ่งป (มาตรา ๕๐๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)

- สัญญาขายฝากเปนสัญญาท่ีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตกเปนของผูรับซื้อฝากทันทีท่ีจดทะเบียน ซึ่ง
ผูขายฝากจะไดรับกรรมสิทธิ์ในท่ีดินกลับคืนตองขอไถถอนภายในกําหนดเวลาสัญญาขายฝาก หรือภายในเวลา
ท่ีกฎหมายกําหนด  กลาวคือ  ถาเปนอสังหาริมทรัพยมีกําหนดสิบป  และถาเปนสังหาริมทรัพยมีกําหนดสามป
นับแตเวลาซื้อขาย

- สัญญาขายฝากจะตองมีกําหนดระยะเวลาวาจะไถคืนกันเม่ือใด แตจะกําหนดเวลาการไถคืนกัน
เกินกวาท่ีกฎหมายกําหนดไมได ถาไมมีกําหนดเวลาแนนอนหรือกําหนดเวลาไถเกินไปกวานั้นใหลดลงมาเปนสิบป
และสามป  ตามประเภททรัพย

- การขยายกําหนดเวลาไถ ผูขายฝากและผูซื้อฝากอสังหาริมทรัพยจะทําสัญญาขยายเวลาไถก่ีครั้งก็ได
แตรวมกันแลวจะตองไมเกินสิบป นับแตวันทําสัญญาขายฝาก  และจะตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อ
ของผูรับซื้อฝาก ซึ่งถาทรัพยสินท่ีขายฝากจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  สัญญา
ขยายกําหนดเวลาไถจากการขายฝากจะตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  มิฉะนั้นจะยกเปนขอตอสู
บุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริตมิได

- ผลของการใชสิทธิไถภายในกําหนด กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินซึ่งขายฝากจะตกเปนของผูขายฝากตั้งแตเวลาท่ี
ผูขายฝากชําระสินไถหรือวางทรัพยอันเปนสินไถ ทรัพยสินซึ่งไถนั้นผูไถยอมไดรับคืนโดยปลอดจากสิทธิใด ๆ  ซึ่งผูซื้อเดิม
หรือทายาท หรือผูรับโอนจากผูซื้อเดิมกอใหเกิดข้ึนกอนเวลาไถ  ยกเวนแตเปนการเชาทรัพยสินท่ีอยูในระหวาง
ขายฝากซึ่งไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี และการเชานั้นไมทําใหผูขายฝากหรือผูไถเสียหาย  กําหนดเวลาเชา
มีเหลืออยูเพียงใดใหคงสมบูรณเพียงนั้น  แตตองไมเกินกวาหนึ่งป
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- ในการจดทะเบียนขายฝากใหระบุกําหนดเวลาไถคืนตามสัญญาลงไวใตคําวา “ขายฝาก” กับในคําขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑) และชองประเภทการจดทะเบียนหลังโฉนด (หมายเหตุ ในปจจุบัน
จําเปนตองกําหนดระยะเวลาไวเพ่ือใหรูระยะเวลาสิ้นสุดการไถคืนและเพ่ือปองกันปญหาเรื่องระยะเวลาท่ีจะเกิดข้ึน
ในอนาคต)

- ในการจดทะเบียนขายฝาก ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูสัญญาดวยวาไดตกลงกันใหหรือไมให
ผูรับซื้อฝากจําหนายกรรมสิทธิ์ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีขายฝาก เม่ือสัญญาขายฝากสําเร็จบริบูรณ กรรมสิทธิ์
ในทรัพยสินยอมโอนไปยังผูรับซื้อฝาก หากสัญญาขายฝากมิไดระบุกําหนดหามมิใหผูรับซื้อฝากจําหนาย
ทรัพยสินนั้นแตอยางใดแลว ผูรับซื้อฝากยอมจําหนายจายโอน  หรือทํานิติกรรมผูกพันทรัพยสินท่ีขายฝากนั้น
อยางใดก็ได ตามอํานาจของเจาของกรรมสิทธิ์

- ถาผูซื้อฝากประสงคจะทํานิติกรรมโอนท่ีดินท่ีรับซื้อฝากไวนั้นใหทําได  เชน ขาย  ก็ใหทํา
ในประเภท “ขาย” ให  ก็ใหทําในประเภท “ให” เปนตน  และในกรณีเชนนี้ใหบันทึกถอยคําของคูสัญญา
กับผูขายฝากไวเปนหลักฐานวา ผูซื้อฝากจะทําการโอนท่ีดินแปลงนั้น ๆ ใหแกบุคคลอ่ืนตอไป  แตถาผูขายฝาก
ไมมาก็ใหบันทึกถอยคําของคูสัญญาวา เจาพนักงานไดแจงแกคูสัญญาใหบอกกลาวการโอนนี้ใหผูขายฝากทราบเปน
ลายลักษณอักษรแลว

- การคํานวณระยะเวลาวาสัญญาขายฝากจะครบกําหนดเม่ือใด ตองเปนไปตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๙๓/๓ วรรคสอง และ ๑๙๓/๕ คือ ถาทําสัญญาขายฝากมีกําหนดหนึ่งป
เม่ือวันท่ี ๖ กุมภาพันธ ๒๕๑๗ ก็ตองครบกําหนดหนึ่งป ในวันท่ี ๖ กุมภาพันธ ๒๕๑๘ มิใชวันท่ี ๕
กุมภาพันธ ๒๕๑๘ หากผูขายฝากมาใชสิทธิไถ ในวันท่ี ๖ กุมภาพันธ ๒๕๑๘ ก็ยอมมีสิทธิไถได
(คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๗๐/๒๔๙๘ )

- ในการจดทะเบียนขายฝาก  ตองชี้แจงหลักเกณฑการขายฝากท่ีกฎหมายบัญญัติไว รวมถึงขอดี
ขอเสียของการขายฝากโดยเฉพาะเม่ือเปรียบเทียบกับการจํานองใหผูขายฝากทราบ  หากผูขายฝาก
ยังประสงคจะจดทะเบียนขายฝาก ก็ใหบันทึกถอยคําของผูขายฝากไวเปนหลักฐานหลังหนังสือสัญญาขายฝาก
ทุกฉบับใหไดใจความตรงกันวา

“ขาพเจาไดทราบหลักเกณฑการขายฝากแลววา การขายฝากกรรมสิทธิ์ตกเปนของผูรับซื้อฝากทันที
ท่ีจดทะเบียน ถาขาพเจาตองการไดกรรมสิทธิ์คืนตองขอไถถอนเสียภายในกําหนดเวลาสัญญาขายฝากหรือสัญญา
ขยายกําหนดเวลาไถ หากไมสามารถติดตามผูรับซื้อฝากเพ่ือขอไถถอนได จะตองนําเงินคาไถถอนไปวางไว
ณ สํานักงานวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถ โดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีไดวางไว

ลงชื่อ………………………………..ผูขายฝาก
ลงชื่อ………………………………..พยาน
ลงชื่อ………………………………..พยาน”
ลงชื่อ………………………………..เจาพนักงานท่ีดิน”

- ผูมีอํานาจจดทะเบียนขายฝาก ใหหัวหนาฝายทะเบียนในสํานักงานท่ีดินจังหวัดสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดสาขา หรือสํานักงานท่ีดินจังหวัดสวนแยก เปนผูจดทะเบียนขายฝากดวยตนเอง โดยไมจํากัดจํานวน
ทุนทรัพยในการจดทะเบียน ในกรณีท่ีหัวหนาฝายทะเบียนผูมีหนาท่ีจดทะเบียน ไมอยูหรืออยูแตไมอาจปฏิบัติหนาท่ีได
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และไมมีผูรักษาการในตําแหนง ใหเจาพนักงานท่ีดินอาวุโสในฝายทะเบียนเปนผูจดทะเบียน และชี้แจง
หลักเกณฑท่ีขายฝาก กอนจดทะเบียนขายฝากทุกครั้ง  ใหผูจดทะเบียนชี้แจงหลักเกณฑการขายฝากตาม
คําแนะนําท่ีกรมท่ีดินไดจัดพิมพไวแลว  ใหผูขายฝากทราบโดยใหจัดทําคําแนะนําเปนสองฉบับ ใหผูขายฝาก
ลงลายมือชื่อรับทราบ และใหผูจดทะเบียนลงลายมือชื่อพรอมวัน เดือน ป  กํากับไวแลวกลัดติดไวกับหนังสือ
สัญญาขายฝากฉบับสํานักงานท่ีดิน อีกฉบับหนึ่งมอบใหผูขายฝากพรอมหนังสือสัญญาขายฝาก

- การจดทะเบยีนขายฝากท่ีสํานักงานท่ีดินอําเภอในหนาท่ีของนายอําเภอ  ซึ่งรัฐมนตรียังมิไดยกเลิก
อํานาจหนาท่ีในการปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหเจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดินอําเภอเปนผูชี้แจงหลักเกณฑ
การขายฝาก กรณีท่ีเจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดินอําเภอไมอยู หรืออยูแตไมอาจปฏิบัติหนาท่ีได  ใหผูรักษาการใน
ตําแหนงเปนผูชี้แจงหลักเกณฑการขายฝาก การแกทะเบียนขายฝาก หรือไถถอนขายฝาก  ชองผูรับที่ดิน
เมื่อเขียนชื่อผูรับลงแลว ใหเขียนคําวา “ผูรับซื้อฝาก” กํากับไว ประเภทไถถอน ชองเจาของที่ดิน
เม่ือเขียนชื่อบุคคลลงแลวตองเขียนคําวา “ผูรับซื้อฝาก” สวนชองผูรับท่ีดิน  เม่ือเขียนชื่อเจาของลงแลวตอง
เขียนคําวา “ผูไถถอน” กํากับไว

- กรณีผูรับจํานองหรือรับซื้อฝากอสังหาริมทรัพยเปนสถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวยดอกเบี้ยฯ ซึ่ง
มีกฎหมายจัดตั้งข้ึนโดยเฉพาะ กลาวคือ ธนาคารแหงประเทศไทย ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห
บรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร  ธนาคารเพ่ือการสงออก
และนําเขาแหงประเทศไทย  กองทุนเพ่ือการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน สถาบันการเงิน  บรรษัทตลาด
รองสินเชื่อท่ีอยูอาศัย  ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม และนิติบุคคลอ่ืนนอกจากสถาบัน
การเงินดังกลาวซึ่งจัดตั้งข้ึนโดยกฎหมายของไทยเทานั้น  ในการจดทะเบียนพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนไม
ตองพิจารณาวาการรับจํานองหรือรับซื้อฝากอสังหาริมทรัพยจะเขาขายเปนการประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร
หรือไม  เนื่องจากไมอยูภายใตบังคับแหงกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร แตถาไมใชสถาบัน
การเงินหรือนิติบุคคลดังท่ีกลาว ไมวาจะเปนนิติบุคคลไทย หรือตางประเทศ หรือเปนธนาคารหรือสถาบัน
การเงินท่ีจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายตางประเทศ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนถึงท่ีมาของเงินท่ีนํามารับซื้อฝากวา
เปนเงินท่ีไดมาจากการรับฝากเงินจากประชาชนในประเทศไทยหรือไม  หากท่ีมาของเงินไมไดเกิดจากการรับ
ฝากเงินจากประชาชนในประเทศไทย ก็ไมเขาขายการประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร  ตามพระราชบัญญัติ
ธุรกิจสถาบันการเงิน  พ.ศ. ๒๕๕๑ พนักงานเจาหนาที่ยอมสามารถรับจดทะเบียนไดตามอํานาจหนาท่ี
(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว. ๓๔๘๗๑ ลงวันท่ี ๑๗ ธันวาคม ๒๕๕๑ และ ท่ี มท ๐๕๑๕/ว. ๒๗๔๒
ลงวันท่ี ๒๙ มกราคม ๒๕๕๒)

- การจําหนายทรัพยระหวางขายฝาก  ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูสัญญาใหไดความชัดแจงวา
ไดตกลงกันใหผูรับซื้อฝากจําหนายทรัพยสินท่ีขายฝากไดหรือไม  และใหบันทึกขอตกลงนั้นไวใหปรากฏในคําขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก.) และในหนังสือสัญญาขายฝากใหถูกตองตรงกัน

- บันทึกการแจงผูขายฝากทราบถึงการโอน  กรณีท่ีผูขายฝากและผูรับซื้อฝากตกลงกันใหผูรับ
ซื้อฝากจําหนายทรัพยสินท่ีขายฝากได  เม่ือผูรับซื้อฝากตองการทําการโอนทรัพยสนิท่ีรับซื้อฝาก ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีบันทึกถอยคําของผูรับซื้อฝากวา “พนักงานเจาหนาท่ีไดแจงใหผูรับซื้อฝากบอกกลาวการโอนนี้ให
ผูขายฝากทราบแลว”
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- ถาทรัพยสินท่ีขายฝากเปนอสังหาริมทรัพยและไมไดกําหนดเวลาไถกันไวจะตองไถภายในสิบป
มิฉะนั้นสิทธิในการไถเปนอันระงับ แตถากําหนดเวลาไถไวต่ํากวาสิบป อาจทําสัญญาขยายกําหนดเวลาไถได
แตกําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดถาเกินสิบป ใหลดมาเปนสิบป

- “สินไถ” หมายถึง ราคาคาไถถอน ซึ่งคาสินไถหรือราคาคาไถถอนตองกําหนดเปนตัวเงินอันพึงถูกกําหนด
ในการชําระหนี้ แตในบางครั้งอาจไมจําเปนตองกําหนดไวในสัญญา เพราะอาจไถคืนตามราคาท่ีขายฝากไวแตเดมิได

- สินไถนั้นถาไมไดกําหนดกันไววาเทาใด ใหไถตามราคาขายฝาก สัญญาขายฝากท่ีดินท่ีทําตั้งแต
วันท่ี ๑๐ เมษายน ๒๕๔๑ เปนตนไป ถาปรากฏในเวลาไถวาสินไถหรือราคาขายฝากท่ีกําหนดไวสูงกวา
ราคาขายฝากท่ีแทจริงเกินอัตรารอยละสิบหาตอป ใหไถไดตามราคาขายฝากท่ีแทจริงรวมประโยชนตอบแทน
รอยละสิบหาตอป

- การไถถอนขายฝากไมตองประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗
(พ.ศ. ๒๔๙๗) แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๒๖))

- ในกรณีไถถอนจากการขายฝากซึ่งท่ีดินมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน
เม่ือผูรับซื้อฝากทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว ใหผูมีสิทธิในอสังหาริมทรัพยหรือผูมีสิทธิ
ไถถอนนําหลักฐานท่ีแสดงวาไดมีการไถถอนแลว มาแจงขอจดทะเบียนไถถอนตอพนักงานเจาหนาที่ได เมื่อ
พนักงานเจาหนาท่ีตรวจเปนการถูกตอง ก็ใหจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือในทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยใหปรากฏการไถถอนนั้น (ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๐ ซึ่งแกไข
เพ่ิมเติม โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๓) พ.ศ. ๒๕๕๖ ลงวันท่ี ๑๙
ธันวาคม ๒๕๕๖ มาตรา ๔)

- การบรรยายไถจากขายฝาก  กรณีผูรับซื้อฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว
ตามมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหเขียนบรรยายบอกเลิกสัญญาดานหนาสัญญาทุกฉบับไว มุมบน
ดานขวาวา “เลิกสัญญาโดยไดไถถอนจากกันเสร็จแลว  ตั้งแตวันท่ี..........เดือน....................พ.ศ. .........” แลว
เจาพนักงานท่ีดินลงลายมือชื่อกํากับไว

- การบันทึกรับเงินคาไถจากขายฝาก  กรณีผูรับซื้อฝากมาขอจดทะเบียนไถจากการขายฝากให
พนักงานเจาหนาท่ีบันทึกการรับเงินคาไถจากการขายฝากหลังสัญญาฉบับผูรับซื้อฝากวา

“ขาพเจาผูรับซื้อฝาก ไดรับเงินคาไถจากขายฝากไวเปนการถูกตองแลว  แตวันท่ี......เดือน......พ.ศ. ........
ลงชื่อ.............................................................................................ผูรับซื้อฝาก
ลงชื่อ.............................................................................................ผูขายฝาก
ลงชื่อ.............................................................................................พยาน
ลงชื่อ.............................................................................................พยาน
ลงชื่อ.............................................................................................เจาพนักงานท่ีดิน”

- การบันทึกรับเงินคาไถจากขายฝาก  กรณีแบงไถจากการขายฝาก  ใหพนักงานเจาหนาท่ีบรรยาย
หลังสัญญาขายฝากทุกฉบับวา
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“ขาพเจาผูรับซื้อฝากไดรับเงินจากผูขายฝากเปนเงิน.........................บาท (........................................)
ไถจากขายฝากเฉพาะโฉนดท่ีดินเลขท่ี........................... สวนโฉนดท่ีดินเลขท่ี....................................... และ
เลขท่ี.................. ยังคงมีการขายฝากอยูตามสัญญาขายฝากฉบับลงวนัท่ี.............. เดือน............. พ.ศ. .............
เปนเงิน.........................บาท (........................................)

