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การจดทะเบียนห้ามโอน 

 ความหมาย   
 ห้ามโอน  คือ  ข้อก าหนดที่เจ้าของทรัพย์สินห้ามมิให้
ผู้รับประโยชน์โอนทรัพย์สินที่ตนได้จ าหน่ายโดยนิติกรรมขณะมีชีวิต
หรือโดยพินัยกรรมให้มีผลเมื่อตนตายแล้ว  โดยทรัพย์สินนั้นต้องเป็น
อสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

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

 ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. ห้ามโอน  หมายถึง  กรณีขอจดทะเบียนห้ามโอน
ทั้งแปลง 
 ๒. ห้ามโอนเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินมีชื่อหลายคน  บางคนขอจดทะเบียนห้ามโอน 
 ๓. เลิกห้ามโอน  หมายถึง  กรณีที่ได้จดทะเบียนห้ามโอน
ไว้แล้ว ต่อมาคู่กรณีประสงค์จะเลิกข้อก าหนดห้ามโอนต่อกัน หรือ             
มีการละเมิดข้อก าหนดห้ามโอน  หรือข้อก าหนดห้ามโอนเป็นอัน
ระงับสิ้นไป 
 ๔. เลิกห้ามโอนเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีที่ได้จดทะเบียน
ห้ามโอนเฉพาะส่วนไว้แล้ว  ต่อมาคู่กรณีประสงค์จะเลิกข้อก าหนด
ห้ามโอนต่อกัน  หรือมีการละเมิดข้อก าหนดห้ามโอน  หรือข้อก าหนด
ห้ามโอนเป็นอันระงับสิ้นไป 
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 สาระส าคัญ 
 - กรมที่ดินได้วางระเบียบปฏิบัติการจดทะเบียนห้ามโอน
ตามมาตรา ๑๗๐๐ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไว้              
ตามค าสั่ งที่  ๔/๒๕๐๒ ลงวันที่  ๒๙ พฤษภาคม ๒๕๐๒ ซึ่ งมี
สาระส าคัญดังนี้ 
 (๑) กรณีที่จะขอจดทะเบียนข้อก าหนดห้ามโอนตามนัย
มาตรา  ๑๗๐๐  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  จะต้องประกอบด้วย 
 ก. ต้องเป็นนิติกรรมจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ที่มีผล
ระหว่างมีชีวิต  เช่น  ให้โดยเสน่หา  หรือขาย  การจ าหน่ายอย่างอ่ืน  
หรือเป็นนิติกรรมที่มีผลเมื่อตายแล้ว  ได้แก่  พินัยกรรมโดยมีข้อก าหนด
ห้ามโอน  มิให้ผู้รับประโยชน์โอนทรัพย์สินนั้นต่อไป  
 ข. ในนิติกรรมหรือพินัยกรรมนั้น  ต้องระบุก าหนด
ตัวบุคคลใดบุคคลหนึ่งนอกจากผู้รับประโยชน์ไว้ส าหรับเป็นผู้จะได้รับ
ทรัพย์สินนั้นเป็นสิทธิเด็ดขาด  ในเมื่อมีการละเมิดข้อก าหนดห้ามโอน  
บุคคลที่ระบุก าหนดตัวไว้นั้นต้องเป็นผู้สามารถจะมีสิทธิต่าง ๆ ได้อยู่
ในขณะที่การจ าหน่ายทรัพย์สินนั้นมีผลบังคับ กล่าวคือ  ถ้าเป็น
บุคคลธรรมดาก็จะต้องมีสภาพบุคคลอยู่แล้วในขณะที่ท านิติกรรมนั้น  
จะระบุก าหนดบุคคลที่ยังไม่เกิดหรือทารกในครรภ์มารดาไม่ได้  และ
ถ้าเป็นนิติบุคคลก็จะต้องเป็นนิติบุคคลที่ชอบด้วยกฎหมายอยู่แล้ว  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  หรือกฎหมายอื่น   
 (๒) วิธีการจดทะเบียนให้ผู้ขอยื่นค าขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินโดยใช้  ท.ด. ๑ ท.ด. ๙  และใช้ชื่อ
ประเภท  “ห้ามโอน” 
   (๓)  ในกรณีบุคคลจ าหน่ายทรัพย์สินโดยนิติกรรมที่มีผล
ระหว่างชีวิตและมีข้อก าหนดห้ามโอน   ให้ท าบันทึกข้อตกลงห้ามโอน
ไว้ให้ปรากฏในนิติกรรมนั้น ๆ  แล้วจึงด าเนินการจดทะเบียนประเภท
ห้ามโอน 
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 (๔)  ในกรณีที่บุคคลจ าหน่ายทรัพย์สินโดยพินัยกรรม
และมีข้อก าหนดห้ามโอน  เมื่อด าเนินการจดทะเบียนมรดกให้แก่
ผู้รับมรดกตามระเบียบแล้ว  ให้ผู้รับมรดกยื่นค าขอจดทะเบียนห้ามโอน 
 (๕)  ในกรณีที่ที่ ดินได้มีการแบ่ งแยกในระหว่างที่
ข้อก าหนดห้ามโอนยังไม่สิ้นอายุให้พยายามแบ่งแปลงที่จดทะเบียน
ห้ามโอนไว้เป็นแปลงคงเหลือเสมอ  ถ้าแปลงแบ่งเป็นแปลงที่ห้ามโอนด้วย  
ก็ให้ยกรายการจดทะเบียนห้ามโอนไปจดแจ้งไว้ในโฉนดแปลงแยก
ด้วยหมึกแดง  โดยหมายเหตุไว้ให้ทราบว่ายกมาจากที่ใด  และให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ลงนามก ากับพร้อมด้วย  วัน  เดือน  ปี  ส่วนแปลงแยกอ่ืน ๆ  
