
การจดทะเบียนขาย

 ความหมาย
ซื้อขาย  คือ สัญญาซึ่งบุคคลฝายหนึ่งเรียกวาผูขาย  โอนกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหบุคคลอีก

ฝายหนึ่งเรียกวาผูซื้อ และผูซื้อตกลงวาจะใชราคาทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย (ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๔๕๓)

 กฎหมาย ระเบียบ และคําสั่งที่เกี่ยวของ
- ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๓ – มาตรา ๔๙๐
- ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและ

อสังหาริมทรัพยอ่ืนพ.ศ. ๒๕๔๓ ลงวันท่ี ๒๐ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓
- ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและ

อสังหาริมทรัพยอ่ืน(ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๔๕ ลงวันท่ี ๑๖ ตุลาคม  พ.ศ. ๒๕๔๕

 ประเภทการจดทะเบียน
๑. ขาย หมายถึง การจดทะเบียนขายท่ีดินท้ังแปลง หรือขายอสังหาริมทรัพยใดท้ังหมดไม

วาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียว หรือหลายคน
๒. ขายเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคนแตเจาของ

ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนขายท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนท้ังหมด
ของตน  เชน ก.และ ข. มีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนขายเฉพาะสวนของ
ตนแก ค. เทานั้น สวนของ ข.ยังคงมีอยูตามเดิม

๓. ขาย (ระหวางจํานอง หรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืนและการเชา) หรือขายเฉพาะสวน
(ระหวางจํานองหรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืนและการเชา) หมายถึง  กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยที่มี
ผูมาขอจดทะเบียนขายมีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิและการเชาผูกพันอยู  เชน  จํานอง สิทธิเก็บกิน
ภาระจํายอม  การเชา  เจาของมาขอจดทะเบียนขาย หรือขายเฉพาะสวน  โดยผูซื้อจะตองรับเอา
ภาระผูกพันนั้นดวย  เชน ก. และ ข. ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินขายท่ีดินท้ังแปลงท่ีจดทะเบียนจํานองไวกับ
ธนาคารเอ  แก  ค. โดย ค. รับภาระการจํานองไปดวย หรือ ก. ขายท่ีดินแปลงดังกลาวเฉพาะสวน
ของตนแก ค.

๔. แบงขาย หมายถึง กรณีท่ีดินมีเจาของคนเดียวหรือหลายคน  และเจาของท่ีดินทุกคนขอจด
ทะเบียนแบงขายท่ีดินบางสวนโดยมีการรังวัดแบงแยกท่ีดิน  และออกหนังสือแสดงสิทธิท่ีดินแปลงใหม
ใหแกผูซื้อ เชน ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงหนึ่งจํานวน ๕ ไร ตอมาไดแบงขาย
ท่ีดินแปลงดังกลาวใหแก ค.จํานวน ๑ ไร  คงเหลือท่ีดินเปนของ ก. และ ข. จํานวน ๔ ไร

๕. ขายตามคําสั่งศาลหรือขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล หมายถึง กรณีท่ีศาลมีคําสั่งหรือคํา
พิพากษาใหขายท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย  เม่ือมีผูนําคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลมาขอจดทะเบียนขาย



๒

ไปตามผลของคําสั่งหรือคําพิพากษาดังกลาว  เชน  ศาลขายทอดตลาดท่ีดินท่ีมีชื่อ ก. และ ข. เปนผูถือ
กรรมสิทธิ์และ ค. เปนผูซื้อทอดตลาดได

 สาระสําคัญ
- การซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี

เปนโมฆะ (มาตรา ๔๕๖)
- คาฤชาธรรมเนียมทําสัญญาซื้อขาย  ผูซื้อและผูขายพึงออกใชเทากันท้ังสองฝาย (มาตรา

๔๕๗)
- กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีขายนั้น  ยอมโอนไปยังผูซื้อตั้งแตขณะเม่ือไดทําสัญญาซื้อขายนั้น

(มาตรา ๔๕๘)
- ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น หากวาไดระบุจํานวนเนื้อท่ีท้ังหมดไว และผูขายสงมอบ

ทรัพยสินนอยหรือมากไปกวาท่ีไดสัญญา ผูซื้อจะปดเสียหรือจะรับเอาไวและใชราคาตามสวนก็ได
ตามแตจะเลือก อนึ่ง ถาขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวนไมเกินกวารอยละหาแหงเนื้อท่ีท้ังหมดอันได
ระบุไวนั้น ผูซื้อจําตองรับเอาและใชราคาตามสวนแตวาผูซื้ออาจจะเลิกสัญญาเสียไดในเม่ือขาดตกบกพรอง
หรือล้ําจํานวนถึงขนาดซึ่งหากผูซื้อไดทราบกอนแลวคงจะมิไดเขาทําสัญญานั้น (มาตรา ๔๖๖)

- ในขอรับผิดเพ่ือการท่ีทรัพยขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวนนั้น  หามมิใหฟองคดี  เม่ือพน
กําหนดหนึ่งปนับแตเวลาสงมอบ (มาตรา ๔๖๗)

- กอนทําการจดทะเบียนพนักงานเจาหนาท่ีตองสอบสวนในเรื่องดังตอไปนี้
(๑) ความประสงคในการจดทะเบียน สิทธิและความสามารถของคูกรณี ความสมบูรณ

แหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ขอกําหนดสิทธิในท่ีดิน การหลีกเลี่ยงกฎหมาย
ราคาซื้อขายท่ีแทจริง การชําระราคาซื้อขาย การชําระภาษีบํารุงทองท่ี

(๒) สอบสวนผูขายวาเปนเจาของท่ีแทจริง  ใหผูซื้อใหถอยคํายืนยันวาผูขายเปนเจาของ
ท่ีแทจริงและยินยอมรับผิดชอบความเสียหายตาง ๆ ท่ีจะเกิดจากความผิดพลาดเพราะผิดตัวเจาของ
ท่ีดิน

(๓) สอบสวนคูกรณีใหทราบวา  ท่ีดินท่ีซื้อขายเปนท่ีดินประเภทใด  มีการเชาทํานา
หรือไม หากมีการเชาเพ่ือทํานา ผูขายตองดําเนินการตามพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔

(๔) การสอบสวนเก่ียวกับสิ่งปลูกสราง ใหจดลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
(ท.ด.๑ , ท.ด.๑ ก) ดังนี้

(ก) กรณีท่ีดินท่ีขายเปนท่ีวางใหระบุวา “ไมมีสิ่งปลูกสราง”
(ข) กรณีสิ่งปลูกสรางในท่ีดินเปนของเจาของท่ีดินท่ีขาย และเจาของท่ีดินประสงค

จะจดทะเบียนขายสิ่งปลูกสรางนั้นรวมกับท่ีดิน ใหระบุชนิดของสิ่งปลูกสรางและความประสงคของ
ผูขายลงไว



๓

(ค) กรณีสิ่งปลูกสรางในท่ีดินเปนของผูท่ีจะรับโอนท่ีดินอยูกอนแลว หรือเปนของ
บุคคลภายนอกโดยมีหลักฐานการแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้นใหระบุวา “ขายเฉพาะท่ีดิน
สวนสิ่งปลูกสรางในท่ีดินเปนของผูซื้อหรือเปนของบุคคลภายนอกอยูกอนแลว (แลวแตกรณี)” แตถา
ไมมีหลักฐานพอท่ีจะเชื่อถือไดวาผูท่ีจะซื้อท่ีดินหรือบุคคลภายนอกเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้น ให
ประเมินราคาเฉพาะท่ีดินเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนและจดทะเบียนโอนเฉพาะท่ีดิน
โดยใหระบุวา “ขายเฉพาะท่ีดิน ไมเก่ียวกับสิ่งปลูกสรางในท่ีดิน”

(๕) ในกรณีท่ีเห็นเปนการสมควร เจาพนักงานท่ีดินจะใหผูขอจดทะเบียนนําพนักงาน
เจาหนาท่ีไปตรวจสภาพท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนโดยผูขอจดทะเบียนเปนผูออก
คาใชจายก็ได

(ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดิน
และอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓ ลงวันท่ี ๒๐ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓ และระเบียบกรม
ท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน (ฉบับท่ี ๒)
พ.ศ. ๒๕๔๕ ลงวันท่ี ๑๖ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๔๕)

- การลงลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของผูขอและคูสัญญา
(๑) การลงลายมือชื่อของผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก)

ใหเปนไปตามท่ีบัญญัติไวใน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๙
(๒) หามพนักงานเจาหนาท่ีนําแบบพิมพท่ียังไมไดกรอกขอความใหผูขอลงนามใน

แบบพิมพ
(๓) กรณีผูขอไมสามารถลงลายมือชื่อไดใหพิมพลายนิ้วมือของบุคคลดังกลาวลงไว

แทนการลงลายมือชื่อโดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือชัดเจน แลวเขียนกํากับวาเปน
ลายนิ้วหัวแมมือซายของผูใดหากหัวแมมือซายของผูขอพิการ หรือลบเลือนใหใชลายพิมพหัวแมมือ
ขวาแทน  แลวหมายเหตุไวดวยวาเปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของผูใด  ถาในชองลงลายมือชื่อของผูขอ
ไมมีเนื้อท่ีเพียงพอ ใหพิมพลายนิ้วมือของผูขอไวในท่ีวางแหงอ่ืนในคําขอนั้นก็ได แตใหมีเครื่องหมาย
เชน  ลูกศรชี้ไปใหรูวาเปนลายนิ้วมือของผูใด

- การตรวจสอบกอนจดทะเบียน กอนลงนามจดทะเบียนและประทับตราตําแหนงใน
หนังสือสัญญารวมท้ังสารบัญจดทะเบียน  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองดําเนินการ  ดังนี้

(๑) ตรวจสอบสาระสําคัญท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดสอบสวนจดลงไวหรือผูขอจด
ทะเบียนกรอกขอความไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและเอกสารท่ีผูขอจดทะเบียนนํามายื่น
พรอมคําขอใหเปนการถูกตอง

(๒) ตรวจสอบสารบบ  ประวัติความเปนมาของท่ีดิน  และอสังหาริมทรัพยท่ีผูขอ
ประสงคจะจดทะเบียน  ชื่อเจาของท่ีดิน  อายุ  ชื่อบิดามารดา  ลายมือชื่อและหรือลายพิมพนิ้วมือของ
ผูขอจดทะเบียนในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือในหนังสือมอบอํานาจแลวแตกรณี  โดยตรวจสอบ
ใหตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ  กรณีลายมือชื่อของผูขอจดทะเบียนผิดเพ้ียนจากลายมือชื่อเจาของ



๔

ในสารบบเดิมมาก  ควรใหผูขอจดทะเบียนพยายามลงลายมือชื่อใหตรงกับลายมือชื่อในสารบบเดิม
หากผูขอจดทะเบียนยังลงลายมือชื่อผิดเพ้ียนจากเดิม  แตผูขอจดทะเบียนเปนผูท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
รูจักก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตอไปได  หากพนักงานเจาหนาท่ีไมรูจักตัวผูขอจดทะเบียน  ควร
ขอหลักฐานท่ีเชื่อถือไดจากผูนั้นมาตรวจสอบเพ่ิมเติมจนเปนท่ีเชื่อไดวา  ผูขอจดทะเบียนเปนเจาของท่ี
แทจริง  หรือใหผูท่ีเชื่อถือไดรับรองวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของท่ีแทจริงเสียกอน  สําหรับกรณีไมมี
ลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของเจาของในสารบบ  ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนเชนเดียวกับท่ีได
กลาวมาขางตน

(๓) ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนท่ีผูขอประสงคจะจด
ทะเบียนหรือไมประการใด

(๔) ตรวจการหามโอน  วาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนท่ีผูขอประสงคจะจดทะเบียนมี
กฎหมายใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไม ประการใด

(๕) หามพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีผูขอไมไดลง
ลายมือชื่อในชั้นยื่นคําขอและสอบสวนตอพนักงานเจาหนาท่ี

(๖) การจัดทําคําขอ (ท.ด. ๙) การจดสาระสําคัญการสอบสวนตาม ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑
ก หนังสือสัญญา และการบันทึกในสารบัญจดทะเบียน ใหถือปฏิบัติไดตามตัวอยางทายระเบียบกรม
ท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ.
๒๕๔๓ ลงวันท่ี ๒๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๔๓

(๗) การเขียนชื่อคูกรณีในขอ ๒ และขอ ๓ ของ ท.ด. ๑ หรือ  ท.ด. ๑ ก ใหถือปฏิบัติ
ตามตัวอยาง ทายระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการเขียนชื่อผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามแบบ ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก พ.ศ. ๒๕๔๗ ลงวันท่ี ๒๔ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๔๗

- การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
(๑) กรณีตกลงซื้อขายกัน ใหทําในรูปแบบหนังสือสัญญาตามแบบของทางราชการ เก็บ

ไว ณ สํานักงานท่ีดิน ๑ ฉบับ มอบใหแกผูซื้อ ๑ ฉบับ  สวนกรณีศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาใหขาย
ใหผูไดมายื่นคําขอ ท.ด. ๙ โดยบรรยายขอความในคําขอตามนัยคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลแลวแต
กรณีโดยไมตองทําสัญญา  เวนแตศาลจะสั่งใหทําสัญญาดวย  สวนคําขอฯ ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก ให
เปนรายงานการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน

(๒) ใหผูซื้อรับรองวาผูขายเปนผูท่ีตนไดติดตอและรูวาเปนเจาของอันแทจริงหากผิดพลาด
ตนยินยอมรับผิดชอบ  ถาผูซื้อไมยินยอมใหสอบสวนพิจารณาเสนอเรื่องตามลําดับ  โดยหมายเหตุไว
หลังหนังสือสัญญาท่ีทํากันวา  ผูซื้อไดทราบขอสังเกตแลวแตไมยอมรับทราบ โดยมีพยานรูเห็นสองคน
การซื้อขายใหสอบถามผูซื้อวาไดติดตอกับเจาของท่ีดิน ตลอดจนการสืบสวนประวัติความเปนมาของ
ท่ีดินดวย แบบบันทึกถอยคํายินยอมรับผิดชอบของผูซื้อ  ใหเขียนหรือพิมพท่ีหลังหนังสือสัญญาท่ีจด
ทะเบียนนั้นโดยใหถอยคําดังตอไปนี้



๕

“ขาพเจาผูซื้อขอยืนยันวา ในการทําสัญญานี้ ขาพเจาไดติดตอกับเจาของท่ีดินโดยตรง
ไดมีการตกปากลงคําสัญญากันมาอยางแนนอนแลว จึงมาทําสัญญา และขอจดทะเบียน  หากเกิด
การผิดพลาดเพราะผิดตัวเจาของท่ีดิน  ขาพเจาขอรับผิดชอบเองท้ังสิ้น ไมเก่ียวแกพนักงานเจาหนาท่ี
แตอยางใด

พนักงานเจาหนาท่ีไดอานขอความขางบนนี้ใหขาพเจาฟงโดยตลอดแลว  ขาพเจาทราบ
และเขาใจขอความดังกลาวดีแลว จึงไดลงลายมือชื่อหรือลงลายพิมพนิ้วมือไวเปนสําคัญตอหนาพยาน
และพนักงานเจาหนาท่ี

ลงชื่อ…………………………..ผูซื้อ
ลงชื่อ…………………………..พยาน
ลงชื่อ…………………………..พยาน
ตอหนา………………………...พนักงานเจาหนาท่ี”

(คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๕/๒๕๐๗ ลงวันท่ี ๓๐ ตุลาคม ๒๕๐๗ แกไขเพ่ิมเติมโดยคําสั่ง
กรมท่ีดิน ท่ี ๒๑๙/๒๕๒๐ ลงวันท่ี ๒๑ กุมภาพันธ ๒๕๒๐)

(๓) การทําสัญญาซื้อขาย  ท้ังสองฝายตกลงยินยอมกันโดยชําระเงินใหแกกันแตครึ่งหนึ่ง
กอน หรือยังไมชําระเงินกันในเวลาท่ีทําสัญญาจะชําระกันภายหลังก็ดี หรือจะขอผลัดสงเงินในคราว
เดียวกัน หรือหลายครั้งก็ดีใหทํากันไดแตใหมีขอสัญญาตามท่ีตกลงกันไวใหชัดเจน สวนจํานวนเงิน
เม่ือไมนํามาชําระตอหนาเจาพนักงานโดยท้ังสองฝายไดรับวาชําระเงินกันเสร็จแลวก็ใหทําได

(หนังสือกรมทะเบียนท่ีดิน กระทรวงเกษตราธิการ ท่ี ๑๘๔/๗๘๕๔ ฉบับลงวันท่ี ๕
ตุลาคม ๒๔๕๙)

(๔) การบันทึกถอยคํายินยอมรับผิดชอบของผูซื้อท่ีดิน จะโดยวิธีใดก็ตามขอใหชัดเจน
อานงายทุกตัวอักษร

(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๘/๔๓๑๕ ลงวันท่ี ๒๓ มิถุนายน ๒๕๐๘ เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๖๐๘/๓๓๖๙ ลงวันท่ี ๑๔ พฤษภาคม ๒๕๐๘)

- การประกาศ กรณีผูขอจดทะเบียนซื้อขายท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดิน  ใบไตสวน  หรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก. หรือขายอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินดังกลาว
หรือขายอสังหาริมทรัพยอ่ืนในท่ีดิน  ใบไตสวนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก.
ในกรณีไมรวมกับท่ีดินดังกลาว ใหประกาศมีกําหนด๓๐ วัน ตามขอ ๕ แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ แกไข
เพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๓๕ (พ.ศ. ๒๕๓๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗

- หลักเกณฑการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสินของสามีภริยา
๑. ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว ซึ่งสามีหรือภริยาไดมาหรือมีอยูกอน

วันท่ี ๑๖ ตุลาคม ๒๕๑๙ ใหปฏิบัติดังนี้



๖

(๑) กรณีท่ีไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไวเปนอยางอ่ืน
เม่ือสามีมาขอทํานิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนได โดยไมตองใหภริยาใหความยินยอม
แตถาภริยามาขอทํานิติกรรม ตองใหสามีใหความยินยอม

(๒) กรณีท่ีมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหภริยาเปนผูจัดการ
แตฝายเดียว เม่ือภริยามาขอทํานิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนได โดยไมตองใหสามี
ใหความยินยอม แตถามีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหสามีและภริยาจัดการ
รวมกัน เม่ือคูสมรสฝายใดมาขอทํานิติกรรม ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม

(๓) กรณีท่ีคูสมรสฝายใดมิไดเปนผูจัดการสินบริคณหตามบทบัญญัติ บรรพ ๕ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเดิม มาขอทํานิติกรรมโดยอางวาเปนสินเดิมท่ีเปลี่ยนมาเปนสินสวนตัว
และไดจัดแบงกันแลว ตามนัยมาตรา ๗ วรรคสาม แหงพระราชบัญญัติใหใชบทบัญญัติ บรรพ ๕
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยท่ีไดตรวจชําระใหม พ.ศ. ๒๕๑๙ ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีจด
ทะเบียนไดโดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม

๒. ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว ซึ่งสามีหรือภริยาไดมาภายหลัง วันท่ี
๑๕ ตุลาคม ๒๕๑๙ ใหปฏิบัติดังนี้

(๑) กรณีท่ีไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไวเปนอยางอ่ืน
เม่ือสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรม ตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม

(๒) กรณีท่ีมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหสามีหรือภริยาเปน
ผูจัดการสินสมรสแตฝายเดียว เม่ือสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนได
โดยไมตองใหสามีหรือภริยาใหความยินยอม

(๓) การใหความยินยอมดังกลาวใน (๑) และ (๒) ตองทําเปนหนังสือ ถาไมมีความ
ยินยอมเปนหนังสือ หรือไมมีคําสั่งของศาลอนุญาตแทนตามมาตรา ๑๔๗๘ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยท่ีไดตรวจชําระใหม พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนใหไดก็ตอเม่ือคูกรณีท้ังสองฝายยืนยัน
ใหจดทะเบียน แตตองบนัทึกถอยคําของคูกรณีไวเปนหลักฐานดวย

(๔) ผูมีสิทธิขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จะตองเปนผูมีชื่อในหลักฐานแสดง
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง

(๕) การพิจารณาวา อสังหาริมทรัพยใดเปนทรัพยสินท่ีสามีหรือภริยาไดมาหรือมี
อยูกอนวันท่ี ๑๖ ตุลาคม ๒๕๑๙ หรือไดมาภายหลังวันท่ี ๑๕ ตุลาคม ๒๕๑๙ ใหพิจารณาจาก
หลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย
(ท.อ. ๑๓) หรือหลักฐานอ่ืน โดยถือวันจดทะเบียนเปนสําคัญ เวนแตเปนการไดมาโดยทางมรดก
ใหถือวันท่ีเจามรดกถึงแกความตายและพิจารณาดังนี้

ก. การจดทะเบียนโอนมรดกหลังวันท่ี ๑๕ ตุลาคม ๒๕๑๙ แตเจามรดกถึงแก
ความตายกอนวันท่ี ๑๖ ตุลาคม ๒๕๑๙ ถาไมมีพินัยกรรมหรือมี แตพินัยกรรมไมไดระบุยกใหเปน
สินสวนตัวหรือสินเดิม ใหถือวาเปนสินสมรสซึ่งไดมาหรือมีอยูกอนวันท่ี ๑๖ ตุลาคม ๒๕๑๙
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ข. การจดทะเบียนโอนมรดกหลังวันท่ี ๑๕ ตุลาคม ๒๕๑๙ แตเจามรดกถึงแก
ความตายหลังวันท่ี ๑๕ ตุลาคม ๒๕๑๙ ถาไมมีพินัยกรรมหรือมี แตระบุยกใหเปนสินสวนตัวหรือ
สินเดิม หรือพินัยกรรมมิไดระบุเปนสินสมรส ใหถือวาเปนสินสวนตัว

(หนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๔๑๔๘๘ ลงวันท่ี ๓ ธันวาคม ๒๕๑๙
และหนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๑๔๗๙ ลงวันท่ี ๑๗ ตุลาคม ๒๕๒๐)

๓. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับทรัพยสินของสามีภริยาท่ีอางวาตนมีคูสมรส
แตไมชอบดวยกฎหมาย มีแนวทางปฏิบัติดังนี้

(๑) ถาคูสมรสของผูขอจดทะเบียนมาในวันจดทะเบียนดวย ก็ใหสอบถามและบันทึก
ถอยคํายืนยันไววาเปนสามีหรือภริยากันโดยไมชอบดวยกฎหมาย

(๒) ถาคูสมรสของผูขอจดทะเบียนไมมาในวันจดทะเบียน หากสามารถจะนําหลักฐาน
เปนหนังสือรับรองตามนัย (๑) มาแสดงให ก็ควรใหนํามาแสดงดวย

(๓) ในกรณีท่ีผูขอฝายท่ีมีคูสมรสโดยไมชอบดวยกฎหมาย ไมอาจจะกระทําตาม (๑)
หรือ (๒) ได ก็ใหบันทึกผูขอฝายนั้นใหรับรองไววาเปนสามีหรือภริยากันโดยไมชอบดวยกฎหมาย
และหากถอยคําท่ีใหไวเปนเท็จใหใชถอยคําดังกลาวยันผูขอในคดีอาญาไดดวย แลวแจงใหผูขออีกฝาย
หนึ่งทราบ เม่ือผูขอท้ังสองฝายยืนยันใหจดทะเบียนโดยไมประสงค  ปฏิบัติตาม (๑) และ (๒) และยอม
รับผิดชอบกันเองหากมีความเสียหายเกิดข้ึนในภายหลัง ก็ใหบันทึกถอยคําไวเปนหลักฐานแลวดําเนินการ
จดทะเบียนตอไป

(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/๑๒๓๐๖ ลงวันท่ี ๒๐ มิถุนายน ๒๕๒๐
เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๒๔๐๗ ลงวันท่ี ๒๒ มิถุนายน ๒๕๒๐)

๔. กรณีผูทําการสมรสแลวเปนผูซื้ออสังหาริมทรัพยในระหวางสมรส พนักงานเจาหนาท่ี
จะตองดําเนินการ ดังนี้

(๑) กรณีผูทําการสมรสแลวเปนผูซื้ออสังหาริมทรัพยในระหวางสมรสเพียงฝายเดียว
พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนและบันทึกถอยคําผูซื้อใหไดขอเท็จจริงวา มีสัญญากอนสมรส
กําหนดในเรื่องทรัพยสินไวหรอืไม อยางไร

(๒) กรณีไมมีสัญญากอนสมรสกําหนดในเรื่องทรัพยสินไวเปนอยางอ่ืน  เม่ือสามีหรือภริยามา
ขอทํานิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย  ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนไดโดยไมตองใหคูสมรสอีกฝาย
หนึ่งใหความยินยอม

(๓) กรณีมีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามีหรือภริยาเปนผูจัดการสินสมรสแตฝายเดียว
เม่ือสามีหรือภริยาฝายท่ีมีอํานาจจัดการมาขอทํานิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับ
จดทะเบียนไดโดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม  แตถาสามีหรือภริยาฝายท่ีไมมีอํานาจ
จัดการมาขอทํานิติกรรมซือ้อสังหาริมทรัพย  ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม

(๔) กรณีมีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามีและภริยาจัดการสินสมรสโดยซื้อ
อสังหาริมทรัพยรวมกัน เพ่ิมจากกรณีท่ีกฎหมายไดบัญญัติไวเปนการเฉพาะตามมาตรา ๑๔๗๖ แหง
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ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เม่ือสามีหรือภริยาฝายใดฝายหนึ่งมาขอทํานิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย
ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม

(๕) การใหความยินยอมตาม (๓) และ (๔) ตองทําเปนหนังสือ  ถาไมมีความยินยอม
เปนหนังสือหรือไมมีคําสั่งของศาลอนุญาตแทนตามมาตรา ๑๔๗๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนใหไดก็ตอเม่ือคูกรณีท้ังสองฝายยืนยันใหจดทะเบียน แต
ตองบันทึกถอยคําของคูกรณีไวเปนหลักฐาน

(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๒๔๖๓๕ ลงวันท่ี ๒๓ กันยายน ๒๕๓๙
และ ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๑๗๖๓ ลงวันท่ี ๒๑ สิงหาคม ๒๕๕๖)

- ผูเยาวซึ่งบรรลุนิติภาวะโดยการสมรส  ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหบุคคลนั้น
แสดงหลักฐานการจดทะเบียนสมรส พรอมท้ังบันทึกถอยคําไวตามแบบ ท.ด. ๑๖ แลวดําเนินการ
จดทะเบียนตอไปได  แตถาปรากฏจากการตรวจสอบวาการสมรสนั้นทําไมถูกตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๔๘ กลาวคือ ชายหรือหญิงมีอายุยังไมครบ ๑๗ ปบริบูรณ ในวัน
จดทะเบียนสมรส (เวนแตศาลอนุญาต) แมขณะขอจดทะเบียนจะมีอายุครบ ๑๗ ปบริบูรณแลว
แตยังมีอายุไมครบ ๒๐ ปบริบูรณ  ถือวาบุคคลนั้นยังมีภาวะเปนผูเยาวอยู (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท
๐๖๑๒/๑/ว ๙๐๒ ลงวันท่ี ๑๘ มกราคม ๒๕๒๐)

- หลักเกณฑพิจารณาประโยชนไดเสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทน
นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔

(๑) กรณีประโยชนไดเสียของนิติบุคคลกับของตัวผูจัดการเปนปฏิปกษแกกัน
ซึ่งผูจัดการไมมีอํานาจเปนผูแทนได ตองแตงตั้งผูแทนข้ึนเฉพาะการตาม ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๗๔ ไดแกกรณี ดังนี้

(ก) ผูจัดการนิติบุคคลในฐานะสวนตัวขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย
ใหแกนิติบุคคลโดยผูจัดการนั้นเปนผูทําการแทนนิติบุคคล

(ข) คูสมรสของผูจัดการนิติบุคคลขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยอันเปน
สินสมรสใหแกนิติบุคคล โดยผูจัดการนั้นเปนผูทําการแทนนิติบุคคล

(ค) ผูจัดการนิติบุคคลขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยของนิติบุคคลใหแก
คูสมรสของผูจัดการนั้นเอง

(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๑๑๖๒๕ ลงวันท่ี ๑๖ พฤษภาคม ๒๕๒๘)
(๒) กรณีท่ีนิติบุคคลหนึ่งขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยใหแกอีกนิติบุคคลหนึ่ง

โดยท้ังนิติบุคคลท่ีเปนผูขายและนิติบุคคลท่ีเปนผูซื้อมีผูแทนเปนบุคคลเดียวกัน ไมถือวาประโยชนไดเสียของ
นิติบุคคลขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔
เพราะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔ บัญญัติถึงกรณีท่ีประโยชนไดเสียของนิติบุคคลขัด
กับประโยชนไดเสียของผูแทนของนิติบุคคลนั้นโดยเฉพาะ หาไดบัญญัติถึงกรณีท่ีประโยชนไดเสียของนิติบุคคล
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กับนิติบุคคลท่ีมีผูแทนของนิติบุคคลเปนบุคคลเดียวกัน พนักงานเจาหนาท่ีจึงสามารถจดทะเบียนขาย
ท่ีดินใหแกผูขอได