ลงชื่อ.............................................................................................ผูรับซื้อฝาก
ลงชื่อ.............................................................................................ผูขายฝาก
ลงชื่อ.............................................................................................พยาน
ลงชื่อ.............................................................................................พยาน
ลงชื่อ.............................................................................................เจาพนักงานท่ีดิน”

- การจดทะเบียนขายฝากที่ดิน มีผลทําใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ขายฝากตกเปนของผู ซื ้อฝาก
เม่ือผูขายฝากท่ีดินตาย  สิทธิในการไถถอนจากขายฝากเทานั้นท่ีตกทอดไปยังทายาทของผูขายฝาก โดยผล
ของกฎหมายตามมาตรา ๑๖๐๐ ประกอบกับมาตรา ๔๙๗ (๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
ดังนั้น คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก และคาธรรมเนียมการจดทะเบียนไถจากขายฝาก
กรณีผูรับมรดกสิทธิการไถเปนผูขอจดทะเบียนไถถอน ใหเรียกเก็บประเภทไมมีทุนทรัพย

- การจดทะเบียนไถถอนและขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก มีแนวทางปฏิบัติตามระเบียบกรมท่ีดิน
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙ ดังนี้

(๑) กรณีผูขายฝาก (ผูไถ) ไดวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถโดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีไดวางไวตามนัย
มาตรา ๔๙๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แลวผูขายฝาก (ผูไถ) ยอมนําหลักฐานการวางทรัพย
ดังกลาวพรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนไถถอนขายฝากตอพนักงานเจาหนาท่ีแตเพียงฝายเดียว
ได โดยไมจําเปนตองนําหลักฐานเปนหนังสือจากผูรับซื้อฝาก (ผูรับไถ) มาแสดงวาไดมีการไถถอนแลว ตามนัย
มาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

เมื่อผูขายฝาก (ผูไถ) นําหลักฐานการวางทรัพยดังกลาวมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ เพื่อ
ขอจดทะเบียนไถถอนขายฝากแตไมอาจจดทะเบียนไดเนื่องจากไมไดหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมา ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีหมายเหตุกลัดติดไวในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน และลงบัญชีอายัดใหทราบถึง
กรณีท่ีผูขายฝาก (ผูไถ) ไดวางทรัพยตามนัยมาตรา ๔๙๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งนี้
เพ่ือปองกันมิใหผูรับซื้อฝาก (ผูรับไถ) ซึ่งมิใชเจาของกรรมสิทธิ์ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ  ตอไปอีก
ยกเวนขอจดทะเบียนไถถอนขายฝากเทานั้น

(ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ ๒๓)

(๒) หนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือเกี่ยวกับการขยายกําหนดเวลาไถตามมาตรา ๔๙๖ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ท่ีจะนํามาจดทะเบียนหรือจดแจงตอพนักงานเจาหนาท่ีตองเปนหนังสือ
หรือหลักฐานเปนหนังสือท่ีไดทําข้ึนกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ
ครั้งสุดทายแลวแตกรณี (ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝาก
ท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ ๒๒ วรรคหนึ่ง)
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(๓) การขยายกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดิน  ผูรับ
ซื้อฝาก (ผูรับไถ) และผูขายฝาก (ผูไถ) จะตองมาดําเนินการจดทะเบียนพรอมกันท้ังสองฝาย ผูขายฝาก (ผูไถ)
จะนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซื้อฝาก (ผูรับไถ) มาจดทะเบียนหรือจดแจง
ตอพนักงานเจาหนาท่ีแตเพียงฝายเดียวไมได (ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙
ขอ ๒๒ วรรคสอง)

(๔) กรณีผูขายฝาก (ผูไถ) พรอมดวยผูรับซื้อฝาก (ผูรับไถ) มาขอจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถ
ภายในกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝาก  แมไมมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซื้อฝาก
(ผูรับไถ) มาแสดง พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถดําเนินการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถได แตถาผูขายฝาก (ผูไถ)
และผูรับซื้อฝาก (ผูรับไถ) มาขอจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถเมื่อพนกําหนดเวลาไถตามสัญญาขาย
ฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถครั้งสุดทายแลว ตองมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับ
ซื้อฝาก (ผูรับไถ) ท่ีไดทําข้ึนกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถครั้ง
สุดทายมาแสดง  พนักงานเจาหนาท่ีจึงสามารถดําเนินการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถได (ระเบียบกรม
ท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙
ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ ๒๒ วรรคสาม)

(๕) พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนวา ในการขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก มีหรือไมมี
หนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซื้อฝาก (ผูรับไถ) มาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี แลวใหทํา
เครื่องหมาย  ใน (      ) หนาขอความมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซื้อฝาก
ฉบับลงวันท่ี..........เดอืน....................พ.ศ. .... หรือหนาขอความไมมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อ
ผูรับซื้อฝากในหนังสือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากดวย (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๒ วรรคสี่)

(๖) ผูขายฝาก (ผูไถ) และผูรับซื้อฝาก (ผูรับไถ) จะตกลงขยายกําหนดเวลาไถกันก่ีครั้งก็ได แต
กําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดตองไมเกินกําหนดตามท่ีมาตรา ๔๙๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
บัญญัติไว กลาวคือ ในกรณีท่ีทรัพยสินท่ีขายฝากเปนอสังหาริมทรัพย กําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดตองไม
เกินสิบปนับแตวันทําสัญญาขายฝาก (ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการ
ขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ ๒๒ วรรคหา)

(๗) หากปรากฏวาผูขายฝาก (ผูไถ) และผูรับซื้อฝาก (ผูรับไถ) ไดเคยตกลงขยายกําหนดเวลาไถ
กันมากอนแลวไมวาจะก่ีครั้งก็ตาม  แตมิไดนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี
ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากท่ีผานมาแลวเสียกอน เพ่ือใหหลักฐาน
ในทางทะเบียนมีความตอเนื่องกัน โดยจดทะเบียนแยกเปนรายการ ๆ ตามจํานวนครั้งท่ีมีการขยาย
กําหนดเวลาไถ (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๒ วรรคหก)

(๘) การจดทะเบียน “ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก” เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย
(ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน
พ.ศ. ๒๕๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ ๓๐)

- การจดทะเบียนไถจากขายฝากในกรณีคูสัญญาฝายหนึ่งตายมีแนวทางปฏิบัติตามระเบียบ  กรมท่ีดิน
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดนิและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙ ดังนี้
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(๑) กรณีผูขายฝากตาย จะจดทะเบียนไถจากขายฝากไดตอเม่ือไดจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถ
แลว สวนการชําระหนี้คูกรณีอาจสลักหลังสัญญา หรือทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดไถถอนกันแลวไวกอนได
(ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน
พ.ศ. ๒๕๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ ๒๖)

(๒) กรณีจดทะเบียนขายฝากไวแลวปรากฏวาผูรับซื้อฝากตาย  จะจดทะเบียนไถจากขายฝากได
ตอเม่ือไดจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินแลว  เวนแตมรดกของผูรับซื้อฝากนั้นมีผูจัดการมรดกก็ใหผูจัดการมรดก
ดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากไปไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนลงชื่อผูจัดการมรดก และเก็บ
หลักฐานการตั้งผูจัดการมรดกไวในสารบบ หรือเปนกรณีท่ีผูรับซื้อฝากไดรับชําระคาสินไถแลว โดยสลักหลัง
การรับชําระสินไถในสัญญาฉบับผูรับซื้อฝาก  หรือทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดไถถอนกันแลว  พรอมท้ังคืน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  และสัญญาขายฝากกอนท่ีผูรับซื้อฝากตาย ใหผูขายฝากดําเนินการจดทะเบียนไถ
จากขายฝากไดตามหลักฐานนั้น (ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการ
ขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ ๒๗)

(๓) กรณีมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหลายคนไดมีการขายฝากไวทุกคนแตบางคนตาย ผูขาย
ฝากท่ีเหลืออยูมีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถจากขายฝากไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถเฉพาะสวน
ของบุคคลนั้นเสียกอน (ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝาก
ท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ ๒๘)

(๔) กรณีท่ีมีการชําระสินไถแลวและมีผูรับซื้อฝากหลายคนปรากฏวาผูรับซื้อฝากบางคนตาย ผูท่ี
เหลืออยูมีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถจากขายฝากไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนมรดกผูรับซื้อฝากเฉพาะสวนของ
บุคคลนั้นกอน (ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดิน
และอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ ๒๙)

- การประกาศการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดิน กรณีมีผูขอจดทะเบียน
ขายฝากท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ตามแบบ น.ส.๓ ก. หรือขาย
ฝากอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินดังกลาว หรือขายฝากอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไต
สวนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก. ในกรณีไมรวมกับท่ีดินดังกลาว ใหประกาศการ
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เวนแต การจดทะเบียนไถจากขายฝาก  ปลดเงื่อนไขการไถจากขายฝาก
โอนสิทธิการไถจากขายฝาก ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก ระงับสิทธิการไถ (หนี้เกลื่อนกลืนกัน) ไมตอง
ประกาศตามนัย ขอ ๕ แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และกฎกระทรวงฉบับท่ีแกไขเพ่ิมเติม

 แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการจดทะเบียนขายฝาก
๑. การชําระเงินไถถอนการขายฝากไมมีกฎหมายบังคับใหทําตามแบบหรือตองมีหลักฐานเปนหนังสือ

แตอยางใด (คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๔๗๙/๒๔๙๕, ๒๕๓/๒๔๙๖) กรณีจึงชอบท่ีจะรับฟงพยานบุคคลไดไมตอง หามมิให
นําพยานบุคคลสืบหักลางพยานเอกสารตาม ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๙๔ กรณีนี้
ผูขายฝากและผูรับซื้อฝากตางยืนยันวาไดมีการชําระเงินไวเพ่ือไถถอนการขายฝากแลว แตในขณะสลักหลังสัญญา
ไมไดลงวัน เดือน ป ท่ีสลักหลัง ซึ่งตรงกับท่ีมีพยานรูเห็น ควรดําเนินการจดทะเบียนไถถอนการขายฝากท่ีดิน



๑๐

รายนี้ใหผูขอได  แตการขายฝากท่ีคูกรณีไดไถถอนกันภายในกําหนดในสัญญาขายฝาก แตผูขอไดมาขอจดทะเบียน
ไถถอนการขายฝากเม่ือพนกําหนดเวลาใหไถถอนคืนไปแลว ในการจดทะเบียนไถถอนการขายฝาก ควรหมายเหตุ
ในรายการบรรยายขางเรื่องราวขอจดทะเบียนฯ (ท.ด. ๑) และในสารบัญจดทะเบียนดวยอักษรสีแดงใหทราบดวยวา
“ผูรับซื้อฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว แตวันท่ี…..เดือน…..พ.ศ. …..”

๒. กรณีท่ีดินท่ีพระภิกษุ ส. รับซื้อฝากไวในระหวางสมณเพศ เม่ือพระภิกษุ ส. ไดถึงแกมรณภาพลงใน
ระหวางเวลาขายฝาก  โดยท่ีผูขายฝากยังมิไดไถถอนท่ีดินยอมตกเปนสมบัติของวัด ศ. อันเปนวัดภูมิลําเนา
ของพระภิกษุ ส. กรณีเชนนี้จะตองจดทะเบียนลงชื่อวัด ศ. ใหปรากฏสิทธิในโฉนดที่ดินเสียกอน แลว
จึงดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากการขายฝาก โดยท่ีวัด ศ. จดทะเบียนใหปรากฏสิทธิในโฉนดที่ดิน
ก็เพ่ือจะไดดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากการขายฝากตอไปเทานั้น กรณีมิใชเปนเรื่องท่ีวัด ศ. ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์
ในท่ีดิน จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะตองขออนุญาตรัฐมนตรีฯ ตามมาตรา ๘๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแต
อยางใด

๓. กรณีขายฝากท่ีดิน น.ส.๓ ก. โดยพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนไปตามท่ีคูกรณีท้ังสองฝาย
แสดงเจตนาไวแลว แตผูขายฝากท่ีดินแจงวาตนยังไมไดรับเงินคาท่ีดินท่ีขายฝากจากผูรับซื้อฝาก พิจารณาวา
การชําระราคาทรัพยสินท่ีขายเปนเพียงขอกําหนดของสัญญาเทานั้น การท่ีผูรับซื้อฝากไมชําระราคาที่ดิน
ที่ขายฝากมิใชสาระสําคัญที่จะทําใหสัญญาขายฝากไมสมบูรณ  เจาพนักงานที่ดินจึงไมอาจสั่งยกเลิก
การจดทะเบียนขายฝากท่ีดินท่ีไดจดทะเบียนไปแลว ซึ่งผูขายฝากสามารถไปใชสิทธิทางศาลเพ่ือฟองใหผูรับซื้อ
ฝากชําระราคาท่ีดินได

๔. ศาลพิพากษาใหจําเลยท้ังสองไปจดทะเบียนเพิกถอนนิติกรรมขายฝากท่ีดิน และใหจําเลยท่ี ๑
ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกลาวใหแกโจทกก่ึงหนึ่ง หากจําเลยท้ังสองไมปฏิบัติตามใหถือคําพิพากษาของศาล
แทนการแสดงเจตนา คําพิพากษาดังกลาวเปนกรณีท่ีศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งอันถึงท่ีสุดใหเพิกถอน
รายการจดทะเบียนท่ีดิน ตามนัยมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งตามขอเท็จจริงท่ีดินดังกลาว
เปนสินสมรสระหวางโจทกกับจําเลยท่ี ๑ ดังนั้นเม่ือจําเลยท่ี ๑ นําท่ีดินอันเปนสินสมรสไปจดทะเบียนขายฝาก
ใหจําเลยท่ี ๒ โดยไมไดรับความยินยอมจาก ส. โจทก นิติกรรมดังกลาวยอมไมสมบูรณคูสมรสฝายท่ีมิไดให
ความยินยอมอาจขอใหศาลเพิกถอนนิติกรรมนั้นได เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาใหเพิกถอนแลว การเพิกถอนนิติกรรม
ดังกลาวจะตองเพิกถอนท้ังหมด มิใชเพิกถอนเฉพาะสวนของคูสมรส ท่ีไมไดใหความยินยอม (เทียบฎีกาท่ี
๘๘๒/๒๕๑๘)

๕. กรณีบริษัท บ. ประสงคจะขายฝากอาคารศูนยการคาเพียงบางสวน มีกําหนด ๑๐ ป โดยได
กําหนดจํานวนเนื้อท่ี และจัดทําแผนผังแสดงบริเวณอาคารสวนท่ีขายฝากประกอบการพิจารณา กรณีดังกลาว
คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดินมีมติใหจดทะเบียนประเภท “กรรมสิทธิ์รวม (ขายฝาก
มีกําหนด ๑๐ ป)” โดยใหบรรยายดวยวาใหถือกรรมสิทธิ์รวมในอาคารดังกลาวในจํานวนเทาใด สําหรับแบบ
พิมพหนังสือสัญญาท่ีใชในการจดทะเบียนอนุโลมใชแบบพิมพบันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม (ท.ด.๗๐)
เชนเดียวกับของท่ีดินโดยปรับแกขอความใหตรงกับขอเท็จจริง

๖. กรณีผูขายฝากไดนําเงินต่ํากวาจํานวนสินไถที่คูสัญญาตกลงกันไวในสัญญาขายฝากไปวาง
ณ สํานักงานวางทรัพยเพ่ือชําระหนี้แกผูรับซื้อฝาก แตผูรับซื้อฝากปฏิเสธไมรับเงินจํานวนดังกลาว โดยจะ
ยินยอมใหไถถอนการขายฝากก็ตอเม่ือผูวางทรัพยไดชําระเงินตามจํานวนสินไถเทานั้น เม่ือไมปรากฏวาผูขาย



๑๑

ฝากไดใชสิทธิไถท่ีดินโดยชําระสินไถภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือวางทรัพยอันเปนสินไถครบถวนตามจํานวน
ตอสํานักงานวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถ โดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีวางไว กรรมสิทธิ์ในท่ีดินก็ไมตกเปน
ของผูขายฝาก (เทียบฎีกาท่ี ๕๗๖/๒๕๑๘) แตกรรมสิทธิ์จะเปนของผูรับซื้อฝากโดยเด็ดขาด โดยผูขายฝาก
ไมสามารถใชสิทธิไถไดอีกตอไป

๗. ศาลไดมีคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ ซึ่งโจทกและจําเลยตกลงจดทะเบียน
เพิกถอนนิติกรรมขายฝากท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง หากฝายใดไมไปใหถือเอาสัญญาประนีประนอมยอมความตาม
คําพิพากษาตามยอมแทนการแสดงเจตนาของอีกฝายหนึ่ง โจทกไดนําคําพิพากษาตามยอมมายื่นขอใหพนักงาน
เจาหนาท่ีเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝากท่ีดิน มาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติวา
“ในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ
ตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นตามวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด” กรณีนี้เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตามคําฟองวา โจทก
และจําเลย จดทะเบียนขายฝาก โดยมีเจตนาอําพรางสัญญากูยืมเงินท่ีโจทกและจําเลยทําสัญญากันนิติกรรม
ขายฝากจึงตกเปนโมฆะ ตอมาโจทกและจําเลยไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความตอหนาศาล โดยตก
ลงจดทะเบียนเพิกถอนนิติกรรมขายฝากภายใน ๓๐ วัน นับแตวันทําสัญญานี้ และศาลพิจารณาสัญญา
ประนีประนอมยอมความแลวเห็นวาชอบดวยกฎหมาย ศาลจึงไดพิพากษาคดีเปนอันเสร็จเด็ดขาดไปตาม
สัญญาประนีประนอม โดยมิไดวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีวา การจดทะเบียนขายฝากที่ดินเปนนิติกรรม
อําพรางการกูยืมเงิน ตกเปนโมฆะตามมาตรา ๑๕๕ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตามคําฟองของ
โจทกหรือไม ฉะนั้น เม่ือศาลไมไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดวานิติกรรมขายฝากท่ีดินดังกลาวเปนโมฆะแลว
เจาพนักงานท่ีดินจึงไมอาจดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝากท่ีดิน ตามนัยมาตรา ๖๑ วรรคแปด
แหงประมวลกฎหมายที่ดินได สวนกรณีดังกลาวอยูในหลักเกณฑที่จะตองดําเนินการเพิกถอนรายการ
จดทะเบียนขายฝาก ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไม ยอมตองพิจารณาจาก
เอกสารหลักฐานและเจตนาของคูกรณีที ่แสดงออกในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนสําคัญ
เนื่องจากพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจหยั่งทราบถึงเจตนาในใจของคูกรณีได หากไมมีพยานหลักฐานใดชี้ชัดวา
เปนการจดทะเบียนโดยเปนการแสดงเจตนาลวงเพ่ืออําพรางนิติกรรมอ่ืนยอมตองถือไดวาการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมนั้นเปนไปโดยชอบแลว สําหรับกรณีนี้ปรากฏวาในการขายฝากท่ีดินดังกลาว คูสัญญาท้ังสองฝาย
ไดมาดําเนินการดวยตนเอง และผูขายฝากยืนยันตอพนักงานเจาหนาท่ีวาประสงคจดทะเบียนขายฝากท่ีดินจริง
จึงเปนการจดทะเบียนท่ีไดดําเนินการไปตามข้ันตอนของระเบียบกฎหมายและถูกตองตรงตามเจตนาของผูขาย
ฝากและผูรับซื้อฝากท่ีแสดงออกในขณะนั้นแลว จึงไมมีเหตุที่จะตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกลาว ตาม
มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และเม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา สัญญาขายฝากยังไมครบกําหนดไถถอน
หาก คูกรณีประสงคจะดําเนินการตามคําพิพากษาตามยอม ก็ชอบท่ีจะขอจดทะเบียน ไถถอนขายฝากตอ
พนักงานเจาหนาท่ีตามนัยมาตรา ๔๙๑ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได

 คําพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวของ
๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๕/๒๔๗๙ สัญญาขายฝากหองแถวท่ีปลูกสรางลงบนท่ีดินซึ่งมีโฉนดแลว

ตองทําและจดทะเบียนท่ีพนักงานเจาหนาท่ีแผนกท่ีดินจึงจะสมบูรณ  ทําสัญญาขายฝากกันท่ีอําเภอใชไมไดเปนโมฆะ



๑๒

๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๖/๒๔๘๒ ขายฝากท่ีดินกันโดยไดจดทะเบียนการขายฝากไวท่ีอําเภอ
เม่ือผูขายฝากจัดการไถถอนแลว  แตยังมิไดจดทะเบียนการไถถอนนี้อยูตราบใด กรรมสิทธิ์ในท่ีดินนั้นยังหาตก
ไปยังผูขายฝากไม แตผูขายฝากมีสิทธิท่ีจะเรียกรองใหผูซื้อฝากแกทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน กลับมาเปนของ
ตนได และการครอบครองท่ีดินของผูขายฝากเชนนี้เปนการครอบครองท่ีชอบดวยกฎหมาย ผูซื้อฝากจะฟองขับไลมิได

๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๙๔/๒๔๘๖ ขายที่ดินตอกันแลวมีขอตกลงไวทายสัญญานั้นวาถา
ผูขายตองการซื้อคืน ผูซื้อยอมขายให ดังนี้  ถือวาเปนเรื่องขายฝาก การขายฝากท่ีไมไดตกลงวาจะไถคืน
เทาไรก็ตองไถคืนเทาราคาท่ีขายตอกัน

๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๙๗/๒๔๘๘ ท่ีดินท่ีขายฝากหลุดเปนสิทธิแกผูรับซื้อฝากแลว แตผูรับซื้อ
ฝากทําสัญญากับผูขายฝากวา ผูขายฝากยอมขายขาดใหแกผูรับซื้อฝาก ถาผูขายฝากมาขอซื้อกลับ  ผูซื้อก็
ยอมขายใหเทาราคาท่ีซื้อ ดังนี้ ไมใชเปนสัญญาขายฝากหรือขยายกําหนดเวลาไถการขายฝาก แตเปนคําม่ัน
จะขาย ผูขายขอซื้อกลับคืนตามสัญญานี้ได

๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๙๔/๒๔๙๕ ทําสัญญาขายฝากท่ีดินกันโดยทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ี  ตอมาไดตกลงกันขายขาดที่ดินแปลงนั้นแกผูรับซื้อฝากโดยทําสัญญากันเอง ดังนี้
สัญญาขายขาดฉบับหลังนี้ไมเกิดผลเปนสัญญาซื้อขายท่ีชอบดวยกฎหมาย ฉะนั้น  ผูขายฝากยังมีสิทธิไถถอนการ
ขายฝากท่ีดินรายนี้ไดภายในกําหนดเวลาไถถอนตามสญัญาขายฝากอยู และผูท่ีรับโอนสิทธิจากผูขายฝากก็ยอมมี
สิทธิไถถอนการขายฝากรายนี้ไดเชนเดียวกัน

๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๔๗๙/๒๔๙๕ การชําระราคาไถถอนการขายฝากนั้น กฎหมายไมไดบังคับวา
ตองทําเปนหนังสือ ฉะนั้น เม่ือผูขายฝากมอบหมายใหผูอ่ืนเปนผูแทนนําเงินมาชําระราคาไถถอน ฝายผูซื้อไม
ยอมรับโดยอางเพียงวาไมมีใบมอบฉันทะเทานั้น ตองฟงวาฝายผูซื้อเปนฝายผิดสัญญา ผูขายฝากมีสิทธิฟอง
ขอใหบังคับใหผูซื้อรับการไถถอนได

๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๕๓/๒๔๙๖ การชําระเงินไถถอนการขายฝากท่ีดิน ไมมีกฎหมายบังคับ
ใหทําตามแบบหรือตองมีหลักฐานเปนหนังสือ  จึงสืบพยานบุคคลได

๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๗๐/๒๔๙๘ ทําสัญญาขายฝากท่ีดินกัน  พอถึงวันครบกําหนดไถถอน
ผูขายฝากไดใชสิทธิขอไถ แตการแกโฉนดขัดของเพราะท่ีดินถูกอายัดไว  อันไมใชเปนความผิดของฝายผูซื้อ
หรือผูขายฝาก จึงตองเลื่อนกําหนดไปวันอ่ืนซึ่งพนกําหนดเวลาไถคืนตามสัญญาแลว เชนนี้ตองถือวาผูขาย
ฝากไดใชสิทธิไถคืนตามสัญญาแลว  ผูซื้อฝากตองยอมใหไถ จะอางวามาไถเม่ือพนกําหนดสัญญาแลวไมได

๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๘๓/๒๕๐๑ ผูขายฝากท่ีดินไถถอนขายฝากโดยชวนคนอ่ืนออกเงินไถบางสวน
เม่ือไมปรากฏเปนอยางอ่ืน ตองถือวาผูออกเงินประสงคจะเปนเจาของท่ีดิน ผูไถตองโอนท่ีดนิใหผูออกเงินตามสวน

๑๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๔๙/๒๕๐๖ กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีขายฝากตกไปยังผูซื้อฝากตั้งแต
เวลาทําสัญญาขายฝาก ไมใชเม่ือพนกําหนดเวลาไถคืน  จําเลยทําสัญญาเชาหองแถวกับเจาของเดิมกอนโจทก
รับซื้อ ฝากหองแถวจากเจาของเดิม  โจทกผูรับโอนกรรมสิทธิ์ไปยอมรับโอนท้ังสิทธิและหนาท่ีของเจาของเดิม
ผูโอนดวย  สัญญาเชาของจําเลยนั้นจึงผูกพันโจทก

๑๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๑๙/๒๕๐๙ ทําหนังสือขายฝากที่ดินมือเปลาโดยไมจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่มีขอความวาถาไมไถคืนภายใน ๑ ปก็ขาด  แมสัญญาขายฝากนั้นจะเปนโมฆะก็ตาม
แตก็เปนท่ีเห็นไดชัดวา คูกรณีไดมีเจตนาขายฝากตอกันโดยแสดงเจตนาวา ถาไมไถคืนภายใน ๑ ป



๑๓

ก็ขาด เม่ือผูขายฝากมอบสิทธิครอบครองในท่ีท่ีขายฝากนั้นใหแกผูซื้อครอบครองตั้งแตวันขายฝากตลอดมา
ก็ถือไดวาเม่ือพนกําหนด ๑ ป  นับแตวันแสดงเจตนาขายฝาก ผูขายยอมสละสิทธิครอบครองซึ่งมีอยูในท่ี
ท่ีขายฝากใหโจทกโดยเด็ดขาดตั้งแตวันนั้นแลว

๑๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๘๔/๒๕๐๙ จําเลยทําสัญญาขายฝากนาพิพาทไวกับโจทกโดยมิได
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  และมีเงื่อนไขวาถาจําเลยไมนําเงินมาไถก็ใหโจทกทํานาเรื่อยไป  การขายฝากจึง
เปนโมฆะตามมาตรา ๔๕๖ ดังนั้น ที่โจทกเขาครอบครองนาพิพาทจึงเปนการครอบครองแทนจําเลยและ
การที่โจทกเขาครอบครองจนกวาจําเลยจะใชเงินคืนเชนนี้ ถึงจะนานสักกี่ปก็ยังถือวาครอบครองแทน
จําเลยผูเปนเจาของนาพิพาทอยูนั่นเอง แมโจทกจะมีชื่อในแบบ ส.ค. ๑ และเสียภาษีบํารุงทองท่ีก็ตามก็ตอง
ถือวาทําแทนจําเลยเชนกัน

๑๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๓๑/๒๕๐๙ โจทกทําสัญญาขายฝากท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางไวกับ
จําเลยมีกําหนด ๒ ป ตามนัยมาตรา ๔๙๔ และ ๔๙๒ เปนท่ีเห็นไดวากฎหมายไมไดหามโจทกใชสิทธิไถถอน
๒ ป  ดังนี้ภายในกําหนด ๒ ป  โจทกจะใชสิทธิไถเม่ือใดก็ได เม่ือจําเลยไมยอมใหไถก็ตองถือวาเปนการโตแยง
สิทธิของโจทก โจทกจึงมีอํานาจฟองจําเลยขอไถท่ีดินคืนได

๑๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๔๒ - ๙๔๓/๒๕๑๕ ทําสัญญาขายฝากท่ีดินมือเปลาโดยมีขอตกลงกัน
วาถาไมไถภายในกําหนด ๓ เดือน ใหท่ีดินตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูซื้อ  โดยผูขายฝากไมเก่ียวของตอไป ดังนี้
ถึงแมสัญญาขายฝากจะเปนโมฆะเพราะมิไดจดทะเบียน แตก็ยังถือไดวาผูขายฝากไดสละสิทธิครอบครองไว
ลวงหนาตั้งแตวันพนกําหนด ๓ เดือนแลว ผูซื้อยอมไดสิทธิครอบครองตั้งแตวันนั้น กรณีเชนนี้  ไมใชเรื่องท่ี
ผูใหกูยอมรับเอาทรัพยสินอยางอ่ืนแทนจํานวนเงินท่ีกู

๑๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๕๖/๒๕๑๗ ดอกผลของทรัพย ท่ีขายฝาก ซึ่งเกิดข้ึนในระหวาง
กําหนดเวลาขายฝากยอมตกไดแกผูรับซื้อฝาก ที่มาตรา ๔๙๒ แหง ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
บัญญัติวาทรัพยสินที่ขายฝาก ถาไถภายในเวลาที่กําหนดใหถือวากรรมสิทธิ์ไมเคยตกไปแกผูซื้อเลยนั้น
หมายถึงเฉพาะตัวทรัพยท่ีขายฝากเทานั้น ไมรวมถึงดอกผลดวย

๑๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๗๖/๒๕๑๘ จําเลยขายฝากเรือนแกโจทก ชําระคาไถเรือนบางสวน
ในกําหนด แตสวนท่ีเหลือจําเลยมิไดชําระจนเกินกําหนดไถคืน เรือนตกเปนกรรมสิทธิ์แกโจทกเด็ดขาด

๑๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๒/๒๕๒๓ บุคคลท่ีจะใชสิทธิไถทรัพยตองเปนผูขายเดิม หรือทายาท
ของผูขายเดิม  ผูรับโอนสิทธิและบุคคลซึ่งในสัญญายอมไวโดยเฉพาะวาใหเปนผูไถไดตาม ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๙๗ โจทกเปนเพียงเจาหนี ้ของเจาของรวมคนหนึ่งที่ใชส ิทธิ
เรียกรองในนามของตนเองแทนลูกหนี้ เพื่อปองกันสิทธิของโจทกในมูลหนี้เทานั้น การที่โจทกมีหนังสือ
ใหจําเลยท้ังสามไปดําเนินการใหโจทกไถทรัพยที่เจาของรวมอีกคนหนึ่งขายฝากไวนั้น ถือไมไดวาผูมีสิทธิ
ในการไถทรัพยไดใชสิทธิขอไถทรัพยท่ีขายฝากคืน

๑๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๑๔/๒๕๒๘ จําเลยทําสัญญาขายฝากบานไวแกโจทกโดยไมไดจด
ทะเบียน ตอพนักงานเจาหนาท่ี มีเงื่อนไขวาหากจําเลยไมไถคืนภายในกําหนด โจทกมีสิทธิรื้อถอนบานไปได
ดังนี้ เปนการขายฝากบานซึ่งบานยังคงสภาพเปนอสังหาริมทรัพยอยูตามเดิมจนกวาจําเลยจะไมไถคืน และ
โจทกไดรื้อถอนเอาไป ถาจําเลยไถคืนแลวก็ไมมีทางท่ีบานนั้นจะแปรสภาพเปนสังหาริมทรัพยไปได จึงเปน
สัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพย หาใชเปนสัญญาซื้อขายไมท่ีปลูกบานซึ่งเปนสังหาริมทรัพยไม เม่ือทําสัญญา



๑๔

กันเองและมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ียอมเปนโมฆะตามมาตรา ๔๙๑ ประกอบมาตรา ๔๕๖ โจทก
จะนํามาฟองรองบังคับคดีหาไดไม

๑๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๖๗๐/๒๕๒๘ ทําสัญญาซื ้อขายที่ดินจดทะเบียนไวตอพนักงาน
เจาหนาท่ีแลว โจทกจําเลยทําสัญญาตอกันอีกหนึ่งฉบับวาโจทกมีสิทธิซื้อท่ีดินคืนไดภายใน ๑๐ ป ดังนี้สัญญาท่ี
ทําตอกันไมใชสัญญาขายฝากหรือนิติกรรมอําพราง แตเปนคําม่ันในการซื้อขายทรัพยตาม ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคสอง จึงมีผลผูกพันคูกรณีใชบังคับกันได

ในกรณีทําสัญญาซื้อขายท่ีดินอําพรางสัญญาขายฝากท่ีดิน มีการทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีเฉพาะตามแบบของสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยเทานั้น ไมถือวาเปนแบบของสัญญาขาย
ฝากดวย สัญญาซื้อขายท่ีดินตกเปนโมฆะเพราะเปนเจตนาลวงสวนสัญญาขายฝากตกเปนโมฆะเพราะ ไมจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี กรณีตองกลับคืนสูฐานะเดิมตามบทบัญญัติลาภมิควรได

๒๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๐๑๘/๒๕๓๐ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๙๗
บุคคลท่ีจะใชสิทธิไถทรัพยสินท่ีขายฝากตองเปนผูขายเดิม ทายาทผูขายเดิม  ผูรับโอนสิทธิหรือบุคคลซึ่งใน
สัญญายอมไวโดยเฉพาะวาใหเปนผูไถได เปนการกําหนดตัวผูมีสิทธิไถทรัพยสินไวโดยเฉพาะเจาะจงแลวโจทก
มิใชบุคคลท่ีมีสิทธิในการไถท่ีดินพิพาทตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว ดังนั้น แมโจทกจะเปนภริยาโดยชอบดวย
กฎหมายของจําเลยท่ี ๒ ผูขายฝากหรือไมก็ตาม โจทกจะอางเหตุวาท่ีพิพาทเปนสินสมรสและขอใชสิทธิไถท่ี
พิพาทหาไดไม

๒๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๑๕๖/๒๕๓๐ จําเลยจดทะเบียนขายฝากท่ีดินพิพาทไวกับ ช. สามีโจทก
๑ ป จําเลยไดไถถอนการขายฝากแลว แมการไถถอนจะไมไดจดทะเบียนก็ตาม ก็เปนเพียงทําใหการกลับคืน
มาซึ่งทรัพยสิทธิในท่ีดินยังไมบริบูรณเทานั้น แตในระหวางโจทกและจําเลยดวยกันเอง ยอมมีผลใชยันกันได
โจทกซึ่งเปนทายาทของ ช. จึงไมมีสิทธิฟองขับไลจําเลย

๒๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๖๖๒/๒๕๓๐ ขอตกลงที่ผูรับซื้อฝากยินยอมที่จะขายทรัพยคืนใหแก
ผูขายฝาก เม่ือทรัพยท่ีขายฝากไดหลุดเปนสิทธิของผูรับซื้อฝากแลว เขาลักษณะเปนคําม่ันจะขายทรัพยซึ่ง
บังคับกันได มิใชเปนการขยายเวลาไถทรัพยอันตองหามตามนัยแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๔๙๖

๒๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๗๐๘/๒๕๓๓ การท่ีตัวการลงลายมือชื่อไวในหนังสือมอบอํานาจโดยไม
กรอกขอความ ภายหลังจําเลยท่ี ๑ โดยทุจริตไดนําใบมอบอํานาจดังกลาวไปกรอกขอความแลวขายฝาก
ท่ีพิพาทใหจําเลยท่ี ๒ ท่ี ๓ เปนกรณีเขาลักษณะความรับผิดของตัวการตอบุคคลภายนอกตามมาตรา ๘๒๒
ซึ่งเปนเรื่องท่ีตัวแทนคือจําเลยท่ี ๑ ทําการเกินอํานาจตัวแทน แตทางปฏิบัติของตัวการทําใหบุคคลภายนอกมี
มูลเหตุอันสมควรจะเชื่อวาการอันนั้นอยูภายในขอบอํานาจของตัวแทน ตัวการจึงตองรับผิดตอจําเลยท่ี ๒ ท่ี ๓
ซึ่งเปนบุคคลภายนอกผูสุจริต โจทกซึ่งเปนทายาทของตัวการยอมไมมีสิทธิฟองขอใหเพิกถอนการขายฝากท่ีดิน
ดังกลาว

๒๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๗๖๔/๒๕๓๓ ท่ีพิพาทเปนท่ีดินมือเปลามีหนังสือรับรองการทําประโยชน
เม่ือท่ีพิพาทเปนอสังหาริมทรัพยและคูสัญญาเจตนาท่ีจะทําสัญญาขายฝากโดยทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี เม่ือคูสัญญามิไดทําใหถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายบังคับไว สัญญาขายฝากท่ีทํากันเอง



๑๕

จึงเปนโมฆะ จําเลยผูซื้อจะอางสิทธิการไดมาซึ่งการครอบครองโดยนิติกรรมขายฝากนั้นไมได การท่ีจําเลย
ครอบครองท่ีพิพาทเปนการครอบครองแทนผูขายฝาก จําเลยจึงไมไดสิทธิครอบครองในท่ีพิพาท เม่ือสิทธิ
ครอบครองท่ีพิพาทของผูขายฝากถูกถอนคืนการใหตกเปนของโจทก จําเลยจึงตองคืนท่ีพิพาทแกโจทก

๒๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๙๘/๒๕๓๔ จําเลยและจําเลยรวมเปนสามีภรรยากัน จําเลยไดขายฝาก
ท่ีดินและบานอันเปนสินสมรสไวแกโจทกโดยจําเลยรวมมิไดรูเห็นยินยอมดวย การท่ีจําเลยรวมไปติดตอขอซื้อ
ทรัพยท่ีเปนสินสมรสดังกลาวคืนจากโจทกผูซื้อ กรณีเปนเรื่องท่ีจําเลยรวมใชสิทธิติดตามเอาทรัพยของตนคืน
ถือไมไดวาเปนการชําระหนี้หรือเรียกทวงใหชําระหนี้อันจะถือเปนการใหสัตยาบันแกการขายฝาก

๒๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๐๑/๒๕๓๕ หลังจากครบกําหนดเวลาการขายฝากแลว ส. ผูซื้อฝากกับ
บ. ผูขายฝากทําหนังสือสัญญากันมีขอความวา “บ. ไดใหเงิน ส. คาไถถอนท่ีพรอมสิ่งปลูกสรางเปนเงิน
๓๓,๐๐๐ บาท ส. ขายคืนท่ีพรอมสิ่งปลูกสรางให บ.” ในวันท่ี ส. รับเงินจาก บ. นั้น ส. และ บ. ไดพากันไป
สํานักงานท่ีดินจังหวัด เพ่ือโอนท่ีดินและบานพิพาทให บ. แตยังโอนกันไมไดเพราะ บ. ไมมีเงินคาธรรมเนียม
การโอน ไดตกลงกันวากอนปใหม ๒ - ๓ วัน จะไปโอนกันใหม แต ส. ถึงแกความตายไปเสียกอน แสดงวา ส.
จะไปจดทะเบียนโอนท่ีดินและบานพิพาท มิใชเปนการซื้อขายเสร็จเด็ดขาด และขอตกลงดังกลาวมิใชเปนการ
ขยายเวลาการขายฝาก เนื่องจากไดครบกําหนดการขายฝาก และ บ. หมดสิทธิไถคืนการขายฝากไปกอนแลว

๒๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๕๔๗/๒๕๓๕ ผูรองขัดทรัพยไดไถถอนการขายฝากท่ีพิพาทซึ่งมี น.ส.๓
และรับมอบสิทธิครอบครองท่ีพิพาทจากจําเลยแลว แมจะไมมีการจดทะเบียนไถถอนการขายฝาก ผูรองก็ได
สิทธิครอบครองในท่ีพิพาทตามมาตรา ๑๓๗๘, ๑๓๗๙ จําเลยผูซื้อฝากไมใชเจาของท่ีพิพาทท่ีโจทกจะนํายึด
เพ่ือขายทอดตลาดไดอีกตอไป ตองปลอยท่ีพิพาทท่ียึด

๒๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๕๔๕/๒๕๓๕ ศ. ปลูกสรางตึกแถวพิพาทในท่ีดินโดยมีขอสัญญากับ น.
วาเม่ือกอสรางเสร็จ และ ศ. ไดรับเงินชวยคากอสรางจากผูเชา ศ. จะยกตึกแถวพิพาทใหเปนกรรมสิทธิ์
แก น. เม่ือขณะปลูกสราง จําเลยท่ี ๑ ซึ่งเปนเจาของท่ีรวมกับ น. ในขณะนั้นรูเห็นยินยอมให น. ทําสัญญา
ดังกลาว ตองถือวา น. มีสิทธิท่ีจะใหกอสรางตึกแถวในท่ีดินสวนท่ีเปนของจําเลยท่ี ๑ ไดโดยไมถือวาตึกแถว
พิพาท เปนสวนควบของท่ีดินตามมาตรา ๑๐๙ (เดิม) (มาตรา ๑๔๖ ปจจุบัน) เม่ือ ศ. กอสรางตึกแถวพิพาท
เสร็จและจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์ให น. น. จึงเปนเจาของตึกแถวพิพาทแตเพียงผูเดียว เม่ือ น. ถึงแกกรรม
และทําพินัยกรรมยกตึกแถวพิพาทใหแกโจทก  โจทกจึงไดกรรมสิทธิ์ในตึกแถวพิพาทและจําเลยท่ี ๑ ซึ่งไมใช
เจาของตึกแถวพิพาทไมมีอํานาจทําสัญญาขายฝาก นิติกรรมขายฝากตึกแถวพิพาทระหวางจําเลยท่ี ๑ กับ
จําเลยรวมจึงไมมีผลบังคับ จําเลยรวมไมไดกรรมสิทธิ์ในตึกแถวพิพาท ศาลยอมมีอํานาจเพิกถอนนิติกรรมขาย
ฝากตึกแถวพิพาทระหวางจําเลยท่ี ๑ กับจําเลยรวมได