ไม่ต้องจดแจ้งแต่อย่างใด  การจดแจ้งตามที่กล่าวนี้ไม่ต้องเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียม และเมื่อมีการจดทะเบียนเลิกการห้ามโอนในโฉนดที่ดิน
แปลงเดิม  จะต้องจดทะเบียนเลิกในโฉนดแปลงแยกด้วย 
 (๖)  เมื่อได้จดทะเบียนห้ามโอนไว้แล้วและข้อก าหนด
ห้ามโอนยังไม่สิ้นอายุ  ถ้าเป็นกรณีห้ามโอนโดยนิติกรรมที่มีผลระหว่าง 
มีชีวิต  คู่กรณีประสงค์จะเลิกข้อก าหนดห้ามโอนต่อกัน  ก็ให้ทั้งสอง
ฝ่ายท าบันทึกข้อตกลง  (ท.ด. ๑๖)  และจดทะเบียนเลิกข้อก าหนด
ห้ามโอน  ถ้าข้อก าหนดห้ามโอนพ้นเวลาที่ก าหนดแล้ว  ให้ถือว่า
การจดทะเบียนห้ามโอนนั้นเป็นอันสิ้นไปโดยมิต้องจดทะเบียน                      
เลิกห้ามโอนอีก 
 (๗)  ในกรณีบุคคลซึ่งก าหนดไว้ให้เป็นผู้ได้รับทรัพย์สินนั้น  
เป็นสิทธิเด็ดขาดในเมื่อมีการละเมิดข้อก าหนดห้ามโอนถึงแก่ความตาย
ก่อนข้อก าหนดห้ามโอนสิ้นอายุ  ข้อก าหนดห้ามโอนนั้นเป็นอันระงับไป  
ให้ผู้รับประโยชน์ยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกการห้ามโอน  โดยยื่นมรณะบัตร
หรือค าสั่งศาลหรือพยานหลักฐานอ่ืนที่เชื่อถือได้  รับรองว่าผู้ที่ก าหนดตัว
ให้เป็นผู้ได้รับทรัพย์สินนั้นตายจริงประกอบค าขอด้วย  จึงให้จดทะเบียน
เลิกห้ามโอนได้ 
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 (๘)  กรณีขอกําหนดหามโอนตลอดชีวิตของผูรับประโยชน  
เมื่อผูรับประโยชนถึงแกความตาย  อันเปนเหตุใหขอกําหนดหามโอน
สิ้นไปตามนัยมาตรา  ๑๗๐๑  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
ใหถือวาขอกําหนดหามโอนเปนอันสิ้นไปโดยไมตองจดทะเบียน             
เลิกหามโอนอีก 
 - กําหนดเวลาหามโอน (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๗๐๑) ใหมีกําหนดเวลาหรือตลอดชีวิตของผูรับประโยชนก็ได             
ถาไมกําหนดระยะเวลาหามโอน ถาผูรับประโยชนเปนบุคคลธรรมดา
ถือวาขอกําหนดหามโอนมีระยะอยูตลอดชีวิตของผูร ับประโยชน 
แตถาผูรับประโยชนเปนนิติบุคคลถือวาใหมีระยะเวลาเพียง ๓๐ ป 
และถาไดกําหนดเวลาหามโอนไว  ตองไมเกิน ๓๐ ป  ถากําหนดเวลาไว
นานกวาน้ันก็ใหลดมาเปน  ๓๐  ป 
 - ขอกําหนดหามโอน (ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๑๗๐๒) เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและทรัพยสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยยอมไมบริบูรณ  เวนแตจะไดทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนหามโอนตอพนักงานเจาหนาที่ 
 - คณะกรรมการกฤษฎีกามีความเห็นวา  การที่เจาของ
ทรัพยสินทํานิติกรรมยกทรัพยสินใหแกผูรับประโยชน  โดยมีขอกําหนด
หามมิใหผูรับประโยชนโอนทรัพยสิน  และหากมีการละเมดิขอกาํหนด
หามโอนใหทรัพยสินน้ันตกเปนสิทธิของบุคคลใดบุคคลหน่ึงนอกจาก
ผูรับประโยชนนั้น  ถือไดวาเปนการใหที่มีเงื่อนไข  ดังนั้น การที่
ผูใชอํานาจปกครองเปนผูทําการแทนผูเยาวจะขอจดทะเบยีนสทิธิและ
นิติกรรมใหที่ดินแกบุตรผูเยาวโดยมีขอกําหนดหามโอนจึงเปนการรบัให
ซึ่งมีเงื่อนไข  ตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน  ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา ๑๕๗๔ (๑๑)  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๗๑๒/ว ๑๑๖๗๖  ลงวันที่  ๓๑  พฤษภาคม  ๒๕๓๔) พินัยกรรม
อาจมีขอกําหนดหามมิใหผูรับพินัยกรรมโอนทรัพยสินตามพินัยกรรมก็ได 
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แต่ต้องก าหนดตัวผู้ที่รับทรัพย์สินนั้นเป็นสิทธิเด็ดขาดในเมื่อ มี
การละเมิดข้อก าหนดห้ามโอน (มาตรา  ๑๗๐๐  วรรคแรก)  ถ้ามิได้
ก าหนดผู้ที่รับทรัพย์สินในเมื่อมี การละเมิดข้อก าหนดห้ามโอน ให้ถือว่า
ข้อก าหนดห้ามโอนนั้นเป็นอันไม่มีเลย  (มาตรา  ๑๗๐๐  วรรคสาม)  
ข้อก าหนดห้ามโอนอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์  เว้นแต่จะได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน
การห้ามโอนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  (มาตรา  ๑๗๐๒  วรรคสอง)  
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