(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี   มท ๐๖๑๐/ว ๐๘๔๒๙ ลงวันท่ี ๒๖ มีนาคม ๒๕๓๖)
- ท่ีดินอยูระหวางจดทะเบียนจํานอง แลวศาลสั่งขายทอดตลาดและมีผูซื้อได มีวิธี

ปฏิบัติดังนี้
(๑) ศาลขายทอดตลาดโดยมีการจํานองติดไปดวย  และผูรับจํานองเปนผูซื้อได

ใหจดทะเบียนในประเภทขายตามคําสั่งศาลกอน  แลวจึงจดทะเบียนประเภท “ระงับจํานอง”
(หนี้เกลื่อนกลืนกัน) ถาบุคคลอ่ืนซื้อได ใหจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาลโดยมีการจํานองติดไป

(๒) ศาลขายโดยมีการหักหนี้จํานองไว  และผูรับจํานองหรือบุคคลอ่ืนเปนผูซื้อได
ตองจดทะเบียนไถถอนเสียกอน  แลวจึงจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาล

(๓) ศาลขายเนื่องจากการบังคับจํานอง ถาผูรับจํานองหรือบุคคลอ่ืนเปนผูซื้อได
ใหจดทะเบียนประเภทระงับจํานอง (ศาลขายบังคับจํานอง) เสียกอน  แลวจึงจดทะเบียนประเภทขาย
ตามคําสั่งศาล

กรณีตาม (๑) (๓) การจัดทําคําขอฯ (ท.ด.๑) วิธีการแกรายการจดทะเบียนถือ
ปฏิบัติตามตัวอยางทายคําสั่งกรมท่ีดินและโลหกิจท่ี ๑๓/๒๔๘๓ ลงวันท่ี ๒๔ กันยายน ๒๔๘๓

- ท่ีดินท่ีไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  ถาเจาของท่ีดินประสงคจะทําการจด
ทะเบียนประเภทอ่ืนตอไป จะจดทะเบียนใหไดตอเม่ือผูรับจํานองใหคํายินยอม โดยบันทึกถอยคํา
ยินยอมไวเปนหลักฐาน หรือผูรับจํานองจะทําเปนหนังสือใหคํายินยอมมอบใหแกผูจํานองมาดําเนินการ
ก็ใหทําได

(คําสั่งท่ี ๙/๒๕๐๐ ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน ๒๕๐๐ และระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการจํานองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๐
ขอ ๑๑)

- การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขายท่ีดินระหวางราษฎรรองทุกข ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีในการจดทะเบียนฯ ท่ีดินแปลงพิพาททราบถึงเหตุท่ีราษฎรรองทุกข  หรือทูลเกลาฯ
ถวายฎีกาอยู หากคูกรณีทราบตามท่ีพนักงานเจาหนาท่ีแจงแลวและยืนยันใหจดทะเบียน ควรไดมี
การบันทึกถอยคําของคูกรณีไวเปนหลักฐานจึงจดทะเบียนใหไป

(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๘/ว ๒๐๗๑๙ ลงวันท่ี ๑๗ กันยายน ๒๕๑๖)
- การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีอยู

ระหวางดําเนินการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไข  ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ให
พนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูขอจดทะเบียนทราบวา  ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยดังกลาวอยูในระหวาง
ดําเนินการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขตามนัยมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หากผูขอจด
ทะเบียนทราบแลวยังคงยืนยันใหจดทะเบียน  ก็ใหบันทึกถอยคําไวและใหผูขอจดทะเบียนลงชื่อรับทราบ
การแจง  แลวดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอได  แตหากผูขอจดทะเบียนไมยอมลงชื่อรับทราบการแจง



๑๐

ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกการแจงไวเปนหลักฐาน  โดยมีเจาหนาท่ีลงชื่อเปนพยานดวย ๒ คน
แลวจดทะเบียนใหผูขอตอไป

(หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๒๘/ว๒๒๖๓๓ ลงวันท่ี ๑๒ กันยายน ๒๕๔๔)
- เม่ือความปรากฏวา  ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย

หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยใหแกผูใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมาย  ซึ่งจะตองดําเนินการตั้งคณะกรรมการการสอบสวนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  ใหพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ลงบัญชีอายัดท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยดังกลาวในบัญชีอายัด (บ.ท.ด. ๒๗) ท้ังบัญชีอายัดตามตัวอักษรและบัญชีอายัดเรียง
ตามหมายเลข (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓ ลงวันท่ี ๑๒ กันยายน ๒๕๔๔)

- การจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  ปรากฏวา  คูกรณีแจงเลขท่ีบานไว
ผิด  พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนใหไปไมถือวาเปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน  เนื่องจากสิ่ง
ปลูกสรางในท่ีดินยอมยังบังคับอยูกับท่ีดินท่ีสิ่งปลูกสรางนั้นตั้งอยู  เลขท่ีบานเปนเพียงสวนประกอบ
หาใชเปนสาระสําคัญไม  ในกรณีเชนนี้ใหคูกรณียื่นคําขอแกตามแบบ ท.ด. ๙ แลวใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสอบสวนพิจารณาโดยอาศัยหลักฐานตาง ๆ ท่ีผูขอนํามาแสดงหรือท่ีสอบสวนได  เม่ือเปนท่ี
เชื่อถือไดวาเลขท่ีบานท่ีถูกตองตั้งอยูบนท่ีดินแปลงท่ีขายเปนเลขท่ีบานใดแลว  ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ี
สั่งแกไขไปตามคําขอแกไข (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๖๑๒/๑/๑๖๖๘๓ ลงวันท่ี ๖ สิงหาคม ๒๕๒๓
เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๖๑๒/ว ๑๗๐๔๓ ลงวันท่ี ๑๓ สิงหาคม ๒๕๒๓)

- การจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  ปรากฏวา  ผูขายไดสงมอบสิ่งปลูก
สรางพรอมท่ีดินใหแกผูซื้อเขาครอบครองถูกตองตามความประสงคของผูซื้อ  แตในขณะจดทะเบียนขาย
ผูขายไดหยิบโฉนดท่ีดินไปจดทะเบียนโอนผิดแปลง  โดยสลับกับท่ีดินท่ีโอนขายใหกับบุคคลอ่ืนอีกรายหนึ่ง
กรณีเชนนี้จะตองดําเนินการแกไขรายการจดทะเบียน  ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน โดยยกรายการไปจดแจงใหถูกตองตรงกับการครอบครอง

- การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในสวนเกี่ยวของกับ
พระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔

- กรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๖๗๒๐
ลงวันท่ี ๒๑ ธันวาคม ๒๕๒๔ ดังนี้

(๑) การขอจดทะเบียนการเชาท่ีดินเพ่ือทํานาท้ังหมดหรือเปนสวนใหญ  ใหจดทะเบียน
ประเภท “เชาเพ่ือทํานา” และไดรับยกเวนคาธรรมเนียมตามมาตรา ๒๓ แหงพระราชบัญญัติการเชา
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔

(๒) กรณีทําหลักฐานการเชานาตอคณะกรรมการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมประจําตําบล
(คชก. ตําบล) ตามมาตรา ๒๔ แหงพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๒๔ เม่ือไดรับ
แจงจาก คชก. ตําบล ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกไวในสารบัญจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
อนุโลมขอความดังนี้



๑๑

“ บันทึกการเชาท่ีดินเพ่ือทํานา
ท่ีดินแปลงนี้ไดมีการเชาเพ่ือทํานา ระหวาง………….……….ผูใหเชา กับ …………….ผูเชา

มีกําหนด ………ป นับแตวันท่ี……เดือน…………..พ.ศ. .… ตามหนังสือแจงของ คชก.ตําบล ………..ฉบับ
ลงวันท่ี…….เดือน……………พ.ศ. .…

………………………….
เจาพนักงานท่ีดิน (หรือนายอําเภอ)

ประทับตราประจําตําแหนง
วัน…. เดือน………..พ.ศ. ….”

(๓) ถาไมไดหนังสือแสดงสิทธิฉบับเจาของท่ีดินมาบันทึกดวย  ใหบันทึกในหนังสือ
แสดงสิทธิฉบับสํานักงานท่ีดินเพียงฉบับเดียวกอน  และเม่ือไดหนังสือแสดงสิทธิฉบับเจาของท่ีดิน
มาภายหลังใหบันทึกขอความดังกลาวใหถูกตองตรงกัน  แตชองลงลายมือชื่อ และวัน เดือน ป ให
เจาพนักงานท่ีดิน (หรือนายอําเภอ) คนปจจุบันลงลายมือชื่อ ประทับตรา พรอมดวย วัน เดือน ป
ท่ีจดบันทึกขอความนั้น ถามีการเปลี่ยนแปลงสิทธิแหงการเชานาอีก ใหบันทึกไวในสารบัญจดทะเบียน
ใหปรากฏถึงการเปลี่ยนแปลงนั้น

(๔) กรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการซื้อขายท่ีดินใหสอบสวน
คูกรณีใหปรากฏในเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) ขอ ๕ วา ท่ีดินท่ีจะซื้อขายกันนี้
เปนท่ีดินประเภทใดถามีหลายประเภทใหระบุไวใหครบทุกประเภท  ถาปรากฏวาไมใชท่ีนา  หรือเปน
ท่ีนาท้ังแปลงหรือบางสวนแตไมมีการเชาเพ่ือทํานากันอยูกอน  หรือมีการเชาแตใชเพ่ือทํานาเปนสวน
นอยใหลงไวในขอ ๕ ของ ท.ด.๑ ดวยแลวดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ  เวนแตมีเหตุอันควรสงสัย
ใหพนักงานเจาหนาท่ีทําการสอบสวนหาขอเท็จจริงแลวดําเนินการตอไปตามควรแกกรณี หากไมอาจ
วินิจฉัยใหเปนท่ียุติได ใหสงเรื่องให คชก. ตําบล พิจารณากอน

(๕) กรณีมีหลักฐานการเชาเพ่ือทํานาปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หรือไมมี
หลักฐาน การเชาเพ่ือทํานาปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  หากสอบสวนปรากฏวามีการเชาอยู
กอนแลวท้ังหมดหรือเปนสวนใหญ  หรือกรณีการเชาไดถูกบอกเลิกโดยผูใหเชานา ตามมาตรา ๓๗
และยังอยูภายในสองปนับแตผูใหเชานาไดลงมือทําประโยชนในนา ตามมาตรา ๓๘ แหงพระราชบัญญัติ
การเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ พนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนขายนาไดก็ตอเม่ือมี
หลักฐานเปนหนังสือจากประธาน คชก. ตําบล วาผูเชานาไมแสดงความจํานงจะซื้อนาภายในกําหนด
หรือปฏิเสธไมซื้อนา หรือแสดงความจํานงจะซื้อนาแตไมชําระเงินภายในกําหนดเวลาท่ีตกลงกันหรือ
เวลาท่ี คชก. ตําบลกําหนด

(๖) การจดทะเบียนนิติกรรมการขายฝาก การแลกเปลี่ยน และการโอนชําระหนี้จํานอง
ซึ่งท่ีดินใหถือเปนการขาย ใหดําเนินการเชนเดียวกัน  และการปฏิบัติตามนัยดังกลาวไมใชแกการเชา



๑๒

ท่ีดินเพ่ือทํานา ท่ีรัฐหนวยงานของรัฐ  รัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณและ
สหกรณนิคมเปนผูเชา

- กรณีมีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการซื้อขาย  ขายฝาก  แลกเปลี่ยน
และโอนชําระหนี้จํานองท่ีดินซึ่งเปนท่ีนา  ใหสอบสวนตามอํานาจหนาท่ีท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๗๔
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหไดขอเท็จจริงยุติวา  ท่ีดินดังกลาวมีการเชาเพ่ือทํานาอยูหรือไม  หาก
ปรากฏวาท่ีดินนั้นมีการเชาเพ่ือทํานา  ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการโดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรม
ท่ีดิน  ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๖๗๒๐ ลงวันท่ี ๒๑ ธันวาคม ๒๕๒๔ ขอ ๔

(หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๖๖๖๕ ลงวันท่ี ๒๖ มิถุนายน ๒๕๕๑)
- การโอนอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐

มี ๒ กรณี
(๑) การตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณ

ท่ีท่ีจะเวนคืนตามมาตรา ๑๐ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐
บัญญัติใหเจาหนาท่ีเวนคืนหรือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนมีอํานาจตกลงซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย กําหนดคาตอบแทน  และจายคาทดแทนใหแกเจาของท่ีดินได  ภายในกําหนดอายุ
ของพระราชกฤษฎีกาฯ

แตถาพระราชกฤษฎีกาฯ  ไดหมดอายุลงแลว  ยอมมีผลทําใหอํานาจตกลงซื้อขายตามนัย
ดังกลาวสิ้นสุดลงเชนกัน (หนังสือกรมท่ีดนิ  ท่ี  มท ๐๖๑๐/ว ๐๒๗๖๐ ลงวันท่ี ๒ กุมภาพันธ ๒๕๓๖)

(๒) กรณีมีการตราพระราชบัญญัติข้ึนเพ่ือเวนคืนอสังหาริมทรัพยในทองท่ีท่ีจะตอง
เวนคืนแลวกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนตกเปนของเจาหนาท่ีเวนคืน  นับแตวันท่ีพระราชบัญญัติ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้นใชบังคับตามมาตรา ๑๕ และมาตรา ๑๖ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐

- ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินไดรับการแจงการไดมาซึ่ง
อสังหาริมทรัพยโดยการซื้อขายตามมาตรา ๑๑ และมาตรา ๒๐ หรือเวนคืนตามมาตรา ๓๒ ให
ดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  โดยใหถือวาเปนการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายโดยมีวิธีการบันทึกการขายท่ีดิน  การแบงขายท่ีดิน การเวนคืนท่ีดิน
การแบงเวนคืนท่ีดิน  ตามระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยพ.ศ. ๒๕๓๐ พ.ศ. ๒๕๓๑ และระเบียบกรม
ท่ีดิน วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามพระราชบัญญัติวาดวย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔

- ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดแกไขหลักฐานทางทะเบียนไปตามท่ีเจาหนาท่ีเวนคืน
หรือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนแจงมาโดยการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนใน
หนังสือแสดงสิทธิ ในท่ีดินแลว  หากผลการรังวัดกันเขตสวนแบงขายหรือแบงเวนคืนของเจาหนาท่ีกรม



๑๓

ท่ีดิน  ปรากฏวาเนื้อท่ีท่ีแบงขายหรือแบงเวนคืนแตกตางไปจากเนื้อท่ีท่ีเจาหนาท่ีเวนคืนหรือผูซึ่งไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนแจงมา พนักงานเจาหนาท่ีตองดําเนินการ ดังนี้

(๑) กรณีตามหลักฐานทางทะเบียนไดมีการแกไขท่ีดินท่ีแบงขายหรือแบงเวนคืนตกเปนของ
เจาหนาท่ีเวนคืนนับแตวันที่พระราชบัญญัติเวนคืนใชบังคับแลว  และใหถือวาไดมีการโอนกรรมสิทธิ์
ในอสังหาริมทรัพยท่ีซื้อขายนับแตวันชําระเงินคาอสังหาริมทรัพย ดังนั้น  ในการขอรังวัดกันเขตสวน
ที่แบงขายหรือแบงเวนคืนจึงตองใหผูท่ีเปนเจาของท่ีดินในสวนท่ีเหลือและเจาหนาท่ีเวนคืนหรือผูซึ่ง
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนยื่นคําขอรังวัดรวมกัน

(๒) หากผลการรังวัดปรากฏวาเนื้อท่ีท่ีแบงขายหรือแบงเวนคืนแตกตางไปจากเนื้อท่ีท่ี
เจาหนาท่ีเวนคืนหรือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนแจงมา  ใหพนักงานเจาหนาท่ีแกไขเนื้อ
ท่ีในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน  โดยใหขีดฆาเนื้อท่ีเดิมออกและลงเนื้อท่ีท่ีถูกตองลงไป
แทน  แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีคนปจจุบันลงลายมือชื่อพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว  แลวกัน
เขตรูปแผนท่ีใหถูกตองตรงกัน แตหากผลการรังวัดปรากฏวาการครอบครองไมตรงกับแผนท่ีหรือเนื้อ
ท่ีในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดวย ก็ใหดําเนินการแกไขแผนท่ีหรือเนื้อท่ีในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ตามนัยมาตรา ๖๑ หรือ ๖๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แลวแตกรณีเสียกอน  แลวจึง
ดําเนินการแกไขเนื้อท่ีในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนและกันเขตรูปแผนท่ีดังกลาว

(๓) หากเจาหนาท่ีเวนคืนมีความประสงคจะขอรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกให
พนักงานเจาหนาท่ีออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกไปตามผลการรังวัดดังกลาวใหแกเจาหนาท่ี
เวนคืนได  และใหพนักงานเจาหนาท่ีคนปจจุบันบันทึกเครื่องหมายของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลง
แยกในชองหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน แลวลงลายมือชื่อ
พรอมดวย วัน เดือน ป กํากับไว

(๔) เม่ือไดแกไขเนื้อท่ีในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนตาม (๒) แลวถา
เปนกรณีท่ีเจาหนาท่ีเวนคืนไมขอรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงการ
แกไขเนื้อท่ีดังกลาวใหเจาหนาท่ีเวนคืนหรือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนทราบ  แตถาเปน
กรณีท่ีเจาหนาท่ีเวนคืนขอรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีออกหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินแปลงแยกใหแกเจาหนาท่ีเวนคืนตาม (๓) โดยไมตองแจงการแกไขเนื้อท่ีใหเจาหนาท่ีเวนคืน
หรือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนทราบอีก

(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๐๑๕๙๘ ลงวันท่ี ๒๔ มกราคม ๒๕๓๘)
- กรมธนารักษในฐานะผูมีอํานาจดําเนินการแทนกระทรวงการคลังตามความในขอ ๑๑ แหง

กฎกระทรวง วาดวยหลักเกณฑและวิธีการปกครอง  ดูแล  บํารุงรักษา  ใช  และจัดหาประโยชนเก่ียวกับท่ี
ราชพัสดุ  พ.ศ. ๒๕๔๕ แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  วาดวยหลักเกณฑและวิธีการปกครอง  ดูแล
บํารุงรักษา  ใช  และจัดหาประโยชนเก่ียวกับท่ีราชพัสดุ (ฉบับท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๔๙ มอบอํานาจใหธนารักษ
พ้ืนท่ีรับโอนอสังหาริมทรัพยในนามกระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธิ์  รวมท้ังดําเนินการใด ๆ ตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตลอดจนกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของท่ีอยูในเขต



๑๔

จังหวัดท่ีรับผิดชอบ  โดยผูรับมอบอํานาจมอบอํานาจตอไปใหบุคคลอ่ืนดําเนินการแทนอีกชวงหนึ่งก็ได
(คําสั่งกรมธนารักษ  ท่ี ๒๕๗/๒๕๔๙ เรื่อง  มอบอํานาจใหธนารักษพ้ืนท่ีมีอํานาจดําเนินการรับโอน
อสังหาริทรัพย  รวมท้ังดําเนินการใด ๆ ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
ตลอดจนกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของ  ลงวันท่ี ๑ พฤษภาคม ๒๕๔๙)

- พระราชบัญญัติปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน  พ.ศ. ๒๕๔๒ มาตรา ๑๕ (๑)
และ (๒) ประกอบกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ฯ  กําหนดจํานวนเงินเม่ือมีการชําระดวยเงิน
สดและมูลคาอสังหาริมทรัพยไววา  ใหสํานักงานท่ีดินตองรายงานตอสํานักงาน  ปปง. เม่ือปรากฏวามี
การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีสถาบันการเงินมิไดเปนคูกรณี  และมี
ลักษณะดังนี้

(๑) การชําระดวยเงินสด  เปนจํานวนเงินตั้งแตสองลานบาทหรือกวานั้นข้ึนไป
(๒) อสังหาริมทรัพยมีมูลคาตามราคาประเมินตั้งแตหาลานบาทหรือกวานั้นข้ึนไป

เวนแตเปนการโอนในทางมรดกใหแกทายาทโดยธรรม  หรือ
(๓) เปนธุรกรรมท่ีมีเหตุอันควรสงสัย
ซึ่งการท่ีจะทราบไดวามีการชําระดวยเงินสดหรือไม  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวน

จากคูกรณีดังนั้น  ในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตละราย
ใหสอบสวนและบันทึกไวเปนหลักฐานในคําขอจดทะเบียน ฯ (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก.) ดวยวามีการชําระ
เงินดวยวิธีใด กลาวคือชําระดวยเงินสด  หรือตั๋วแลกเงิน  ตั๋วสัญญาใชเงิน  เช็ค  หรือตราสารอ่ืน
หากเปนการชําระดวยตั๋วแลกเงิน ตั๋วสัญญาใชเงิน เช็ค  หรือตราสารอ่ืน ใหบันทึกหมายเลขเอกสาร
ดังกลาวไวดวย  ในกรณีท่ีคูกรณีอางวามีการชําระเงินดวยตั๋วแลกเงิน ตั๋วสัญญาใชเงิน เช็ค  หรือตราสารอ่ืน
แตไมสามารถแสดงหลักฐานได  ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกถอยคําของคูกรณีถึงเหตุผลท่ีไมสามารถ
แสดงหลักฐานดังกลาวไวเปนหลักฐานดวย

การรายงานขอมูลตาม (๑) (๒) และ (๓) ใหใชสําเนาคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ท่ีรับรองถูกตอง  หรือแบบสื่ออิเล็กทรอนิกสท่ีมีขอมูลตามคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดย
สํานักงานท่ีดินตองรายงานการทําธุรกรรมตาม (๑) และ (๒) ภายใน ๕ วัน  นับแตวันถัดจากวันสิ้นเดือน
ของเดือนท่ีมีการทําธุรกรรมเปนประจําทุกเดือน สําหรับธุรกรรมท่ีมีเหตุอันควรสงสัยตาม (๓) ให
รายงานภายใน ๕ วัน  นับแตวันท่ีปรากฏขอเท็จจริงนั้น ๆ ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔ (พ.ศ. ๒๕๔๓)
ออกตามความในพระราชบัญญัติปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน  พศ. ๒๕๔๒

(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๒๘/ว ๓๒๐๖๐ ลงวันท่ี ๑๙ ตุลาคม ๒๕๔๓ ดวนท่ีสุด ท่ี
มท ๐๗๒๘/ว ๓๘๑๑๘ ลงวันท่ี ๑ ธันวาคม ๒๕๔๓ ท่ี  มท ๐๗๒๘/ว ๐๐๐๔๒ ลงวันท่ี ๓
มกราคม ๒๕๔๔ ดวนมาก  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๑๑๑ ลงวันท่ี ๗ สิงหาคม ๒๕๔๙ และ  ท่ี
มท ๐๕๑๕.๑/ว ๘๐๐๔ ลงวันท่ี ๑๓ มีนาคม ๒๕๕๕ )

- กรณีท่ีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางไดตกเปนของกองทุนปองกันและปราบปรามยาเสพติดท่ี
สํานักงาน ป.ป.ส. ไดมาตาม พระราชบัญญัติมาตรการในการปราบปรามผูกระทําความผิดเก่ียวกับยา



๑๕

เสพติด พ.ศ. ๒๕๓๔ ถือวาเปนการตกไปโดยผลของกฎหมาย ในการจดทะเบียนจึงใหจดทะเบียนใน
ประเภท “โอนตามกฎหมาย (มาตรา ๓๑ หรือ ๓๒) แหงพระราชบัญญัติมาตรการในการปราบปราม
ผูกระทําความผิดเก่ียวกับยาเสพติด  พ.ศ. ๒๕๓๔)” และลงชื่อ “สํานักงาน ป.ป.ส. (กองทุนปองกัน
และปราบปรามยาเสพติด)” เปนผูรับโอน  สวนการเรียกเก็บคาธรรมเนียมใหเรียกเก็บในประเภทไมมี
ทุนทรัพย แปลงละ ๕๐ บาท ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) และไมอยูในบังคับตองเสีย
ภาษีเงินไดและภาษีธุรกิจเฉพาะแตอยางใด

(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๒๘/ว ๑๑๘๘๒ ลงวันท่ี ๑๘ พฤษภาคม ๒๕๔๖)
- การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางไมจําเปนตองไดมาโดยทางนิติกรรมเทานั้น แตอาจ

ไดมาโดยลักษณะท่ีเปนสวนควบของท่ีดินตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๖ ก็ได
และสิ่งปลูกสรางก็ไมใชทรัพยสิทธิท่ีมีทะเบียนตามนัย ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา
๑๒๙๙ ดังเชนโฉนดท่ีดินท่ีตองจดทะเบียนการไดมากอนจึงจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได ดังนั้น
พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองสอบสวนวาสิ่งปลูกสรางเปนของผูโอนโดยหลักกฎหมายเรื่องสวนควบหรือไม
หากสอบสวนแลวขอเท็จจริงฟงเปนท่ียุติไดวา  สิ่งปลูกสรางเปนของผูโอนโดยหลักกฎหมายหรือสวนควบ
ผูโอนก็ชอบท่ีจะจดทะเบียนโอนตอไปไดแตในการจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงคูกรณีฝายผูรับ
โอนดวยวาผูโอนไดกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางมิใชโดยการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี แตได
กรรมสิทธิ์โดยสิ่งปลูกสรางตกเปนสวนควบของท่ีดิน

(หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๙๓ ลงวันท่ี ๒๐ มกราคม ๒๕๔๗)
- การซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดของศาลเปนการซื้อขายโดยนิติกรรม  มิใชไดทรัพย

หรือสิทธินั้นโดยคําพิพากษาของศาล  ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์จึงยอมตองอาศัยเจตนาของคูกรณี
ท้ังสองฝายโดยฝายผูขาย เจาพนักงานบังคับคดีในฐานะผูทอดตลาดจะมีหนังสือแจงใหเจาพนักงาน
ท่ีดินทําการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและ/หรือ สิ่งปลูกสรางใหแกผูซื้อทอดตลาด
ดังนั้น หากในการจดทะเบียนผูซื้อแจงรายละเอียดของการซื้อขายตางไปจากท่ีเจาพนักงานบังคับคดี
แจงมา  พนักงานเจาหนาท่ีตองทําการสอบสวนขอเท็จจริงใหเปนท่ีชัดเจนเสียกอน  ไมอาจจดทะเบียน
ใหเปนไปตามท่ีผูซื้อใหถอยคํา แตเพียงฝายเดียวในทันทีได  การสอบสวนเพ่ือใหไดขอเท็จจริงสามารถ
กระทําไดหลายวิธี  เชน  ตรวจสอบจากประกาศขายทอดตลาด  หรือสอบถามกลับไปยังเจาพนักงาน
บังคับคดีผูทอดตลาด หรือขอใหผูซื้อนําพนักงานเจาหนาท่ีไปตรวจสอบสภาพความเปนจริงในท่ีดิน
ขางตน  ท้ังนี้ อาศัยอํานาจตามมาตรา ๗๔ ประมวลกฎหมายท่ีดิน  ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗
(พ.ศ. ๒๕๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๓
และระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน
พ.ศ. ๒๕๔๓ ขอ ๙ เม่ือตรวจสอบไดขอเท็จจริงประการใดแลว  จึงดําเนินการไปตามควรแกกรณี



๑๖

- การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยระหวางจํานอง  โดยผูซื้อผูขายมีการตกลงชําระเงิน
คาซื้อขายและผูซื้อยอมรับภาระหนี้ท่ีจํานองเปนประกันซึ่งผูขายหรือลูกหนี้เปนหนี้ผูรับจํานองแทน
ผูขายไปดวย  การเรียกเก็บภาษีอากรใหถือปฏิบัติดังนี้

๑. ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย
(ก) กรณีผูขายเปนบุคคลธรรมดา  เรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย
(ข) กรณีผูขายเปนนิติบุคคล  ท่ีมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ตามประมวล

รัษฎากร เรียกเก็บจากจํานวนเงินท่ีไดมีการชําระกันรวมกับจํานวนหนี้ท่ีจํานองเปนประกัน ซึ่งผูซื้อยอม
รับภาระไป  เวนแตราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา  ก็ใหเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย

๒. ภาษีธุรกิจเฉพาะ เรียกเก็บจากยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยรวมกับ
ภาระจํานองท่ีติดกับทรัพยดวย  เวนแตราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา ก็ใหเรียกเก็บจากราคาประเมิน
ทุนทรัพย

๓. อากรแสตมป เรียกเก็บจากจํานวนเงินท่ีไดมีการชําระรวมกับจํานวนหนี้ท่ีจํานอง
เปนประกันซึ่งผูซื้อยอมรับภาระไปดวย  เวนแตราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา ก็ใหเรียกเก็บจากราคา
ประเมินทุนทรัพย