๒๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๔๘/๒๕๓๖ โจทกลงชื่อในหนังสือมอบอํานาจเพ่ือใหจําเลยท่ี ๑ นําท่ี
พิพาทไปจํานองธนาคารโดยมิไดกรอกขอความ จําเลยท่ี ๑ นําหนังสือมอบอํานาจดังกลาวไปทํานิติกรรมซื้อ
ขายท่ีพิพาท  หนังสือมอบอํานาจดังกลาวจึงเปนเอกสารปลอม ตองถือวานิติกรรมการซื้อขายท่ีพิพาท มิได
เกิดขึ้น กรรมสิทธิ์ในที่พิพาทคงเปนของโจทกไมตกเปนของจําเลยที่ ๑ จําเลยที่ ๑ ไมมีสิทธิขายฝากท่ี
พิพาท แมจําเลยที่ ๒ และที่ ๓ จะจดทะเบียนรับซื้อฝากที่พิพาทจากจําเลยที่ ๑ ไวโดยสุจริตและเสีย
คาตอบแทนหรือไมก็ตาม จําเลยท่ี ๒ และ ท่ี ๓ ก็ไมไดกรรมสิทธิ์ โจทกมีสิทธิขอใหเพิกถอนนิติกรรมซื้อ
ขายและขายฝากท่ีจําเลยท่ี ๑ ทําไปได



๑๖

๓๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๓๙๐ - ๓๓๙๑/๒๕๓๘ โจทกฝายหนึ่งกับจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ อีก
ฝายหนึ่งทําสัญญาจะซื้อจะขายบานพรอมท่ีดินซึ่งกันและกัน แตท่ีดินและบานของจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ นั้น
จําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ไดนําไปขายฝากไวกับจําเลยท่ี ๓ เม่ือจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ เปนฝายผิดสัญญา โจทกจึง
อยูในฐานะผูรับโอนสิทธิไถทรัพยสินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๙๗ (๒) จําเลยท่ี ๓
ตองรับการไถ เม่ือโจทกมีเงินจํานวนท่ีเปนสินไถ  แตจําเลยท่ี ๓ ไมยอมรับ  โจทกไดนําเงินไปวางท่ีสํานักงาน
วางทรัพยกอนพนกําหนดไถ จําเลยท่ี ๓ จึงปฏิเสธไมยอมรับการไถถอนการขายฝากไมได

๓๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๗๗๗/๒๕๓๙ คูสัญญาตกลงกันขายฝากที่ดินและบานพิพาท และ
ขณะนั้นบนท่ีดินมีบานพิพาทปลูกอยู บานพิพาทจึงเปนสวนควบของท่ีดินนั้น แมในหนังสือสัญญาขายฝากจะ
ไมไดระบุบานพิพาทไวในสัญญาก็ตาม บานพิพาทยอมตกเปนกรรมสิทธิ์ของโจทกทันทีท่ีไดทําสัญญาขายฝาก
ตามแบบท่ีกฎหมายบังคับไวโดยผลของกฎหมาย ตามมาตรา ๔๕๖ วรรคสอง จึงถือไดวาเปนการขายฝาก
บานพิพาทดวย

๓๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๐๗/๒๕๔๐ การใชสิทธิไถทรัพยท่ีขายฝาก โจทกผูขายฝากจะตอง
แสดงเจตนาเพ่ือขอไถตอจําเลยผูซื้อฝากและจะตองนําสินไถตามราคาท่ีขายฝากพรอมท้ังคาฤชาธรรมเนียม
การไถพรอมในวันไถการขายฝากดวยตามมาตรา ๔๙๙ และมาตรา ๕๐๐ เพราะเปนกรณีท่ีโจทกซึ่งเปนผูไถ
มีหนาท่ีจะตองชําระตอบแทนใหแกจําเลย เม่ือโจทกไมมีเงินสินไถจํานวนเพียงพอท่ีจะไถการขายฝากจาก
จําเลยได จึงถือไมไดวาโจทกใชสิทธิไถโดยชอบแลว

๓๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๙๑/๒๕๔๑ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๙๙ บัญญัติ
ใหกําหนดสินไถกันไวได  การท่ีโจทกตกลงกับ ส. และจําเลยท้ังสองใหชําระดอกเบี้ยในระหวางอายุสัญญา
ขายฝาก จึงเปนการกําหนดให ส. และจําเลยท้ังสองชําระสินไถใหโจทกท้ังสองบางสวนนั่นเอง

๓๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๐๔/๒๕๔๒ โจทกไดนําท่ีพิพาทขายฝากใหแก ว. มีกําหนดระยะเวลา
ในการไถถอน ๑ ป สิทธิครอบครองจึงตกอยูแก ว. ตั้งแตจดทะเบียนขายฝาก  โจทกคงมีสิทธิไถทรัพยสินคืน
ภายในกําหนด ๑ ป ตามมาตรา ๔๙๑ ครบกําหนด ๑ ปแลว โจทกไมไถทรัพยคืน สิทธิครอบครองในท่ี
พิพาทยอมตกเปนของ ว. ผูซื้อฝากเทานั้น การท่ีโจทกเพียงแตนําปายไปปกประกาศในท่ีพิพาทวาเปนของโจทก
และหามบุคคลภายนอกเก่ียวของ หาเปนการแสดงเจตนาเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือครอบครองแทน ว.
เนื่องจากไมมีการบอกกลาวไปยัง ว. ผูมีสิทธิครอบครอง

๓๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๔๘/๒๕๔๒ ท่ีดินพิพาทเปนท่ีดินมีหนังสือสําคัญเปนหนังสือรับรอง
การทําประโยชน (น.ส. ๓) ซึ่งทางราชการออกใหมีชื่อจําเลยท่ี ๑ เปนผูถือสิทธิครอบครอง ตอมาจําเลยท่ี ๒
นําท่ีดินพิพาทไปยื่นคํารองขอออกโฉนดท่ีดินท่ีสํานักงานท่ีดิน โดยอางวาซื้อมาจากจําเลยที่ ๑ ตามหนังสือ
สัญญาขายฝาก โจทกยื่นคําคัดคานวาท่ีดินพิพาทจําเลยท่ี ๑ ไดขายใหโจทกกอนแลวตามหนังสือสัญญาจะ
ซื้อขาย ดังนี้ แมโจทกและจําเลยที่ ๑ ไดทําหนังสือสัญญาจะซื้อขายที่ดินพิพาทกันกอนที่จําเลยที่ ๑ จะ
ทําหนังสือสัญญาขายฝากที่ดินพิพาทใหจําเลยที่ ๒ ก็ตาม  ฐานะของโจทกก็มีเพียงขอใหเพิกถอนสัญญา
ขายฝากที่ดินพิพาทระหวางจําเลยที่ ๑ กับจําเลยที่ ๒ ที่ทําใหโจทกตองเสียเปรียบเทานั้น แตในการจด
ทะเบียน ขายฝากท่ีดินพิพาท จําเลยท่ี ๒ ไดเสียคาตอบแทนชําระเงินคาท่ีดินพิพาทใหแกจําเลยท่ี ๑ และ
จําเลยท่ี ๒ ไมรูหรือควรไดรูวาโจทกไดซื้อท่ีดินพิพาทจากจําเลยท่ี ๑ แลว เม่ือจําเลยท่ี ๒ ไดจดทะเบียนขาย
ฝากรับโอนท่ีดินพิพาทมาจากจําเลยท่ี ๑ โดยเสียคาตอบแทนและกระทําการโดยสุจริตแลว โจทกยอมไมอาจ
ท่ีจะเพิกถอนนิติกรรมขายฝากระหวางจําเลยท้ังสองได



๑๗

๓๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๘๗๒/๒๕๔๓ จําเลยปลอมหนังสือมอบอํานาจของโจทกโดยไมมี
อํานาจกระทําการแทนโจทกเพ่ือขายฝากท่ีดินพรอมบานของโจทก โจทกจึงมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนการจด
ทะเบียนขายฝากท่ีดินพรอมบานดังกลาวไดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ แตโจทกตองฟองผูรับซื้อฝาก
ซึ่งเปนบุคคลภายนอกและไดลาภงอกอันเนื่องจากนิติกรรมท่ีไดทําการจดทะเบียนตามท่ีเจาพนักงานท่ีดิน
ดําเนินการจดทะเบียนโดยไมชอบ เขามาเปนจําเลยดวย มิฉะนั้นศาลก็ไมอาจพิพากษาใหเพิกถอนนิติกรรมการ
ขายฝากท่ีดินพรอมบานระหวางโจทกกับผูรับซื้อฝากได

๓๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๗๒๙/๒๕๔๓ จําเลยทําสัญญาขายฝากท่ีดินไวแก ภ. บิดาโจทกระหวาง
ท่ียังอยูภายในกําหนดเวลาไถถอนตามสัญญาขายฝาก  จําเลยทําสัญญาจะซื้อขายท่ีดินดังกลาวกับโจทก ตอมา
จําเลยทําสัญญากับ ภ. วาไมประสงคจะไถถอนและขอสละสิทธิไถถอน ดังนี้ ขอตกลงระหวางจําเลยกับ ภ.
ถือไดวาเปนการขายขาดที่ดินใหแก ภ. โดยทําสัญญากันเอง  จึงไมเกิดผลเปนสัญญาซื้อขายที่ชอบ
ดวยกฎหมาย จําเลยยังมีสิทธิไถถอนการขายฝากภายในกําหนดเวลาไถถอนตามสัญญาขายฝากอยู
และภายในกําหนดระยะเวลาขายฝากจําเลยยอมมีสิทธินําท่ีดินไปทําสัญญาจะซื้อจะขายใหแกโจทกได ซึ่ง
มาตรา ๔๙๗ ไดกําหนดใหผูรับโอนสิทธิไถถอนทรัพยสินนั้นไดดวย เม่ือจําเลยเปนฝายผิดสัญญาจะซื้อจะขาย
กับโจทก  โจทกยอมอยูในฐานะผูรับโอนสิทธิมีสิทธิไถท่ีดินได

๓๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๔๕๖/๒๕๔๓ จําเลยปลูกสรางอาคารในท่ีพิพาทท้ังกอนและหลังทํา
สัญญาขายฝากท่ีพิพาทกับโจทก  โดยโจทกรับรูและยินยอมใหปลูกสรางแตโจทกทําสัญญาขายฝากเฉพาะท่ี
พิพาทโดยระบุไวในสัญญาวาสิ่งปลูกสรางไมมี มิใชไมรวมสิ่งปลูกสราง แสดงวาจําเลยเขาใจวาตนมีสิทธิท่ีจะ
ปลูกสรางไดตอไปจนแลวเสร็จเพราะเชื่อวาตามสัญญาขายฝากตนมีสิทธิไถท่ีพิพาทคืนไดภายในเวลาท่ีกําหนด
ในสัญญา ซึ่งตามกฎหมายใหถือวากรรมสิทธิ์ไมเคยตกไปแกโจทกเลย แตเม่ือจําเลยไมไถคืนภายในกําหนด ท่ี
พิพาทยอมตกเปนกรรมสิทธิ์ของโจทก การปลูกสรางอาคารในท่ีพิพาทของจําเลยจึงเปนการสรางโรงเรือนใน
ที่ดินของผูอื่นโดยสุจริต กรณีไมมีกฎหมายที่จะยกมาปรับได จึงตองอาศัยกฎหมายที่ใกลเคียงอยางยิ่ง
ตาม มาตรา ๑๓๑๐ วรรคหนึ่ง ทําใหโจทกไดเปนเจาของโรงเรือนแตตองใชคาแหงท่ีดินเพียงท่ีเพ่ิมข้ึน เพราะ
สรางโรงเรือนใหแกจําเลย แตถาโจทกแสดงไดวามิไดมีความประมาทเลินเลอจะบอกปดไมยอมรับโรงเรือนและ
เรียกใหผูสรางรื้อถอนไปและทําท่ีดินใหเปนตามเดิมก็ได เม่ือโจทกมิไดนําสืบใหเห็น แตกลับปลอยใหจําเลย
ปลูกสรางตอไปโดยมิไดหามปราม หรือขอใหจําเลยยุติการกอสราง โจทกจึงไมอาจบอกปดไมยอมรับโรงเรือน
และเรียกใหจําเลยรื้อถอนไป และไมอาจเรียกคาขาดประโยชนได

๓๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๗๐/๒๕๔๔ ผูขายฝากไดไถท่ีพิพาทจากผูซื้อภายในกําหนดในสัญญา
ขายฝากแลว แมจะไมมีการจดทะเบียนไถจากขายฝากก็เปนเพียงทําใหการกลับคืนมาซึ่งทรัพยสินในท่ีพิพาท
ยังไมบริบูรณเทานั้น แตมีผลใชบังคับยันกันเองได แมยังมิไดมีการจดทะเบียนไถท่ีดินท่ีขายฝาก ก็ตกเปนของ
ผูขายฝากทันที ซึ่งมีผลบังคับยันกันไดระหวางคูสัญญา ผูจัดการมรดกของผูขายฝากยอมมีสิทธิติดตามเอาคืน
และฟองรองขอใหผูซื้อจดทะเบียนไถจากขายฝากท่ีดินในระยะเวลาใดก็ไดตามมาตรา ๑๓๓๖

๔๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๗๑๑/๒๕๔๔ โจทกจําเลยเจตนาขายฝากท่ีดินพิพาท ไมมีเจตนาท่ีจะ
ผูกพันตามสัญญาขายท่ีดินพิพาทท่ีทํากันไวโดยมีการทําสัญญาเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี
สัญญาขายท่ีดินดังกลาว จึงเปนการแสดงเจตนาลวงโดยสมรูกันระหวางโจทกจําเลยตกเปนโมฆะตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๕ วรรคหนึ่ง  สวนสัญญาขายฝากท่ีดินถูกอําพรางไวโดยสัญญาขายก็
ตกเปนโมฆะเชนกัน เนื่องจากไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๑๕๕ วรรคสอง และมาตรา



๑๘

๑๕๒ เม่ือสัญญาท้ังสองฉบับตางตกเปนโมฆะ โจทกจําเลยตองกลับคืนสูฐานะเดิม กรณีตองบังคับตาม
บทบัญญัติวาดวยลาภมิควรได โดยโจทกตองคืนเงินใหจําเลย จําเลยตองคืนท่ีดินพิพาทใหโจทก

๔๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๑๐/๒๕๔๖ ส. ทําสัญญาขายฝากบานพิพาทซึ่งปลูกอยูบนท่ีดินพิพาท
แก ล. ภริยาโจทก แมระบุชื่อสัญญาวาเปนสัญญาขายฝากเฉพาะอสังหาริมทรัพย แตเนื้อหาสัญญาระบุขาย
ฝากบานพรอมท่ีดินพิพาท ท้ังเม่ือพนกําหนดเวลาไถทรัพยคืน ล. อาศัยสัญญาขายฝากไปทําสัญญาเชาที่ดิน
พิพาทจากวัด พ..ทันที และคําฟองโจทกท่ีวาโจทกฟองขับไลจําเลยเพราะประสงคเขาอยูอาศัยในบานพิพาทเอง
พฤติการณมีเหตุผลนาเชื่อวา ล. รับซื้อฝากบานพิพาทเพ่ืออยูอาศัย มิใชรื้อถอนไปอยางสังหาริมทรัพย จึงเปน
การขายฝากบานในลักษณะอสังหาริมทรัพย เม่ือคูสัญญาทําสัญญากันเองโดยไมไดจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี ยอมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง ประกอบดวย
มาตรา ๔๙๑ โจทกไมใชเจาของบานพิพาทจึงไมมีอํานาจฟองขับไลจําเลยใหออกจากบานพิพาทและเรียก
คาเสียหายจากจําเลย

ในกรณีท่ีไดรื้อเรือนท่ีขายฝากแลวสรางใหม แมจะใชไมของเรือนหลังเดิมบางสวนและใชเลขท่ีบาน
เดิมก็ถือวาวัตถุแหงสัญญาขายฝากสิ้นสภาพไปแลว ผูซื้อฝากไมไดกรรมสิทธิ์ในเรือนหลังใหมนี้ แมผูขายฝาก
จะเปนผูรื้อไปเองก็ตาม

๔๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๗๗๙๕/๒๕๔ หนังสือสัญญาระหวางโจทกท้ังสามกับจําเลยท่ี ๑ มีขอความวา
“ผูจะขายยอมตกลงขายฝากท่ีนาไว... เปนราคาเงิน ๒๐๐,๐๐๐.- บาท มีกําหนด ๒ ป นับแตวันท่ีทําสัญญา
ถึงวันท่ี ๑ เมษายน ๒๕๔๓ หากไมมีเงิน ๒๐๐,๐๐๐.- บาท มาคืนใหผูซื้อ ผูขายยอมใหนาจํานวน ๑๕ ไร
ตามสัญญาใหแกผูจะซื้อ ณ วันท่ี ๑ เมษายน ๒๕๔๓” มีความหมายเพียงวา จําเลยท่ี ๑ จะยอมใหกรรมสิทธิ์
ในท่ีนาตกไปยังโจทกท้ังสอง ก็ตอเม่ือจําเลยท่ี ๑ ไมชําระเงิน ๒๐๐,๐๐๐.- บาท คืนแกโจทกท้ังสองเม่ือถึงเวลา
ท่ีกําหนดมิใชเรื่องท่ีจําเลยท่ี ๑ ตกลงใหกรรมสิทธิ์ในท่ีนาตกไปยังโจทกท้ังสองทันทีโดยมีขอตกลงกันวาจําเลย
ท่ี ๑ อาจไถท่ีนานั้นคืนไดในภายหลัง อันจะตองดวยลักษณะของสัญญาขายฝาก ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๔๙๑ แตเปนเรื่องท่ีจําเลยท่ี ๑ ไดรับเงินจํานวนหนึ่งไปจากโจทกท้ังสองและตกลงวาจะ
ชําระคืนให อันเขาลักษณะเปนการกูเงิน และหนังสือสัญญาดังกลาวยอมใชเปนหลักฐานแหงการกูยืมไดผูขาย
ฝากจะตองเปนเจาของทรัพยสินท่ีขายฝาก มิฉะนั้นผูรับซื้อฝากไมไดกรรมสิทธิ์แมจะรับซื้อฝากไวโดยสุจริตและ
เสียคาตอบแทนก็ตาม

๔๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๔๙๘/๒๕๕๐ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๙๑
เม่ือจําเลยไดขายฝากท่ีดินพิพาทใหแกโจทกแลว กรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพาทยอมตกแกโจทก การท่ีจําเลยอยูใน
บานซึ่งปลูกสรางอยูในท่ีดินพิพาทของโจทกจึงเปนการละเมิด จําเลยยอมไมมีสิทธิท่ีจะอาศัยอยูในท่ีดินพิพาท
อีกตอไป โจทกจึงมีอํานาจฟองขับไลจําเลยได หากจําเลยไถถอนภายในกําหนดระยะเวลาแลวโจทกมิใหไถถอน
ก็ชอบท่ีจําเลยจะฟองรองขอใหโจทกปฏิบัติตามสัญญาตอไป ไมเก่ียวของกับเรื่องอํานาจฟองของโจทก