(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๖๗๕๐ ลงวันท่ี ๒๗ กุมภาพันธ ๒๕๔๗)
- การกําหนดหลักฐานเพ่ือนับจํานวนปของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางในการคิดอัตราคาเสื่อม

ราคาใหใชเอกสารซึ่งอางอิงวันท่ีกอสรางแลวเสร็จของทางราชการเปนหลักในการนับจํานวนปของ
โรงเรือนสิ่งปลูกสรางเพ่ือคิดอัตราคาเสื่อมราคา  โดยพิจารณาจากวันท่ีกําหนดเลขหมายประจําบาน
ตามกฎหมายทะเบียนราษฎร หรือวันท่ีไดรับรองการกอสราง (แบบ อ.๖) สําหรับสิ่งปลูกสราง
ประเภทอาคารควบคุมการใชตามกฎหมายควบคุมอาคาร (ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการประเมิน
ราคาทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และการขอหนังสือ
รับรองราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๖ ขอ ๘)

- การประเมินราคาทุนทรัพยกรณีโอนอาคารหรือสิ่งปลูกสรางท่ียังกอสรางไมแลวเสร็จ
พนักงานเจาหนาท่ีจะตองนําเรื่องเสนอใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยสิ่งกอสรางดังกลาว  ตามนัยมาตรา ๑๐๕ สัตต  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินเสียกอน
เม่ือมีการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยแลว  ใหพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณากําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยเพ่ือการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยคิด
คาเสื่อมจากราคาประเมินนั้น ตามแนวทางท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยไดมีมติไว
ดังนี้

(๑) การนับจํานวนปเพ่ือการคิดคาเสื่อมราคาสําหรับอาคารหรือสิ่งปลูกสรางท่ียังกอสรางไม
แลวเสร็จ  ใหพิจารณานับตั้งแตปท่ีหยุดการกอสราง  โดยอางอิงจากใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ. ๑)
ท่ีเจาพนักงานทองถ่ินออกให  และใชปท่ีใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ. ๑) หมดอายุเปนปท่ีเริ่มนับ
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หนึ่งจนถึงปท่ีจะจดทะเบียนโอนอาคารหรือสิ่งปลูกสราง  สําหรับการนับจํานวนปใหนับตามปปฏิทิน
เศษของปใหนับเปนหนึ่งป

(๒) กรณีการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  ผูซื้อขอจดทะเบียนเพียงฝายเดียวและเปนผูยื่น
คําขอ โดยคูกรณีหรือผูขายซึ่งเปนเจาของอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไมแลวเสร็จนั้นมิไดมายื่นคําขอดวย
ใหพนักงานเจาหนาท่ีหรือผูซื้อทอดตลาดทําหนังสือตรวจสอบไปยังหนวยงานท่ีเก่ียวของถึงการอนุญาต
ใหปลูกสรางอาคารหรือสิ่งปลูกสรางนั้น  หากตรวจสอบแลวไมปรากฏหลักฐานการไดรับอนุญาตปลูกสราง
ใหพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณานับตั้งแตปท่ีศาลมีคําพิพากษา  โดยอางอิงจากหมายเลขคดีแดงตามคํา
พิพากษาจนถึงปท่ีจะจดทะเบียนโอนอาคารหรือสิ่งปลูกสรางและใหบวกเพ่ิมอีกสองป  โดยถือจํานวนป
ดังกลาวเปนจํานวนปสําหรับการคิดคาเสื่อม

(ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการประเมินราคาทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และการขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๖ ขอ ๙)

- กรมท่ีดินวางแนวทางปฏิบัติกรณีมีผูคัดคานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย ตามขอ ๗ ของกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ  เพ่ือใหการปฏิบัติงานของ
เจาหนาท่ีเปนไปโดยถูกตองตามเจตนารมณของกฎหมาย  และสอดคลองกับแนวคําวินิจฉัยของศาล
ปกครองสูงสุด  รวมท้ังผูคัดคานไดทราบสิทธิของตนอยางชัดเจน  ไวดงันี้

๑. ใหสอบสวนพยานหลักฐานและพิจารณาคําคัดคานกอนวามีเหตุผลเพียงพอหรือไม  โดย
พิจารณาถึงสิทธิของผูคัดคานท่ีอางไวในคําคัดคานวา  เปนสิทธิประเภทเดียวกันกับสิทธิท่ีจะมีการจด
ทะเบียนตามคําขอหรือไม  หรือหากมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวจะกระทบตอสิทธิของผู คัดคาน
หรือไม

๒. หากพิจารณาแลวปรากฏวาสิทธิของผูคัดคานเปนคนละประเภทกับสิทธิท่ีจะมีการจด
ทะเบียนตามคําขอ หรือมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวไมกระทบตอสิทธิของผูคัดคาน ก็สมควรท่ีจะสั่ง
ไมรับคําคัดคานแลวแจงใหผูคัดคานทราบวาพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจระงับการจดทะเบียนได  เปน
เรื่องท่ีผูคัดคานจะตองไปฟองรองวากลาวกันเอง  และโดยท่ีคําสั่งไมรับคําคัดคานเปนคําสั่งทาง
ปกครอง  พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองแจงสิทธิอุทธรณหรือโตแยงคําสั่งทางปกครองใหผูคัดคานทราบ
ตามมาตรา ๔๐ และ ๔๔ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ และ
ปฏิบัติตามหลักเกณฑการแจงสิทธิในการฟองคดีปกครองตามมาตรา ๕๐ แหงพระราชบัญญัติจัดตั้ง
ศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ.๒๕๔๒ ซึ่งกรมท่ีดินไดเวียนใหทราบและถือปฏิบัติตาม
หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๑๒/ว ๒๐๐๙๔ ลงวันท่ี ๑๗ สิงหาคม ๒๕๔๔ เสร็จแลวจึง
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับผูยื่นคําขอตอไป

๓. แตหากพิจารณาแลวปรากฏวาสิทธิของผูคัดคานเปนประเภทเดียวกับสิทธิท่ีจะมีการจด
ทะเบียนตามคําขอ  หรือมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวจะกระทบตอสิทธิของผูคัดคาน  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีทําการเปรียบเทียบท้ังสองฝาย  ถาตกลงกันได  ใหทําหนังสือสัญญาประนีประนอมยอมความ
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ไวแลวดําเนินการตามนั้น ถาตกลงกันไมไดใหงดดําเนินการไว  แลวแจงท้ังสองฝายไปจัดการฟองรองวา
กลาวกันตอไป  และเม่ือมีคําพิพากษาถึงท่ีสุดแลว  จึงดําเนินการจดทะเบียนตามผลแหงคําพิพากษา

(หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว ๒๕๖๐๖ ลงวันท่ี ๒๗ สิงหาคม ๒๕๔๗)
- กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดิน หรือ

อสังหาริมทรัพยท่ีไมมีกรณีตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมและภาษีอากรแตอยางใดเลย  เนื่องจากมี
กฎหมายยกเวนการเรียกเก็บ  ใหผูขอจดทะเบียนแสดงจํานวนทุนทรัพยท่ีขอจดทะเบียนตามปกติ แต
พนักงานเจาหนาท่ีไมตองประเมินราคาทุนทรัพยในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด.๑
ก.) ชองราคาประเมินทุนทรัพยใหระบุขอความลงไววา ”ไมตองประเมินราคาทุนทรัพย”

(หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๔๒๘ ลงวันท่ี ๙ มกราคม ๒๕๔๙)
- การจัดพิมพคําขอ  สัญญา  และบันทึกขอตกลงดวยระบบโปรแกรมคอมพิวเตอร ใหถือ

ปฏิบัติ ดังนี้
๑. กรณีท่ีสํานักงานท่ีดินประสงคจะใชระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรจัดพิมพคําขอ

สัญญา และบันทึกขอตกลง  ลงในกระดาษตอเนื่องหรือกระดาษเปลา  ใหใชระบบโปรแกรม
คอมพิวเตอรของกรมท่ีดินท่ีพัฒนาโดยสํานักเทคโนโลยีสารสนเทศเทานั้น  ซึ่งไดแก

(๑) ระบบโปรแกรมท่ีใชในระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ใชกับเครื่องมินิคอมพิวเตอร พิมพในกระดาษตอเนื่องขนาด ๙.๕ ” X ๑๔” (มีครุฑ) ขนาดตัวอักษร ๑๒ ”
โดยใหผูใชกําหนดรูปแบบตัวอักษรเปน Angsana  New (ปจจุบันใชอักษร TH SarabunPSK)

(๒) ระบบโปรแกรมท่ีใชในสํานักงานท่ีดินท่ีจัดเก็บฐานขอมูลทางทะเบียนท่ีดินแลว
ใชกับเครื่องไมโครคอมพิวเตอร พิมพในกระดาษตอเนื่องขนาด ๙.๕ ” X ๑๔”  (มีครุฑ) หรือกระดาษ
เปลาขนาด F4 (อยูระหวางการพัฒนาเพ่ิมเติมใหใชไดกับกระดาษขนาด A4) ขนาดตัวอักษร ๑๔ ”
และหรือ ๑๖” โดยใชรูปแบบตัวอักษรเปน Angsana  New (ปจจุบันใชอักษร TH SarabunPSK)

(๓) ระบบโปรแกรมท่ีใชในสํานักงานท่ีดินท่ียังไมมีขอมูลทางทะเบียนท่ีดิน ใชกับ
เครื่องไมโครคอมพิวเตอร พิมพในแบบพิมพของกรมท่ีดิน หรือกระดาษเปลาขนาด A4 ขนาด
ตัวอักษร ๑๔ ” และหรือ ๑๖ ” โดยใชรูปแบบตัวอักษรเปน Angsana  New (ปจจุบันใชอักษร TH
SarabunPSK)

๒. กรณีท่ีสํานักงานท่ีดินไดพัฒนาระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรท่ีใชกับเครื่องไมโครคอมพิวเตอร
ข้ึนใชเองโดยจัดพิมพลงแบบพิมพของกรมท่ีดิน ใหใชรูปแบบตัวอักษร Angsana New (ปจจุบันใช
อักษร TH SarabunPSK) และมีขนาดตัวอักษร ๑๔“ และหรือ ๑๖“

๓. ในกรณีท่ีไดใชระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรพิมพคําขอ สัญญาและบันทึกขอตกลง
แลว ระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรเกิดขัดของทําใหรูปแบบของคําขอ สัญญา  และบันทึกขอตกลงผิดไปจาก
ท่ีไดพัฒนาโปรแกรมไวแตแรก ผูใชงานจะตองรีบทําการแกไขทันทีไมปลอยใหรูปแบบคําขอ สัญญา
และบันทึกขอตกลงท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผิดไปจากรูปแบบท่ีกรมท่ีดินไดกําหนดไว
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ในกรณีท่ีเปนระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรของกรมท่ีดิน ท่ีพัฒนาโดยสํานักเทคโนโลยีสารสนเทศ
จะตองรีบแจงใหสํานักเทคโนโลยีสารสนเทศ  กรมท่ีดิน ทราบเพ่ือทําการแกไขโดยเร็ว

(หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๔๓๑ ลงวันท่ี ๙ มกราคม ๒๕๔๙ และท่ี
มท ๐๕๑๕.๑/ว ๑๕๒๙ ลงวันท่ี ๑๘ มกราคม ๒๕๕๓)

- การสอบสวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีเปนนิติกรรม
สองฝาย พนักงานเจาหนาท่ีจะตองทําการสอบสวนคูกรณีท้ังสองฝายโดยถือปฏิบัติตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดินมาตรา ๗๔ประกอบกับขอ ๒ (๑) แหงกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูกรณี
ฝายใดฝายหนึ่งเพียงฝายเดียวยอมเปนการกระทําท่ีไมชอบดวยกฎหมาย ทําใหกระบวนการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมท้ังหมดไมชอบไปดวย

(หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๖๓๓๘ ลงวันท่ี ๑ มีนาคม ๒๕๔๙)
- อธิบดีกรมท่ีดินไดกําหนดแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก)

เปนระเบียบกรมท่ีดินวาดวยแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙ท้ังนี้ ระเบียบกรมท่ีดินดังกลาวมีผลบังคับใชตั้งแตวันท่ี ๓ กันยายน ๒๕๔๙
เปนตนไป

(หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๖๐๗ ลงวันท่ี ๒ สิงหาคม ๒๕๔๙)
- การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซื้อทรัพย

ของตนเองจากการขายทอดตลาด
กรณีขายทอดตลาดทรัพยซึ่งมีชื่อลูกหนี้ตามคําพิพากษาเปนผูถือกรรมสิทธิ์  และลูกหนี้ตาม

คําพิพากษาเปนผูซื้อทรัพยไดเอง  เชน  เจาพนักงานบังคับคดีไดบังคับขายทอดตลาดท่ีดินท่ีมีชื่อนาย ก.
ถือกรรมสิทธิ์  และนาย ก. เปนผูซื้อท่ีดินนั้นไดเองเชนนี้  การขายทอดตลาดในการบังคับคดีของศาลยอม
ทําใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของบุคคลคนหนึ่งตกไดแกบุคคลอีกคนหนึ่ง  ท้ังนี้  ตามมาตรา ๑๓๓๐
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเม่ือเจาพนักงานบังคับคดีไดบังคับขายทอดตลาดทรัพยของจําเลย
และจําเลยประมูลซื้อทรัพยนั้นได  จําเลยยอมไดทรัพยนั้นกลับคืนมาเปนของตนอีกครั้งหนึ่งในฐานะผูซื้อ
ไดจากการขายทอดตลาด  ซึ่งถาไมมีการจดทะเบียนการไดมาใหมาปรากฏ  สิทธิของจําเลยเดิมมีอยู
อยางไรก็คงมีอยูอยางนั้น  การจดทะเบียนก็เพ่ือจะไดทราบสิทธิแหงการไดมา  ดังนั้น  เม่ือเจาพนักงาน
บังคับคดีแจงใหเจาพนักงานท่ีดินโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซื้อทอดตลาด
แลวปรากฏขอเท็จจริงวาผูซื้อทอดตลาดกับผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
ท่ีขายทอดตลาดเปนบุคคลคนเดียวกัน  พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะรับจดทะเบียนใหได  โดยไมตอง
สอบถามศาลเพ่ือใหศาลแจงยืนยันมาอีกแตอยางใด

(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๓๕ ลงวันท่ี ๘ สิงหาคม ๒๕๔๙)
- ในการจดทะเบียนขาย หามพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนขายท่ีดินดวยวิธีการใหผูซื้อราย

เดียวกันเขาถือกรรมสิทธิ์รวมเปนสวน ๆ แลวโอนขายสวนท่ีเหลือในวันเดียวกัน  โดยแบงการโอนออกเปน



๒๐

ชวง ๆ เพราะการกระทําเชนนี้สอเจตนาวาประสงคจะหลีกเลี่ยงภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  โดยการ
กระจายฐานภาษีใหแคบลงเพ่ือจะไดเสียภาษีในอัตราท่ีต่ํากวาโอนขายทีเดียวท้ังแปลง  หรือแนะนําให
ผูขอใชวิธีการดังกลาวเพ่ือเปนการหลักเลี่ยงภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายเสียเอง  หากฝาฝนจะพิจารณา
ดําเนินการทางวินัยอยางเฉียบขาด  หากผูขอยืนยันใหจดทะเบียนหรือหลีกเลี่ยงไปใชวิธีจดทะเบียน
กรรมสิทธิ์รวมตางวันกัน  เชน  เวนระยะหางกัน ๓ วัน ๕ วัน  หรือ ๑๐ วัน  เปนตน  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสงเรื่องใหกรมท่ีดินเพ่ือแจงกรมสรรพากรพิจารณาตามอํานาจหนาท่ีตอไป

(หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด  ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๗๔๗๐ ลงวันท่ี ๒๑ กันยายน ๒๕๕๒)

 แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญของกรมที่ดินเกี่ยวกบัการจดทะเบียนขาย
๑. ป. เปนบิดาและศาลมีคําสั่งใหเปนผูอนุบาลซึ่งเปนบิดาของ พ. คนไรความสามารถซึ่ง

บรรลุนิติภาวะแลว ป. มีความประสงคจะขายท่ีดินในสวนของ พ. ในกรณีนี้มิอาจกระทําไดเวนแตจะ
ไดรับอนุญาตจากศาลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๙๘/๑๘ ประกอบมาตรา
๑๕๙๘/๓ และมาตรา ๑๕๗๔ ดังนั้น  เม่ือเรื่องนี้ศาลยังมิไดพิจารณาประเด็นผูอนุบาลขอทํานิติกรรม
อันเก่ียวกับทรัพยสินของผูไรความสามารถตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๗๔
วาควรหรือไมควรอนุญาตประการใด แตศาลไดพิจารณาวาผูอนุบาลไมจําตองใชสิทธิทางศาลตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๕๕ จะถือวาศาลไดพิจารณาอนุญาตให  ป. ทํานิติกรรม
ขายท่ีดินของ พ. แลวยังไมได ตองให ป. ไปรองตอศาลเพ่ือใหศาลมีคําสั่งอนุญาตใหถูกตองตามกฎหมาย
เสียกอน  ซึ่งในการรองขออนุญาตตอศาลครั้งหลังนี้ไมถือวาเปนการรองซ้ํา ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง มาตรา ๑๔๘ เพราะประเด็นท่ี ป. จะรองขอตอศาลนี้ศาลยังไมไดวินิจฉัยไวในคดีวาถึง
ท่ีสุดไปแลว ป. ยอมมีสิทธิรองขออนุญาตตอศาลไดจึงควรให ป. ไปใชสิทธิทางศาลใหถูกตองตอไป

๒. กรมท่ีดินเห็นชอบตามความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของ
กรมท่ีดินท่ีวา กรณีท่ีผูใชอํานาจปกครองหรือผูปกครองขอทํานิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยของ
ผูเยาวท่ีศาลไดสั่งอนุญาตแลว ไมตองใหผูเยาวมาใหความยินยอมหรือใหคํารับรองอีก

๓. ผูพิทักษจะทํานิติกรรมขายท่ีดินของผูเสมือนไรความสามารถไมได  เวนแตศาลจะอนุญาต
ดังนั้น การท่ีศาลเพียงแตมีคําสั่งใหผูพิทักษมีอํานาจทําการแทนผูเสมือนไรความสามารถ  ตามนัย
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๔ วรรคสาม  หาทําใหผูพิทักษมีอํานาจทํานิติกรรมขายท่ีดิน
ดังกลาวไม ผูพิทักษตองนําคําสั่งศาลท่ีอนุญาตใหขายท่ีดินดังกลาวตามมาตรา ๑๕๗๔ มาแสดงตอ
เจาหนาท่ีจึงจะดําเนินการใหได (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๔ คนเสมือนไร
ความสามารถ  สามารถทํานิติกรรมไดดวยตนเองท้ังสิ้น  เวนแตบางกรณีท่ีจะตองไดรับความยินยอม
จากผูพิทักษกอน ฉะนั้น  โดยหลักแลวผูพิทักษไมมีหนาท่ีทํานิติกรรมแทนคนเสมือนไรความสามารถ
คงมีหนาท่ีใหความยินยอมหรือไมยินยอมใหคนเสมือนไรความสามารถทํานิติกรรมบางอยางท่ีกฎหมาย
กําหนดไวเทานัน้ )

๔. การท่ี ศ. ขอจดทะเบียนขายท่ีดินซึ่งตนถือกรรมสิทธิ์รวมอยูใหบริษัท ก. ซึ่งตนเองเปน
กรรมการผูจัดการทําการซื้อท่ีดินแทนบริษัทนั้น เปนเรื่องประโยชนทางไดทางเสียของบริษัทกับของตัว



๒๑

ผูจัดการเปนปฏิปกษแกกันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔ จึงไมอาจดําเนินการ
จดทะเบียนใหแกผูขอได และปรากฏวานอกจาก ศ. กรรมการผูจัดการบริษัทแลว ยังมีกรรมการอ่ืนอีก
๓ คน ท่ีมีอํานาจทําการแทนบริษัทได  แตตองเปนกรรมการจํานวน ๒ ใน ๓ คนท่ีเหลือ  ลงลายมือ
ชื่อและประทับตราของบริษัทจึงจะมีผลผูกพันบริษัท  กรรมการ ๓ คนท่ีเหลือ คือ ป.,พ.และ น. แต ป.
และ พ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินแปลงท่ีจะขายนั้นดวย  หากบุคคลท้ังสองรวมกันหรือคนใดคน
หนึ่งในสองคนนี้รวมกับ น. ทําการซื้อขายท่ีดินแทนบริษัท อันเปนกรณีท่ีบุคคลท้ังสองทําการในฐานะ
เปนผูแทนของบริษัท จึงยอมถือไดวาบคุคลท้ังสองเปนผูจัดการของบริษัทในการซื้อท่ีดินรายนี้  เห็นได
วาเปนประโยชนทางไดทางเสียของบริษัทกับของบุคคลท้ังสองซึ่งเปนผูจัดการบริษัท กรณีนี้จึงเปน
ปฏิปกษแกกัน  บุคคลท้ังสองจึงไมมีอํานาจเปนผูแทนบริษัทในอันท่ีจัดซื้อท่ีดินแทนบริษัทได
เชนเดียวกับกรณีของ ศ. อยางไรก็ดีทางแกในเรื่องนี้ควรทําเปนเรื่องขายเฉพาะสวน โดยให ศ. ขาย
เฉพาะสวนของตนและกรรมการอ่ืน ๒ คนทําการแทนบริษัทและให ป. และ พ. ขายเฉพาะสวนของ
ตนโดยให  ศ. ทําการแทนบริษัทจึงจะไมขัดกับ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔

๕. กรณีศาลตั้งผูจัดการมรดกไว ๓ คน  คือ ส. ล. และ บ. เปนผูจัดการมรดกของ ด. ซึ่ง
ไดมีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกท้ัง ๓ คนในโฉนดท่ีดินแลว   และผูจัดการมรดกมรดกสองคน
คือ ส. และ ล.ประสงคจะจัดการมรดกโดยขายท่ีดินท้ังสามแปลง แต บ.ไดทราบแลวไมมายื่นคําขอ แต
ไดทําหนังสือขอปฏิเสธท่ีจะไปโอนทางทะเบียนใหแกผูซื้อและขอใหผูจัดการมรดกท้ัง ๒ คน ไปจัดการ
โอนใหแกผูซื้อท้ัง ๒ คนเองตามลําพัง เชนนี้ยอมถือไดวา  เปนการจัดการมรดกโดยจัดการตามเสียง
ขางมากแลว ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๗๒๖ และคําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๘๒/๒๕๑๑
และ ๒๕๑๖, ๒๕๑๗/๒๕๒๑ จึงดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอได

๖. แมการท่ี ญ. ขอใหระงับการทํานิติกรรมใด ๆ ท่ี ช. สามีจะกระทํา เปนการคัดคานการ
ทํานิติกรรมในฐานะคูสมรส ก็ไมมีกฎหมายกําหนดใหนิติกรรมท่ีคูสมรสกระทําโดยท่ีคูสมรสอีกฝาย
หนึ่งคัดคานตกเปนโมฆะ อันจะเปนเหตุใหพนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนตาม มาตรา ๗๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  ดังนั้น เม่ือนิติกรรมดังกลาวไมตกเปนโมฆะ  พนักงานเจาหนาท่ีก็ตองรับจด
ทะเบียนให

๗. การเคหะแหงชาติยังมิไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีเชาซื้อใหแก
บ. เนื่องจาก บ. ไดถึงแกกรรมลงกอนท่ีจะชําระราคาทรัพยสินดังกลาวใหครบถวน ท่ีดินและสิ่งปลูกสราง
ท่ีเชาซื้อจึงยังไมตกเปนกรรมสิทธิ์ของ บ. และมิไดเปนทรัพยมรดกของ บ. ท่ีตกทอดแกทายาท  แตเม่ือ
ตอมาภายหลังไดมีการชําระราคาท่ีดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวครบถวนแลว  ทายาทของ บ. ยอมสืบ
สิทธิในการเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ี บ. เชาซื้อจากการเคหะแหงชาติได  สวน
การเคหะแหงชาติจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหแกทายาทคนใดของ
บ. ยอมเปนสิทธิของคูกรณีผูเปนฝายในสัญญาท่ีตกลงกันเอง  ซึ่งกรณีการเคหะแหงชาติจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์และสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหแกบุตรของ บ. ท่ีสมรสแลวลงชื่อเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์
ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวยอมเปนการซื้อท่ีดินและสิ่งปลูกสรางจากการเคหะแหงชาติในระหวาง



๒๒

สมรสซึ่งไมมีกฎหมายกําหนดใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหคํายนิยอม  เวนแตจะมีสัญญากอนสมรสกําหนดไว
ดังนั้น ถาผูท่ีทําการสมรสแลวเปนผูซื้ออสังหาริมทรัพยในระหวางสมรสเพียงฝายเดียว  พนักงานเจาหนาท่ี
จะตองสอบสวนและบันทึกถอยคําผูซื้อใหไดขอเท็จจริงวา  มีสญัญากอนสมรสกําหนดในเรื่องทรัพยสิน
ไวหรือไมอยางไร  โดยปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๑๗๖๓ ลงวันท่ี ๒๑
สิงหาคม ๒๕๕๖ ดังนี้

(๑) กรณีไมมีสัญญากอนสมรสกําหนดในเรื่องทรัพยสินไว  ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจด
ทะเบียนโดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม

(๒) กรณีมีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามีหรือภริยาเปนผูจัดการสินสมรสเพียงฝายเดียว
เม่ือฝายท่ีมีอํานาจจัดการมาขอทํานิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย  ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนได
โดยไมตองไดรับความยินยอมของอีกฝายหนึ่ง

(๓) กรณีมีสัญญากอนสมรสตกลงใหสามีและภรรยาตองจัดการสินสมรสโดยซื้ออสังหาริทรัพย
รวมกัน เม่ือฝายใดฝายหนึ่งมาขอทํานิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย  ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความ
ยินยอมกอน

๘. การโอนท่ีดินให ด. ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอม
ระหวาง ด. กับทายาทของ ก. ถือวาเปนการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๑๒๙๙ วรรค ๒ เม่ือทายาทของ ก. ไดท่ีดินมาโดยทางมรดก และยังมิไดมายื่นขอ
จดทะเบียนโอนรับมรดกท่ีดินของ ก. ใหแกตนเองเสียกอน ด. ก็จะทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
โอนท่ีดนิดังกลาวเปนของตนไมได  แมวาคูกรณีจะไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความและศาลจะได
พิพากษาตามยอมใหใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยดวยก็ตาม  แตคําพิพากษาตามยอม
ดังกลาวไมใชคําพิพากษาท่ีแสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ท่ีดินในอันท่ีจะใชยันบุคคลภายนอกไดตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๑๔๕ (๒) จึงมีผลผูกพันเฉพาะคูความในคดีเทานั้น
ไมผูกพันบุคคลภายนอกแตอยางใด (เทียบคําพิพากษาฎีกา ท่ี ๑๓๑๑/๒๕๐๔ และ ๕๓๓/๒๕๑๕)
ดังนั้น พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมอาจจดทะเบียนโอนตามคําสั่งของศาลใหแก ด. ตามสัญญาประนีประนอม
ยอมความและคําพิพากษาตามยอมของศาลได

๙. แม บ. ผูซื้อท่ีดินเฉพาะของ ส. ไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลจะถูก ผ. ขอ
อายัดท่ีดินไวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และคดีอยูในระหวางการพิจารณาของศาลก็ตาม แตเม่ือได
สอบถามศาลซึ่งเปนศาลเดียวกันกับท่ีผูขออายัดฟองคดีก็ไดรับการยืนยันวาผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาด
ตามคําสั่งศาลยอมไดกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๓๐ และ ๑๓๓๒
ประกอบกับการซื้อทรัพยสินไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลโดยสุจริต  ผูซื้อยอมไดกรรมสิทธิ์
แมภายหลังจะปรากฏวาทรัพยสินนั้นไมใชของจําเลย (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๓ - ๖๔/๒๕๐๖)
จึงจดทะเบียนใหผูขอตอไปได

๑๐. ม. ทําสัญญาเชาซื้อท่ีดินกับการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยโดยใหชําระเงิน
คาเชาซื้อเปนงวด ๆ  งวดสุดทายชําระวันท่ี ๑๔ มกราคม ๒๕๓๑ ในระหวางท่ี ม. ยังชําระคาเชาซื้อ