๔๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๘๗๓/๒๕๕ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๙๒
ผูไถจะไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีขายฝากก็ตอเม่ือไดชําระสินไถหรือวางทรัพยอันเปนสินไถแลว ดังนั้น แม
ศาลชั้นตนจะมีคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําเลยท่ี ๒ ไปจดทะเบียนไถถอนขายฝากท่ีดินพิพาทโดยปลอดจํานอง
และรับสินไถตามคําขอบังคับของผูรอง แตเม่ือผูรองยังไมไดชําระสินไถหรือวางทรัพยอันเปนสินไถ กรรมสิทธิ์



๑๙

จึงยังไมตกเปนของผูรองตามบทกฎหมายดังกลาว ท่ีดินพิพาทยังเปนกรรมสิทธิ์ของจําเลยท่ี ๒ ผูรองจึงไมมี
สิทธิรองขอใหปลอยท่ีดิน

 คาธรรมเนียม
- การจดทะเบียนขายฝาก ขายฝากเฉพาะสวน เรียกเก็บคาธรรมเนียมเชนเดียวกับการขาย คือ

เรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพย รอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๗
(พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗)  (ก)

- การจดทะเบียนประเภทไถจากขายฝาก, แบงไถจากขายฝาก, ปลดเงื่อนไข การไถจากขายฝาก
ระงับสิทธิการไถ (หนี้เกลื่อนกลืนกัน) เรียกเก็บคาธรรมเนียมประเภทไมมีทุนทรัพยแปลงละ ๕๐ บาท ตาม
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗
ขอ ๒ (๗)  (ฑ)

- ในการโอนสิทธิการไถจากขายฝากโดยเสนหาหรือมีคาตอบแทน  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมอยาง
ประเภทใหหรือประเภทขายแลวแตกรณี และใหระบุในหนังสือสัญญาโอนสิทธิการไถ (ท.ด.๖) ขอ ๑ ตอจาก
คําวา “โดยเหตุท่ีผูโอนได” ลงไปวา “โอนให หรือโอนขายเปนจํานวนเงิน (แลวแตกรณี)”

- กรณีการจดทะเบียนโอนสิทธิการไถจากขายฝากเรียกคาจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย
ตามราคาประเมินทุนทรัพยในอัตรารอยละ๐.๕ หรือรอยละ ๒ แลวแตกรณีวาจะเปนการโอนสิทธิการไถโดย
เสนหาไมมีคาตอบแทน หรือมีคาตอบแทน

- คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก และคาธรรมเนียมไถจากขาย
ฝากกรณีผูรับมรดกสิทธิการไถเปนผูขอจดทะเบียนไถจากขายฝาก ใหเรียกเก็บประเภทไมมีทุนทรัพยตามกฎกระทรวง
ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒
(๗) (ฑ) (ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ ๓๐)

- คาธรรมเนียมการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก ใหเรียกเก็บประเภทไมมีทุนทรัพย
แปลงละ ๕๐ บาท ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ)

 คาภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย
- ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และอากรแสตมป เรียกเก็บเปนตัวเงินเชนเดียวกับประเภทขาย

หนังสือกรมสรรพากร  ดวนมาก  ท่ี  กค ๐๘๐๔/๗๒๙๕ ลงวันท่ี ๒๘ เมษายน ๒๕๒๕ ไดวางทางปฏิบัติใน
การจัดเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  กรณีขายฝาก  ซึ่งตามมาตรา ๔๙๑ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
ถือเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร (เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท. ๐๖๐๓/ว ๑๐๐๖๔
ลงวันท่ี ๓๐ เมษายน ๒๕๒๕)

- การนับจํานวนปท่ีถือครองกรณีไถจากขายฝาก  การขายฝากอสังหาริมทรัพย  เม่ือผูขายฝากไดทําการ
ไถจากขายฝากภายในกําหนดแลวขายฝากใหม  จํานวนปท่ีถือครองตองเริ่มนับใหมนับแตวันไดใชสิทธิไถถอน
จนถึงวันขายฝากใหม (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนมาก  ท่ี  กค ๐๘๐๒/๒๑๔๔๑ ลงวันท่ี ๙ ธันวาคม
๒๕๒๕ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๖๐๓/ว ๒๙๙๖๔ ลงวันท่ี ๒๓ ธันวาคม ๒๕๒๕)



๒๐

- กรณีไดท่ีดินมาโดยทางมรดก  ตอมาไดขายฝากและไถจากขายฝากภายในกําหนดเวลาในสัญญา
ขายฝาก ในการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยตอไปตองถือวาเปนการขายท่ีไดมาโดยทางอ่ืน  ตามมาตรา
๕๐ (๕)  (ข) แหงประมวลรัษฎากร (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก  ท่ี  กค ๐๘๐๒/๑๕๙๖๖ ลงวันท่ี ๒๔
พฤศจิกายน ๒๕๒๙ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๐๘/ว ๒๗๕๐๐ ลงวันท่ี ๙ ธันวาคม ๒๕๒๙)

- การจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก  ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีอากรแสตมป
ตามลักษณะแหงตราสาร ๒๘ (ข) แหงประมวลรัษฎากร หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค ๐๗๐๖/ว ๑๐๘๓๗
ลงวันท่ี ๒๗ ธันวาคม ๒๕๔๘ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๙๔๕ ลงวันท่ี ๑๓
มกราคม ๒๕๔๙)

- การจดทะเบียนไถจากขายฝาก  ตั้งแตวันท่ี ๑๐ เมษายน ๒๕๔๑ ซึ่งเปนวันท่ีพระราชบัญญัติ
แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ฉบับท่ี ๑๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ มีผลบังคับใชเปนตนมาเขาลักษณะ
เปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร ผูรับซื้อฝากจึงมีหนาท่ีตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย
และอากรแสตมป คํานวณระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพยตั้งแตวันท่ีไดมีการทําสัญญาขายฝากถึงวันท่ี
จดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก โดยใชฐานในการคํานวณ ดังนี้

(๑) กรณีผูรับซื้อฝาก (ผูโอน) เปนบุคคลธรรมดา ใหเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ  ท่ีจาย โดย
คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ซึ่ งเปนราคาท่ีใชอยู ในวันท่ีมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยตอพนักงานเจาหนาท่ี

(๒) กรณีผูรับซื้อฝาก (ผูโอน) เปนนิติบุคคล ใหเรียกเก็บภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ท่ีจาย รอยละ ๑
จากราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ราคาขายฝากรวมผลประโยชนตอบแทน (ถามี)) หรือ
ราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
แลวแตอยางใดจะมากกวา

(๓) สําหรับอากรแสตมปเรียกเก็บรอยละ ๕๐ สตางค โดยคํานวณจากราคาทุนทรัพยท่ีผูขอแสดง
(ราคาขายฝากรวมผลประโยชนตอบแทน (ถามี)) หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  แลวแตอยางใดจะมากกวา

อนึ่ง กรณีผูรับซื้อฝากซึ่งมีหนาท่ีชําระภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และอากรแสตมป มิไดมายื่นขอจด
ทะเบียนไถจากขายฝากดวย พนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนไถจากขายฝากไดตอเม่ือไดมีการชําระภาษีเงิน
ไดหัก ณ ท่ีจาย และอากรแสตมป ในนามของผูรับซื้อฝากไวครบถวนแลว (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท
๐๕๑๕/ว ๐๙๕๗๖ ลงวันท่ี ๒๗ มีนาคม ๒๕๔๙)

 คาภาษีธุรกิจเฉพาะ
มีแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕ ลงวันท่ี ๒๘ มิถุนายน ๒๕๔๓

ดังนี้
(๑) การขายฝากอสังหาริมทรัพย ถาไดกระทําภายใน ๕ ป นับแตวันท่ีไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น

อยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
(๒) การรับไถอสังหาริมทรัพยจากขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา หรือภายในเวลาท่ี

กฎหมายกําหนด กอนวันท่ี ๑๐ เมษายน ๒๕๔๑ ไมถือเปนการขาย ผูรับไถอสังหาริมทรัพยจึงไมตองนํา
สินไถไปเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ



๒๑

การรับไถอสังหารมิทรัพยจากขายฝาก หรือการไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากโดยการวางทรัพย
ตอสํานักงานวางทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมายกําหนด ตั้งแตวันท่ี ๑๐
เมษายน ๒๕๔๑ ทรัพยสินท่ีขายฝากยอมตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูไถตั้งแตเวลาชําระสินไถหรือวางทรัพย
ตามมาตรา ๔๙๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ฉบับท่ี ๑๒) พ.ศ. ๒๔๔๑ ดังนั้น การไถอสังหาริมทรัพยจากขายฝาก
ภายใน ๕ ปนับแตวันท่ีรับซื้อฝากยอมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไรตาม
มาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร แตไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๓ (๑๕)
แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการกําหนดกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษี
ธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี ๒๔๐) พ.ศ. ๒๕๓๔ ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๖๕) พ.ศ. ๒๕๔๓
ผูรับไถอสังหาริมทรัพยจึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

(๓) กรณีการไถจากขายฝากภายหลังกําหนดเวลาไถตามสัญญา หรือภายหลังกําหนดเวลาท่ีกฎหมาย
กําหนด เปนการขายอสังหาริมทรัพยระหวางผูรับซื้อฝากกับผูขายฝาก ถาไดกระทําภายใน ๕ ป
นับแตวันท่ีรับซื้อฝากอสังหาริมทรัพยนั้น เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร
ผูรับซื้อฝากมีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

(๔) การขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดกรรมสิทธิ์โดยเด็ดขาดจากการฝากขาย ถาไดกระทําภายใน ๕
ป นับแตวันท่ีรับซื้อฝากอสังหาริมทรัพยนั้น เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย เปนทางคาหรือหากําไร ผูรับ
ซื้อฝากมีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

(๕) กรณีไถจากขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมายกําหนด
ท่ีไดกระทํากอนวันท่ี ๑๐ เมษายน ๒๕๔๑ การนับระยะเวลาการไดมาใหนับระยะเวลาท่ีขายฝากรวมเขาดวย
ถือวากรรมสิทธิ์ในทรัพยสินไมเคยตกไปเปนของผูซื้อฝาก

กรณีไถจากการขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมายกําหนดท่ีได
กระทําตั้งแตวันท่ี ๑๐ เมษายน ๒๕๔๑ ทรัพยสินท่ีขายฝากยอมตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูไถ ตั้งแตเวลาท่ีชําระ
สินไถหรือวางทรัพย หากตอมาไดมีการขายอสังหาริมทรัพยภายหลังท่ีไดไถจากขายฝาก  ซึ่งรวมระยะเวลาการ
ไดมากอนการขายฝาก  ระยะเวลาระหวางการขายฝากและระยะเวลาภายหลังจากการขายฝากแลวเกิน ๕ ป ยอม
ไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ

กรณีไถถอนจากขายฝากภายหลังกําหนดเวลาไถตามสัญญา หรือภายหลังกําหนดเวลาท่ีกฎหมายกําหนด
การนับระยะเวลาการไดมาใหเริ่มนับตั้งแตวันท่ีไดไถจากการขายฝาก

 คาอากรแสตมป
- การจดทะเบียนไถจากขายฝากที่ดิน เปนการจดทะเบียนตามมาตรา ๘๐ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน ไมใชจดทะเบียนซื้อขายตามมาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
ใบรับเงินจากการไถจากขายฝาก จึงไมเขาลักษณะตราสาร ๒๘ (ข) แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป
ตามมาตรา ๑๐๔ แหงประมวลรัษฎากร (หนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๐๐๕๕๘ ลงวันท่ี
๑๓ มกราคม ๒๕๑๘)



๒๒

- การจดทะเบียนโอนสิทธิการไถจากขายฝาก  อยูในหลักเกณฑที่ตองเสียอากรแสตมปตาม
ลักษณะแหงตราสาร ๒๘(ข) แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และมาตรา ๑๐๔ แหงประมวลรัษฎากร
โดยเสีย คาอากรแสตมปจากทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน แลวแตอยางใดจะมากกวา
(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๐๓๕ ลงวันท่ี ๒๗ พฤษภาคม ๒๕๔๗)

การเรียกเก็บคาธรรมเนียม  และภาษีอากร  การจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก
------------------------

โดยท่ีไดมีการ แกไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติเก่ียวกับการขายฝาก ตามมาตรา ๔๙๒ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งกําหนดใหทรัพยสินท่ีขายฝากตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูไถตั้งแตเวลาท่ีผูไถไดชําระ
สินไถหรือวางทรัพยอันเปนสินไถ ดังนั้น การรับไถอสังหาริมทรัพยจากขายฝากหรือการไถอสังหาริมทรัพยจากการ
ขายฝากโดยการวางทรัพยตอสํานักงานวางทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมายกําหนด
ตั้งแตวันท่ี ๑๐ เมษายน ๒๕๔๑ ซึ่งเปนวันท่ีกฎหมายวาดวยการขายฝากดังกลาวมีผลใชบังคับเปนตนมา เม่ือมี
กรณีขอจดทะเบียนไถจากขายฝาก พนักงานเจาหนาท่ียอมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามผลการพิจารณาของกรม
ท่ีดิน และเรียกเก็บภาษีอากรตามผลการพิจารณาของกรมสรรพากร ดังนี้

 คาธรรมเนียม
เรียกเก็บประเภทไมมีทุนทรัพย แปลงละ ๕๐ บาท โดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท

๐๗๒๘/๑๕๖๖๑ ลงวันท่ี ๒๘ มิถุนายน ๒๕๔๔ ตอบขอหารือจังหวัดนครสวรรค

 คาภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย
เรียกเก็บโดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๗๐๖/๙๔๑๓ ลงวันท่ี ๑๑ พฤศจิกายน ๒๕๔๘

เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว ๐๙๕๗๖ ลงวันท่ี ๒๗ มีนาคม ๒๕๔๙ ดังนี้
๑. การเรียกเก็บใหคํานวณระยะเวลาการถือครอง ตั้งแตวันที่ไดมีการทําสัญญาขายฝากถึงวันท่ี

จดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก
๒. สําหรับฐานท่ีใชคํานวณ

๒.๑ กรณีผูรับซื้อฝากเปนบุคคลธรรมดา คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีใชอยูในวันท่ีมีการ
จดทะเบียนไถจากขายฝาก

๒.๒ กรณีผูรับซื้อฝากเปนนิติบุคคล เรียกเก็บรอยละ ๑ โดยคํานวณจากราคาทุนทรัพยในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ราคาขายฝากรวมผลประโยชนตอบแทน (ถามี)) หรือราคาประเมินทุนทรัพยท่ีใช
อยูในวันท่ีมีการจดทะเบียนไถจากขายฝาก แลวแตอยางใดจะมากกวา

 คาภาษีธุรกิจเฉพาะ
การไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากภายใน ๕ ป นับแตวันที่รับซื้อฝาก ยอมเขาลักษณะเปน

การขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร โดยหลักการจึงตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ แตไดรับการยกเวน
ไมตองเสียตามมาตรา ๓ (๑๕) (ก) แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการ
กําหนดกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี ๒๔๐) พ.ศ. ๒๕๓๔ ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ
(ฉบับท่ี ๓๖๕) พ.ศ. ๒๕๔๓ คือ กรณีการรับไถอสังหาริมทรัพยจากขายฝากหรือการไถอสังหาริมทรัพยจากขาย
ฝากโดยการวางทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสญัญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมายกําหนด พนักงานเจาหนาท่ีไมตอง
เรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  โดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค ๐๘๑๑/๔๙๗๐ ลงวันท่ี ๑๙
มิถุนายน ๒๕๔๓ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕ ลงวันท่ี ๒๘ มิถุนายน ๒๕๔๓
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 คาอากรแสตมปใบรับ
เรียกเก็บรอยละ ๕๐ สตางค  คํานวณจากราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

(ราคาขายฝากรวมผลประโยชนตอบแทน (ถามี)) หรือราคาประเมินทุนทรัพยท่ีใชอยูในวันท่ีมีการจดทะเบียน
ไถถอนจากขายฝาก  แลวแตอยางใดจะมากกวา

“หมายเหตุ การไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากภายใน ๕ ปนับแตวันท่ีรับซื้อฝาก  ซึ่งไดรับ
ยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนดกิจการท่ี
ไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี ๒๔๐) พ.ศ. ๒๕๓๔ ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๖๕)
พ.ศ. ๒๕๔๓ ผูรับไถอสังหาริมทรัพยจึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  แตเม่ือการไถถอนจากการขายฝากนั้น  มี
การทํานิติกรรมท่ีเปนการกอใหเกิดการโอนหรือกอตั้งสิทธิใด ๆ อันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  ซึ่งนิติกรรม
ดังกลาวเปนเหตุใหมีการออกใบรับและมีการจดทะเบียนตามกฎหมาย  ผูรับซื้อฝากยอมมีหนาท่ีตองเสียอากร
แสตมปตามลักษณะแหงตราสาร ๒๘. (ข) ใบรับ  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป”



๒๔

คําสั่งท่ี ๑๑/๒๕๐๐
เรื่อง  การจดทะเบียนไถถอนจากจํานองหรือขายฝาก

ในกรณีคูสัญญาตาย
_______________

ดวยเห็นเปนการสมควรวางระเบียบการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองหรือขายฝากในกรณี
ท่ีคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดตาย เพ่ือถือเปนหลักปฏิบัติดังตอไปนี้

(๑) ในกรณีท่ีดินท่ีไดจดทะเบียนจํานองไวแลว ปรากฏวาผูจํานองตาย จะจดทะเบียนไถถอน
จํานองไดตอเม่ือไดจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินแลว สวนการชําระหนี้จํานองคูกรณีอาจชําระหนี้และสลักหลัง
สัญญาฉบับผูรับจํานองหรือทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดไถถอนกันแลวไวกอนได

(๒) ในกรณีท่ีดนิท่ีไดจดทะเบียนขายฝากไวแลว ปรากฏวาผูขายฝากตาย จะจดทะเบียนไถถอนจากการ
ขายฝากไดตอเม่ือไดจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถแลว สวนการชําระหนี้เพ่ือไถถอนการขายฝาก คูกรณีอาจ
สลักหลังสัญญาหรือทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดไถถอนกันแลวไวกอนได

(๓) ในกรณีท่ีดินท่ีไดจดทะเบียนจํานองไวแลว ปรากฏวาผูรับจํานองตาย จะจดทะเบียนไถถอนจํานองได
ตอเม่ือไดจดทะเบียนโอนมรดกการรับจํานองแลว เวนแตในกรณีตอไปนี้

ก. ถามรดกของผูรับจํานองนั้นมีผูจัดการมรดก เม่ือไดแสดงหลักฐานการกอตั้งผูจัดการมรดก
จนเปนท่ีเชื่อถือไดวาผูใดเปนผูจัดการมรดกโดยถูกตองตามกฎหมาย ก็ใหผูจัดการมรดกดําเนินการจดทะเบียนไถถอน
จํานองไปไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนลงชื่อผูจัดการมรดกเสียกอน และเก็บหลักฐานการตั้งผูจัดการมรดกไว
ในสารบบ