๒๓

ไมครบ  ม. โอนสิทธิหนาท่ีและความรับผิดชอบตามสัญญาเชาซื้อท่ีดินใหกับ ป. ตามบันทึกขอตกลง
แนบทายสัญญาเชาซื้อท่ีดิน ฉบับลงวันท่ี ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๒๘ ป. ไดโอนใหกับ ศ. ตามบันทึก
ขอตกลงแนบทายสัญญาเชาซื้อท่ีดิน ฉบับลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๒๙ ในการนี้การนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยไดใหความยินยอมแลว ตอมา ศ. ไดชําระคาเชาซื้อท่ีดินครบถวนแลวมี
ความประสงคจะเขารวมทุนกับบริษัท เอ ซึ่งมี ว. เปนกรรมการผูจัดการ จึงทําบันทึกขอตกลงโอน
กรรมสิทธิการรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหกับ ว. กับพวก ซึ่งการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยไดให
ความยินยอมแลวการนิคมอุตสาหกรรมฯ  ยื่นคําขอจดทะเบียนขายท่ีดินแปลงดังกลาวให ว. กับพวก
ได

๑๑. กรณีการจดทะเบียนโอนท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกผูถูกรางวัลสลากกาชาดของ
กรมท่ีดินแมผูถูกรางวัลจะมิไดมีขอตกลงกับเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางวาจะใชราคาใหก็ตาม แต
การท่ีเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางโอนท่ีดินและสิ่งปลูกสรางใหแกผูถูกรางวัลเชนนี้ เปนเรื่องท่ีสืบ
เนื่องมาจากขอตกลงท่ีเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางทําไวกับกรมท่ีดิน และเม่ือขอตกลงดังกลาวเปน
เรื่องจะซื้อขาย กลาวคือ เปนเรื่องท่ีกรมท่ีดินตกลงจะซื้อท่ีดินและสิ่งปลูกสรางจากเจาของท่ีดินเพ่ือ
เปนรางวัลใหแก ผูถูกรางวัล  การโอนระหวางผูถูกรางวัลกับเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางก็ควรถือได
วาเปนลักษณะของการซื้อขายดวยหรืออาจกลาววาไดอีกนัยหนึ่งก็คือ เปนการขายโดยกรมท่ีดินเปน
ผูใชราคาแทนให (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๓๖/๒๕๐๙) จึงควรจดทะเบียนในประเภท “ขาย” แต
เพ่ือใหตรงกับขอเท็จจริงควรขีดฆาขอความวา “ผูซื้อไดชําระแลว” ในขอ ๒ ของหนังสือสัญญาขาย
ท่ีดิน (ท.ด. ๑๓) ออกแลวบรรยายไวในหนังสือสัญญาขายท่ีดิน (ท.ด. ๑๓) ดวยขอความวา “การ
ขายรายนี้กรมท่ีดินเปนผูชําระคาท่ีดินใหท้ังหมดเนื่องจากผูซื้อเปนผูถูกรางวัลสลากกาชาดกรมท่ีดิน
๒๕”

๑๒. กรณี ห. ไดยื่นคําขอขายท่ีดิน น.ส. ๓ ใหกับ ส. ไวเม่ือวันท่ี ๑๐ มกราคม ๒๕๒๘
ตอมาเม่ือวันท่ี ๕ กรกฎาคม ๒๕๒๘ ห. ไดยื่นคําขอยกเลิกคําขอขาย ระหวาง ห. กับ  ส. และในวัน
เดียวกันไดมีการจดทะเบียนขาย ระหวาง ห. กับ จ. กรณีเชนนี้อาจถือไดวาเปนการเปลี่ยนคูกรณีฝาย
ผูรับสัญญา (ผูซื้อ) ซึ่งถาการยื่นคําขอจดทะเบียนขาย  ระหวาง ห.กับ  ส. ไดมีการประกาศการจด
ทะเบียนมาแลว การจดทะเบียนขายระหวาง ห. กับ จ. ก็ไมตองประกาศใหมอีกตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซึ่งแกไข
เพ่ิมเติมโดยกระทรวงฉบับท่ี ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๒๖) ขอ ๖ (๖) แตเม่ือปรากฏวาการขอขายระหวาง ห.
กับ ส. จังหวัดรายงานวาไมมีประกาศการจดทะเบียนขาย ระหวาง ห. กับ จ. จึงเปนการจดทะเบียนไป
โดยไมชอบ เพราะไมไดมีการประกาศการจดทะเบียนกอน (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๕๘/๒๕๑๐)
จึงตองเพิกถอนการจดทะเบียนขาย ระหวาง ห. กับ จ. ตามนัยมาตรา ๖๑ (๒) แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

๑๓. การขายทอดตลาดในการบังคับคดีของศาล  ยอมทําใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของ
บุคคลคนหนึ่งตกไดแกบุคคลอีกคนหนึ่ง ท้ังนี้ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๓๐
เม่ือเรื่องนี้เจาพนักงานบังคับคดีไดบังคับขายทอดตลาดท่ีดิน  ซึ่งมีชื่อ จ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์แลว  แต
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เม่ือ จ. เปนผูประมูลซื้อท่ีดินดังกลาวได  และศาลไดมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานท่ีดินโอนกรรมสิทธิ์
ท่ีดินแก จ. แลว  จ. ยอมไดท่ีดินนั้นกลับคืนมาเปนของตนอีกครั้งหนึ่งในฐานะผูซื้อไดจากการขาย
ทอดตลาด แตถาไมมีการจดทะเบียนการไดมา  สิทธิของ จ. เดิมมีอยูอยางไร  ก็คงมีอยูอยางนั้น  มิใช
เปนสิทธิท่ีไดมาจากการซื้อทอดตลาด  ซึ่งการไดสิทธิจากการซื้อทอดตลาดตามคําสั่งศาล  ยอมมีสิทธิ
ดีกวาและไมเสียไป  ไมวาทรัพยนั้นเดิมจะเปนของผูใด  ไดมาอยางไร  ก็ยอมไดเปนกรรมสิทธิ์แกผูซื้อ
ไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินกับ
ผูซื้อทอดตลาดคือบุคคลคนเดียวกัน  ศาลก็ยังยืนยันใหเจาพนักงานท่ีดินจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ท่ีดินแก  จ. อีก  โดยไดใหเหตุผลท่ีใหจดทะเบียนวาเพ่ือจะไดทราบสิทธิแหงการไดมา โดยเหตุผล
ดังกลาว  พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหแก  จ. ผูซื้อไดจาก
การขายทอดตลาดตามหนังสือศาลได  แตเม่ือในขณะนี้ปรากฏขอเท็จจริงวา  จ. ไดเสียชีวิตไปแลว
ในการจดทะเบียนขายจึงดําเนินการไดโดยในกรณี  จ. มีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล  ก็ใหผูจัดการ
มรดกตามคําสั่งศาลของ  จ. ยื่นคําขอจดทะเบียนและลงชื่อผูจัดการมรดกของ  จ. ตามคําสั่งศาลเปน
ผูรับโอน  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมใหเรียกเก็บในประเภทขาย  เม่ือมีชื่อผูจัดการมรดกของ  จ. ใน
โฉนดท่ีดินแลว  ก็เปนอํานาจของผูจัดการท่ีจะจัดการตอไปตามอํานาจหนาท่ีไมตองจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดก จ. ในโฉนดท่ีดินอีก

สวนในกรณีท่ี จ.ไมมีผูจัดการมรดก สิทธิการไดมาดังกลาวของ จ. ยอมตกไดแกทายาท
ของ จ. ทายาทของ จ. จึงเขาสรวมสิทธิการไดมาได โดยใหทายาทยื่นคําขอรับมรดกตามมาตรา ๘๑
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยยื่นคําขอ  ท.ด.๙ พรอมคําขอจดทะเบียน (ท.ด.๑) ในประเภท
“ขาย  ตามหนังสือศาล………………” และบันทึกสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก  ท.ด.๘ รวมท้ัง
ควรบรรยายขาง  ท.ด.๑ วา “ท่ีดินแปลงนี้เปนมรดกของ  จ. ซึ่งไดมาโดยการซื้อทอดตลาดตาม
หนังสือศาล…………และ………… (ระบุชื่อทายาทของ จ. ท่ีมาขอ) เขาสรวมสิทธิรับมรดกการไดมาตาม
หนังสือศาลดังกลาว” เม่ือดําเนินการประกาศกรณีมีผูรับโอนมรดก  จ. ครบกําหนดแลว  ไมมีผูใด
โตแยงคัดคาน  จึงดําเนินการจดทะเบียนใหในประเภท “ขาย (ตามหนังสือศาล……………..)” โดย
เรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนในประเภทขาย

๑๔. การท่ีจะพิจารณาวาการซื้อขายท่ีดินรายใดขายรวมสิ่งปลูกสรางดวยหรือไม ยอม
พิจารณาจากเจตนาท่ีผูขอแสดงและหลักฐานท่ีนํามาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี การไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางไมจําเปนตองไดมาโดยนิติกรรมเทานั้นแตอาจไดมาในลักษณะท่ีเปนสวนควบ
ของท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๔ ก็ได ปญหาเก่ียวกับการจดทะเบียนโอน
ขายท่ีดินซึ่งสัญญาระบุวา “สิ่งปลูกสรางเปนของผูซื้อ” หรือ “สิ่งปลูกสรางเปนของผูซื้อสรางเอง” แม
ขอเท็จจริงจะรับฟงไดวา  ผูซื้อไดซื้อสิ่งปลูกสรางมาพรอมกับท่ีดินแตในการจดทะเบียนไดแจงและมี
การระบุในสัญญาวา “สิ่งปลูกสรางเปนของผูซื้อ” หรือ “สิ่งปลูกสรางเปนของผูซื้อสรางเอง” หรือ
“ไมมีสิ่งปลูกสราง” ยอมฟงเปนท่ียุติวาการจดทะเบียนขายท่ีดินดังกลาวผูขายตองการโอนขายเฉพาะ
ท่ีดินเทานั้น  สิ่งปลูกสรางไมโอน  หากผูซื้อตองการจะใหผูขายโอนสิ่งปลูกสรางใหโดยการจดทะเบียน
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ก็จะตองไปจดทะเบียนโอนกันตางหาก เม่ือขอเท็จจริงยอมรับกันวาสิ่งปลูกสรางเปนของผูซื้อ เม่ือผูซื้อ
ไดรับโอนท่ีดินมา สิ่งปลูกสรางยอมตกเปนสวนควบของท่ีดิน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๔๔ และสิ่งปลูกสรางก็ไมใชทรัพยท่ีมีทะเบียนตามนัย ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๒๙๙ ดังเชนโฉนดท่ีดิน ท่ีจะตองจดทะเบียนการไดมากอน จึงจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได
เม่ือผูซื้อประสงคจะขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางนั้นตอไป ก็ชอบท่ีผูซื้อจะโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพรอม
สิ่งปลูกสรางได

๑๕. เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดท่ีดินมีชื่อ พ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์และจดทะเบียนหาม
โอนตามพินัยกรรมไวตลอดชีวิตของ พ. ผูรับประโยชน หากละเมิดขอกําหนดหามโอนใหท่ีดินตกเปนของ
กระทรวงศึกษาธิการ ตอมาเม่ือศาลยึดท่ีดินแปลงนี้ขายทอดตลาด บ. เปนผูซื้อไดรับการชําระราคาแลว
ประกอบกับไมมีกฎหมายบัญญัติไวแตอยางใดวา ท่ีดินดังกลาวไมอยูในขายแหงการบังคับคดี  เม่ือการ
โอนท่ีดินนี้เปนการโอนตามคําสั่งศาลมิใชเกิดจากเจตนาของ พ. จึงไมอยูในบังคับ ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยมาตรา ๑๗๐๐ และ บ. ผูรับโอนเปนผูซื้อท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล
ยอมไดกรรมสิทธิ์ตามนัยมาตรา ๑๓๓๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พนักงานเจาหนาท่ีควร
รับจดทะเบียนใหได  ไมถือวาเปนการละเมิดขอกําหนดหามโอน และเม่ือท่ีดินดังกลาวตกเปนกรรมสิทธิ์
ของ บ. แลวขอกําหนดหามโอนยอมใชบังคับตอไปอีกไมได เพราะ บ. มิใชผูรับประโยชนตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา๑๗๐๐ ดังนั้น ขอกําหนดท่ีไดจดทะเบียนไวยอมไมมีผลบังคับตอไป

๑๖. กรณีผูขอไดยื่นคําจดทะเบียนขายท่ีดินตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว”
เลขท่ี ๖๔ ตอสํานักงานจดทะเบียนท่ีดินกลาง  ซึ่งจากการตรวจสอบเอกสารของผูขอแลวเห็นวาอยูใน
หลักเกณฑท่ีควรดําเนินการใหได  แตตามสารบัญจดทะเบียนปรากฏวาท่ีดินแปลงดังกลาวไดมีการจด
ทะเบียนจํานองไว  และไมปรากฏรายการจดทะเบียนไถถอนแตอยางใด  มีการจดทะเบียนโอนเปลี่ยน
มือมาแลวหลายครั้งและผูขายใหถอยคํารับทราบวาท่ีดินไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  แตไมสามารถ
ติดตอผูรับจํานองหรือทายาทของผูรับจํานองได  เพราะไมทราบวาเปนใคร  มีภูมิลําเนาอยูท่ีใด  รวมท้ัง
ไมทราบวามีการชําระหนี้จํานองหรือทําการใด ๆ  อันทําใหจํานองระงับไปหรือไม  โดยผูขายยืนยันให
พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนขายท่ีดินแปลงนี้ใหตามความประสงค คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอ
กฎหมายกรมท่ีดินมีมติวาพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแก ผูขอได
แตกอนจดทะเบียนใหสอบถามท่ีอยูของผูรับจํานองจากนายทะเบียนทองถ่ินตามท่ีอยู ท่ีปรากฏใน
หลักฐานสารบบท่ีดินกอน   ถาทราบท่ีอยูก็ใหมีหนังสือสอบถามผูรับจํานองวาจะยินยอมใหขายท่ีดิน
รายนี้หรือไม  แตถาไมอาจทราบท่ีอยูไดก็ใหดําเนินการตอไปได

๑๗. การซื้อขายท่ีดิน  กอนทําการจดทะเบียนขายพนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนผูขอ
เก่ียวกับชื่อตัว ชื่อสกุล บิดามารดา  อายุ สัญชาติ ท่ีอยู ความประสงคในการจดทะเบียนราคาซื้อขาย
ท่ีแทจริง  การชําระราคาซื้อขาย  การชําระภาษีบํารุงทองท่ี  และสาระสําคัญอ่ืน ๆ เพ่ือใหทราบถึง
สิทธิ ความสามารถของคูกรณีท้ังสองฝาย ความสมบูรณแหงนิติกรรมตาม ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ตามนัยกฎกระทรวงฉบับท่ี ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) ฯ  และระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียน
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สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓ ซึ่งในขณะจดทะเบียนขาย
คูกรณีท้ังสองฝายจะตกลงยินยอมกันโดยชําระเงินใหแกกันเพียงครึ่งหนึ่งกอน  หรือยังไมชําระเงินกัน
ในเวลาท่ีทําสัญญา  จะชําระกันภายหลังหรือจะขอผลัดสงเงินกันในเวลาคราวเดียวกันก็ดีหรือหลาย
คราวก็ดี  เม่ือขอสัญญาไดตกลงกันไวชัดเจนก็สามารถท่ีจะจดทะเบียนขายได  และถือไดวาการซื้อขาย
เสร็จเด็ดขาดแลว  การชําระราคาทรัพยสินท่ีขายเปนเพียงขอกําหนดของสัญญาขายเทานั้น หาใช
สาระสําคัญท่ีจะทําใหสัญญาซื้อขายไมสมบูรณไม  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมโอนไปยังผูซื้อทันทีตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๘ เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๗๐๐/๒๕๒๗ ในการจด
ทะเบียนขายท่ีดินใหแกกรมชลประทาน  แมจะยังไมมีการชําระเงินคาท่ีดินกันก็ตาม  หากคูกรณีมี
ขอตกลงชัดเจนเก่ียวกับขอกําหนดในการชําระราคาไววา “ผูซื้อจะไดโอนเงินคาท่ีดินใหแกผูขายทาง
ธนาคาร……..เลขท่ีบัญชี……..ตอไป” ในสัญญาขาย  พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถท่ีจะจดทะเบียน
ใหแกผูขอตามความประสงคได

๑๘. การจดทะเบียนขายท่ีดินของพนักงานเจาหนาท่ีเปนผลมาจากขอตกลงในการซื้อขาย
ท่ีดิน  ซึ่งคูกรณีไดตกลงกันไวกอนทําการจดทะเบียนโอนเพ่ือใหมีผลสมบูรณตามกฎหมายตามท่ีไดบัญญัติ
ไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ ซึ่งมีเงื่อนไขสําคัญในการซื้อขายวาผูขายจะตอง
โอนกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหแกผูซื้อ  และผูซื้อตกลงวา จะใชราคาทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย ในการ
จดทะเบียนขายของพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือใหมีผลสมบูรณตามกฎหมาย  จึงตองอยูในหลักเกณฑท่ีวา
ผูซื้อและผูขายไดตกลงซื้อขายทรัพยสิ่งใดตอกัน และไดใชราคาทรัพยสินกันแลวหรือไม  ในการสอบสวน
ของพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือบันทึกขอความลงในสัญญาขาย  จึงสอบสวนเฉพาะสาระสําคัญท่ีทําใหนิติกรรม
นั้นๆ มีผลสมบูรณตามกฎหมาย  กรมท่ีดินจึงไดวางระเบียบกรมท่ีดินวาดวย “การจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓” ในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามมาตรา ๑๐๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และประมวลรัษฎากร กําหนดใหผูขอจดทะเบียน
ตองชําระราคาคาธรรมเนียมจดทะเบียนและเสียภาษีโดยคํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด  และเสียอากรตามราคาประเมินทุนทรัพยหรือ
ราคาท่ีผูขอจดทะเบียนแสดงแลวแตราคาไหนจะสูงกวา  ตามระเบียบกรมท่ีดินฯ จึงกําหนดใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสอบสวนคูกรณีเพ่ือบันทึกขอความในสัญญาซื้อขายเทาท่ีจําเปนและกําหนดราคาประเมินได
เทานั้น  สวนรายละเอียดอ่ืนๆ ตามสภาพท่ีดิน เชน  ไมมีถนนตัดผาน หรือไมมีสาธารณูปโภคตาง ๆ
เปนเพียงขอเท็จจริงอยางหนึ่งท่ีทําใหมูลคาของท่ีดินนั้นสูงหรือต่ําเทานั้น ไมมีผลใหความสมบูรณของ
การจดทะเบียนเปลี่ยนไป  ประกอบกับไมมีกฎหมายบังคับใหผูซื้อผูขายตองนําขอตกลงอ่ืนเก่ียวกับ
การซื้อขายท่ีดินตองนํามาประกอบการจดทะเบียนดวย

๑๙. การจดทะเบียนขายท่ีดินท่ีผูขายซึ่งเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมไดท่ีดินมาโดยนิติกรรมซื้อ
ขายพรอมกัน  ในการเสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  ผูมีเงินไดจึงตองเสียในฐานะหางหุนสวนสามัญ
หรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคลโดยไมแยกเงินไดตามสวนของแตละคนท่ีมีสวนอยูในอสังหาริมทรัพย
ท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมกันเปนฐานในการคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และไมตองพิจารณาวา  การขาย



๒๗

อสังหาริมทรัพยเปนการคาหรือหากําไรหรือไม  เนื่องจากหลักเกณฑดังกลาวท่ีไดกําหนดไวในขอ ๕ (๒)
(ก) ตามหนังสือกรมสรรพากร  ท่ี กค ๐๘๑๐/๗๒๙๔ ลงวันท่ี ๒๘ เมษายน ๒๕๒๕ และในขอ ๒
ตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๐/๑๐๙๙๔ ลงวันท่ี ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๑ เวียนตามหนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๖๐๓/ว ๑๐๐๖๔ ลงวันท่ี ๓๐ เมษายน ๒๕๒๕ และหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท
๐๗๑๐/ว ๒๑๑๒๓ ลงวันท่ี ๔ สิงหาคม ๒๕๔๑ ยอมถูกยกเลิกเพราะขัดหรือแยงกับคําสั่งกรมสรรพากร
ท่ี  ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓ ขอ ๑๒

กรณีการจดทะเบียนขายท่ีดินรวมสิบหาโฉนดตามคําสั่งศาล  เปนการขายอสังหาริมทรัพย
รวมหลายแปลงในคราวเดียวกันใหแกบุคคลคนเดียวในสัญญาฉบับเดียวกัน  ซึ่งตามคําสั่งกรมสรรพากร ท่ี
ป ๑๐๐/๒๕๔๓ มิไดกําหนดหลักเกณฑการคํานวณภาษีเงินไดไวจึงตองถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนฯ ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งเปนราคาท่ีใชอยูในวันท่ีมีการโอน
อสังหาริมทรัพยแตละรายเปนรายโฉนดเปนฐานในการคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ตามมาตรา ๕๐
แหงประมวลรัษฎากร  ตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี  กค ๐๘๑๐/๗๒๙๔ ลงวันท่ี ๒๘ เมษายน ๒๕๒๕
ขอ ๖ (๑) และ ท่ี กค ๐๘๑๐/๑๐๙๙๔ ลงวันท่ี ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๑ ขอ ๑

๒๐. จดทะเบียนประเภทขายในหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓) กระทําในวันเดียวกับ
วันท่ีออก น.ส.๓ ได  เนื่องจากการจดทะเบียนประเภทขายสามารถกระทําไปพรอมกับการประกาศ
ออก น.ส.๓ ได

(บันทึกสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/๘ ลงวันท่ี ๖ มกราคม ๒๕๕๓
เรื่องการเพิกถอนรายการจดทะเบียนในหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓.)

๒๑. เม่ือมีการจดทะเบียนผูจัดการมรดกใน น.ส.๓ แลว  ไมวาจะเปนการจดทะเบียนผูจัดการ
มรดกตามพินัยกรรมหรือผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลก็ยอมจะจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทตอไป
ไดเลย  ไมตองมีการประกาศการขอจดทะเบียนโอนมรดกอีก  แตถาผูจัดการมรดกไมโอนมรดกใหแก
ทายาท  เชน  จะขายตองประกาศการขอจดทะเบียนขายตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗)ฯ
ดวย  หรือถาผูจัดการมรดกจดทะเบียนโอนมรดกใหทายาท  และทายาทจะขายตอในวันนั้นก็ตอง
ประกาศการจดทะเบียนขายกอน

๒๒. กรณีเจาของท่ีดินยกท่ีดินใหแกลูกสะใภโดยไมมีคาตอบแทน (ซึ่งอยูในความหมายของ
คําวา “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร และจะตองหักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย) ดวย
การเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินครั้งละหนึ่งสวน  รวมท้ังสิ้น ๓๐ ครั้ง  เปนจํานวน ๓๐ สวน ไดมี
การจดทะเบียนโอนท่ีสํานักงานท่ีดินทุกวัน  เวนเฉพาะวันหยุดเสาร – อาทิตย  เทานั้น  แสดงถึงเจตนาท่ี
แทจริงของผูใหวาใหในคราวเดียวกันท้ังแปลง  แตไดแสดงเจตนาโดยสมรูรวมกันหรือกระทําข้ึนโดยสมยอม
ใหผูรับใหเขาถือครองท่ีดินในแปลงดังกลาวครั้งละหนึ่งสวน  เพ่ือประโยชนในการลดจํานวนภาษีเงินได
หัก  ณ  ท่ีจาย  ดังนั้น ในวันสุดทายท่ีมีการโอน  ผูโอนซึ่งถือเปนผูจายเงินไดตามมาตรา ๕๐ (๖) แหง
ประมวลรัษฎากร  มีหนาท่ีหักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย  นําสงตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิ
และนิตกรรมตามมาตรา ๕๒ วรรคสอง  แหงประมวลรัษฎากร  โดยคํานวณตามมูลคาของท่ีดินท้ังแปลง



๒๘

ตามราคาประเมินทุนทรัพย  ตามมาตรา ๕๐ (๕) แหงประมวลรัษฎากร  และใหนําภาษีเงินไดหัก  ณ
ท่ีจายท่ีไดหักไวแลวกอนหนาวันสุดทายท่ีมีการโอน  มาหักออกจากจํานวนภาษีเงินไดหัก ณ  ท่ีจายท่ี
คํานวณจากมูลคาท่ีดินท้ังแปลง (หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค ๐๗๐๒/๖๓๖ ลงวันท่ี ๒๓ มกราคม ๒๕๕๕)

๒๓. กรณีเจาของท่ีดินไดมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินใหผูซื้อเขาถือกรรมสิทธิ์รวม
แลวจึงจดทะเบียนขายท่ีดินสวนท่ีเหลือใหแกผูซื้ออีกรายหนึ่งในวันถัดไป  ในการขายผูจายเงินไดมีหนาท่ี
ตองหักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย  ตามมาตรา ๕๐ (๕) และ (๖) แหงประมวลรัษฎากร  โดยคํานวณจาก
เงินไดท่ีไดรับจากการขายอสังหารมิทรัพยในแตละครั้งท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในครั้งนั้น  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซึ่งเปนท่ีดินแปลงเดียวกัน
แตผูรับโอนกรรมสิทธิ์เปนบุคคลตางรายกันและเปนการโอนกรรมสิทธิ์คนละคราวตางวันตางเวลากัน
การหักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย  จึงตองคํานวณภาษีจากฐานของราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในแตละครั้งท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

(หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค ๐๗๐๒/๒๘๙๘ ลงวันท่ี ๑๐ เมษายน ๒๕๕๕)

 คําพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวของ
๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๒/๒๔๗๗ ผูซื้อท่ีดินซึ่งศาลสั่งขายทอดตลาดไวโดยสุจริตแมยัง

ไมไดโอนโฉนดกันก็ไดกรรมสิทธิ์
ซื้อท่ีดินโฉนดแผนท่ีซึ่งศาลสั่งขายทอดตลาดนั้น  แมยังไมไดรับการโอนโฉนดผูนั้นก็มีสิทธิ

ในท่ีรายนั้นดีกวาผูอ่ืน
เจาหนี้ไมมีสิทธิยืดทรัพยของลูกหนี้ท่ีศาลไดขายทอดตลาดแลว

๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๓๕/๒๔๘๑ การชําระราคาไมใชสารสําคัญแหงการโอนกรรมสิทธิ์
ทรัพยตามสัญญาซื้อขาย

ซื้อขายท่ีดินกันแตยังหาไดไปจดทะเบียนไม ผูขายกลับเอาท่ีดินนั้นไปขายใหแกผูอ่ืนซึ่ง
ทราบถึงการซื้อขายรายเดิม ดังนั้น  ผูซื้อขายรายแรกเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียนการซื้อขายราย
หลังได เพราะเปนผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน

๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๓๔–๘๓๕/๒๔๙๔ การทําสัญญาซื้อขายท่ีดินท่ีมีตราจองแลว ตอง
ทํากัน ณ ท่ีหอทะเบียนท่ีดินจึงจะสมบูรณ จะทํากันท่ีอําเภอไมได ตกเปนโมฆะ

๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๖๑๙/๒๔๙๔ ทําสัญญาซื้อขายท่ีดินกัน โดยผูซื้อขายไดชําระ
ราคาท่ีดินแลว แตยังโอนไมไดเพราะงานท่ีดินสงโฉนดไปยังกรมท่ีดินเสีย  ผูขายจึงมอบท่ีดินท่ีขายให
ผูซื้อครอบครองไปพลางกอนจนกวาท่ีกรมท่ีดินจะสงโฉนดคืนมาจึงจะทําโอนกัน  ผูซื้อจึงไดครอบครอง
ท่ีดินนั้นตลอดมา ๔ ปเศษ  ดังนี้  ถือไดวาผูซื้ออยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิ์ของตนเก่ียวกับ
ท่ีดินนั้นไดกอนแลวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๐๐

๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๐๐/๒๕๐๑ สัญญาจะซื้อจะขายท่ีดิน แมจะไมระบุวาขายเหมา ถา
ขอสัญญาแสดงวา ซื้อขายกันท้ังแปลงตามท่ีระบุและทําแผนท่ีสังเขปไวโดยตกลงราคาแนนอน ระบุ



๒๙

เนื้อท่ีดินแตโดยประมาณไมกําหนดวาตารางวาละเทาใด ฯลฯ  ถือเปนการขายเหมา เนื้อท่ีเกินจากท่ี
ประมาณไว ผูขายจะเรียกราคาเพ่ิมไมได

๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๙๙/๒๕๐๒ ท่ีพิพาทเปนท่ีทําประโยชนแลวจนเจาพนักงานท่ีดิน
ไดทําใบไตสวนและทําโฉนดแลว  พรอมท่ีจะมอบใหเจาของท่ีเดิมซึ่งไดรองขอออกโฉนดไว  หากแต
เจาของท่ีเดิมไมไปรับใบไตสวนและโฉนดจนเกิน ๑๐ ป  เจาพนักงานจึงไดสั่งทําลายเสีย  ท่ีพิพาทจึง
ไมมีใบไตสวนและไมมีโฉนด  ครั้นท่ีพิพาทตกมาเปนของจําเลย  โดยเจาของเดิมท่ีวานั้นยกใหจําเลย
จําเลยก็ไดครอบครองทําประโยชนมา  จําเลยรองขอใหศาลสั่งแสดงสิทธิ  ศาลก็สั่งแสดงวาจําเลยมี
สิทธิครอบครองท่ีพิพาท ท่ีพิพาทจึงเปนท่ีดินท่ีอยูในความหมายของพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ มาตรา ๖ คือ  เปนท่ีดินท่ีอยูในประเภทท่ีดิน  ซึ่งเจาของมีสิทธิขอรับ
โฉนดท่ีดินตามบทแหงกฎหมายท่ีดิน  เวลาจะโอนขายไมตองใหนายอําเภอรับรองวาไดทําประโยชน
แลว การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซื้อขายท่ีพิพาทรายนี้  ปลัดอําเภอเปนผูทําแทนนายอําเภอ
ยอมเปนการทําท่ีชอบดวยกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๑ (๒)

๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๑๑/๒๕๐๔ คําพิพากษาตามยอมความวา จําเลยยอมโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินใหตามสัญญาจะซื้อจะขายนั้น ไมใชคําพิพากษาท่ีแสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน

๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๓ - ๖๔/๒๕๐๖ มาตรา ๑๓๓๒ ใชสําหรับการขายทอดตลาดหรือ
ขายในทองตลาดตามธรรมดา

กรณีท่ีซื้อทรัพยสินโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  แมภายหลังเจาของอัน
แทจริงจะพิสูจนไดวา ทรัพยสินนั้นไมใชของจําเลย หรือลูกหนี้ตามคําพิพากษา สิทธิของผูซื้อก็มิเสีย
ไปตามมาตรา ๑๓๓๐ เจาของอันแทจริงจะยกมาตรา ๑๓๓๒ ขอบังคับใหผูซื้อคืนทรัพยท่ีซื้อนั้น โดย
จะขอใชราคาตามท่ีซื้อมาหาไดไม

๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๓๖/๒๕๐๖ การซื้อขายท่ีดินโดยมิไดทําตามแบบท่ีกฎหมายกําหนดไว
ยอมไมทําใหผูซื้อไดกรรมสิทธิ์โดยผลแหงสัญญาซื้อขาย  แมผูซื้อจะไดเขาครอบครองท่ีดินนั้น  แตถา
เปนการครอบครองแทนโดยอาศัยสิทธิของเจาของเดิมแลว  จะอางการครอบครองปรปกษยันทายาท
ของเจาของเดิมไมได

๑๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๐๘/๒๕๐๖ ผูซื้อท่ีดินจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลไวโดย
สุจริต ถึงแมจะยังมิไดทํานิติกรรมโอนตอพนักงานเจาหนาท่ี  ผูซื้อยอมมีสิทธิและมีอํานาจฟองขับไล
ผูท่ีอาศัยอยูในท่ีดินนั้นใหออกไปได

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๓๐ เปนบทกฎหมายกําหนดเรื่องการขาย
ทอดตลาดทรัพยตามคําสั่งไวเปนกรณีพิเศษ  ไมอยูในขายของการซื้อขายอสังหาริมทรัพยท่ัวไปดังท่ีได
บัญญัติเรื่องแบบนิติกรรมไวตามมาตรา ๔๕๖

ผูครอบครองท่ีดินจะรูหรือไมวามีการขายทอดตลาด  ก็หาเปนเหตุท่ีจะยกข้ึนตอสูสิทธิ
ของผูซื้อท่ีดินจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลไดไม



๓๐

๑๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๓๘/๒๕๐๗ ทําสัญญาจะขายท่ีดินใหผูซื้อคนแรก โดยสงมอบ
ท่ีดินใหเขาครอบครองและไดรับเงินคาท่ีดินไปแลว กลับเอาท่ีดินนั้นไปจดทะเบียนโอนขายใหคนอ่ืน
โดยผูรับโอนไดรูถึงความจริงอันเปนทางใหผูซื้อคนแรกซึ่งเปนเจาหนี้ตองเสียเปรียบแลว   ผูซื้อคนแรก
ก็มีสิทธิขอใหศาลเพิกถอนการจดทะเบียนโอนท่ีพิพาทนั้นไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๒๓๗

๑๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๐๕/๒๕๐๘ เม่ือเจาหนาท่ีของกรมท่ีดินไดตรวจสอบเขตตามท่ี
เจาของท่ีดินหรือตัวแทนนําชี้และการออกโฉนดก็ไดปฏิบัติตามระเบียบเชนนี้  ยอมเปนการปฏิบัติตาม
หนาท่ีตามสมควรแลว หากเขตเนื้อท่ีไมถูกตอง  จะถือวาเปนความผิดของเจาหนาท่ีกรมท่ีดินยอมไมได
ผูซื้อท่ีดินมีโฉนดมาโดยสุจริตและจดทะเบียนโดยถูกตองตามกฎหมายแลวไมอาจไดกรรมสิทธิ์เพราะ
ท่ีดินเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน เชนนี้ ไมมีกฎหมายบัญญัติใหกรมท่ีดินตองรับผิด

๑๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๓๖/๒๕๐๙ บิดาจําเลยไดออกเงินใชหนี้แทนโจทกไป  และโจทก
ตกลงจะยกท่ีดินใหจําเลย ตอมาอีก ๗ วัน โจทกก็จดทะเบียนโอนท่ีดินใหจําเลยดังนี้ ไมใชเปนการให
โดยเสนหา แตเปนลักษณะการซื้อขายท่ีกัน โจทกจึงไมมีสิทธิฟองขอใหเพิกถอนการโอนท่ีดินนั้น

๑๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๕๘/๒๕๑๐ ท่ีดินแปลงพิพาทเปนท่ีดินท่ีไมมีหนังสือสําคัญสําหรับ
ท่ีดิน หรือท่ีเรียกกันวาท่ีดินมือเปลา  มีแตหนังสือรับรองการทําประโยชนแบบ น.ส. ๓ การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตองจดทะเบียนท่ีอําเภอหรือก่ิงอําเภอ  โดยตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการท่ี
กําหนดในกฎกระทรวง…… แมวาจําเลยจะไดตกลงโอนท่ีดินพิพาทใหโจทกเพ่ือชําระหนี้ และไดทําบันทึก
ขอตกลงไวแลวก็ดี นิติกรรมนั้นจะจดทะเบียนยังไมไดจนกวาจะไดประกาศ  ตามความในกฎกระทรวง
ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ขอ ๕ เสียกอน  เม่ือไมกระทําการตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดไว  การ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมยอมไมสมบูรณ หาทําใหโจทกไดท่ีดินพิพาทโดยทางนิติกรรมไม

๑๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๗๑/๒๕๑๓ จําเลยทําสัญญาจะขายท่ีดินพิพาทแกโจทกแลว
ไมยอมโอนให  โจทกจึงฟองขอใหบังคับจําเลยโอน  ในระหวางพิจารณามารดาจําเลยไดฟองจําเลย
เรียกท่ีพิพาทคืนเพราะเหตุเนรคุณ ศาลพิพากษาใหเพิกถอนคืนการให  ถาไมปฏิบัติตามใหถือเอาคํา
พิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลย  คดีนั้นถึงท่ีสุดแลว  แตยังไมมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
กลับคืนไปยังมารดาจําเลย  เนื่องจากโจทกคดีนี้ไดขออายัดไว  ดังนี้ กรรมสิทธิ์ยังคงเปนของจําเลยอยู
และจําเลยอยูในฐานะท่ีจะถูกบังคับใหโอนขายใหโจทกตามฟองคดีนี้ได สวนปญหาในระหวางโจทก
กับมารดาจําเลยวาใครจะมีสิทธิดีกวากันนั้นจะตองไปวากลาวกันในชั้นบังคับคดีหรือฟองรองกันใหม
คําพิพากษาในคดีระหวางจําเลยกับมารดาจําเลยนั้นเปนคําพิพากษาใหเพิกถอนคืนการให  ไมใชคําพิพากษา
ท่ีวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใด ๆ  ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๑๔๕ (๒)
ใชยันโจทกคดีนี้ซึ่งไมไดเปนคูความดวยไมได

๑๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๑๒/๒๕๑๓ ท่ีพิพาทเปนท่ีดินมือเปลา เจาพนักงานจะรับจด
ทะเบียนโอนใหแกคูกรณีไดตอเม่ือไดมีการประกาศขายกําหนด ๓๐ วัน  ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๗
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๕



๓๑

เสียกอน ฉะนั้น การท่ีโจทกจําเลยไดไปอําเภอในวันท่ี ๑ สิงหาคม ๒๕๑๐ ตามสัญญาก็เพ่ือจะ
ดําเนินการประกาศขายดังกลาวขางตน แตจําเลยกลับไมยอมประกาศขาย โดยอางเหตุวาโจทกมีเงิน
สดชําระเพียง ๒๐,๐๐๐ บาทสวนอีก ๓๗,๕๐๐ บาท โจทกจะจายเปนเช็คลงวันลวงหนา ในเม่ือครบ
ประกาศแลว ๑ เดือน ขออางดังกลาวของจําเลยฟงไมข้ึนเพราะเหตุวาในวันนั้นโจทกซึ่งเปนฝายผูซื้อ
ยังไมมีหนาท่ีตองชําระเงินคาท่ีดินใหกับจําเลยซึ่งเปนฝายผูขายแตอยางใด

๑๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๓๓/๒๕๑๕ สัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษา
ตามยอมในคดียอมมีผลผูกพันเฉพาะคูความในกระบวนพิจารณา

๑๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๓๓๑/๒๕๑๖ สัญญาซื้อขายระบุวาถาผูขายผิดสัญญาไมไปทํา
หนังสือสัญญา และจดทะเบียนการขายตามกําหนด ผูขายยอมใหผูซื้อฟองบังคับใหเปนไปตามสัญญา
และยอมใหคาเสียหายแกผูซื้ออีก ๓๐,๐๐๐ บาท  ดังนี้  คาเสียหายท่ีกําหนดไวนั้นเปนเบี้ยปรับ  เม่ือ
ผูขายไมชําระตามกําหนด  ผูซื้อก็มีสิทธิเรียกเอาเงินจํานวนนั้นไดโดยไมตองนําสืบคาเสียหาย

๑๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๔๒๕/๒๕๑๖ การขายอสังหาริมทรัพยของเด็ก  ผูใชอํานาจ
ปกครองจะทํามิได  เวนแตศาลจะอนุญาต  และผูใชอํานาจจะใหความยินยอมแกเด็กโดยมิไดรับ
อนุญาตจากศาลก็ไมอาจทําไดเชนเดียวกัน ท้ังการขายนั้นหมายความรวมถึงสัญญาจะขาย
อสังหาริมทรัพยของเด็กดวย  เม่ือผู ใช อํานาจปกครองไมมีอํานาจท่ีจะทําได  สัญญาจะขาย
อสังหาริมทรัพยของเด็กยอมไมผูกพันเด็ก เด็กจะอางวาผูจะซื้อผิดสัญญาและจะริบมัดจําหาไดไม

๒๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๔๓๐/๒๕๑๖ แมหนังสือสัญญาขายท่ีดินจะใชคําวาสัญญาซื้อขาย
แตตามพฤติการณท่ีฝายผูขายคือจําเลยยังครอบครองท่ีดินอยู และตกลงกันใหโจทกผูซื้อชําระราคา
ท่ีดินท่ีคางในภายหลัง ท้ังยังตองมีการปฏิบัติตามสัญญาตอไปอีก  กลาวคือ จําเลยจะตองไปขอ
แบงแยกท่ีดินมาโอนใหโจทก  และเปนท่ีเขาใจกันวา  เม่ือแบงแยกท่ีดินและโจทกชําระคาท่ีดินใหแลว
จําเลยจะตองทําการโอนใหโจทก  สัญญาดังกลาวจึงเปนสัญญาจะซื้อขาย มิใชสัญญาซื้อขายเสร็จ
เด็ดขาด

๒๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๖๗๐/๒๕๑๖ โจทกฟองขอใหบังคับจําเลยโอนท่ีดิน ส.ค.๑ ให
โจทกตามสัญญาจะซื้อขายเทากับขอบังคับใหจําเลยจดทะเบียนโอนขายท่ีดินพิพาทใหโจทก  แตเม่ือ
ปรากฏวาท่ีดินพิพาทยังไมไดรับคํารับรองจากนายอําเภอวาไดทําประโยชนแลว  จึงไมอาจจะโอนให
กันไดตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ.๒๔๙๗ มาตรา ๙ เม่ือตามกฎหมายไม
อาจจะโอนกันได ก็จะถือวา จําเลยผิดสัญญาเพราะไมไปจดทะเบียนขายภายในกําหนดอันจะตองใช
คาเสียหายใหแกโจทกตามสัญญาไมได

๒๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๐๕/๒๕๑๘ เรื่องราวท่ีจําเลยลงลายมือชื่อผูขอขายท่ีดิน น.ส. ๓
ยื่นตอพนักงานเจาหนาท่ี (อําเภอ) เปนหลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินอยูในตัว

๒๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๖๘๘/๒๕๑๘ ซื้อขายท่ีดินมีโฉนด  ผูซื้อครอบครองแลว แตมีขอ
สัญญาจะไปจดทะเบียนโอนและเคยเตือนใหโอน  เปนจะซื้อจะขาย ผูซื้อครอบครองกวา ๑๐ ป ไมได
กรรมสิทธิ์



๓๒

๒๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๙๐๖/๒๕๑๘ โจทกจําเลยทําสัญญาซื้อขายท่ีดินกันโดยตกลงกัน
วาจําเลยจะจัดการโอนกรรมสิทธิ์ภายในกําหนด ๓ เดือน  จําเลยผิดสัญญาไมไปจัดการจดทะเบียนให
ตามกําหนด  โจทกจึงฟองจําเลยใหไปจัดการจดทะเบียน  ดังนั้นสัญญาซื้อขายระหวางโจทกจําเลย
หาตกเปนโมฆะไม เพราะอยูในระหวางดําเนินการเพ่ือจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีใหสมบูรณ

๒๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๖๖/๒๕๑๙ การท่ีสามีจําหนายอสังหาริมทรัพยสินเดิมของตน
อันเปนสินบริคณหระหวางสามีภรรยาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๖๒ ดวย
การยกใหโดยเสนหานั้น  จะตองไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากภรรยาตามมาตรา ๑๔๗๓ และ
๑๔๗๖ ประกอบดวยมาตรา ๕๒๕ และ ๔๕๖

๒๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๔๐/๒๕๒๓ ท่ีดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชน  ซึ่งหามโอน
ภายใน ๑๐ ป ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๕๔ ทวิ นั้นการโอนตองหามชัดแจง จึงเปนโมฆะ
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๑๓ ผูรับโอนครอบครองท่ีดินตางดอกเบี้ยไมมีสิทธิ
รับโอนเปนของตน ตองคืนท่ีดินและรับเงินคาท่ีดินคืนจากเจาของเดิม

๒๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๐๔๖/๒๕๒๔ โฉนดท่ีพิพาทออกทับท่ีของโจทก  จึงเปนการออก
โฉนดท่ีไมชอบ  แมจะมีการโอนทางทะเบียนก่ีครั้งก็ตาม  ผูรับโอนก็ไมไดกรรมสิทธิ์ เพราะผูออกโฉนด
ไมมีกรรมสิทธิ์ในท่ีพิพาท  ผูรับโอนคนตอมาแมจะเสียคาตอบแทนโดยสุจริต และจดทะเบียนสิทธิโดย
สุจริต ก็ไมมีสิทธิดีกวาผูโอน

โฉนดท่ีพิพาทออกมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย  แมโจทกไมมีคําขอศาลก็มีอํานาจสั่ง
เพิกถอนโฉนดท่ีพิพาทได

๒๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๓๕๑/๒๕๒๕ บานพิพาทปลูกอยูในท่ีดินของวัด โจทกจําเลยตกลง
ซื้อขายกัน โดยไม มี เจตนาจะรื้อถอนออกไปจากท่ีดิน จึงเปนการซื้อขายบานพิพาทอยาง
อสังหาริมทรัพย แมสัญญาซื้อขายบานพิพาทจะระบุวาคูสัญญาจะไปทําหนังสือสัญญาและจดทะเบียน
การซื้อขายตามกําหนดในขอ ๑ แตในขอ ๑ ก็ไมมีขอความวาจะไปจดทะเบียนกันท่ีไหนเม่ือใด ท้ังขณะ
ทําสัญญาก็ไมปรากฏวาโจทกจําเลยมีขอตกลงจะไปจดทะเบียนหรือกําหนดวันจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีในภายหลัง และหลังจากทําสัญญาแลว ก็ไมปรากฏวาโจทกเคยเรียกรองใหจําเลยไปจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ จึงเห็นไดวาเจตนาท่ีแทจริงของโจทกจําเลยประสงคใหการซื้อขายบานพิพาท
เปนการซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เม่ือมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีจึงเปนโมฆะ ตามมาตรา ๔๕๖

๒๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๒๒๙/๒๕๒๕ เม่ือตามสัญญาจะซื้อขาย และแผนท่ีสังเขปทาย
สัญญาแสดงใหเห็นเจตนาวาตกลงจะซื้อขายท่ีดินดานทิศใตของถนนท่ีตัดผานท้ังหมด  จํานวนเนื้อ
ท่ีดินท่ีลงไวในสัญญาเปนแตคาดประมาณวา เม่ือถนนตัดผานจะมีจํานวนเทาใดแมผูขายโอนท่ีดิน ๘ ไร
โดยใสชื่อผูซื้อในโฉนดไปแลว  แตเม่ือปรากฏจากการรังวัดแบงแยกโฉนดวาท่ีดินดานทิศใตของถนน
มี ๑๑ ไรเศษ  ผูซื้อจึงชอบท่ีจะฟองบังคับผูขายโอนขายท่ีดินใหครบตามสัญญาได

๓๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๓๕๕/๒๕๒๕ ท่ีนาพิพาทมีหนังสือรับรองการทําประโยชนออก
ใหแก ค. มีขอความวาหามโอนสิบปตามมาตรา ๓๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดย



๓๓

คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม ๒๕๑๕ ขอ ๖ การท่ี ค. ผูไดรับหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนในท่ีนาพิพาทอันสืบเนื่องมาจากใบจองตามมาตรา ๓๐ และมาตรา ๓๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ไดทําสัญญาจะซื้อจะขายข้ึนในระหวางระยะเวลาการหามโอนจะขายท่ีนาพิพาทใหแก
อ. เปนเงิน ๓๐,๐๐๐ บาท และไดรับเงินกับไดรับมอบท่ีนาพิพาทให อ. เขาครอบครองทํากินแลว
เพียงแตตกลงจะจดทะเบียนการโอนใหเม่ือพนกําหนดระยะเวลาการหามโอนสิบป  ซึ่งเห็นไดวา เปนการ
จงใจหลีกเลี่ยงขอหามการโอนตามมาตรา ๓๑ ดังนี้  ยอมเปนการอันมีวัตถุประสงคเปนการตองหาม
ชัดแจงโดยกฎหมาย  หนังสือสัญญาจะซื้อขายจึงตกเปนโมฆะตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๑๓ แมตอมาประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๓๑ ซึ่งหามการโอนจะไดถูกแกไขเพ่ิมเติมอันมีผลมิ
ใหใชบังคับขอหามการโอนในกรณีดังเชนคดีนี้ก็ตาม ก็หาทําใหสัญญาจะซื้อขายดังกลาวเปนโมฆะมาแต
เริ่มแรกกลับมีผลสมบูรณข้ึนไม

๓๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๗๕/๒๕๒๘ โจทกทําสัญญาจะซื้อท่ีดินกับ พ. โดยระบุวาท่ีดิน
ตามเนื้อท่ีท่ีตกลงซื้อขายกันนี้อยูทางทิศตะวันออกของท่ีดินแปลงใหญ จึงเปนการซื้อขายดวยความ
ยินยอมแหงเจาของรวมทุกคน เม่ือยังมิไดมีการแบงท่ีดินเปนสวนสัด การท่ี พ. เอาตัวทรัพยมาทํา
สัญญาจะขายใหโจทกโดยเจาของรวมคนอ่ืนมิไดยินยอมดวย จึงไมมีผลผูกพันเจาของรวมคนอ่ืน และ
โจทกจะฟองบังคับตามสัญญาไมได

๓๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๐๙๔/๒๕๒๘ เ ม่ือมีกฎหมายบัญญัติวา การซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย ถามิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีเปนโมฆะ จึงตองถือวาบุคคลทุกคนไดรูถึง
บทบัญญัตินั้นแลว ผูใดกลาวอางวาไมรูจะตองแสดงใหเห็นพฤติการณเฉพาะตัวเปนพิเศษโดยแนชัดวา
ตนไมรู และไมอยูในฐานะท่ีอาจรูไดเชนนั้น

โจทกฟองวา โจทกรับซื้อฝากท่ีดินจากจําเลย ทําหนังสือสัญญาขายฝากกันเองโดยมิได
จดทะเบียนการขายฝากตอพนักงานเจาหนาท่ี โจทกเพ่ิงทราบจากทนายความวาสัญญาขายฝากเปน
โมฆะ จึงฟองเรียกเงินซื้อฝากคืนจากจําเลยฐานลาภมิควรได จําเลยใหการตอสูคดีหลายประการ และ
วาคดีขาดอายุความแลว ดังนี้ ปญหาจึงมีวาฝายโจทกไดรูวาตนมีสิทธิเรียกคืนเงินนั้นเม่ือใด ปญหา
ดังกลาวโจทกมีหนาท่ีจะตองสืบแสดงวาโจทกไมรูหรือไมอยูในฐานะท่ีอาจรูไดวานิติกรรมระหวาง
โจทกจําเลยเปนโมฆะ  อันเปนขอเท็จจริงท่ีจะนําไปสูการวินิจฉัยปญหาขอกฎหมายในขอท่ีวาฟอง
โจทกขาดอายุความแลวหรือไม  ปญหาขอเท็จจริงดังกลาวเปนสาระสําคัญในประเด็นท่ีจะตองวินิจฉัย
การท่ีศาลชั้นตนสั่งงดสืบพยานคูความและฟองวาคดีโจทกขาดอายุความแลวจึงเปนการไมชอบ

๓๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๙๕๒/๒๕๒๘ เม่ือจําเลยทําสัญญาซื้อขายและจดทะเบียนโอน
ท่ีดินมีโฉนดแกโจทก กรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองในท่ีดินแปลงนั้นยอมโอนไปเปนของโจทกทันที
โดยไมตองกระทําการสงมอบกันอีก การท่ีจําเลยยังคงยึดถือท่ีดินตอไปเชนเดิมเปนเพียงยึดถือไวแทน
โจทกเทานั้น หาใชยึดถือเพ่ือตนเองไม หากจําเลยจะยึดถือเพ่ือตนเองโดยเจตนาเปนเจาของ จําเลย
ตองบอกกลาวแสดงเจตนาเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือใหโจทกทราบตามมาตรา ๑๓๘๑ และไมเปน
การแยงการครอบครองหรือครอบครองปรปกษตอโจทกตามมาตรา ๑๓๘๒ โจทกจึงมีสิทธิในท่ีดิน



๓๔

ดีกวาจําเลย คําสั่งของศาลวาท่ีดินตกเปนกรรมสิทธิ์ของจําเลยตามคํารองขอแสดงกรรมสิทธิ์นั้นไม
ผูกพันโจทกซึ่งมีสิทธิในท่ีดินดีกวาจําเลย

๓๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๑๗๖/๒๕๓๐ จําเลยท่ี ๑ ใชใบมอบอํานาจปลอมของ อ. ซึ่งเปน
ใบมอบอํานาจปลอมโอนขายท่ีดินของ อ. ใหจําเลยท่ี ๒ โดย อ. มิไดรูเห็นยินยอมแลวจําเลยท่ี ๒ นํา
ท่ีดินไปขายฝากแกจําเลยท่ี ๓ ดังนี้ จําเลยท่ี ๒ ไมไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและยอมไมมีอํานาจท่ีจะนําไป
ขายฝากแกจําเลยท่ี ๓ ได โจทกซึ่งเปนทายาทและผูจัดการมรดกของ อ. จึงมีสิทธิขอใหศาลเพิกถอน
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินนั้นกลับคืนมาเปนของ อ. ตามเดิมได

๓๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๓๘๙/๒๕๓๒ ผูรองกับพ่ีสาวซื้อท่ีดินมีโฉนดจากจําเลยโดยทํา
หนังสือสัญญาซื้อขายและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ขณะนั้นบนท่ีดินมีบานพิพาทของจําเลย
ปลูกอยู บานพิพาทเปนสวนควบของท่ีดิน ตอมาผูรองกับพ่ีสาวซื้อบานพิพาทจากจําเลย แมจะทํา
หนังสือสัญญาซื้อขายกันเอง บานพิพาทก็ตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูรองกับพ่ีสาว ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๐๗ วรรคสอง (เดิมตรงกับมาตรา ๑๔๔ วรรคสอง ใหม) ตั้งแตวันทํา
หนังสือสัญญาซื้อขายบานพิพาทแลว โดยไมตองไปจดทะเบียนการซื้อขายตอพนักงานเจาหนาท่ีตาม
มาตรา ๔๕๖ อีก โจทกจึงไมมีสิทธินําเจาพนักงานบังคับคดียึดบานพิพาท

๓๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๒๘๗/๒๕๓๒ จําเลยเปนผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาท ระหวาง
ท่ีจําเลยไมอยู  ต. ขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓) ทับท่ีดินของจําเลย  โดยจําเลย
มิไดยินยอมดวย  ต. ไมมีสิทธิครอบครอง  การท่ี ต. นําท่ีดินท่ีพิพาทมาขายให ส. แลว ส. โอนขาย
ท่ีดินพิพาทใหแกโจทกโดยทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ดังนี้  โจทกไมไดสิทธิ
ครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย  โจทกอาง ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๒๙๙ มาใช
บังคับไมได

๓๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๔๒/๒๕๓๓ บิดาโจทกซื้อท่ีดินพิพาทจากจําเลย แตยังชําระราคา
ไมครบถวน  และยังมิไดจดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทใหแกกัน เม่ือ ว. ถึงแกความตายและโจทกไดฟอง
บังคับใหจําเลยโอนท่ีดินพิพาทใหแกโจทก ดังนี้ จําเลยมีหนาท่ีจะตองโอนท่ีดินพิพาทใหแกโจทก และ
โจทกก็มีหนาท่ีตองชําระคาท่ีดินท่ีคางชําระนั้นใหแกจําเลย เพราะเปนการชําระหนี้ตามสัญญาตาง
ตอบแทน

๓๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๔๔๔/๒๕๓๓ ท่ีดินพิพาทเปนท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.๓) ซึ่งมีขอกําหนดหามผูมีสิทธิในท่ีดินโอนท่ีดินไปยังผูอ่ืนภายใน ๑๐ ป นับแตวันท่ีทาง
ราชการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหเปนตนไป  นอกจากตกทอดทางมรดกตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ การท่ีจําเลยไดท่ีดินพิพาทมาโดยทางมรดกและทําสัญญาซื้อขายท่ีดิน
พิพาทใหโจทกในระหวางระยะเวลาหามโอนดังกลาวโดยไดรับเงินกับมอบท่ีดินพิพาทใหโจทก
ครอบครองแลว แมมีขอตกลงวาจําเลยจะจดทะเบียนโอนท่ีดินดังกลาวใหแกโจทก เม่ือจําเลยประกาศ
รับมรดกเสร็จแลวก็ตาม ก็ถือไดวาเปนสัญญาท่ีมีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย ตกเปน
โมฆะ  โจทกจึงไมมีอํานาจฟองใหจําเลยปฏิบัติตามสัญญาดังกลาว



๓๕

๓๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๙๗๕/๒๕๓๓ จําเลยซื้อท่ีดินพิพาทจากผูขายและเขาอยูในท่ี
พิพาทแลว แตเม่ือผูขายไมใชเจาของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครองท่ีพิพาท เปนแตเพียงผูอาศัยสิทธิ
ของโจทกอยูในท่ีพิพาท จําเลยยอมไมไดสิทธิดีไปกวาผูโอน  จําเลยคงมีสิทธิเทากับท่ีผูขายมีอยู  จึง
เทากับอยูในท่ีพิพาทโดยอาศัยสิทธิของโจทกเชนกัน ดังนั้น จําเลยอยูในท่ีพิพาทมานานเทาใดก็ไมได
สิทธิครอบครอง เวนแตจะเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือตามมาตรา ๑๓๘๑

๔๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๕๑๕– ๔๕๑๖/๒๕๓๓ บิดาโจทกขายหองแถวพิพาทใหแกจําเลย
ตั้งแตป ๒๔๘๗ และจําเลยไดครอบครองโดยสงบและเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของตลอดมาเปนเวลา
กวาสิบป แมการซื้อขายมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ตกเปนโมฆะตามมาตรา ๔๕๖ หองแถว
พิพาทยอมตกเปนกรรมสิทธิ์ของจําเลยดวยการครอบครองปรปกษแลว ตามมาตรา ๑๓๘๒ และแม
จําเลยเปนบุคคลตางดาว แตจําเลยซื้อเฉพาะหองแถวไมมีกฎหมายหามบุคคลตางดาวเปนเจาของหองแถว
จําเลยยอมมีสิทธิซื้อหองแถวดังกลาว

๔๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๒๓/๒๕๓๕ ป. ขายท่ีพิพาทซึ่งเปนท่ีดินมีหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน (น.ส.๓ ก) ใหแกจําเลยแลว โดยใหจําเลยเขาครอบครองและมอบหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนสําหรับท่ีพิพาทใหจําเลย จึงเปนการโอนการครอบครองใหแกจําเลยไปแลว ป. ไมมีสิทธินําท่ี
พิพาทไปจดทะเบียนโอนขายใหแกโจทกอีก โจทกจึงไมมีสิทธิ์ใด ๆ ในท่ีพิพาท จําเลยมีสิทธิดีกวา

๔๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๐๖๒/๒๕๓๕ ตามหนังสือสัญญามีขอความวา วันท่ี ๗ เมษายน
๒๕๒๙ จําเลยไดขายบานพรอมท่ีดิน ๑ แปลง ใหแกโจทกเปนเงิน ๖๐,๐๐๐ บาท ไดรับชําระราคาจาก
โจทกแลว และยอมมอบทรัพยสินท่ีขายใหแกโจทกวันท่ี ๓๐ สิงหาคม ๒๕๒๙ เม่ือสิ้นกําหนด
สัญญานี้แลว หากจําเลยไมนําเงินมาชําระคืนในจํานวนดังกลาว  จําเลยจะมอบใหเปนกรรมสิทธิ์แกผู
ซื้อเพียงผูเดียว  สัญญาดังกลาวเปนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยซึ่งตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๔๕๖ ในขอสัญญาไมมีขอความวาคูสัญญาจะไปทําการจดทะเบียน
การโอนตอพนักงานเจาหนาท่ีในภายหลัง  เพียงแตมีขอกําหนดในการชําระราคาคืนอันเปนเงื่อนไข
บังคับหลังและขอกําหนดในการมอบทรัพยสินท่ีขายใหแกโจทกอันเปนเงื่อนเวลาเทานั้น จึงเปนสัญญา
ซื้อขายเด็ดขาด หาใชสัญญาจะซื้อจะขายไม เม่ือมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีจึงตกเปนโมฆะตามมาตรา ๑๑๕ (มาตรา ๑๕๑ ปจจุบัน) โจทกไมมีสิทธิเรียกเงินคืนโดย
อาศัยมูลจากสัญญาซื้อขายได

๔๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๘๐/๒๕๓๖ ท่ีพิพาทเปนท่ีดินท่ีทางราชการมีขอกําหนดหามโอน
ภายในกําหนดสิบปนับแตวันท่ีจําเลยไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
มาตรา ๕๘ ทวิ ขณะโจทกจําเลยซื้อขายท่ีดินพิพาทกัน ยังอยูในระยะเวลาหามโอน ดังนั้น การซื้อขาย
ท่ีพิพาทและการท่ีจําเลยสงมอบการครอบครองท่ีพิพาทใหโจทกยอมตกเปนโมฆะตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา ๕๘ ทวิ ประกอบดวย ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๑๓ (มาตรา
๑๕๐ ปจจุบัน) แมโจทกจะครอบครองท่ีพิพาทมานานเพียงใดก็ไมไดสิทธิครอบครอง ท่ีพิพาทยังเปน
ของจําเลยอยู
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๔๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๕๗/๒๕๓๗ จําเลยซื้อท่ีดินโดยหลงเชื่อตามท่ีโจทกฉอฉลวาท่ีดิน
ติดถนนสาธารณะไมมีท่ีดินแปลงอ่ืนค่ันอยู  ความจริงท่ีดินมิไดอยูติดถนนสาธารณะ ถือวาจําเลยแสดง
เจตนาโดยสําคัญผิดในคุณสมบัติของทรัพยท่ีจะซื้อ  ทําใหสัญญาซื้อขายท่ีดินเปนโมฆียะ

๔๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๒๕๖/๒๕๓๗ ป. ประมูลซื้อทรัพยพิพาท คือ ท่ีดินพรอมตึกแถว
ไดจากการขายทอดตลาดในการบังคับคดีตามคําพิพากษาของศาล  จําเลยไดยื่นคํารองขอใหเพิกถอน
การขายทอดตลาดและขณะท่ีคดีอยูระหวางพิจารณาของศาล ป. ไดโอนขายทรัพยพิพาทใหผูรองโดยผู
รองไดรับโอนโดยสุจริตเสียคาตอบแทนและจดทะเบียนโดยสุจริต ตอมาศาลพิพากษาใหเพิกถอนการ
ขายทอดตลาดตองถือเสมือนวาไมมีการขายทอดตลาดทรัพยพิพาท   และไมมีการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยพิพาทใหแก ป. และผูรอง แม ป. เองก็ยังไมไดรับความคุมครอง
เพราะกรณีไมตองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๓๓๐ ผูรองไมอาจอางวาผูรองเปน
บุคคลภายนอกไดซื้อทรัพยพิพาทมาโดยสุจริต และเสียคาตอบแทนและจดทะเบียนโดยสุจริต   คํา
พิพากษาท่ีเพิกถอนการขายทอดตลาดไมผูกพันผูรองได เม่ือ ป. ผูโอนไมมีสิทธิในทรัพยสินพิพาทแลว
ผูรองซึ่งเปนผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน  และอีกประการหนึ่งการท่ีมีการโอนทรัพยพิพาทดังกลาว ก็
เปนการโอนทรัพยพิพาทไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ แตการเพิกถอนการ
ขายทอดตลาดทรัพยพิพาทเปนเรื่องการเพิกถอนการขายทอดตลาดทรัพยตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง มาตรา ๒๙๖ วรรคสอง  ซึ่งเปนกรณีอีกเรื่องหนึ่งหาเก่ียวของกันไมผูรองจึงไมได
รับความคุมครอง

๔๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๑๘๖/๒๕๓๘ ความยินยอมใหทํานิติกรรมของสามีภริยาไมมี
กฎหมายบังคับวาตองใหความยินยอมเฉพาะเรื่องเฉพาะราย  จะใหความยินยอมเปนการลวงหนาและ
ตลอดไปไมได  และโดยสภาพแลวความยินยอมใหทํานิติกรรม  ผูใหความยินยอมสามารถใหความ
ยินยอมเฉพาะเรื่องเฉพาะรายหรือตลอดไปได

๔๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๓๗๒/๒๕๓๘ มารดาโจทกขายและมอบการครอบครองท่ีพิพาท
ซึ่งยังอยูภายในขอกําหนดหามโอนใหจําเลยโดยมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี จึงไมถูกตองตามแบบและเปนการฝาฝนขอหามชัดแจง ตกเปนโมฆะตามมาตรา ๑๑๓ เดิม
(มาตรา ๑๕๐ ปจจุบัน) การครอบครองของผูรับโอนจึงตองถือวาเปนการครอบครองแทนเจาของท่ี
พิพาท แมพนกําหนดเวลาหามโอนแลว  ก็ยังตองถือวาครอบครองแทนจนกวาจะมีการบอกกลาว
เปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือตามมาตรา ๑๓๘๑ หรือจนกวาเจาของท่ีพิพาทจะแสดงเจตนาสละการ
ครอบครองใหตามมาตรา ๑๓๗๗,๑๓๗๙ การท่ีโจทกรื้อถอนบานไปในระหวางเวลาหามโอนเทากับ
สละเจตนาครอบครองเปนการฝาฝนขอหามโอนตกเปนโมฆะเชนกัน คดีเชนนี้ไมอยูในบังคับตองฟอง
เพ่ือปลดเปลื้องการรบกวนภายใน ๑ ป ตามมาตรา ๑๓๗๕

๔๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๖๐๑/๒๕๓๘ สัญญาซื้อขายท่ีดินระหวางโจทกและจําเลยไดทํา
เปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีและกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีซื้อขายกันไดโอนไปยังจําเลย
แลว แตหากจําเลยยังชําระราคาท่ีดินใหโจทกไมครบถวน  ก็เปนเรื่องท่ีจําเลยไมชําระหนี้ โจทกมีสิทธิ



๓๗

กําหนดระยะเวลาพอสมควรแลวบอกกลาวใหจําเลยชําระราคาท่ียังคางชําระใหโจทกภายในกําหนด
ระยะเวลานั้นได และถาจําเลยยังไมชําระ  โจทกยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาซื้อขายแกจําเลยไดตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๘๗ และเม่ือโจทกไดใชสิทธิเลิกสัญญา โจทกยอมมีสิทธิ
เรียกท่ีดินคืนจากจําเลยตามมาตรา ๓๙๑

๔๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๗๑๘/๒๕๓๙ จําเลยทําสัญญาจะขายท่ีดินใหโจทก  มีขอตกลงวา
จะไปจดทะเบียนโอนขายเม่ือออก น.ส.๓ เสร็จแลว  ตอมาไดมีการออก น.ส.๓ แตมีขอกําหนดหาม
โอนภายใน ๑๐ ป ตามมาตรา ๓๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  โจทกรอจนพน ๑๐ ป  จึงไดฟอง
ขอใหบังคับจําเลยจดทะเบียนโอนขายท่ีดิน  กรณีจึงตองดวย ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๒๑๙ วรรคแรก  ท่ีการชําระหนี้ดวยการจดทะเบียนโอนขายท่ีดินแกโจทกกลายเปนพนวิสัย
อันเปนพฤติการณท่ีเกิดข้ึนภายหลัง ซึ่งจําเลยไมตองรับผิดชอบ  จําเลยเปนอันหลุดพนจากการชําระ
หนี้โดยไมตองจดทะเบียนโอนขายท่ีดินแกโจทกอีกตอไป เพราะไมมีขอตกลงวาตองรอจนพนกําหนด
หามโอนแลวจึงจะจดทะเบียนโอนขาย

๕๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๘๖๐/๒๕๓๙ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๘
กําหนดใหท่ีงอกริมตลิ่งเปนสวนหนึ่งของท่ีดินท่ีตั้งอยูริมตลิ่ง เม่ือท่ีงอกอยูติดกับท่ีดินมีโฉนดยอมเปน
สวนหนึ่งของท่ีดินแปลงดังกลาวและเปนกรรมสิทธิ์ของ ส. เจาของท่ีดินโดยหลักสวนควบดวยผลของ
กฎหมาย ไมจําตองรังวัดข้ึนทะเบียนวาเปนสวนหนึ่งของท่ีดินตามโฉนดเดิมเสียกอนแลว จึงจะเปน
ท่ีดินมีกรรมสิทธิ์ การท่ี ส. ขายท่ีงอกใหโจทก ถือวาไดแบงท่ีดินตามโฉนดนั้นขายแกโจทก ไมใชเปน
การขายท่ีดินมือเปลา โจทกกับ ส. เพียงแตทําสัญญาซื้อขายกันเอง  จึงตกเปนโมฆะตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคแรก โจทกไมไดกรรมสิทธิ์ในท่ีงอก โจทกจึงไมมีอํานาจ
ฟองบังคับใหจําเลยออกไปจากท่ีงอก

๕๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๔๖๖/๒๕๓๙ สิทธิเชาซื้อท่ีดินพรอมอาคารของจําเลยท่ีมีอยูตอ
การเคหะแหงชาติ  เปนทรัพยสินชนิดหนึ่งท่ีสามารถซื้อขายกันได  ขอตกลงซื้อขายสิทธิดังกลาวแมไม
ทําเปนหนังสือ แตโจทกชําระหนี้เนื่องในการซื้อขายแกจําเลยบางแลว มีผลผูกพันระหวางจําเลยผูขาย
กับโจทกผูซื้อตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคสอง โจทกมีอํานาจฟองให
จําเลยไปทําการโอนสิทธิดังกลาวแกโจทกได

๕๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๘๘๓/๒๕๓๙ สัญญาจะซื้อขายท่ีดินและสัญญาซื้อขายท่ีดินได
ระบุไววา  โจทกซื้อท่ีดินมี น.ส.๓ จากจําเลยเนื้อท่ี ๑๔ ไร  จําเลยจึงมีหนาท่ีตองสงมอบท่ีดินใหโจทก
จํานวน ๑๔ ไร  ตามสัญญา  ในสัญญาจะซื้อขายระบุวาราคาไรละ ๓๐๐,๐๐๐ บาท แมในสัญญาซื้อ
ขายไมไดระบุราคาไรละ  แตระบุราคารวมเปนเงิน ๔,๒๐๐,๐๐๐ บาท  ก็ไมเปนการซื้อขายเหมาท้ัง
แปลง  สวนราคาท่ีดินท่ีจําเลยสงมอบแกโจทกจะมีจํานวนเนื้อท่ีมากหรือนอยไปกวาสัญญาเทาใด
และผูซื้อผูขายจะมีสิทธิและหนาท่ีอยางไร  คูกรณีไมตองกําหนดเปนเงื่อนไขไวในสัญญา  และไมตอง
แจงใหเจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดินทราบในเวลาจดทะเบียนโอน เพราะมีกฎหมายบัญญัติไวโดยชัดแจง
ตามมาตรา ๔๖๖ วรรคแรก  เม่ือเนื้อท่ีตาม น.ส.๓ ท่ีจําเลยสงมอบแกโจทก มีเนื้อท่ี ๙ ไร ๓ งาน ๙๑
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ตารางวา  นอยไปกวาท่ีโจทกตกลงซื้อตามสัญญา ๔ ไร ๙ ตารางวา  คดีของโจทกจึงตองบังคับตาม
บทบัญญัติมาตราดังกลาว  จําเลยตองคืนเงินคาท่ีดินจํานวน ๔ ไร ๙ ตารางวา  เปนเงิน
๑,๒๐๖,๗๕๐ บาท แกโจทก

๕๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๒๔๑/๒๕๔๐ โจทกในฐานะผูจัดการมรดกของ ส. ซื้อท่ีดินจาก
การขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  และเจาพนักงานท่ีดินจดทะเบียนโอนเปนกรรมสิทธิ์ของโจทกแลว
โจทกจึงเปนผูไดไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในท่ีดินโดยสมบูรณตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา
๔๕๖ และมาตรา ๑๓๓๐ แมตอมาจําเลยไดยื่นคํารองขอใหเพิกถอนการขายทอดตลาดและคดีอยูใน
ระหวางการพิจารณาของศาลชั้นตนก็ตาม  ก็เปนเรื่องการเพิกถอนการขายทอดตลาดตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๒๙๖ วรรคสอง อีกสวนตางหาก  มิใชการขายทอดตลาดตก
เปนโมฆะ  เม่ือศาลยังไมไดมีคําสั่งใหเพิกถอนการขายทอดตลาด  โจทกยอมเปนเจาของกรรมสิทธิ์โดย
สมบูรณ  มีอํานาจฟองขับไลจําเลยผูอาศัยในท่ีดินโดยไมมีสิทธิได

๕๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๐๒/๒๕๔๑ แมการซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะไดทําตามแบบท่ี
บัญญัติไวในมาตรา ๔๕๖ ไมตกเปนโมฆะ ก็ยังถือไมไดวาการซื้อขายสมบูรณชอบดวยกฎหมาย
เพราะมาตรา ๔๕๖ มิไดบัญญัติไวเชนนั้น แตการซื้อขายอสังหาริมทรัพยเปนนิติกรรมอยางหนึ่ง  การ
ซื้อขายดังกลาวจะสมบูรณชอบดวยกฎหมายหรือไม  จึงตองตกอยูภายใตบังคับ ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย บรรพ ๑ ลักษณะ ๔ วาดวยนิติกรรม

๕๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๕๙๗/๒๕๔๑ ขณะทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินพิพาทยังเปนท่ีดิน
มือเปลา เม่ือสัญญาจะซื้อจะขายไดระบุท่ีตั้งของท่ีดิน  และระบุดวยวาเปนท่ีดินตามหลักฐานใบนํา
สํารวจซึ่งไดระบุจํานวนเนื้อท่ีดินท่ีจะซื้อขายกัน โดยใหผูซื้อมีสิทธิเลือกเอาท่ีดินใดก็ไดตามใบนําสํารวจ
และยังระบุดวยวาจะชําระเงินคาท่ีดินสวนท่ีเหลือเม่ือไดรับโฉนดท่ีดินแลว ถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะ
ขายท่ีมีสาระสําคัญครบถวนแลว จึงสมบูรณใชบังคับไดตามกฎหมาย

๕๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๖๐๑/๒๕๔๑ สัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาทไดกําหนดเงื่อนไขใน
สัญญาวาใหเจาของท่ีดินท่ียังเปนผูเยาวบรรลุนิติภาวะเสียกอนจึงจะไปโอนท่ีดินพิพาทกันได  สัญญา
ซื้อขายท่ีดินพิพาทดังกลาวจึงเปนสัญญาจะซื้อจะขายไมใชสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด สัญญาซื้อขาย
ท่ีดินพิพาทจึงไมตกเปนโมฆะและใชบังคับได

๕๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๔๙/๒๕๔๒ สัญญาแบงมรดกท่ีดินพิพาทระหวางโจทกและ
จําเลยมีข้ึนกอนมีโฉนดท่ีดิน  ท่ีดินพิพาทยอมตกเปนสิทธิของโจทกกอนมีโฉนดท่ีดิน  แมท่ีดินโฉนดท่ี
พิพาทมีขอความระบุวาหามโอนภายใน ๑๐ ป ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๕๘ ทวิ ก็ตาม
กรณีก็ไมตองหามมิใหโจทกฟองขอใหจําเลยแบงแยกท่ีดินเฉพาะสวนท่ีดินพิพาทแกโจทกตามประมวล
กฎหมายท่ีดินมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหา  เพราะไมใชกรณีท่ีผูไดมาซึ่งสิทธิในท่ีดินโอนท่ีดินใหแกผูอ่ืน
แตเปนการโอนใหแกเจาของท่ีดินซึ่งเปนผูมีสิทธิในท่ีดินท่ีแทจริง

๕๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๘๗๖/๒๕๔๒ สัญญาจะซื้อจะขายท่ีพิพาทซึ่งอยูในเขตปฏิรูป
ท่ีดินระหวางโจทกกับจําเลย มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย ยอมตกเปนโมฆะ
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ตามมาตรา ๑๕๐ การท่ีโจทกชําระเงินคาซื้อขายท่ีพิพาทใหจําเลยยอมเปนการชําระหนี้อันเปนการฝา
ฝนขอหามตามกฎหมาย กรณีตองดวยมาตรา ๔๑๑ ท่ีโจทกไมอาจเรียกเงินคืนจากจําเลยฐานลาภ
มิควรได หนังสือสัญญากูเงินฉบับพิพาทท่ีโจทกฟองเปนสัญญาท่ีจําเลยตกลงยอมรับผิดใชหนี้ซึ่งมีมูล
หนี้มาจากการท่ีโจทกไดชําระหนี้เปนการฝาฝนขอหามตามกฎหมายยอมตกเปนโมฆะดวย จําเลยจึงไม
ตองรับผิดชําระเงินพรอมดอกเบี้ยตามหนังสือสัญญากูเงินใหแกโจทก

๕๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๐๗๔/๒๕๔๒ โจทกและ ผ. ทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินหนังสือ
รับรองการทําประโยชน (น.ส.๓ ก.) กัน  โดยคูสัญญามุงถึงการจดทะเบียนเปนสําคัญในการโอนสิทธิ
ครอบครอง  ตราบใดท่ีโจทกและ ผ. ยังไมไดจดทะเบียนกัน  การครอบครองท่ีดินตามหนังสือสัญญา
การซื้อขายของโจทกก็ยอมเปนการตอบแทน ผ. ผูขายตราบนั้น  เม่ือ ผ.ถึงแกความตาย ท่ีดินพิพาท
ยอมเปนมรดกตกทอดแกทายาทของ ผ. และประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๗๕๔ วรรคสาม
บัญญัติใหเจาหนี้ผูมีสิทธิเรียกรองฟองรองภายในหนึ่งปนับแตเม่ือเจาหนี้ไดรูหรือควรไดรูถึงความตาย
ของเจามรดก  เม่ือโจทกมิไดฟองรองกันภายในกําหนดเวลาดังกลาว  คดีของโจทกยอมเปนอันขาด
อายุความ

๖๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๒๓๐/๒๕๔๒ การซื้อขายท่ีดินพิพาทซึ่งทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีไดกระทําในชวงเวลาท่ีโจทกถูกศาลสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดแลว อํานาจ
ในการจัดการทรัพยสินยอมตกอยูแกเจาพนักงานพิทักษทรัพย  โจทกไมมีอํานาจกระทําการใด ๆ
เก่ียวกับทรัพยสินของตนตามพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.๒๔๘๓ มาตรา ๒๒ และ ๒๔ ดังนั้น
การซื้อขายท่ีดินพิพาทดังกลาวจึงตกเปนโมฆะตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๑๓
(เดิม) ไมมีผลบังคับ

การซื้อขายท่ีดินพิพาทกอนโจทกมีสถานะเปนบุคคลลมละลาย  เม่ือมิไดทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  ยอมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๔๕๖ จึงเสียไป  ไมมีผลบังคับตามกฎหมาย  ไมอาจฟงวามีการซื้อขายท่ีดินพิพาท

๖๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๕๘๗/๒๕๔๒ เอกสารฉบับพิพาทระบุสาระสําคัญแหงสัญญา
คือ ฝายจําเลยตกลงแบงขายท่ีดินบางสวนใหแกโจทกโดยมีเงื่อนเวลาแบงชําระราคาท่ีดินออกเปน ๒ งวด
งวดแรกชําระใหแกจําเลย  ไปแลวในวันทําสัญญา  งวดท่ีสองกําหนดชําระในเวลาภายหลังจากวันทํา
สัญญา  โดยโจทกจําเลยยังมีหนี้ท่ีจะตองปฏิบัติตอกันอีก  กลาวคือโจทกตองชําระราคาสวนท่ีเหลือ
และจําเลยตองไปรังวัดแบงแยกท่ีดินท่ีขายตามจํานวนเนื้อท่ีท่ีแนนอนในสัญญา  หาใชสงมอบทรัพยสิน
ท่ีซื้อขายและชําระราคาท่ีดินท่ีซื้อขายเสร็จเด็ดขาดในวันทําสัญญา เอกสารฉบับพิพาทจึงเปนสัญญา
จะซื้อจะขายมิใชสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด

๖๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๕๙๗/๒๕๔๒ ท่ีดินพิพาทเปนท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธิหนังสือรับรอง
การทําประโยชน (น.ส.๓ ก.) ผูมีชื่อในเอกสารสิทธิจึงมีเพียงสิทธิครอบครอง  แมการซื้อขายท่ีดิน
พิพาทระหวางโจทกกับจําเลยท่ี ๑ จะไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี แตเม่ือจําเลยท่ี ๑ สง
มอบการครอบครองและโจทกเขาครอบครองทําประโยชนในท่ีดินพิพาทแลว การซื้อขายยอมสมบูรณ



๔๐

โดยการสงมอบการครอบครอง หาตกเปนโมฆะไม  โจทกยอมไดไปซึ่งสิทธิครอบครองในท่ีดินพิพาท
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๗๘

๖๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๗๒๑๘/๒๕๔๒ โจทกซื้อท่ีดินพิพาทจากจําเลยและชําระคาท่ีดินให
จําเลยครบถวนแลว   จําเลยสงมอบท่ีดินพิพาทใหโจทกเขาครอบครองทําประโยชนตั้งแตวันทําสัญญา
แตท่ีดินพิพาทเปนของ ผ. และ ผ. ไดแจงความกลาวหาวาคนงานของโจทกบุกรุกท่ีดินพิพาท ดังนี้ เปน
กรณีท่ี ผ. มากอการรบกวนสิทธิของโจทกในฐานะผูซื้อในอันจะครองท่ีดินพิพาทเปนปกติสุข เพราะ ผ.
มีกรรมสิทธิ์เหนือท่ีดินพิพาทอยูในเวลาท่ีโจทกซื้อจากจําเลย จึงเปนการรอนสิทธิตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๗๕ เม่ือโจทกมิไดรูในเวลาซื้อขายวาท่ีดินพิพาทเปนสวนหนึ่งของ
ท่ีดิน  ผ. และจําเลยพิสูจนไมไดวาสิทธิของโจทกไดสูญไปโดยความผิดของโจทกเอง จําเลยจึงตองรับ
ผิดคืนเงินคาท่ีดินพิพาทพรอมดอกเบี้ยแกโจทก

หลังจากท่ีโจทกถูก ผ. อางวาท่ีดินพิพาทเปนของ ผ. และถูกแจงความดําเนินคดีโจทก
ยอมตามท่ี ผ. เรียกรองโดยจะไมเขาทําประโยชนในท่ีดินพิพาทอีก แตเม่ือการท่ีโจทกยินยอมตามท่ี ผ.
เรียกรองเพราะคนงานของโจทกจะตองถูกดําเนินคดีอาญาและมีโทษถึงจําคุกได การยอมของโจทก
ดังกลาวจึงมิไดเกิดข้ึนโดยความสมัครใจ และไมเปนการยอมตามท่ีบุคคลภายนอกเรียกรอง ความรับ
ผิดของจําเลยในฐานะผูขายจึงไมอยูภายในบังคับอายุความ ๓ เดือน ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๔๘๑ และมิใชกรณีโจทกฟองเรียกเงินคืนฐานลาภมิควรได  แตอยูภายในบังคับอายุ
ความท่ัวไป  ตามมาตรา ๑๙๓/๓๐ ซึ่งมีกําหนด ๑๐ ป

๖๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๗๕/๒๕๔๓ มาตรา ๔๔๖ วรรคสอง มิใชกฎหมายอันเก่ียวกับ
ความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน คูกรณีจึงอาจกําหนดไวในสัญญาเปนการแตกตางกับ
บทบัญญัตินี้ได

แมสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดจะมีขอตกลงกันวา  ถาพ้ืนท่ีจริงของหองชุดมีมากกวาหรือ
นอยกวาท่ีระบุในสัญญาจะซื้อจะขาย  คูสัญญายังตองผูกพันตนตามสัญญาและถาแตกตางกันตั้งแต
รอยละหาหรือมากกวานั้น  ราคาท่ีตองชําระจะตองปรับเพ่ิมหรือลดลงตามสวนโดยการปรับราคาจะ
กระทําในการชําระเงินงวดสุดทายของราคา  แตศาลก็ตองตีความสัญญาใหเปนไปตามความประสงค
ของคูสัญญาในทางสุจริตโดยพิเคราะหถึงปกติประเพณีประกอบดวย โดยเจตนาของคูสัญญาท่ีกระทํา
โดยสุจริตคงมิไดหมายความวา  ไมวาเนื้อท่ีของอาคารชุดจะแตกตางมากกวารอยละหาสักเพียงใด
โจทกก็ตองรับโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดโดยไมอาจปฏิเสธได อาคารชุดพิพาทมีเนื้อท่ีล้ําจํานวนคิด
เปนรอยละ ๓๑.๗ โจทกจะตองชําระเงินเพ่ิมอีกประมาณ ๙๐๐,๐๐๐ บาท  รวมท้ังจําเลยไดบังคับ
ใหโจทกรับมอบซอกมุมหองท่ีติดกันซึ่งมีเนื้อท่ีอีก ๓๐ ตารางเมตร  โดยมีฝาก้ันหองระหวางเนื้อท่ี
๙๕.๕ ตารางเมตร  กับ ๓๐ ตารางเมตร  เปนฝาก้ันซึ่งเปนคานรับน้ําหนักของตัวอาคาร  โดยจําเลยได
ทําชองใหเขาไปไดทางดานหลังเพียงเล็กนอย  สวนท่ีล้ําจํานวนเปนสวนของเนื้อท่ีซอกมุมหองท่ีติดกัน
หากพิจารณาถึงความประสงคในทางสุจริต  โดยพิเคราะหถึงปกติประเพณีแลวก็หาควรบังคับใหโจทก
ตองจายเงินเพ่ิมเปนจํานวนมากเพ่ือรับเอาเนื้อท่ีล้ําจํานวนท่ีไรประโยชนนั้นไม  และหากโจทกทราบ



๔๑

กอนแลวคงจะมิไดเขาทําสัญญานั้นอยางแนนอน  ท้ังศาลจะตองตีความใหเปนคุณแกโจทกผูตองเสีย
ในมูลหนี้ตามมาตรา ๑๑ โจทกจึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดเม่ือล้ําจํานวนถึงขนาดซึ่งหากโจทกไดทราบ
กอนแลวคงมิไดทําสัญญานั้นตามมาตรา ๔๖๖ วรรคสอง  อันเปนผลใหคูกรณีตองกลับคืนสูฐานะเดิม
ตามมาตรา ๓๙๑ จําเลยจึงตองคืนเงินท่ีไดรับไวจากโจทกท้ังหมดพรอมดอกเบี้ยอัตรารอยละ ๗.๕ ตอ
ป  นับแตวันท่ีจําเลยไดรับไว