ข. ถาผูรับจํานองไดรับชําระหนี้จํานองแลวโดยสลักหลังไวในสัญญาฉบับผูรับจํานองหรือไดทํา
หลักฐานเปนหนังสือวาไดไถถอนกัน แลวคืนโฉนดและสัญญาใหแกผูจํานองกอนท่ีผูรับจํานองตายก็ใหผูจํานอง
จดทะเบียนไถถอนจํานองไปไดตามหลักฐานนั้น

(๔) ในกรณีท่ีดินท่ีจดทะเบียนขายฝากไวแลว ปรากฏวาผูรับซื้อฝากตาย จะจดทะเบียนไถถอนการ
ขายฝากไดตอเม่ือไดจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินแลว เวนแตกรณีจะเขาลักษณะตาม ขอ ๓ ก. ข. ก็ใหปฏิบัติ
ตามนั้น โดยอนุโลม

-/(๕) ในกรณีท่ี…
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(๕) ในกรณีท่ีผูมีชื่อในโฉนดท่ีดินหลายคนไดมีการจํานองหรือขายฝากไวทุกคน ปรากฏวา ผูจํานอง
หรือผูขายฝากบางคนตาย  ผูที่เหลืออยูมีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถถอนจํานองหรือขายฝากไปไดโดยไม
ตองจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินหรือโอนมรดกสิทธิการไถเฉพาะสวนของบุคคลนั้นเสียกอน

(๖) ในกรณีท่ีผูรับจํานองหรือผูรับซื้อฝากหลายคน ปรากฏวาผูรับจํานองหรือผูรับซื้อฝากบางคนตาย
ผูท่ีเหลืออยูมีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถถอนจํานองหรือขายฝากไปไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนมรดกผูรับจํานองหรือ
โอนมรดกท่ีดินเฉพาะสวนของบุคคลนั้นเสียกอน

ท้ังนี้  ใหปฏิบัติตั้งแตวันรับทราบคําสั่งนี้เปนตนไป คําสั่งใดท่ีมีขอความอยางเดียวหรือแยงหรือขัดตอ
คําสั่งนีใ้หยกเลิก

กรมท่ีดิน
สั่ง  ณ  วันท่ี ๑๖ ตุลาคม ๒๕๐๐

(ลงชือ่) ถ. สุนทรศารทูล
(นายถวิล  สุนทรศารทูล)

อธิบดีกรมท่ีดิน
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ระเบียบกรมท่ีดิน
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดิน

และอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน
พ.ศ. ๒๕๔๙

โดยท่ีเห็นเปนการสมควรปรับปรุงหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสิทธิและ
นิต ิกรรมเกี ่ยวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน เพ่ือใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสามารถปฏิบัติงานดวยความรวดเร็ว และดําเนินไปตามท่ีกฎหมายกําหนดใหเปน
มาตรฐานเดียวกัน กรมท่ีดินจึงวางระเบียบไวดังตอไปนี้

ขอ ๑. ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙”

-ชื่อระเบียบ

ขอ ๒. ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตบัดนี้เปนตนไป -การบังคับใช
ขอ ๓. ใหยกเลิก
(๑) คําสั่งกรมทะเบียนท่ีดิน ท่ี ๕/ ๒๔๗๑ ลงวันที่ ๒๔ กันยายน

พระพุทธศักราช ๒๔๗๑
(๒) คําสั่งกรมท่ีดินและโลหกิจ ท่ี ๔/๒๔๗๗ ลงวันท่ี ๑๗ สิงหาคม

พุทธศักราช ๒๔๗๗
(๓) คําสั่งกรมท่ีดินและโลหกิจ ท่ี ๗/๒๔๘๓ ลงวันท่ี ๓๐ กรกฎาคม

พุทธศักราช ๒๔๘๓
(๔) คําสั่งกรมท่ีดินและโลหกิจ ท่ี ๑๖/๒๔๘๓ ลงวันท่ี ๑ พฤศจิกายน

พุทธศักราช ๒๔๘๓
(๕) คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๖/๒๔๘๔ ลงวันท่ี ๒๙ ตุลาคม พุทธศักราช ๒๔๘๔
(๖) คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๕/๒๔๘๖ ลงวันท่ี ๒๖ ตุลาคม ๒๔๘๖
(๗) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี ๖๔๑๕/๒๔๙๑ ลงวันท่ี ๒๘ ธันวาคม ๒๔๙๑
(๘) คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๔/๒๕๐๔ ลงวันท่ี ๙ มีนาคม ๒๕๐๔
(๙) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี ๐๖๑๒/๑/ว ๙๙๔ ลงวันท่ี ๑๙ มกราคม ๒๕๑๙
(๑๐) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๒๙๐๖๘ ลงวันท่ี ๒๑ ธันวาคม ๒๕๓๒
(๑๑) หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๑/ว ๓๙๒๑๔ ลงวันท่ี ๗ ธันวาคม ๒๔๓๕
(๑๒) หนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๒๕๙๓๘ ลงวันท่ี ๒๕

กันยายน ๒๕๔๑
(๑๓) หนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๓๒๒๙๗ ลงวันท่ี ๑๐

พฤศจิกายน ๒๕๔๑

ระเบียบคําสั่งท่ี
ยกเลิก
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(๑๔) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๒๘/ว ๑๕๖๖๒ ลงวันท่ี ๒๘ มิถุนายน
๒๕๔๔

(๑๕) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๒๘/ว ๑๙๓๓๑ ลงวันท่ี ๒๘ มิถุนายน ๒๕๔๕
บรรดาระเบียบ ขอกําหนด หรือคําสั่งอ่ืนใดท่ีกําหนดไวแลวในระเบียบนี้  หรือ

ซึ่งขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบนี้แทน
-กรณีมีขอขัดแยงกัน

ขอ ๔. ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินเปนผูรักษาการตาม
ระเบียบนี้

-ผูรักษาการ
ระเบียบ

หมวด ๑
การย่ืนคําขอและการสอบสวน

ขอ ๕. เม่ือมีผูแสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
การขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ใหบุคคลนั้นยื่นคําขอตามแบบ ท.ด.๑
สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือแบบ ท.ด.๑ ก สําหรับท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น ตอพนักงานเจาหนาที่พรอมหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือ
หลักฐานสําหรับอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนและหลักฐานท่ีเก่ียวของ

-การยื่นคําขอ

ขอ ๖. ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนผูขอตามนัยกฎกระทรวงฉบับท่ี ๗ (พ.ศ.
๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗
และกฎกระทรวงฉบับท่ีแกไขเพิ่มเติม เพ่ือใหทราบถึงสิทธิความสามารถของคูสัญญาท้ัง
สองฝาย ความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ขอกําหนด
สิทธิในท่ีดิน และการกําหนดราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียน

-สอบสวนตาม
กฎกระทรวง
ฉบับท่ี ๗ฯ

ท้ังนี้  ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนการกําหนดสินไถกันไวใหชัดเจนวาเปน
เงินจํานวนเทาใด

-กําหนดสินไถ

ขอ ๗. ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนคูสัญญาและพยานหลักฐาน โดยอาศัย
อํานาจตามความในมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ใหไดความแนชัดวามีเจตนา
ทํานิติกรรมขายฝาก ถาขอเท็จจริงเปนการขายฝากใหชี้แจงหลักเกณฑสิทธิและหนาท่ี
ของคูสัญญาในการขายฝากท่ีกฎหมายบัญญัติไว รวมถึงขอดี ขอเสียของการขายฝาก
โดยเฉพาะเมื่อเปรียบเทียบกับการจํานองหากผูขายฝากยังประสงคจะจดทะเบียนขาย
ฝากใหบันทึกถอยคําของผูขายฝากไวเปนหลักฐานหลังสัญญาขายฝากทุกฉบับใหได
ใจความตรงกันวา

-สอบสวนเจตนา
และชี้แจงการ
ขายฝาก

“ขาพเจาไดทราบหลักเกณฑการขายฝากแลววา การขายฝากกรรมสิทธิ์ตกเปน
ของผูรับซื้อฝากทันทีท่ีจดทะเบียน ถาขาพเจาตองการไดกรรมสิทธิ์คืนตองขอไถถอนเสีย
ภายในกําหนดเวลาสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ หากไมสามารถติดตาม

-แบบบันทึกถอยคํา
ผูขายฝาก รับทราบ
คําชี้แจง
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ตัวผูรับซื้อฝากเพ่ือขอไถถอนได จะตองนําเงินคาไถถอนไปวางไว ณ สํานักงานวางทรัพย
ภายในกําหนดเวลาไถ โดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีไดวางไว

ลงชื่อ ..………………………..ผูขายฝาก
ลงชื่อ ..………………………..พยาน
ลงชื่อ ..………………………..พยาน
ลงชื่อ ………………………….เจาพนักงานท่ีดิน”

ขอ ๘. ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนและระบุกําหนดเวลาไถคืนตามสัญญา
ลงไวตอทายคําวา “ขายฝาก” ในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก)
ในสัญญาขายฝาก และชองประเภทการจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน โดยจะ
กําหนดเวลาขายฝากกันเทาใดก็ได แตตองไมเกินสิบปนับแตเวลาขายฝาก

-การกําหนดเวลา
ไถถอนไมเกิน
๑๐ ป

ขอ ๙. ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนขอเท็จจริงเก่ียวกับสิ่งปลูกสรางใน
ท่ีดินของผูขอแลวจดไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) ดังนี้

(๑) กรณีท่ีดินเปนท่ีวาง ใหระบุวา “ไมมีสิ่งปลูกสราง”

การสอบสวนและระบุ
เก่ียวกับสิ่งปลูกสราง
-กรณีท่ีเปลา

(๒) กรณีสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูขายฝาก และผูขายฝากประสงคจะ
จดทะเบียนรวมกับท่ีดิน ใหระบุชนิดของสิ่งปลูกสรางและความประสงคดังกลาวลงไว

-กรณีขายฝากรวม
กับท่ีดิน

(๓) กรณีสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูรับซื้อฝากที่ดินหรือเปนของ
บุคคลภายนอกอยูกอนแลว โดยมีหลักฐานการแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้นให
ระบุวา “ขายฝากเฉพาะที่ดิน สวนสิ่งปลูกสรางในท่ีดินเปนของผูรับซื้อฝากหรือเปนของ
บุคคลภายนอกอยูกอนแลว (แลวแตกรณี)” แตถาไมมีหลักฐานพอท่ีจะเชื่อไดวาผูรับซื้อ
ฝากหรือบุคคลภายนอกเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้นใหระบุวา “ขายฝากเฉพาะที่ดิน
ไมเก่ียวกับสิ่งปลูกสรางในท่ีดิน” แลวประเมินราคาเฉพาะที่ดินและจดทะเบียนขาย
ฝากเฉพาะท่ีดิน

-กรณีขายฝาก
เฉพาะท่ีดิน

(๔) การขายฝากเฉพาะสิ่งปลูกสราง ถาสิ่งปลูกสรางกับเจาของที่ดินเปนคน
ละคนกันตองมีหลักฐานคํารับรองและยินยอมของเจาของท่ีดินวาสิ่งปลูกสรางดังกลาว
เปนของผูขายฝาก และยินยอมใหขายฝากสิ่งปลูกสรางนั้นได ซึ่งการรับรองและยินยอม
ของเจาของท่ีดินตองระบุใหชัดเจนวาสิ่งปลูกสรางนั้นปลูกอยูบนท่ีดินหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินเลขท่ีใด หมูท่ี ตําบล อําเภอ จังหวัดใด ผูใดเปนเจาของและเจาของท่ีดินยินยอม
ใหผูขอทําการจดทะเบียนหรือไม

-กรณีขายฝาก
เฉพาะสิ่งปลูกสราง

ขอ ๑๐. ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูสัญญาใหไดความชัดแจงวาได
ตกลงกันใหผูรับซื้อฝากจําหนายทรัพยสินท่ีขายฝากไดหรือไม และใหบันทึกขอตกลงนั้น
ไวใหปรากฏในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และในหนังสือ
สัญญาขายฝากใหถูกตองตรงกัน

-การจําหนายทรัพย
ระหวางขายฝาก

กรณีท่ีคูสัญญาตกลงกันใหผูรับซื้อฝากจําหนายทรัพยสินท่ีขายฝากได เม่ือผูรับ
ซื้อฝากประสงคจะทํานิติกรรมโอนทรัพยสินท่ีรับซื้อฝาก ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึก

-การบันทึกการแจง
ผูขายฝากทราบถึง
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ถอยคําของผูรับซื้อฝากเดิมวาพนักงานเจาหนาท่ีไดแจงใหผูรับซื้อฝากบอกกลาวการโอน
นี้ใหผูขายฝากทราบแลว

การโอน

ขอ ๑๑. กรณีการคํานวณระยะเวลาครบกําหนดตามสัญญาขายฝาก ให
พนักงานเจาหนาท่ีปฏิบัติไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เชน ถาทําสัญญาขาย
ฝากมีกําหนดหนึ่งป เม่ือวันท่ี ๖ กุมภาพันธ ๒๕๔๙ จะตองครบกําหนดหนึ่งป ในวันท่ี ๖
กุมภาพันธ ๒๕๕๐

การนับระยะเวลา
ขายฝาก

หมวด ๒
ประเภทการจดทะเบียน

ขอ ๑๒. การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนใหพิจารณาขอเท็จจริง ดังนี้ ชื่อประเภท
(๑) กรณีเจาของที่ดินมาขอจดทะเบียนขายฝากที่ดินทั้งแปลง หรือขายฝาก

อสังหาริมทรัพยใดท้ังหมด ไมวาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียว
หรือหลายคน ทุกคนขายพรอมกัน ใหเขียนชื่อประเภทวา “ขายฝาก มีกําหนด….ป”

-“ขายฝากมี
กําหนด...ป”

(๒) กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน แตเจาของท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนของตน ใหเขียนชื่อ
ประเภทวา “ขายฝากเฉพาะสวน มีกําหนด…..ป”

-“ขายฝาก
เฉพาะสวน”

(๓) กรณีผูขายฝากไดขอใชสิทธิไถขายฝากภายในกําหนดอายุเวลาในสัญญา
ขายฝาก ใหเขียนชื่อประเภทวา “ไถจากขายฝาก” หรือ “ไถจากขายฝากเฉพาะสวน”
แลวแตกรณี

-“ไถจากขายฝาก”

(๔) กรณีผูขายฝากไดขายฝากท่ีดินรวมกันหลายแปลงในสัญญาขายฝากฉบับ
เดียวกันหรือขายฝากท่ีดินไวแปลงเดียว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินแปลงท่ีขายฝากออกไปอีก
หลายแปลงภายในอายุสัญญาขายฝาก ผูขายฝากและผูรับซื้อฝากตกลงใหไถถอนขายฝาก
ท่ีดินไปบางแปลง และบางแปลงยังคงขายฝากอยูตามเดิม โดยลดจํานวนเงินท่ีขายฝากลง
ตามแตผูขายฝากและผูรับซื้อฝากจะตกลงกัน ใหเขียนชื่อประเภทวา “แบงไถจากขายฝาก”

-“แบงไถจาก
ขายฝาก”

(๕) กรณีผูขายฝากประสงคจะโอนสิทธิการไถท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน
ซึ่งไดจดทะเบียนขายฝากไวแลวใหแกบุคคลอ่ืนภายในอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย
กําหนดเวลาไถ โดยเสนหาไมมีคาตอบแทนหรือมีคาตอบแทนก็ได โดยผูรับซื้อฝากรับทราบ
และใหถอยคํายินยอม ใหเขียนชื่อประเภทวา “โอนสิทธิการไถจากขายฝาก” หรือ
“โอนสิทธิการไถจากขายฝากเฉพาะสวน” แลวแตกรณี

-“โอนสิทธิการไถ
จากขายฝาก”

(๖) กรณีผูขายฝากและผูรับซื้อฝากตกลงกันในระหวางอายุสัญญาขายฝากหรือ
สัญญาขยายกําหนดเวลาไถวา ผูขายฝากขอสละสิทธิการไถจากขายฝาก กลาวคือ จะไม
ขอใชสิทธิการไถจากขายฝากอีกตอไปแลวใหเขียนชื่อประเภทวา “ปลดเงื่อนไขการไถจาก
ขายฝาก” หรือ “ปลดเงื่อนไขการไถจากขายฝากเฉพาะสวน” แลวแตกรณี

-“ปลดเงื่อนไขการ
ไถจากขายฝาก”



๓๐

(๗) กรณีผูขายฝากถึงแกกรรมในระหวางอายุสัญญาขายฝาก หรือสัญญา
ขยายกําหนดเวลาไถ สิทธิการไถตกแกทายาทซึ่งมีสิทธิขอรับมรดกสิทธิการไถนั้น ใหเขียน
ชื่อประเภทวา “โอนมรดกสิทธิการไถ”

-“โอนมรดก
สิทธิการไถ”

(๘) กรณีมีการจดทะเบียนขายฝากไวแลว ตอมาภายในอายุสัญญาขายฝาก
หรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ ผูมีสิทธิการไถ (ผูขายฝาก) และผูรับการไถ (ผูรับซื้อฝาก)
ตกมาเปนบุคคลเดียวกัน หนี้ท่ีขายฝากระงับสิ้นไป สิทธิการไถยอมระงับ ใหเขียนชื่อ
ประเภทวา “ระงับสิทธิการไถ (หนี้เกลื่อนกลืนกัน)”

-“ระงับสิทธิการไถ
(หนี้เกลื่อนกลนืกัน)”

(๙) กรณีผูขายฝากและผูรับซื้อฝากตกลงกันขยายกําหนดเวลาไถภายใน
กําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝาก โดยผูขายฝากและผูรับซื้อฝากจะตกลงขยาย
กําหนดเวลาไถกันก่ีครั้งก็ได แตกําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดจะตองไมเกินสิบป กรณีนี้
ใหเขียนชื่อประเภทวา “ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก ครั้งท่ี......(กําหนด……)”

-“ขยายเวลาไถ”

(๑๐) กรณีที่ดินมีการจดทะเบียนขายฝากไวแลว ผูรับซื้อฝากประสงค
จะแบงแยก หรือผูถือกรรมสิทธิ์รวมและผูรับซื้อฝากตกลงแบงแยกท่ีดินออกจากกัน ให
เขียนชื่อประเภทวา “แบงแยกในนามเดิม (ระหวางขายฝาก)” หรือ “แบงกรรมสิทธิร์วม
(ระหวางขายฝากเฉพาะสวน)” แลวแตกรณี

-“แบง........
(ระหวางขายฝาก)”

หมวด ๓
การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
การจัดทําหนังสือสัญญาและการแกทะเบียน

ขอ ๑๓. การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑ , ท.ด.๑ ก)
ใหปฏิบัติดังนี้

การเขียนคําขอ

(๑) ในชองประเภทใหเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนตามขอ ๑๒ แลวแตกรณี - ชื่อประเภท
(๒) การเขียนชื่อผูขายฝากในขอ ๒ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ตามแบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ใหเขียนเฉพาะชื่อผูขายฝากท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเทานั้น โดยไมตองเขียนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์หรือผูถือสิทธิครอบครองอ่ืนท่ีไม
เก่ียวของแตอยางใด

กรณีมีผูขายฝากท่ีประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหลายคนใหเขียนชื่อ
และหมายเลขลําดับกํากับไวหนาชื่อผูขายฝากทุกชื่อดวย

- ชื่อผูขายฝาก

(๓) การเขียนชื่อผูรับซื้อฝากลงในขอ ๓ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามแบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ใหเขียนชื่อผูรับซื้อฝาก หากมีหลายคนใหเขียน
หมายเลขลําดับกํากับไวหนาชื่อทุกชื่อดวย

- ชื่อผูรับซื้อฝาก

(๔) กรณีจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวน ใหบรรยาย ณ ริมดานซาย ของคํา
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และในสารบัญจดทะเบียนให
ตรงกันวา เจาของคนใดเปนผูขายฝากเฉพาะสวนของตน และสวนของเจาของคนอ่ืนยังคง

- แทงขางกรณีขาย
ฝากเฉพาะสวน



๓๑

มีอยูตามเดิม เชน ท่ีดินมีชื่อ ก. ข. เปนเจาของ ก. ขายฝากเฉพาะสวนของตนแก ค.
ใหหมายเหตุวา “ก. ขายฝากท่ีดินเฉพาะสวนของตนแก ค. เทานั้น สวนของ ข. คงเดิม”

(๕) สาระสําคัญท่ีไดจากการสอบสวนในหมวด ๑ ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดลงไว
ในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) ดวย

-การบันทึก ท.ด.๑

ขอ ๑๔. การจัดทําหนังสือสัญญาใหดําเนินการ ดังนี้
(๑) การจดทะเบียนประเภทขายฝาก ใหทําในรูปแบบหนังสือสัญญา เก็บไว

-การจัดทําสัญหรือ
บันทึกขอตกลง

ณ สํานักงานท่ีดินหนึ่งฉบับ มอบใหแกผูขายฝากหนึ่งฉบับ และมอบใหแกผูรับซื้อฝาก
หนึ่งฉบับ โดยใหคูกรณีลงนามในหนังสือสัญญาตามแบบของทางราชการ คือ หนังสือ
สัญญาขายฝากที่ดิน หนังสือสัญญาขายฝากที่ดินเฉพาะสวน หนังสือสัญญาขยาย
กําหนดเวลาไถจากขายฝาก หนังสือสัญญาโอนสิทธิการไถ แลวแตกรณี

-รูปแบบสัญญา

(๒) การจดทะเบียนประเภทปลดเงื่อนไขการไถจากการขายฝาก ใหจัดทํา
เปนบันทึกขอตกลงตามแบบ ท.ด.๑๖ เก็บไวท่ีสํานักงานท่ีดินหนึ่งฉบับ โดยไมตองทํา
หนังสือสัญญา

-กรณีใช ท.ด.๑๖

(๓) การจดทะเบียนประเภท ระงับสิทธิการไถ (หนี้เกลื่อนกลืนกัน) ใหผูขอยื่นคําขอ
ตามแบบ ท.ด.๙ และใช ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก เปนแบบรายงานการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
โดยไมตองทําหนังสือสัญญา

-กรณีใช ท.ด.๙

(๔) การจดทะเบียนประเภทไถจากขายฝาก กรณีผูรับซื้อฝากไดทําหลักฐาน
เปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว ตามมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ใหเขียน
บรรยายบอกเลิกสัญญาดานหนาสัญญาทุกฉบับไวมุมบนดานขวาวา “เลิกสัญญาโดยไดไถถอน
จากกันเสร็จแลว แตวันท่ี…...เดือน…...พ.ศ. …” แลวเจาพนักงานท่ีดินลงลายมือชื่อกํากับไว

-การบรรยายไถ
จากขายฝาก

กรณีผูรับซื้อฝากมาขอจดทะเบียนไถจากขายฝาก ใหพนักงานเจาหนาท่ี
บันทึกการรับเงินคาไถจากขายฝากหลังสัญญาฉบับผูรับซื้อฝากวา

“ขาพเจาผูรับซื้อฝาก ไดรับเงินคาไถจากขายฝากไวเปนการถูกตองแลวแต
วันท่ี …..เดือน…………… พ.ศ. ….

ลงชื่อ ………………………………ผูรับซื้อฝาก
ลงชื่อ ………………………………ผูขายฝาก
ลงชื่อ ………………………………พยาน
ลงชื่อ ………………………………พยาน
ลงชื่อ ………………………………เจาพนักงานท่ีดิน”

-การบันทึกรับเงิน
คาไถ

กรณีการแบงไถจากขายฝาก ใหพนักงานเจาหนาท่ีบรรยายหลังสัญญา
ขายฝากทุกฉบับวา

“ขาพเจาผูรับซื้อฝากไดรับเงินจากผูขายฝากเปนเงิน………………….บาท
(……………………) ไถจากขายฝากเฉพาะโฉนดท่ีดินเลขท่ี ……………สวนโฉนดท่ีดิน
เลขท่ี………………..และเลขท่ี………….ยังคงมีการขายฝากอยูตามสัญญาขายฝากฉบับลง

-การบันทึกรับเงินคา
ไถกรณีแบงไถ
จากขายฝาก



๓๒

วันท่ี…..เดือน ………พ.ศ. ….เปนเงิน……………….บาท (…………………………….)
ลงชื่อ ………………………………ผูรับซื้อฝาก
ลงชื่อ ………………………………ผูขายฝาก
ลงชือ่ ………………………………พยาน
ลงชือ่ ………………………………พยาน
ลงชื่อ ………………………………เจาพนักงานท่ีดิน”

ขอ ๑๕. การจดทะเบียนประเภทโอนสิทธิการไถจากขายฝากอาจโอนกัน
ไดโดยเสนหาไมมีคาตอบแทน หรือมีคาตอบแทน ทั้งนี้ ใหพนักงานเจาหนาที่ระบุ
ขอความในหนังสือสัญญาโอนสิทธิการไถจากขายฝากใหชัดเจนวา “โอนใหหรือโอนขาย
เปนจํานวนเงิน …..………”

-การสอบสวนกรณี
โอนสิทธิการไถ

ขอ ๑๖. กอนดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินท่ีมี
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ใหพนักงานเจาหนาที่แกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน โดย
ใหจดบันทึกสาระสําคัญลงในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน และฉบับ
เจาของท่ีดินใหตรงกันดวย

-แกทะเบียนท้ังสอง
ฉบับ

ขอ ๑๗. การแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน ในชองผูใหสัญญาใหเขียน
ชื่อเจาของตามหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หากมีหลายชื่อใหเขียนครบทุกชื่อพรอม
หมายเลขลําดับกํากับไว สวนในชองผูรับสัญญาใหเขียนชื่อผูรับซื้อฝากลงไว แลวให
เขียนคําวา “ผูรับซื้อฝาก” กํากับไว หากเปนกรณีจดทะเบียนประเภทท่ีเจาของเดิมยัง
มีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินอยู ใหเขียนชื่อเจาของเดิมนั้นเรียงตอไป
ตามลําดับ พรอมท้ังเขียนหมายเลขลําดับกํากับไวดวย

-การเขียนชื่อในการ
แกทะเบียน

กรณีการจดทะเบียนประเภทท่ีตองหมายเหตุไว ณ ริมดานซายของคําขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามแบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ใหหมายเหตุในสารบัญ
จดทะเบียนเชนเดียวกันดวย

-การนําแทงขาง
ท.ด.๑ มาใสใน
ทะเบียน

การจัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) คําขอ หนังสือ
สัญญา บันทึกขอตกลง และการจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนใหปฏิบัติและใชแบบ
หนังสือสัญญาและบันทึกขอตกลงตามตัวอยางและแบบทายระเบียบ (ตามตัวอยาง
หมายเลข ๑ - ๑๒)

-ตวัอยาง ท.ด.๑,
สัญญา, และแก
ทะเบียน
-มีตัวอยางท่ี ๑ - ๑๒

ขอ ๑๘. การจดทะเบียนแบงแยกในระหวางขายฝาก ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการ ดังนี้

แบงแยกระหวาง
ขายฝาก

(๑) คําขอรังวัดแบงแยกทุกประเภทในระหวางขายฝากใหผูรับซื้อฝากเปนผู
ยื่นคําขอโดยไดรับความยินยอมจากผูขายฝาก คํายินยอมนี้จะทําบันทึกตอหนาพนักงาน
เจาหนาท่ีหรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรมาก็ได (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๓)

-ผูยื่นคําขอและ
ความยินยอม
-มีตัวอยางท่ี ๑๓

(๑) (๒) ในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และใน
รายการจดทะเบียนแปลงเดิมในประเภทแบงแยกตาง ๆ ใหบรรยายใหปรากฏการขายฝาก
โดยเขียนคําวา “(ระหวางขายฝาก)” ไวตอทายหรือใตชื่อประเภทแบงแยกการจด

-การเขียนชื่อ
ประเภทและการ
หมายเหตุ
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ทะเบียน และใหหมายเหตุดวยวา “ท่ีดินแปลงท่ีแยกไปนี้ยังคงมีการขายฝากอยูตามสัญญา
ขายฝากฉบับลงวันท่ี……เดือน…………..พ.ศ…..”  (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๔)

(๓) โฉนดที่ดินแปลงแยกใหเขียนชื ่อผู รับซื ้อฝากเปนผูถือกรรมสิทธิ ์ไว
ดานหนา และยกรายการ จดทะเบียนประเภทขายฝากไปจดแจงไวในรายการจดทะเบียน
หลังโฉนด ในชองเนื้อท่ีดินตามสัญญาใหลงจํานวนท่ีดินตามหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหม
แลวหมายเหตุวา “การขายฝากยังคงมีอยูตามสัญญาขายฝากฉบับลงวันท่ี…เดือน…………
พ.ศ…..” สวนวัน เดือน ป ท่ีจดทะเบียน และชื่อเจาพนักงานท่ีดินใหใชชื่อและวัน
เดือน ป เดิม โดยเจาพนักงานท่ีดินคนปจจุบันลงชื่อ พรอมวัน เดือน ป กํากับไว
กรณีท่ีชื่อผูขายฝากหรือผูรับซื้อฝากเปลี่ยนแปลงไป ใหยกรายการท่ีเปลี่ยนแปลงไปจด
แจงไวในทํานองเดียวกันดวย (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๕)

(๔) กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนไว ถาผูถือกรรมสิทธิ์รวมและ
ผูรับซื้อฝากตกลงแบงแยกท่ีดินออกจากกัน ใหพยายามแบงสวนของผูรับซื้อฝากไวเปน
แปลงคงเหลือ ถาสวนของผูรับซื้อฝากเปนแปลงแยก ใหหมายเหตุในรายการจดทะเบียน
แบงแยกเฉพาะแปลงของผูรับซื้อฝากไวดวยวา “ท่ีดินแปลงท่ีแยกไปนี้ยังคงมีการขายฝาก
อยูตามสัญญาขายฝากฉบับลงวันท่ี…..เดือน….พ.ศ…..” สําหรับรายการจดทะเบียนขาย
ฝากท่ีจะยกไปจดแจงไวในโฉนดแปลงแบงแยกใหม ใหปฏิบัติตาม (๓) เวนแตชื่อคูสัญญา
ท้ัง ๒ ฝาย ในชองผูใหสัญญาใหยกมาแตเฉพาะชื่อคูสัญญาขายฝากเทานั้น ชื่อผูถือกรรมสิทธิ์
อ่ืนซึ่งมิไดเปนคูสัญญาไมตองยกมาดวย สวนแปลงอื่นที่การขายฝากมิไดครอบไปดวย
ไมตองหมายเหตุหรือจดแจงประการใด (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๖)

-มีตัวอยางท่ี ๑๔
-การเขียนชื่อหนาท่ีดิน
แปลงแยก และการ
หมายเหตุ

-มีตัวอยางท่ี ๑๕
-การกําหนดผูไดรับ
แปลงคงเหลือและ
การหมายเหตุ

-มีตัวอยางท่ี ๑๖
(๕) การจดทะเบียนแบงแยกกรณีท่ีผูขายฝากยินยอมใหท่ีดินแปลงท่ีแบงแยก

ออกไปพนจากสิทธิการไถจากขายฝาก ใหจดทะเบียนประเภท……….(ปลดเงื่อนไขการไถ
จากขายฝาก) (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๗)

-แปลงแยกพนจาก
สิทธิไถ
-มีตัวอยางท่ี ๑๗

(๖) กรณีท่ีท่ีดินไดจดทะเบียนขายฝากไว และตอมาไดแบงแยกออกเปนหลาย
แปลงในระหวางขายฝาก ภายหลังคูสัญญาจะตกลงกันไถจากขายฝากแปลงใดแปลงหนึ่ง
กอนก็ได ใหจดทะเบียนเฉพาะแปลงที่ไถในประเภทแบงไถจากขายฝาก (ตามตัวอยาง
หมายเลข ๑๘)

-กรณีแบงไถจาก
ขายฝาก

-มีตัวอยางท่ี ๑๘
การจดทะเบียนแบงแยกระหวางขายฝากสําหรับท่ีดินท่ีเปนหนังสือรับรองการ

ทําประโยชนใหอนุโลมปฏิบัติตามวิธีการนี้ดวย
-ใหใชกับหนังสือ
รับรองการทํา
ประโยชนดวย
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หมวด ๔
การลงลายมือช่ือ

ขอ ๑๙. การลงลายมือชื่อของผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.
๑, ท.ด.๑ ก) คําขอ หนังสือสัญญา บันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม และบันทึกขอตกลง
ใหเปนไปตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

-การลงลายมือชื่อ
ผูขอ

ขอ ๒๐. ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือชื่อไดใหพิมพลายนิ้วมือของบุคคล
ดังกลาวลงไวแทนการลงลายมือชื่อ โดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือ
ชัดเจน แลวเขียนกํากับวาเปนลายนิ้วหัวแมมือซายของผูใด หากนิ้วหัวแมมือซายของ
ผูขอพิการหรือลางเลือน ใหใชลายพิมพนิ้วหัวแมมือขวาแทน แลวหมายเหตุไวดวยวาเปน
ลายนิ้วหัวแมมือขวาของผูใด ถาในชองลงลายมือชื่อของผูขอไมมีเนื้อท่ีเพียงพอใหพิมพ
ลายนิ้วมือของผูขอไวในท่ีวางแหงอ่ืนในคําขอนั้นก็ได แตใหมีเครื่องหมาย เชน ลูกศรชี้
ไปใหรูวาเปนลายนิ้วมือของผูใด

-การพิมพ
ลายนิ้วมือ

หมวด ๕
การประกาศ

ขอ ๒๑. กรณีมีผูขอจดทะเบียนขายฝากท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ตามแบบ น.ส.๓ ก หรือขายฝากอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืนในท่ีดินดังกลาว หรือขายฝากอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบ
ไตสวนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ตามแบบ น.ส.๓ ก ในกรณีไมรวมกับท่ีดิน
ดังกลาวใหประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเวนแตกรณีการจดทะเบียนไถจาก
ขายฝาก ปลดเงื่อนไขการไถจากขายฝาก โอนสิทธิการไถจากขายฝาก ขยาย
กําหนดเวลาไถจากขายฝาก ระงับสิทธิการไถ (หนี้เกลื่อนกลืนกัน) ไมตองประกาศตามนัย
ขอ ๕ แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และกฎกระทรวงฉบับท่ีแกไขเพ่ิมเติม

-กรณีตองประกาศ
ตามกฎกระทรวง
ฉบับท่ี ๗ฯ

หมวด ๖
การขยายกําหนดเวลาไถ และการวางทรัพยอันเปนสินไถ

ขอ ๒๒. หนังสือหรือหลักฐานท่ีจะนํามาจดทะเบียนหรือจดแจงตอพนักงาน
เจาหนาท่ีเก่ียวกับการขยายกําหนดเวลาไถตามมาตรา ๔๙๖ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ตองเปนหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือที่ไดทําขึ้นกอนสิ้นสุดกําหนดเวลา
…ไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถครั้งสุดทายแลวแตกรณี

-หลักฐานขยาย
เวลาไถตองทํากอน
ครบเวลาขายฝาก
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การขยายกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน
ในท่ีดินผูรับซื้อฝากและผูขายฝากจะตองมาดําเนินการจดทะเบียนพรอมกันท้ังสองฝาย
ผูขายฝากจะนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซื้อฝากมาจดทะเบียน
หรือจดแจงตอพนักงานเจาหนาท่ีแตเพียงฝายเดียวไมได

-กรณีขอจด
ทะเบียนขยายเวลา
ไถขอจดฝายเดียว
ไมได

กรณีผูขายฝากและผูรับซื้อฝากมาขอจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถภายใน
กําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝาก พนักงานเจาหนาท่ีสามารถดําเนินการจดทะเบียน
ขยายกําหนดเวลาไถไดแมไมมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซื้อฝากมา
แสดง แตถาเปนกรณีมาขอจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถเม่ือพนกําหนดเวลาไถตาม
สัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถครั้งสุดทายแลว ตองมีหนังสือหรือ
หลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซื้อฝากท่ีไดทําข้ึนกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาไถตาม
สัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถครั้งสุดทายมาแสดง พนักงานเจาหนาท่ีจึง
สามารถดําเนินการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถได

ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนใหไดความชัดเจนวาในการขยายกําหนดเวลาไถ
จากขายฝากมีหรือไมมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซื้อฝากมาแสดง
ตอพนักงานเจาหนาท่ี แลวใหทําเครื่องหมาย  ใน (   ) หนาขอความมีหนังสือหรือ
หลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซื้อฝาก ฉบับลงวันท่ี …. เดือน ….. พ.ศ. …… หรือ
หนาขอความไมมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซื้อฝากในหนังสือ
สัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากดวย

-กรณีขอจด
ทะเบียนขยายเวลา
ไถกอนครบเวลา
ขายฝาก

-กรณีขอจดทะเบียน
ขยายเม่ือครบเวลา
ขายฝากไปแลว
-การสอบสวน
เก่ียวกับหลักฐาน
ขยายเวลาของ
ผูซื้อฝาก

ผูขายฝากและผูรับซื้อฝากจะตกลงขยายกําหนดเวลาไถกันก่ีครั้งก็ได แต
กําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดตองไมเกินกําหนดตามท่ีมาตรา ๔๙๔ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติไว กลาวคือ ในกรณีท่ีทรัพยสินท่ีขายฝากเปน
อสังหาริมทรัพย กําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดตองไมเกินสิบปนับแตวันทําสัญญาขาย
ฝาก เชน  นาย ก. ขายฝากท่ีดินไวกับ นาย ข. กําหนดเวลาไถภายใน ๕ ป นับแต
วันทําสัญญาขายฝาก คือวันท่ี ๑๖ เมษายน ๒๕๔๑ ตอมาท้ังสองฝายตกลงขยาย
กําหนดเวลาไถตอไปอีก ๕ ป สัญญาขายฝากก็ตองครบกําหนดเวลาไถในวันท่ี ๑๖
เมษายน ๒๕๕๑ เปนตน

ในการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก หากปรากฏวาผูขายฝาก
และผูรับซื้อฝาก ไดเคยตกลงขยายกําหนดเวลาไถกันมากอนแลวไมวาจะก่ีครั้งก็ตาม
แตมิไดนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี เพ่ือให
หลักฐานในทางทะเบียนมีความตอเนื่องกันใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนขยาย
กําหนดเวลาไถจากขายฝากท่ีผานมาแลวเสียกอน โดยจดทะเบียนแยกเปนรายการ ๆ
ตามจํานวนครั้งท่ีมีการขยายกําหนดเวลาไถ

-ขยายก่ีครั้งก็ได
เม่ือรวมกันแลว
ท้ังหมดไมเกิน
๑๐ ป

-ขยายเวลาไถ
กันเองหลายครั้ง
กอนจดขยายใหม
ตองจดของเดิมกอน



๓๖

ขอ ๒๓. กรณีผูขายฝากไดวางทรัพยอันเปนสินไถตอสํานักงานวางทรัพยภายใน
กําหนดเวลาไถโดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีไดวางไว ตามนัยมาตรา ๔๙๒ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย แลว ผูขายฝากสามารถนําหลักฐานการวางทรัพยดังกลาว
พรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนไถจากขายฝากตอพนักงาน
เจาหนาท่ีแตเพียงฝายเดียวได โดยไมจําเปนตองนําหลักฐานเปนหนังสือจากผูรับซื้อฝากมา
แสดงวาไดมีการไถแลวตามนัยมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน อีกแตอยางใด

-การขอจดทะเบียน
ไถกรณีวางสินไถตอ
สํานักงานวางทรัพย

ถาผูขายฝากนําหลักฐานการวางทรัพยโดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีไดวางไวมา
แสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือขอจดทะเบียนไถจากขายฝาก แตไมไดนําหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินมาแสดง ใหพนักงานเจาหนาท่ีหมายเหตุกลัดติดไวในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับ
สํานักงานท่ีดิน และลงบัญชีอายัดใหทราบถึงกรณีท่ีผูขายฝากไดวางทรัพย ตามนัยมาตรา
๔๙๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ท้ังนี้ เพ่ือปองกันไมใหผูรับซื้อฝากซึ่งมิใช
เจาของกรรมสิทธิ์แลวทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ ตอไปอีก ยกเวนขอจด
ทะเบียนไถจากขายฝากเทานั้น

- กรณีวางทรัพยแต
นําเอกสารสิทธิมา
จดไถไมได

หมวด ๗
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ขอ ๒๔. กอนลงนามจดทะเบียนและประทับตราตําแหนงในหนังสือสัญญา
และบันทึกขอตกลง รวมท้ังสารบัญจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ ดังนี้

การดําเนนิการกอน
จดทะเบียน

(๑) ใหพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจจดทะเบียนประเภทขายฝาก กอนจดทะเบียน
ใหผูจดทะเบียนชี้แจงหลักเกณฑการขายฝากตามคําแนะนํา (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๙)
ใหผูขายฝากทราบ โดยใหจัดทําคําแนะนําเปนสองฉบับ ใหผูขายฝากลงลายมือชื่อ
รับทราบ และใหผูจดทะเบียนลงลายมือชื่อพรอมวัน เดือน ป กํากับไว แลวกลัดติดไว
กับหนังสือสัญญาขายฝากฉบับสํานักงานท่ีดิน อีกฉบับหนึ่งมอบใหผูขายฝากพรอม
หนังสือสัญญาขายฝาก

-การชี้แจง
หลักเกณฑขายฝาก
แกผูขายฝาก
-มีตัวอยางท่ี ๑๙

กรณีการจดทะเบียนในสํานักงานท่ีดินจังหวัด สํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขา
หรือสํานักงานท่ีดินจังหวัดสวนแยก ใหหัวหนาฝายทะเบียนเปนผูจดทะเบียนขายฝาก
ดวยตนเองโดยไมจํากัดจํานวนทุนทรัพยในการจดทะเบียน ในกรณีท่ีหัวหนาฝาย
ทะเบียนไมอยูหรืออยูแตไมอาจปฏิบัติหนาท่ีไดและไมมีผูรักษาการในตําแหนง ให
เจาพนักงานท่ีดินอาวุโสในฝายทะเบียนเปนผูจดทะเบียน และชี้แจงหลักเกณฑการขายฝาก

-ใหหัวหนาฝาย
ทะเบียนเปนผูจด
ขายฝากและชี้แจง
ขายฝาก

กรณีการจดทะเบียนท่ีสํานักงานท่ีดินอําเภอ หรือสํานักงานท่ีดินก่ิงอําเภอในหนาท่ีของ
นายอําเภอหร ือปล ัดอําเภอผู เป นห ัวหน าประจํากิ ่ง อําเภอ ซึ ่งร ัฐมนตร ีว าการ
กระทรวงมหาดไทยยังมิไดประกาศยกเลิกอํานาจหนาท่ีนายอําเภอหรือปลัดอําเภอ
ผู เปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอตามมาตรา ๑๙ แหงพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติม

-ใหท่ีดินอําเภอเปน
ผูชี้แจงหลักเกณฑ
ขายฝาก (แมจะไมได
รับมอบใหจดขายฝาก)



๓๗

ประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ ใหเจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดินอําเภอ
(ผูซึ่งไดรับมอบหมายใหจดทะเบียนหรือไมก็ตาม) เปนผูชี้แจงหลักเกณฑการขายฝาก
ในกรณีท่ีเจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดินอําเภอไมอยู หรืออยูแตไมอาจปฏิบัติหนาท่ีไดใหผูรักษาการ
ในตําแหนงเปนผูชี้แจงหลักเกณฑการขายฝาก

(๒) ตรวจสอบสาระสําคัญที่พนักงานเจาหนาที่ไดสอบสวนจดลงไวหรือผูขอ
จดทะเบียนกรอกขอความลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และเอกสารท่ีผูขอ
จดทะเบียนนํามายื่นพรอมคําขอใหเปนการถูกตอง

-ตรวจสาระสําคัญ
ท่ีสอบสวนได

(๓) ตรวจสอบสารบบ ประวัติความเปนมาของท่ีดิน และอสังหาริมทรัพยท่ี
ผูขอประสงคจะจดทะเบียน ชื่อเจาของท่ีดิน อายุ ชื่อบิดา มารดา และลายมือชื่อหรือ
ลายพิมพนิ้วมือของผูขอจดทะเบียนในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือในหนังสือ
มอบอํานาจแลวแตกรณี โดยตรวจสอบใหตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ กรณีลายมือชื่อ
ของผูขอจดทะเบียนผิดเพ้ียนจากลายมือชื่อเจาของในสารบบเดิมมาก ควรใหผูขอจดทะเบียน
พยายามลงลายมือชื่อใหตรงกับลายมือชื่อในสารบบเดิม หากผูขอจดทะเบียนยังลงลายมือชื่อ
ผิดเพ้ียนจากเดิมแตผูขอจดทะเบียนเปนผูท่ีพนักงานเจาหนาท่ีรูจัก ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการตอไปได หากพนักงานเจาหนาท่ีไมรูจักตัวผูขอจดทะเบียน ควรขอหลักฐาน
ที่เชื่อถือไดจากผูนั้นมาตรวจสอบเพิ่มเติม จนเปนที่เชื่อถือไดวาผูขอจดทะเบียนเปน
เจาของท่ีแทจริง หรือใหผูท่ีเชื่อถือไดรับรองวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของที่แทจริง
เสียกอน สําหรับกรณีไมมีลายมือชื ่อหรือลายพิมพนิ้วมือของเจาของในสารบบให
พนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนเชนเดียวกับท่ีไดกลาวมาขางตน

-ตรวจสารบบ

-กรณีลายมือชื่อ
เปลี่ยนแปลง

-กรณีไมมีลายมือ
ชื่อเดิม

(๔) ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผู ขอ
ประสงคจะขอจดทะเบียนหรือไม ประการใด

-ตรวจอายัด

(๕) ตรวจสอบการหามโอนวาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะ
ขอจดทะเบียนมีกฎหมายใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไม ประการใด

-ตรวจหามโอน

ขอ ๒๕. หามพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในกรณีผูขอไมไดลงลายมือชื่อในชั้นยื่นคําขอและสอบสวนตอหนาพนักงานเจาหนาท่ี

-หามจดถาผูขอ
ไมไดลงชื่อ

ขอ ๒๖. กรณีจดทะเบียนขายฝากไวแลว ปรากฏวาผูขายฝากตายจะจดทะเบียน
ไถจากขายฝาก ไดตอเม่ือไดจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถแลว สวนการชําระหนี้
คูกรณีอาจสลักหลังสัญญาหรือทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดไถถอนกันแลวไวกอนได

-การจดไถกรณี
ผูขายฝากตาย

ขอ ๒๗. กรณีจดทะเบียนขายฝากไวแลว ปรากฏวาผูรับซื้อฝากตายจดทะเบียน
ไถจากขายฝากไดตอเม่ือไดจดทะเบียนโอนมรดกแลว เวนแตในกรณีตอไปนี้

(๑) ถามรดกของผูรับซื้อฝากนั้นมีผูจัดการมรดก และไดแสดงหลักฐานการ
กอตั้งผูจัดการมรดกโดยถูกตองตามกฎหมาย ใหผูจัดการมรดกดําเนินการจดทะเบียนไถจากขายฝาก

-การจดไถกรณีผูรับ
ซื้อฝากตาย
-กรณีมีผูจัดการมรดก

ไปไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนลงชื่อผูจัดการมรดกเสียกอน และเก็บหลักฐานการตั้ง
ผูจัดการมรดกไวในสารบบ



๓๘

(๒) ถาผูรับซื้อฝากไดรับชําระสินไถแลว โดยสลักหลังการรับชําระสินไถไวใน
สัญญาฉบับผูรับซื้อฝาก หรือไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดไถถอนกันแลว คืนหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินและสัญญาขายฝากกอนท่ีผูรับซื้อฝากตาย ใหผูขายฝากดําเนินการจด
ทะเบียนไถจากขายฝากไดตามหลักฐานนั้น

-กรณีสลักหลังไว
กอนตาย

ขอ ๒๘. กรณีท่ีผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหลายคนไดมีการขายฝากไว
ทุกคน ปรากฏวาผูขายฝากบางคนตาย ผูที่เหลืออยูมีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถจากขาย
ฝากไปไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถเฉพาะสวนของบุคคลนั้นเสียกอน

ขอ ๒๙. ในกรณีท่ีมีการชําระสินไถแลวและมีผูรับซื้อฝากหลายคนแตบางคน
ตาย ผูท่ีเหลืออยู มีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถจากการขายฝากไปไดโดยไมตองจดทะเบียน
โอนมรดกท่ีดินเฉพาะสวนของบุคคลนั้นเสียกอน

-การจดไถกรณีขาย
ฝากรวมกันหลายคน
ผูขายฝากบางคนตาย
-กรณีชําระคาไถ
แลว ผูรับซื้อฝาก
บางคนตาย

หมวด ๕
คาธรรมเนียม

ขอ ๓๐. การจดทะเบียนขายฝาก และการโอนสิทธิการไถจากขายฝากเปน
การจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพยใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามจํานวนราคาประเมินทุน
ทรัพย สวนการจดทะเบียนไถจากขายฝาก แบงไถจากขายฝาก ปลดเงื่อนไขการไถจาก
ขายฝาก ระงับสิทธิการไถ (หนี้เกลื่อนกลืนกัน) ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก โอน
มรดกสิทธิการไถ เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม
ประเภทไมมีทุนทรัพย  ท้ังนี้ ตามกฎกระทรวงซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗

-เก็บคาธรรมเนียม
ตามกฎกระทรวง

ประกาศ ณ   วันท่ี ๑๓ กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙
(ลงชื่อ) พีรพล ไตรทศาวิทย

(นายพีรพล  ไตรทศาวิทย)
อธิบดีกรมท่ีดิน



๓๙

ตัวอยางหมายเลข ๑๙ ตามระเบียบฯ ขอ ๒๔ (๑)
คําแนะนําเก่ียวกับการขายฝากสําหรับผูขายฝาก

๑. ขายฝาก  คือ  สัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตกไปยังผูซื้อ โดยมี
ขอตกลงกันวาผูขายอาจไถทรัพยนั้นคืนไดภายในเวลาท่ีกําหนด ทรัพยสินท่ีขายฝากถา
เปนอสังหาริมทรัพยจะกําหนดเวลาขายฝากกันเทาใดก็ได  แตจะเกินสิบปไมได  ถาไมมี
กําหนดเวลาท่ีแนนอนก็ตองไถคืนภายในสิบป กําหนดเวลาไถนี้เปนเรื่องของชวงเวลา
เชน ขายฝาก มีกําหนด ๒ ป ผูขายฝากจะไถคืนเม่ือใดก็ได ไมตองรอจนครบ ๒ ป แตถา
ผูขายฝากไมใชสิทธิไถทรัพยสินภายในกําหนดเวลา  ยอมหมดสิทธิไถทรัพยสินนั้นอีก
ตอไป (เวนแตจะเปนกรณีตกลงซื้อขายกันใหม) และมีผลทําใหกรรมสิทธิ์ตกเปนของผูรับ
ซื้อฝากโดยเด็ดขาด

-หลักกฎหมายขาย
ฝาก

๒. สัญญาขายฝากท่ีกําหนดเวลาไถไวต่ํากวาสิบป กอนครบกําหนดเวลาไถ
หากผูขายฝากเห็นวาไมอาจใชสิทธิไถภายในกําหนดเวลาได ควรทําความตกลงกับผูรับซื้อ
ฝากเพ่ือขอขยายกําหนดเวลาไถ การขยายกําหนดเวลาไถอยางนอยตองมีหลักฐานเปน
หนังสือลงลายมือชื่อผูรับซื้อฝาก และควรนําขอตกลงดังกลาวมาจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี โดยผูขายฝากและผูรับซื้อฝากตองมาดําเนินการจดทะเบียนดวยกันท้ังสองฝาย
ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนเม่ือพนกําหนดเวลาไถไปแลวจะตองมีหนังสือหรือหลักฐานเปน
หนังสือลงลายมือชื่อ ผูรับซื้อฝากท่ีไดทําข้ึนกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาไถมาแสดงตอ
พนักงานเจาหนาท่ีดวย

-กรณีขยายเวลาไถ

๓. การจดทะเบียนไถจากขายฝากเปนคนละสวนกับการใชสิทธิไถ เพราะการ
จดทะเบียนไถจากขายฝากจะกระทําเม่ือใดก็ได แตการใชสิทธิไถตองกระทําภายใน
กําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝาก โดยนําสินไถสงมอบแกผู รับซื้อฝากภายใน
กําหนดเวลาไถ ถาไมสามารถตามตัวผูรับซื้อฝากได หรือผูรับซื้อฝากหลีกเลี่ยงไมยอมใหมี
การไถใหนําสินไถไปวาง ณ สํานักงานวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถโดยสละสิทธิถอน
ทรัพย ท่ีไดวางไว การวางทรัพยในสวนกลางใหวาง ณ สํานักงานวางทรัพยกลาง กรม
บังคับคดี กระทรวงยุติธรรม ในสวนภูมิภาค ณ สํานักงานบังคับคดีและวางทรัพย
ภูมิภาค หรือสํานักงานบังคับคดีจังหวัด สําหรับจังหวัด ท่ีไมมีสํานักงานบังคับคดีตั้งอยู
ใหติดตอจาศาลของศาลจังหวัดนั้น ๆ เพ่ือจัดสงแกสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพย
ภูมิภาคตอไป อยางไรก็ดี เม่ือใชสิทธิไถแลวควรรีบมาขอจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีโดยเร็ว หากท้ิงไวอาจเกิดความเสียหายได

-การวางทรัพย
(สินไถ)

เม่ือดําเนินการดังกลาวแลวกรรมสิทธิ์จะตกเปนของผูขายฝากทันที ผูขายฝาก
จึงชอบท่ีจะนําหลักฐานเปนหนังสือจากผูรับซื้อฝากแสดงวาไดมีการไถถอนแลว หรือนํา
หลักฐานการวางทรัพย พรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนไถจากขาย
ฝากตอพนักงานเจาหนาท่ีแตเพียงฝายเดียวได ในกรณีวางทรัพยแลวไมไดหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินมา ใหนําหลักฐานการวางทรัพยมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือหมายเหตุ

-การดําเนินการหลัง
จากวางทรัพยแลว



๔๐

กลัดติดไวในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน และลงบัญชีอายัดใหทราบถึง
การวางทรัพย ท้ังนี้เพ่ือปองกันมิใหผูรับซื้อฝากซึ่งมิใชเจาของกรรมสิทธิ์ทําการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตอไป

๔. การคํานวณระยะเวลาวาสัญญาขายฝากจะครบกําหนดเม่ือใด ใหนับวันรุงข้ึน
เปนวันแรกกลาวคือ ถาทําสัญญาขายฝากมีกําหนด ๑ ป เมื่อวันที่ ๖ กุมภาพันธ
๒๕๔๙ ก็ตองครบกําหนด ๑ ป ในวันท่ี ๖ กุมภาพันธ ๒๕๕๐

-การนับระยะเวลา
ขายฝาก

๕. สัญญาขายฝากที่ทําขึ้นตั้งแตวันที่ ๑๐ เมษายน ๒๕๔๑ อันเปน
วันท่ีพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ฉบับท่ี ๑๒) พ.ศ.
๒๕๔๑ มีผลใชบังคับเปนตนมา จะกําหนดสินไถสูงเกินกวาราคาขายฝากรวมกับ
ประโยชนตอบแทนรอยละ ๑๕ ตอป ไมได

-ผลประโยชนตอน
แทนขายฝาก หาม
เกิน ๑๕% ตอป

๖. คาธรรมเนียมการจดทะเบียนขายฝากแตกตางจากจํานอง กลาวคือ  ใน
การจดทะเบียนขายฝากจะตองชําระคาธรรมเนียมเปนคาจดทะเบียนขายฝากในอัตรารอยละ
๒ ของราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด
นอกจากนี้ยังตองชําระภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และอากรแสตมป ตามประมวลรัษฎากร
และในการจดทะเบียนไถจากขายฝากจะตองชําระภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และอากรแสตมป
โดยคํานวณระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพยตั้งแตวันท่ีไดมีการทําสัญญาขายฝากถึง
วันท่ีจดทะเบียนไถจากขายฝากอีกดวย สวนการจดทะเบียนจํานอง ผูขอจดทะเบียนจะ
เสียคาธรรมเนียมในอัตรารอยละ ๑ ตามจํานวนทุนทรัพยท่ีจํานอง อยางสูงไมเกิน
๒๐๐,๐๐๐ บาท หรือในอัตรารอยละ ๐.๕ อยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท ในกรณี
จํานองสําหรับการใหสินเชื่อเพื่อการเกษตรของสถาบันการเงินที่รัฐมนตรีกําหนด การ
จํานองไมตองชําระภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ตามประมวลรัษฎากร สวนอากรแสตมป
พนักงานเจาหนาที่จะเรียกเก็บตอเมื่อสัญญาจํานองเปนหลักฐานการกูยืมเงินดวย
โดยผูใหกูมีหนาท่ีตองชําระ

-ขอแตกตางของ
คาธรรมเนียมจด
ทะเบียนระหวาง

ขายฝากกับจํานอง

ขอควรระวัง กอนลงลายมือชื่อในสัญญาขายฝากควรตรวจสอบขอความใน
สัญญาขายฝากวาถูกตองตามความประสงคหรือไม ตองไถคืนภายในกําหนดเวลาเทาใด
จํานวนเงินท่ีขายฝากตรงตามท่ีรับเงินจริงหรือไม

-การตรวจสอบ
รายละเอียดกอนลง
ชื่อขายฝาก

ขาพเจาผูขายฝากไดรับทราบคําแนะนําเกี่ยวกับการขายฝากจากพนักงาน
เจาหนาท่ีและเขาใจคําแนะนําตลอดแลว ขอยืนยันวามีความประสงคจะขอขายฝาก…….ตอไป
จึงลงลายมือชื่อหรือพิมพลายนิ้วมือไวเปนสําคัญตอหนาพนักงานเจาหนาท่ี

การยืนยันขายฝาก

ลงชื่อ……………..……………..ผูขายฝาก

ลงชื่อ……………..……………..พนักงานเจาหนาท่ี
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