๖๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๖๑/๒๕๔๓ หนังสือสัญญาจะซื้อขายหรือสัญญาวางมัดจําระบุ
วาเปนการซื้อขายท่ีดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓ ก.) ๓ แปลง (น.ส.๓) ๑ แปลง
แมไมระบุเนื้อท่ีของแตละแปลง  แตก็ระบุจํานวนเนื้อท่ีรวมซึ่งเปนผลบวกของเนื้อท่ีดินท้ังสี่แปลง
ตอมามีการโอนสิทธิการครอบครองท่ีดินตาม น.ส.๓ ก. ๓ แปลง  สวนท่ีดินตาม น.ส.๓ ไมไดโอนสิทธิ
ครอบครองกัน เนื่องจากท่ีดินไมไดติดตอเปนผืนเดียวกัน  จึงมีการเปลี่ยนท่ีดินโดยนําท่ีดินท่ีติดตอกับ
ท่ีดิน ๓ แปลงขางตนมาซื้อขายกัน  และคิดราคาท่ีดินคํานวณเปนราคาตารางวา  โดยผูขายตองใชเงิน
แกผูซื้อเพราะท่ีดินแปลงใหมมีเนื้อท่ีนอยกวาท่ีดินแปลงเดิม ซึ่งราคาท่ีดินท่ีใชคืนคํานวณแลวก็ตรงกับ
ราคาท่ีตกลงซื้อขายกันแตแรก  แสดงใหเห็นเจตนาของโจทกกับจําเลยวาการซื้อขายท่ีดินดังกลาว
ถือเอาจํานวนเนื้อท่ีดินเปนสาระสําคัญ  มิใชเปนการขายเหมา  การท่ีจําเลยสงมอบท่ีดินนอยไปกวาท่ี
ตกลงกันไวโดยโจทกมิไดบอกปด  แตรับเอาท่ีดินและใชราคาท่ีดินตามสวนไดตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๔๔๖ วรรคหนึ่ง  เม่ือโจทกชําระเงินคาซื้อท่ีดินใหแกจําเลยเกินไปบางสวน
แลวมาฟองเรียกเงินดังกลาวดวยเหตุท่ีจําเลยสงมอบท่ีดินท่ีซื้อขายกันขาดตกบกพรองจากจํานวนท่ีตก
ลงซือ้ขายกัน  และจําเลยไมอาจอางกฎหมายท่ีจะรับเงินจํานวนดังกลาวไวโดยชอบ เปนการฟองเรียก
ทรัพยคืนฐานลาภมิควรได ตามมาตรา ๔๐๖

จําเลยตองคืนเงินแกโจทกในฐานลาภมิควรไดตามจํานวนเนื้อท่ีดินท่ีหายไป เม่ือมีขอ
สงสัยวาท่ีดินท่ีซื้อขายกันนั้นขาดจํานวนไป ๓๙๗ ตารางวา หรือ ๒๙๗ ตารางวา ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยมาตรา ๑๑ ใหตีความไปในทางท่ีเปนคุณแกคูกรณีฝายซึ่งจะเปนผูตองเสียในมูลหนี้
นั้นก็คือจําเลยผูขายนั่นเอง  เพราะมูลหนี้ท่ีตองเสียในคดีนี้เปนการชําระเงินคืนแกโจทกผูซื้อ

๖๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๖๗๔ - ๑๖๗๕/๒๕๔๓ การทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้น  ผูจะขาย
หาจําตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยท่ีจะขายในขณะท่ีทําสัญญาไม  เพียงแตจะตองขวนขวายหา
ทรัพยนั้นมาโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูจะซื้อไดตามกําหนดในสัญญาเทานั้น

๖๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๒๓/๒๕๔๓ การซื้อขายท่ีดินแบบเหมายอมมิไดคํานึงถึง
คุณสมบัติเฉพาะตัวของคูสัญญาเปนสําคัญ  กลาวคือผูซื้อทําสัญญาเพราะพอใจในตัวทรัพยท่ีซื้อ  สวน
ผูขายพอใจในราคาของทรัพยท่ีขาย ใครจะเขามาเปนคูสัญญาหาใชขอสาระสําคัญของสัญญาไม  เม่ือ
โจทกท่ี ๑ แสดงตัวเปนตัวการซึ่งมิไดเปดเผยชื่อเขารับเอาสัญญาจะซื้อจะขายท่ีโจทกท่ี ๒ และท่ี ๓
ทําแทนไว  โดยโจทกท่ี ๒ และท่ี ๓ ก็รับรูอยูดวย เพราะเปนกรรมการของโจทกท่ี ๑ เชนนี้ จําเลยยอม
ไมมีเหตุท่ีจะปฏิเสธการปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินพิพาท สวนท่ีจําเลยอางวา การกระทําของ
โจทกท้ังสามเปนเรื่องการแสวงหาประโยชนของโจทกท่ี ๒ และท่ี ๓ ในฐานะผูบริหารของโจทกท่ี ๑



๔๒

ก็ดี เปนการหลีกเลี่ยงการเสียคาธรรมเนียมและคาภาษีก็ดี  เปนเรื่องท่ีผูถือหุนของโจทกท่ี ๑ หรือเจา
พนักงานผูมีอํานาจหนาท่ีในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคาภาษีจะดําเนินการแกโจทกท่ี ๑ และท่ี ๓ เอง
จําเลยจะอางเอาเปนเหตุท่ีจะไมปฏิบัติตามสัญญาหาไดไม

๖๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๙๗๐/๒๕๔๓ เม่ือท่ีดินพิพาทตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ประเภททรัพยสินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน ยอมมีผลทันทีโดยไมตองจดทะเบียนเปนทาง
สาธารณประโยชนอีกและจะโอนแกกันโดยทางนิติกรรมมิได เวนแตอาศัยอํานาจแหงบทกฎหมาย
เฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา ฉะนั้น แมจําเลยจะซื้อจากการขายทอดตลาดของศาลก็ไมไดรับความ
คุมครองและไมไดกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาท

๖๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๙๗๑/๒๕๔๓ หนังสือสัญญาซื้อขายมีขอความในขอ ๑. วา ผูขาย
ไดขายท่ีดิน น.ส.๓ ก. เลขท่ี ๖๕ เลขท่ีดิน ๔๘๗ จํานวนเนื้อท่ี ๓ งาน ๒๔ ตารางวา  ใหแกผูซื้อ
เปนจํานวนเงิน ๑,๕๐๐ บาท และยอมสงมอบทรัพยสินท่ีขายใหแกผูซื้อวันท่ี ๒ เมษายน ๒๕๒๔ ยอม
มีความหมายชัดแจงวา  ผูขายไดขายท่ีดินใหแกผูซื้อโดยเจตนาสงมอบการครอบครองท่ีดินใหแกผูซื้อ
เทานั้น  ไมมีถอยคําใด ๆ พอท่ีจะตีความหรือมีความหมายวาผูขายจะไปดําเนินการโอนทางทะเบียน
สําหรับท่ีดินท่ีซื้อขายกันใหแกผูซื้อ สวนขอความท่ีกลาวไวในขอ ๓. ซึ่งเห็นไดชัดเจนวาเปนเรื่องการ
แบงแยกท่ีดินกันระหวางผูซื้อโดยผูขายไมเก่ียวของดวย  หาใชเปนกรณีท่ีผูขายมีเจตนาจะไปโอนท่ีดิน
ทางทะเบียนใหแกผูซื้อไม

คูสัญญามีเจตนาซื้อขายท่ีดินกัน  โดยฝายจําเลยสงมอบการครอบครองท่ีดินใหแกโจทก
เทานั้น  หาไดมีเจตนาท่ีจะไปจดทะเบียนโอนทางทะเบียนกันไม  ซึ่งสามารถกระทําไดและโจทกยอม
ไดสิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีซื้อมาจากจําเลย  แตโจทกไมมีสิทธิฟองใหจําเลยไปจดทะเบียนโอนท่ีดิน
ใหแกโจทก

๗๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๑๙๖/๒๕๔๓ แมการซื้อขายท่ีดินมือเปลาระหวาง ส. บิดาโจทก
กับ ต. ไมไดทําหลักฐานเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีจะเปนโมฆะตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคแรก  ก็ตาม  แตเม่ือ ส. สงมอบการครอบครองใหแก
ส. ถือวา ต. สละการครอบครองใหแก ส. ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๗๗,
๑๓๗๘ แลว  แมมีขอตกลงวา เม่ือไถถอนจํานองแลว จึงจะโอนท่ีดินให ส. ก็เปนเรื่องประสงคใหมี
หลักฐานทางทะเบียนหลังจากท่ีไดโอนสิทธิครอบครองแลว เพราะขณะนั้น ต. จํานองท่ีดินไวกับ พ. ไม
อาจโอนทางทะเบียนได  มิใชเงื่อนไขอันจะทําใหกลายเปนสัญญาจะซื้อจะขาย

๗๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๓๐๗/๒๕๔๓ โจทกและจําเลยท่ี ๑ ทําสัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาท
กันในกําหนดระยะเวลาหามโอนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน การซื้อขายท่ีดินพิพาทจึงเปนการตองหาม
ชัดแจงโดยกฎหมาย  ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๑๓ (เดิม)

๗๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๗๕๒/๒๕๔๓ สัญญาซื้อขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางระหวาง
โจทกจําเลยมีขอความระบุไวแสดงใหเห็นวา โจทกจําเลยประสงคจะดําเนินการจดทะเบียนสัญญาซื้อ
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ขายพรอมสิ่งปลูกสรางตอพนักงานเจาหนาท่ีใหครบถวนบริบูรณตามกฎหมายในภายหนา สัญญา
ดังกลาวจึงเปนสัญญาจะซื้อจะขาย  มิใชสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด

๗๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๓/๒๕๔๔ สัญญาขายเหมา คือสัญญาซื้อขายท่ีผูซื้อตกลงซื้อ
ทรัพยสินท่ีผูขายเสนอขายหมดท้ังจํานวนในราคาท่ีตกลงกัน  ซึ่งผูซื้อตองผูกพันชําระราคาและผูขาย
ตองสงมอบทรัพยสินท้ังหมดตามท่ีตกลงกันไว ท้ังนี้  ไมวาทรัพยสินท่ีซื้อขายจะมีปริมาณมากหรือ
นอยกวาท่ีคิดคํานวณได  ดังนั้น  เม่ือสญัญาจะซื้อจะขายระหวางโจทกจําเลยไดระบุตัวทรัพยและสวน
ของทรัพยท่ีจะซื้อจะขายไวแนนอน คือ ท่ีดินเนื้อท่ี ๑๐๗ ตารางวา แตในสวนของราคาท่ีระบุวาให
เพ่ิมหรือลดลงไดตามเนื้อท่ีซึ่งยังไมแนนอนวาจะมีราคาเทาใด จึงไมใชสัญญาขายเหมา

จําเลยท่ี ๑ กับท่ี ๓ ตกลงกันวาจะสรางอาคารพาณิชยบนท่ีดินของโจทก  จึงใหจําเลยท่ี
๑ ไปทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินกับโจทก  ระหวางนั้นไดดําเนินการจดทะเบียนตั้งบริษัทจําเลยท่ี ๒
ข้ึน  โดยมีจําเลยท่ี ๓ เปนกรรมการผูมีอํานาจ  และจําเลยท่ี ๑ เปนผูเริ่มกอการและผูถือหุน  เม่ือ
ถึงกําหนดก็จดทะเบียนโอนท่ีดินเปนชื่อจําเลยท่ี ๓ พฤติการณดังกลาวแสดงวาจําเลยท่ี ๑ รวมกับ
จําเลยท่ี ๓ ทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินของโจทก  จึงตองรับผิดตามสัญญาจะซื้อขาย

๗๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๐๒/๒๕๔๔ บานท่ีปลูกอยูบนท่ีดินในลักษณะตรึงตราถาวรนับได
วา  เปนสวนซึ่งสภาพเปนสาระสําคัญในความเปนอยูของทรัพยนั้น  และไมอาจแยกจากกันได
นอกจากจะทําลาย ทําใหบุบสลาย  หรือทําใหทรัพยนั้นเปลี่ยนแปลงรูปทรงหรือสภาพไป  บานจึงเปน
สวนควบของท่ีดิน ผูซื้อท่ีดินยอมมีกรรมสิทธิ์ในบานซึ่งเปนสวนควบนั้นดวยตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยมาตรา ๑๔๔

๗๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๓๕๘/๒๕๔๔ สัญญาพิพาทเปนสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดิน แม
ขณะทําสัญญาจําเลยจะยังไมบรรลุนิติภาวะก็ตาม  แตกําหนดระยะเวลาสงมอบท่ีดินไวภายหลังจําเลย
บรรลุนิติภาวะแลว  โดยมารดาจําเลยลงลายมือชื่อเปนพยานในสัญญา  จึงไมตกเปนโมฆะและใช
บังคับได

๗๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๗๔๖/๒๕๔๔ คําพิพากษาของศาลท่ีใหเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดท่ีดิน น.ส.๓ ก. ท่ีเจาพนักงานบังคับคดีขายใหแก ว. ตองถือเสมือนวาไมมีการขาย
ทอดตลาด และไมมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนสิทธิครอบครองใหแก ว. ท้ัง ว. ไมไดรับ
ความคุมครองเพราะมิใชกรณีตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๓๐ ผูรองซึ่งเปน
ผูรับจํานองท่ีดินดังกลาวในระหวางการพิจารณาคํารองขอเพิกถอนการขายทอดตลาด จึงไมอาจอางวา
ผูรองเปนบุคคลภายนอกซึ่งรับจํานองและจดทะเบียนโดยสุจริตและไมอาจอางวาคําพิพากษาท่ีใหเพิก
ถอนการขายทอดตลาดไมผูกพันผูรองได เม่ือ ว. ไมมีสิทธิครอบครองในท่ีดิน จึงไมใชเจาของท่ีดินและ
ไมอาจนํามาจดทะเบียนจํานองแกผูรองได ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๐๕ ท้ัง
การจดทะเบียนจํานองเปนกรณีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๐๒ แตการเพิกถอน
การขายทอดตลาดเปนกรณีตาม ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง. มาตรา ๒๙๖ วรรคสอง
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(เดิม) เปนคนละกรณีไมเก่ียวของกัน ผูรองจึงไมไดรับความคุมครอง จึงไมมีเหตุท่ีผูรองจะปฏิเสธไมสง
มอบตนฉบับ น.ส.๓ ก ตามคําสั่งศาลชั้นตน

๗๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๕๓๒/๒๕๔๔ บทบัญญัติตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๓๑
มีเจตนาจะปกปองราษฎรผูไดสิทธิในท่ีดินใหมีท่ีดินไวทํากินเปนเวลาอยางนอย ๑๐ ป  และภายใน
ระยะเวลาดังกลาวทางราชการยังควบคุมท่ีดินนั้นอยู มิไดปลอยใหเปนสิทธิเด็ดขาดแกผูครอบครอง
จนกวาจะพนระยะเวลาท่ีอยูในบังคับหามโอน  ดังนั้น โจทกจึงไมอาจสละหรือโอนสิทธิครอบครองหรือ
ทํานิติกรรมสัญญาประการใดอันมีผลหรือมีลักษณะไปในทางท่ีสละหรือโอนหรืออาจตองถูกบังคับใหมี
การโอนสิทธิครอบครองดังกลาวได เม่ือโจทกทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินพิพาทภายในระยะเวลาหาม
โอนแมสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินจะกําหนดรับโอนสิทธคิรอบครองกันในวันท่ีพนระยะเวลาหามโอนแลวก็
ตาม  ก็เปนการจงใจหลีกเลี่ยงขอกําหนดหามโอนตามกฎหมายเปนนิติกรรมท่ีมีวัตถุประสงคเปนการ
ตองหามชดัแจงโดยกฎหมาย จึงตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๐ สวน
สัญญาจํานองเปนประกันเห็นไดชัดวา โจทกและจําเลยจํานองเปนประกันในวงเงินเทากับราคาท่ีซื้อขาย
กัน สวนสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินก็ทําในวันเดียวกับสัญญาจะซื้อจะขาย เห็นไดวาสัญญาจํานอง
เปนประกันและสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนเพียงนิติกรรมอําพรางสัญญาจะซื้อจะขายโดย
คูสัญญาไมมีเจตนาผูกพันในเรื่องจํานองและสิทธิเหนือพ้ืนดิน สัญญาดังกลาวจึงเปนโมฆะตาม ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๕

โจทกไมมีสิทธิสละหรือโอนสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทใหแกจําเลยภายในระยะเวลาหาม
โอนรวมถึงการเขาแยงการครอบครองท่ีดินพิพาทในชวงเวลานี้ก็ทําไมได ดังนั้น การยึดถือครอบครอง
ท่ีดินพิพาทของจําเลยจึงถือไดวาจําเลยครอบครองไวแทนโจทก ไมถือวาจําเลยแยงการครอบครอง
ท่ีดินพิพาทจากโจทกโจทกจึงมีอํานาจฟองจําเลยได กรณีไมใชฟองรองเอาคืนซึ่งการครอบครองท่ี
จะตองฟองภายในหนึ่งปนับแตเวลาถูกแยงการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๓๗๕ วรรคสอง

เม่ือสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินพิพาท สัญญาจํานองท่ีดินเปนประกัน และสัญญากอตั้งสิทธิ
เหนือพ้ืนดิน เปนนิติกรรมท่ีเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๐ และมาตรา
๑๕๕ โจทกซึ่งเปนผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาท จึงเปนผูมีสวนไดเสียชอบท่ีจะยกขอสัญญาท่ีเปน
โมฆะข้ึนกลาวอางได การท่ีโจทกฟองขอใหศาลวินิจฉัยวาสัญญาตางๆ ดังกลาวเปนโมฆะ จึงถือไมไดวา
เปนการใชสิทธิโดยไมสุจริต

๗๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๕๓๖/๒๕๔๔ เอกสารการซื้อขายท่ีดินระหวางโจทกจําเลยระบุ
ชื่อ “หนังสือสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาวางมัดจํา” แตไมไดระบุขอตกลงท่ีเปนการแนนอนวาจะ
ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์กันหรือไม  เม่ือใด  ประกอบกับโจทกไดชําระคาท่ีดินใหแกจําเลย
ครบถวนแลวในวันทําสัญญา  และจําเลยไดสงมอบท่ีดินใหโจทกเขาครอบครองนับแตวันดังกลาว  เปน
พฤติการณท่ีเห็นไดวาโจทกกับจําเลยไมมีเจตนาจะจดทะเบียนโอนท่ีดินตอพนักงานเจาหนาท่ี  จึงเปน
สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด แมจะตกเปนโมฆะเนื่องจากมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ



๔๕

พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคแรก  แตโจทกเขา
ครอบครองโดยสงบและเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของติดตอกันเกินกวา ๑๐ ป  โจทกจึงได
กรรมสิทธิ์ท่ีดินโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒

๗๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๖๕๒/๒๕๔๔ คดีกอนศาลชั้นตนพิพากษาใหเพิกถอนการจด
ทะเบียนซื้อขายท่ีดินพิพาทระหวางโจทกและจําเลยบางสวน   โดยวินิจฉัยวาจําเลยคดีดังกลาวจด
ทะเบียนโอนขายท่ีดินพิพาทใหแกโจทกคดีดังกลาวเปนการทํานอกขอบอํานาจในฐานะผูจัดการมรดก
ยอมเปนการเสียเปรียบแกทายาทของ จ. และผูท่ีมีสวนเปนเจาของท่ีดินพิพาทซึ่งอยูในฐานะท่ีจะจด
ทะเบียนสิทธิไดกอน ท้ังโจทกคดีดังกลาวรับซื้อท่ีดินพิพาทไวโดยทราบดีอยูแลววาทายาทของ จ. และ
ผูมีสวนเปนเจาของท่ีดินพิพาทไดทําประโยชนในท่ีดินพิพาทหลายปแลว และควรจะไดรูอยูแลววา
จําเลยคดีดังกลาวกระทําในฐานะผูจัดการมรดก จึงเปนการไมสุจริต ดังนี้  การท่ีศาลชั้นตนพิพากษา
ใหเพิกถอนการซื้อขายท่ีดินพิพาทถือวาโจทกถูกรอนสิทธิ แตโจทกทราบถึงสิทธิของผูกอการรบกวนใน
ท่ีดินพิพาทแลวในเวลาซื้อขาย ฉะนั้น จําเลยซึ่งเปนผูขายจึงไมตองรับผิดในการรอนสิทธิตอโจทก ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๗๖ โจทกจึงไมมีสิทธิฟองบังคับใหจําเลยคืนเงินคาท่ีดิน
พิพาทแกโจทกตามสวนท่ีถูกเพิกถอนการซื้อขายดังกลาว

๘๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๙๕๒/๒๕๔๕ โจทก บ. และทายาทอ่ืน ส. ไดขายสวนของตนใน
ท่ีดินพิพาทใหแกจําเลย  เปนการแสดงเจตนาขายสิทธิในทรัพยมรดกสวนของทายาทแตละคนใหแก
จําเลยซึ่งเปนทายาทคนหนึ่งของ ส. และมีการโอนทางทะเบียนเปนชื่อของจําเลยแลว ยอมมีผลบังคับ
ไดตามกฎหมายเนื่องจากทายาทแตละคนมีอํานาจขายทรัพยมรดกสวนของตนไดตามมาตรา ๑๓๖๑
วรรคหนึ่ง ประกอบมาตรา ๑๗๕๕ ท้ังถือไดวาโจทกท่ี ๑ จําเลย บ. และทายาทอ่ืนตกลงแบงทรัพยสิน
โดยการขายทรัพยมรดกแลวเอาเงินท่ีขายมาแบงกันระหวางทายาทตามมาตรา ๑๗๕๐ วรรคหนึ่ง จึง
ไมจําเปนตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง

๘๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๒๕๕/๒๕๔๕ สัญญาซื้อขายระบุชื่อสัญญาวาเปนหนังสือสัญญา
ซื้อขาย  แตเนื้อหาขอตกลงในสัญญา  ซึ่งตกลงกันวาในระหวางท่ีผูขายยังไมสงมอบทรัพยสินท่ีขาย
ใหแกผูซื้อ  ใหถือวายังไมมีการซื้อขาย แสดงวากอนสงมอบทรัพยสินยังไมมีการซื้อขาย  ท่ีดินท่ีซื้อขาย
ก็มีหลักฐานเปนโฉนดท่ีดิน  การสงมอบทรัพยสินนอกจากจะสงมอบตัวทรัพยคือท่ีดินแลว  ยังตองการ
แบงแยกโฉนดท่ีดินแลวจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหจําเลยและจําเลยจะชําระเงินสวนท่ีเหลือในวันท่ี
โจทกสงมอบท่ีดิน คูสัญญามีเจตนาจะไปโอนทรัพยสินท่ีซื้อขายกันในภายหลัง  หามีเจตนาจะให
กรรมสิทธิ์โอนจากผูขายไปยังผูซื้อทันทีในวันทําสัญญาไม จึงเปนสัญญาจะซื้อจะขาย  ไมใชสัญญาซื้อ
ขายเสร็จเด็ดขาด

๘๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๓๐๕/๒๕๔๕ แมหนังสือสัญญาจะซื้อจะขายกรรมสิทธิ์ท่ีดินตาม
หนังสือรับรองการทําประโยชนซึ่งมีลักษณะเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดมิไดจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีตกเปนโมฆะตามมาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง ก็ตาม แตก็ยังคงสมบูรณในฐานะท่ีเปน
สัญญาซื้อขายโดยโอนการครอบครองในท่ีดินใหแกกัน  ทําใหโจทกไดไปซึ่งสิทธิครอบครองในท่ีดิน



๔๖

และเม่ือสัญญาดังกลาวไมมีลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขายแลว โจทกยอมไมมีสิทธิบังคับใหจําเลยจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินแกโจทก

๘๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๕๐๓/๒๕๔๕ การวินิจฉัยวาสัญญาท่ีโจทกและจําเลยกระทําตอ
กันเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดหรือเปนสัญญาจะซื้อจะขาย  ตองพิจารณาถึงขอความในสัญญา
ประกอบกับเจตนาของโจทกหรือจําเลยในขณะทําสัญญายิ่งกวาชื่อของสัญญาท่ีทําตอกัน  แตสัญญา
จะซื้อจะขายในคดีนี้เปนแบบพิมพท่ีใหคูความกรอกขอความตามท่ีตองการเอาเอง ซึ่งไมปรากฏ
ขอความไววาท้ังสองฝายตกลงจะไปจดทะเบียนโอนกันเม่ือใด  แมจะมีการกําหนดราคาท่ีดินวาไรละ
๑๙,๙๘๗ บาท  ซึ่งคํานวณตามเนื้อท่ีดินแลวเปนเงิน ๖๘,๙๐๖ บาทเศษ  ก็ตาม  แตเม่ือเงินมัดจําท่ี
โจทกวางแกจําเลยระบุจํานวน ๖๓,๐๐๐ บาท  และในชองจํานวนเงินสวนท่ีตองชําระอีกกลับมีการ
ขีดไว  แสดงวาไมมีราคาท่ีจะตองชําระกันอีก  ท้ังการท่ีจําเลยมอบการครอบครองท่ีดินใหโจทกตั้งแต
วันทําสัญญาก็ไมมีพฤติการณใดท่ีแสดงวาโจทกกับจําเลยมีขอตกลงจะไปจดทะเบียนโอนท่ีดินในภาย
หนาอีก  สวนราคาท่ีดินท่ีคางชําระอีก ๕,๙๐๖ บาท  ก็แสดงวาจําเลยไมติดใจท่ีจะรับจากโจทกแลว
ดังนั้น  การท่ีโจทกนําสืบพยานบุคคลวามีการตกลงกันดวยวาจาวาจะไปจดทะเบียนโอนท่ีดินในภาย
หนานั้น  จึงเปนการสืบพยานบุคคลประกอบขออางอยางใดอยางหนึ่งวายังมีขอความเพ่ิมเติมขอความ
ในเอกสารนั้นอยูอีก  อันเปนการตองหามตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๙๔
(ข) ไมอาจรับฟงพยานบุคคลเชนนี้ได  หนังสือสัญญาจะซื้อจะขายกรรมสิทธิ์ท่ีดินตามหนังสือรับรอง
การทําประโยชนดังกลาว  จึงมีลักษณะเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  เม่ือมิไดจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ียอมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง
แตยังคงสมบูรณในฐานะท่ีเปนสัญญาซื้อขายโดยโอนการครอบครองในท่ีดินใหแกกัน  ซึ่งทําใหโจทกได
ไปซึ่งสิทธิครอบครองในท่ีดิน  และเม่ือสัญญาดังกลาวไมมีลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขายแลว  โจทก
ยอมไมมีสิทธิบังคับใหจําเลยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินแกโจทกได

๘๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๑๐/๒๕๔๖ ส. ขายฝากบานซึ่งปลูกอยูบนท่ีดินของวัดแก ล.
ภริยาโจทก  แมระบุชื่อสัญญาวาขายฝากเฉพาะอสังหาริมทรัพย  แตเนื้อหาสัญญาระบุขายฝากบาน
พรอมท่ีดิน  ครั้นเม่ือพนกําหนดเวลาไถทรัพยคืน  ล. อาศัยสัญญาขายฝากไปทําสัญญาเชาท่ีดินจากวัด
ทันที  โดย ล. รับซื้อฝากบานเพ่ืออยูอาศัย มิใชรื้อถอนไปอยางสังหาริมทรัพย  จึงถือไดวาเปนการขาย
ฝากบานในลักษณะอสังหาริมทรัพย  เม่ือไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ยอมตกเปนโมฆะ
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง  ประกอบดวยมาตรา ๔๙๑ ล.ไมใช
เจาของบาน  เม่ือ ล. ถึงแกกรรมโจทกซึ่งเปนทายาท จึงไมมีอํานาจฟองขับไลจําเลยใหออกจากบาน
และเรียกคาเสียหายจากจําเลย

๘๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๔๔/๒๕๔๖ ท่ีดินพิพาทเปนของโจทก ว. นําท่ีดินพิพาทของ
โจทกไปขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนโดยไมชอบ และ ว. ไมไดครอบครองทําประโยชนในท่ีดิน
พิพาท  การท่ี ว. นําไปขายใหจําเลย  แมจําเลยจะซื้อและจดทะเบียนการซื้อขายโดยสุจริตก็หามีสิทธิ
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ในท่ีดินพิพาทไม  เพราะผูซื้อตองรับไปเพียงสิทธิของผูขายเทานั้น  เม่ือ ว. ผูขายไมมีสิทธิ  จําเลยยอม
ไมมีสิทธิในท่ีดินพิพาทดวย

๘๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๖๔๑/๒๕๔๖ การซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ถามิไดทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรค
หนึ่ง  การซื้อขายท่ีดินจะตองพิจารณาถึงเจตนาของคูกรณีขณะทําสัญญาวาประสงคจะทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีในภายหลังหรือไม  หากไมมีเจตนาดังกลาวก็เปนสัญญาซื้อขายเสร็จ
เด็ดขาด  มีผลใหสัญญาตกเปนโมฆะ  เพราะมิไดทําใหถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายกําหนด  หากมีเจตนา
ดังกลาวก็เปนสัญญาจะซื้อจะขาย

สัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาทปรากฏวา  ไมมีขอความตอนใดท่ีแสดงใหเห็นเจตนาของโจทกและ
จําเลยวาประสงคจะใหทําเปนหนังสือและขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีในภายหลัง จึงเปน
สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  เม่ือมิไดทําใหถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายกําหนด  จึงตกเปนโมฆะตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง  จําเลยไมมีหนาท่ีทางนิติกรรมท่ีจะตองไป
จดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทใหแกโจทก  โจทกบังคับจําเลยใหไปจดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทไมได  การ
ท่ีโจทกแจงใหจําเลยไปจดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทใหแกโจทกในภายหลังและจําเลยไมไปตามกําหนด
นัด  ถือไมไดวาเปนการผิดสัญญาซื้อขายอันเปนการโตแยงสิทธิของโจทก

๘๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๗๙๓/๒๕๔๖ โจทกจําเลยตกลงซื้อขายท่ีดินพิพาท โดยมีขอตกลง
วาจะไปจดทะเบียนแบงแยกและโอนใหโจทกเม่ือจําเลยนําท่ีดินพิพาทไปออกหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนแลว จึงเปนสัญญาจะซื้อขายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคสอง
โจทกชําระเงินใหจําเลยครบถวนและจําเลยมอบการครอบครองท่ีดินพิพาทใหโจทกแลวแมสิทธิ
ครอบครองจะยังไมโอนมาเปนของโจทก เพราะคูสัญญาประสงคจะใหมีการโอนทางทะเบียน แต
โจทกก็ยอมมีสิทธิยึดหนวงท่ีดินพิพาทไวจนกวาจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ได โจทกผูทรงสิทธิยึดหนวงยอม
มีสิทธิบังคับใหจําเลยจดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทใหแกโจทกไดตามมาตรา ๑๙๓/๒๗ และ ๒๔๑ แม
โจทกจะฟองคดีเกิน ๑๐ ป คดีโจทกก็ไมขาดอายุความ

แมโจทกจะมีคําขอทายฟองขอใหจําเลยไปแบงแยกท่ีดินดานทิศใตสวนท่ีโจทกครอบครอง
แลวโอนใหโจทกเปนเนื้อท่ีประมาณ ๒๕ ไร ก็เปนเพียงประมาณการเทานั้นเม่ือเจาพนักงานท่ีดินให
ชางรังวัดสอบเขตและทําแผนท่ีพิพาทตามคําสั่งของศาลชั้นตนโดยโจทกและจําเลยเปนผูนําชี้ซึ่งชาง
รังวัดท่ีดินพิพาทสวนท่ีโจทกครอบครองไดเนื้อท่ี ๒๗ ไร ๑ งาน ๔๒ ตารางวา ศาลยอมมีอํานาจ
พิพากษาวาโจทกเปนผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทตามเนื้อท่ีซึ่งปรากฏในแผนท่ีพิพาทได ไมเปนการ
พิพากษาเกินคําขอตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๑๔๒

๘๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๓๔๕/๒๕๔๖ ส. โอนขายท่ีดินมีโฉนดอันเปนท่ีดินแปลงเดิมให
บ. เม่ือป ๒๕๑๙ ขณะท่ีโอนท่ีดินแปลงเดิมไปมีท่ีงอกริมตลิ่งเกิดข้ึนแลว เพราะ ส. ขอออกโฉนดท่ีงอก
ตั้งแตป ๒๕๑๖ แตยังไมเปนท่ียุติวามีสวนท่ีเปนท่ีงอกมากนอยเพียงใด เพราะการออกโฉนดยังไม
สําเร็จบริบูรณ และไมเคยมีการบันทึกในโฉนดเดิมไวใหปรากฏการเกิดมีท่ีงอกข้ึนมาในท่ีดินยอม
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จะตองเปนไปตามมาตรา ๑๓๐๘ เม่ือท่ีดินแปลงท่ีเกิดท่ีงอกไดโอนให บ. ไปแลว ท่ีดินสวนท่ีเปนท่ีงอก
ยอมตกติดไปเปนของผูซื้อโดยผลของกฎหมายดังกลาว ส. พนจากการเปนเจาของกรรมสิทธิ์ท่ีดิน
ท้ังหมดท่ีเคยมีอยู  แมวา ส. จะไดขอออกโฉนดท่ีดินสวนท่ีเปนท่ีงอกคางไวแลว  ตอมาในป ๒๕๒๒
ไดมีการออกโฉนดท่ีดินสําเร็จบริบูรณเปนชื่อของ ส. ก็ไมทําให ส. ไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินสวนท่ีเปนท่ีงอก
นั้น และไมมีอํานาจท่ีจะขายท่ีดินสวนท่ีเปนท่ีงอกใหโจทก  โจทกซึ่งเปนผูรับโอนไมมีสิทธิดีไปกวา ส.
และเม่ือจําเลยรับโอนท่ีดินอันเปนท่ีดินแปลงท่ีเกิดท่ีงอกริมตลิ่งจากเจาของเดิมมาโดยถูกตอง ยอมทํา
ใหไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีงอกนั้นดวยโดยผลของกฎหมาย

๘๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๓๙๐/๒๕๔๗ แมสัญญาจะซื้อจะขายเอกสารหมาย จ.๘ จะระบุเนื้อ
ที่ดินท่ีจะซื้อจะขายกันจํานวน ๓๑ ไร ๓ งาน ๔ ตารางวา แตไดมีการบันทึกเพ่ิมเติมในหมายเหตุวา
ผูจะขายจะตองทําการรังวัดสอบเขตใหม ไดเนื้อที่จริงเทาใดใหคิดกันตามเนื้อที่ที่รังวัดไดใหม ถา
ไดเนื้อที่มากหรือนอยกวาในโฉนดใหคิดในราคาไรละ ๓๕๐,๐๐๐ บาท ซึ่งเปนการจะซื้อจะขายท่ีดิน
คิดราคาตามเนื้อท่ีท่ีรังวัดไดจริง มิใชการจะซื้อจะขายที่ดินที่ระบุจํานวนเนื้อที่ดินไวตาม ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๖๖ แมรังวัดท่ีดินพิพาทจะมีเนื้อท่ี นอยกวาเกินรอยละหาของ
เนื้อท่ีดินในโฉนด ก็ไมอาจใชสิทธิเลิกสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๖๖

๙๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๒๗๖/๒๕๔๘ สัญญาซื้อขายระบุวา ผูรองขอซื้อท่ีดินพิพาทจาก
ส. ทําถนนเขาบานกวาง ๕ เมตร ยาวตลอดแนว ในราคา ๓๕,๐๐๐ บาท ไมไดระบุวาผูรองกับ ส. จะ
ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทประกอบกับผูรองไดชําระเงินคาท่ีดินใหแก ส. รับไปครบถวน
แลวในวันทําสัญญา หลังจากนั้น ส. วัดเนื้อท่ีท่ีดินพิพาทสงมอบใหผูรองทําถนนใชเปนทางเขาออก
ตลอดมา เปนพฤติการณท่ีเห็นไดวาท้ังฝายผูรองและ ส. ไมมีเจตนาจดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทตอ
พนักงานเจาหนาท่ี จึงเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เม่ือไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคแรก แตการท่ี
ผูรองเขาครอบครองใชท่ีดินพิพาทเปนทางเขาออกเปนการครอบครองโดยความสงบและโดยเปดเผย
ดวยเจตนาเปนเจาของ มิใชเปนการครอบครองท่ีดินพิพาทแทน ส. ตามสัญญาจะซื้อจะขาย เม่ือ
ครอบครองมาเปนเวลาเกินกวา ๑๐ ปแลว ผูรองจึงไดกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปกษตาม
มาตรา ๑๓๘๒

๙๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๔๔/๒๕๔๙ โจทกจําเลยทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินกันมากอน
โดยกําหนดวันจดทะเบียนโอนท่ีดินกันไว ตอมาเม่ือโจทกชําระราคาใหจําเลยครบถวนแลวจึงไดทํา
สัญญาอีกฉบับหนึ่ง ซึ่งแมจะระบุวาเปนสัญญาซื้อขาย แตก็มีขอตกลงกําหนดไวในสัญญาวา หากถึง
กําหนดจําเลยไมโอนท่ีดินใหโจทก จําเลยยอมใหโจทกปรับอีกหนึ่งเทาของเงินท่ีขาย แสดงวาโจทกและ
จําเลยมีเจตนาท่ีจะไปจดทะเบียนโอนท่ีดินซื้อขายกันในภายหลังเชนเดียวกับท่ีตกลงกันไวในสัญญาจะ
ซื้อจะขายท่ีทําตอเนื่องกันมา แมจําเลยจะสงมอบท่ีดินท่ีซื้อขายใหโจทกแลวก็ตาม แตเม่ือโจทกและ
จําเลยมีเจตนาท่ีจะไปจดทะเบียนโอนท่ีดินท่ีซื้อขายกันใหเสร็จเด็ดขาดตอไปสัญญาซื้อขายดังกลาวจึง
เขาลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย หาใชสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดซึ่งจะตกเปนโมฆะ เพราะไมได



๔๙

ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา
๔๕๖ วรรคสอง แตอยางใดไม

๙๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๗๐๓๐/๒๕๔๙ โจทกฟองวาจําเลยผิดสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินเพราะ
ไมสามารถสงมอบท่ีดินใหแกโจทกได และโจทกบอกเลิกสัญญาแลว ดังนี้ โจทกยอมฟองเรียกเงินมัดจําท่ี
ใหไวคืนและหากโจทกไดรับความเสียหายก็มีสิทธิเรียกคาปรับหรือคาเสียหายจากจําเลยไดตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๙๑ หลังโจทกและจําเลยท้ังหกทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินกันแลว
กรุงเทพมหานครไดเขาทําถนนในท่ีดินดังกลาวกอนวันนัดโอนกรรมสิทธิ์โดยอางวาเจาของท่ีดินเดิมยก
ท่ีดินบางสวนใหเปนท่ีสาธารณะ แตในสารบัญจดทะเบียนท่ีดินไมปรากฏวาเจาของเดิมไดจดแจงลงใน
สารบัญจดทะเบียนแตอยางใด จําเลยท้ังหกจึงนาจะไมทราบเรื่องท่ีเจาของเดิมยกท่ีดินบางสวนใหเปน
สาธารณสมบัติของแผนดิน การท่ีจําเลยไมสามารถโอนท่ีดินใหโจทกไดครบถวนตามสัญญาจึงเปน
เรื่องพนวิสัยเนื่องจากเหตุซึ่งจําเลยไมตองรับผิดชอบ โจทกจึงไมมีสิทธิ์เรียกรองคาปรับหรือคาเสียหาย
จากจําเลยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๒๑๘ วรรคหนึ่ง

๙๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๗๔๒๒ – ๗๔๒๖/๒๕๔๙ น. ไดแบงขายท่ีดินพิพาทใหแกผูรองท้ังหา
เปนบางสวนท่ีผูรองแตละคนครอบครองอยูพรอมท้ังสงมอบการครอบครองท่ีดินใหผูรองแตละคนเขา
ทําประโยชนในท่ีดินได โดย น. สัญญาวาจะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหผูรองแตละคนในภายหลัง
ตามเนื้อท่ีท่ีผูรองแตละคนซื้อ แต น. ถึงแกความตายเสียกอน โดยยังไมไดดําเนินการแบงแยกและโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินเฉพาะสวนใหแกผูรองแตละคน แสดงวา น. ผูขายท่ีดินพิพาท และผูรองท้ังหา ผูซื้อ
ท่ีดินดังกลาว ตางมีเจตนาจะไปทําสัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาทเปนหนังสือและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ตอเจาพนักงานเจาหนาท่ีในภายหลัง เม่ือมีการแบงแยกท่ีดินท่ีซื้อขายกันเฉพาะสวนไดกระทําสําเร็จ
แลว การซื้อขายท่ีดินพิพาทระหวาง น. กับผูรองท้ังหา จึงเปนเพียงสัญญาจะซื้อจะขาย มิใชเปนการ
ซื้อขายเสร็จเด็ดขาด การท่ีผูรองท้ังหาเขาครอบครองท่ีดินพิพาทในสวนท่ีแตละคนครอบครองอยู จึง
เปนการครอบครองโดยอาศัยสิทธิของ น. ตามสัญญาจะซื้อจะขาย อันเปนการยึดถือท่ีดินพิพาทแทน
น. มิใชการยึดถือในฐานะเจาของ เม่ือไมปรากฏวาผูรองไดเปลี่ยนแปลงลักษณะการยึดถือโดยบอก
กลาวไปยัง น. วาไมเจตนายึดถือท่ีดินพิพาทแทน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา
๑๓๘๑ แมผูรองจะครอบครองท่ีดินพิพาทติดตอกันเกินกวา ๑๐ ป ก็ไมไดกรรมสิทธิ์โดยการ
ครอบครองปรปกษ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒

ผูรองท่ี ๔ ท่ี ๕ ไดตอสูไวในศาลชั้นตนวาซื้อท่ีดินจาก น. แตไมไดมีการทําสัญญาซื้อขายกัน
และ น. มิไดออกใบเสร็จรับเงินคาขายท่ีดินใหไว แตมีเจตนาจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เฉพาะสวน
กันในภายหลังเม่ือแบงแยกท่ีดินเสร็จแลว ถือไดวาเปนขอท่ียกข้ึนวากันมาแลวในศาลชั้นตน การท่ี
ศาลอุทธรณภาค ๗ หยิบยกขอเท็จจริงดังกลาวข้ึนวินิจฉัยวาเปนเพียงการทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดิน
พิพาท มิใชการซื้อขายเสร็จเด็ดขาด และการเขาครอบครองท่ีพิพาทดังกลาวเปนการครอบครองแทน
น. มิใชการครอบครองโดยเจตนาเปนเจาของ ผูรองจึงไมไดกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพงและ



๕๐

พาณิชย มาตรา ๑๓๘๒ จึงมิใชการวินิจฉัยนอกฟองนอกประเด็นตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง มาตรา ๑๔๒

๙๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๗๕/๒๕๕๐ การซื้อขายท่ีดินพิพาทระหวางโจทกกับ ม. มิไดจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖
วรรคหนึ่ง แตขณะท่ีซื้อขายกันท่ีดินพิพาทยังเปนท่ีดินมือเปลา ม. จึงมีเพียงสิทธิครอบครองเทานั้น
เม่ือ ม. สงมอบท่ีดินพิพาทและโจทกเขาครอบครองแลว โจทกยอมไดสิทธิครอบครองตามมาตรา
๑๓๗๗ และ ๑๓๗๘ อันเปนการไดสิทธิครอบครองมาดวยการครอบครองตามกฎหมาย มิใชเปนการ
ไดมาตามสัญญาซื้อขาย ม. ยอมไมมีหนาท่ีในทางนิติกรรมท่ีจะตองไปจดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทใหแก
โจทก โจทกจึงไมมีอํานาจฟองขอใหบังคับจําเลยซึ่งเปนทายาทของ ม. ใหดําเนินการเพิกถอนชื่อ ม. ออก
จากโฉนดท่ีดินพิพาท

๙๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๔๓๖/๒๕๕๐ จําเลยท่ี ๑ ขายท่ีดินพิพาทแกโจทกและสงมอบการ
ครอบครองใหแลว โดยไมมีเจตนาท่ีจะทําสัญญาเปนหนังสือจึงตกเปนโมฆะ แตท่ีดินพิพาทเปนท่ีดินมือ
เปลา การท่ีจําเลยท่ี ๑ สงมอบการครอบครองเปนการโอนการครอบครองท่ีดินพิพาทแกโจทกตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๗๘ ท่ีดินพิพาทจึงเปนของโจทก จําเลยท่ี ๑ ไมมีสิทธิ
นําไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์แกจําเลยท่ี ๒ เพราะผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน

๙๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๙๒๙/๒๕๕๒ การซื้อขายท่ีดินซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยตองทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี มิฉะนั้นเปนโมฆะตาม ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๔๕๖ แตหากผูซื้อไดครอบครองท่ีดินท่ีซื้อขายกันโดยสงบและโดยเปดเผยดวยเจตนา
เปนเจาของติดตอกันเปนเวลา ๑๐ ป ก็ยอมไดกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๓๘๒ แตเม่ือขอเท็จจริงฟงไมไดวาผูรองซื้อท่ีดินพิพาทและครอบครองจนไดกรรมสิทธิ์โดย
การครอบครองปรปกษ ผูคัดคานซึ่งมีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินพิพาทยอมมีสิทธิฟองขับไลผู
รอง

๙๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๔๐๑/๒๕๕๓ เม่ือ จ. ทําสัญญาซื้อขายท่ีดินกับโจทกท้ังสองในวันท่ี
๑๒ ตุลาคม ๒๕๓๙ และไดมอบท่ีดินใหโจทกท้ังสองครอบครองแลวในวันเดียวกัน ซึ่งนับถึงวันฟอง
เปนเวลากวา ๕ ปแลว เม่ือการซื้อขายท่ีดินระหวางโจทกท้ังสองกับ จ. มิไดจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี จึงตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง แตเนื่องจาก
ท่ีดินเปนท่ีดินท่ียังไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ จ. จึงมีแตสิทธิครอบครอง การซื้อขายเม่ือไดสง
มอบท่ีดินใหโจทกท้ังสองไปแลวก็ฟงไดวา จ. สละการครอบครองไมยึดถือท่ีดินอีกตอไป โจทกท้ังสอง
ยอมไดไปซึ่งสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๗๗, ๑๓๗๘ แลว การ
ไดสิทธิครอบครองท่ีดินของโจทกท้ังสองจึงเปนการไดมาดวยการครอบครองตามกฎหมาย มิใชเปนการ
ไดมาตามสัญญาซื้อขายซึ่งตกเปนโมฆะดังกลาวแลว โจทกท้ังสองจะใชสิทธิฟองรองบังคับใหจําเลย ซึ่ง
เปนผูจัดการมรดกของ จ. สงมอบหนังสือรับรองทําประโยชน (น.ส. ๓) และจดทะเบียนคัดชื่อจําเลย
ออกแลวใสชื่อโจทกท้ังสองเปนผูถือสิทธิครอบครองท่ีดินเนื้อท่ี ๕ ไร แทนชื่อจําเลยในฐานะผูจัดการ



๕๑

มรดก อันเปนการจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกโจทกท้ังสองตามสัญญาซื้อขายหาไดไม และเม่ือฟงวา
โจทกท้ังสองไมอาจใชสิทธิเรียกรองดังกลาวแกจําเลยในฐานะผูจัดการมรดกของ จ. เจามรดกแลว ก็ไม
จําตองวินิจฉัยวา คดีโจทกขาดอายุความ ๑ ป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๗๕๔
วรรคสาม หรือไมอีกตอไป แตเนื่องจากโจทกท้ังสองไดสิทธิครอบครองท่ีดินแลว โจทกท้ังสองจึง
ชอบท่ีจะขอใหหามจําเลยรบกวนการครอบครองท่ีดินได

๙๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๕๗/๒๕๕๔ ส. ทําหนังสือมอบอํานาจให ป. ไปจดทะเบียนขายท่ีดิน
แตตราบใดท่ียังมิไดไปจดทะเบียนขายท่ีดิน การขายก็ยังไมมีข้ึนโดยสมบูรณ เพราะยังไมไดทําตาม
แบบท่ีกฎหมายบังคับไวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง เม่ือ ส. ถึงแก
ความตาย หนังสือมอบอํานาจยอมสิ้นผล ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๘๒๖ วรรคสอง
การท่ี ป. นําหนังสือมอบอํานาจท่ีสิ้นผลแลวไปดําเนินการจดทะเบียนขายท่ีดินหลังจาก ส. ถึงแกความ
ตายแลว จึงไมมีผลใหผูซื้อไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ตองโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินคืนกองมรดกของ ส. เพ่ือ
ประโยชนของทายาทตอไป

๙๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๖๘๐/๒๕๕๔ สัญญาซื้อขายท่ีดินระหวางโจทกท้ังสามกับจําเลยท้ังสอง
กําหนดจํานวนเนื้อท่ีดินท่ีตกลงซื้อกันไวดวย แสดงใหเห็นเจตนาของโจทกท้ังสามและจําเลยท้ังสองวา
ใหถือเอาจํานวนเนื้อท่ีดินเปนสาระสําคัญ จึงมิใชการซื้อขายเหมาแปลง เม่ือจําเลยท้ังสองสงมอบท่ีดินนอย
กวาท่ีตกลงซื้อขายกัน และโจทกท้ังสามเลือกรับท่ีดินท่ีจําเลยท้ังสองสงมอบ โจทกท้ังสามจึงตองชําระ
ราคาคาท่ีดินตามสวนของท่ีดินท่ีไดรับมอบเทานั้น สําหรับเงินคาท่ีดินท่ีโจทกท้ังสามชําระแกจําเลยท้ัง
สองเกินสวนไป แมจะถือวาเปนเงินท่ีจําเลยท้ังสองไดมาโดยปราศจากมูลอันจะอางกฎหมายไดและ
จําตองคืนแกโจทกท้ังสามฐานลาภมิควรไดก็ตาม แตเม่ือโจทกท้ังสามฟองเรียกเงินดังกลาวคืนเม่ือพน
กําหนดหนึ่งปนับแตเวลาท่ีโจทกท้ังสามรูวาตนมีสิทธิเรียกคืน ฟองโจทกท้ังสามจึงขาดอายุความ

๑๐๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๓๖๘/๒๕๕๔ โจทกฟองวา โจทกแบงซื้อท่ีดินตามหนังสือ
รับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) จาก ช. โดย ช. ไดรับชําระคาท่ีดินจากโจทกและไดมอบท่ีดินพิพาทให
โจทกครอบครองตั้งแตวันทําสัญญาซื้อขายจนถึงปจจุบัน แตยังไมไดแบงแยกโอนใหแกโจทก ตอมาท่ีดิน
ดังกลาวไดออกเอกสารสิทธิเปนโฉนดท่ีดินในนามของ ช. หากขอเท็จจริงเปนไปตามคําฟอง ยอมแสดงวา
ขณะท่ีโจทกซื้อท่ีดินพิพาทจาก ช. ท่ีดินพิพาทมีเอกสารสิทธิเปนเพียงหนังสือรับรองการทําประโยชน
(น.ส. ๓ ก.) ซึ่งผูมีชื่อในเอกสารสิทธิมีเพียงสิทธิครอบครองเทานั้น การโอนสิทธิครอบครองในกรณีนี้
สามารถกระทําไดท้ังการทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ และการสงมอบการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๓๗๘ ซึ่งโจทกไดกลาวไวในคําฟองแลววา ช. ไดสงมอบที่ดินพิพาทใหโจทกครอบครอง
ตั้งแตวันทําสัญญาซื้อขายตลอดมาแสดงวา ช. ไมใชผู มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทอีกตอไป
แมตอมาจะไดความวา ช. นําท่ีดินพิพาทไปออกเอกสารสิทธิเปนโฉนดท่ีดิน ช. ก็ไมใชเจาของกรรมสิทธิ์
แตเปนเพียง ผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพาทตามโฉนดท่ีดินแทนโจทกเทานั้น แมตอมา ช. ถึงแก
ความตาย ท่ีดินพิพาทก็ไมใชทรัพยมรดกของ ช. ท่ีจําเลยท่ี ๒ ในฐานะผูจัดการมรดกของ ช. จะมีสิทธิ



๕๒

จัดการได แตท่ีดินพิพาทยังเปนสิทธิของโจทก โจทกจึงมีสิทธิฟองจําเลยท่ี ๒ ในฐานะผูจัดการมรดก
ของ ช. เพ่ือขอใหศาลสั่งแสดงสิทธิของโจทกในท่ีดินพิพาทได การท่ีศาลชั้นตนกลับไปวินิจฉัยเรื่องอายุ
ความวาโจทกฟองบังคับตามสัญญาซื้อขายท่ีดินเกินกวา ๑๐ ป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๙๓/๓๐ และฟองบังคับตามสิทธิเรียกรองของเจาหนี้อันมีตอเจามรดกเกินกวา ๑ ป ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๗๕๔ วรรคสาม คดีจึงขาดอายุความ โดยไมไดวินิจฉัย
ในประเด็นขอพิพาทวา ขอเท็จจริงรับฟงไดตามฟองโจทกดังท่ีกลาวมาขางตนหรือไม จึงเปนการไมชอบ
ศาลอุทธรณภาค ๘ พิพากษายกคําพิพากษาของศาลชั้นตน และใหศาลชั้นตนพิจารณาพิพากษาใน
ประเด็นขอพิพาทดังกลาวตอไป จึงชอบดวยเหตุผลแลว

 คาธรรมเนียม
- คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนขาย  เรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการ

กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนดรอยละ ๒ ตามขอ ๒ (๗) (ก)) หรือรอยละ ๐.๐๑, ๐.๐๐๑
ตามขอ ๒ (๗) (ข) (ค) (ฎ) แลวแตกรณีของกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑) และกฎกระทรวง
ฉบับท่ี ๕๐ (พ.ศ.๒๕๔๘) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗

- ราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือราคา
ทุนทรัพยท่ีผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามขอ ๒ (๗) ของกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)
และกฎกระทรวงฉบับท่ี ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๘) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗ ถามีเศษต่ํากวาหนึ่งรอยบาทใหคิดเปนหนึ่งรอยบาท สวนการเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมตามขอ ๒ ของกฎกระทรวงดังกลาว เศษหนึ่งบาทใหคิดเปนหนึ่งบาท

 กรณียกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม
๑. กระทรวงเกษตรและสหกรณไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนใน

อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในเขตโครงการจัดรูปท่ีดิน (มาตรา ๔๒
แหงพระราชบัญญัติ จัดรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตร พ.ศ.๒๕๑๗)

๒. ส.ป.ก. ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนในอสังหาริมทรัพยหรือ ทรัพยสิทธิ
อันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม (มาตรา ๓๘ แหงพระราชบัญญติ
การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.๒๕๑๘ แกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ.๒๕๑๙ และ (ฉบับท่ี
๓) พ.ศ.๒๕๓๒) โดย ส.ป.ก. จะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมเฉพาะสวนท่ี ส.ป.ก. มีหนาท่ีตองเสียตาม
กฎหมายเทานั้น  สวนคาธรรมเนียมท่ีคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีหนาท่ีตองเสียตามกฎหมายแตตกลงให ส.
ป.ก. เปนผูเสีย ถาไมมีกฏหมายยกเวนในสวนนั้นดวยก็ไมไดรับยกเวน (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท
๐๗๑๐/ว ๓๗๐๒๖ ลงวันท่ี ๑๗ ธันวาคม ๒๕๔๑)

๓. กรณี ส.ป.ก. ขายท่ีดินใหแกเกษตรกรผูเชาซื้อท่ีดิน คณะรัฐมนตรีไดมีมติโดยอาศัยอํานาจตาม
ความในกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ขอ ๒ (๗) (ฎ) ใหลดหยอนคาธรรมเนียมเปนกรณีพิเศษ
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และกระทรวงมหาดไทยไดออกประกาศเม่ือวันท่ี ๓๐ เมษายน ๒๕๕๖ ให
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พนักงานเจาหนาท่ีเรียกเก็บคาธรรมเนียมในสวนท่ีเกษตรกรผูเชาซื้อ (ผูซื้อ) มีหนาท่ีตองชําระตาม
กฎหมายในอัตรารอยละ ๐.๐๑ ตั้งแตวันท่ี ๓๐ เมษายน ๒๕๕๖ ถึงวันท่ี ๓๑ ธันวาคม ๒๕๕๘
(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๑๕๒๘๕ ลงวันท่ี ๑๓ มิถุนายน ๒๕๕๖) เม่ือสิ้นสุดระยะเวลา
ดังกล าวแลว  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองคอยตรวจสอบวาคณะรัฐมนตรีจะมีมติดั งกลาวและ
กระทรวงมหาดไทยไดมีการออกประกาศมาลดหยอนคาธรรมเนียมในสวนท่ีเกษตรกรผูเชาซื้อท่ีดิน (ผูซื้อ)
จดทะเบียนรับโอนจาก  ส.ป.ก. อีกหรือไม

๔. สหกรณท่ีเก่ียวของในกิจการท่ีมีกฎหมายใหจดทะเบียนสําหรับการไดมา การจําหนายซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม
(มาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติ สหกรณ พ.ศ. ๒๕๑๑) (ปจจุบันคือมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติ
สหกรณ พ.ศ. ๒๕๔๒) (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/๑๖๔๙๓ ลงวันท่ี ๒๖ กันยายน ๒๕๑๗
เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๖๗๖๔ ลงวันท่ี ๑ ตุลาคม ๒๕๑๗)

๕. การท่ีสหกรณซื้อบานท่ีปลูกอยูในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน สหกรณผูซื้อบานก็ยอมไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์
ในบาน  อันถือไดวาสหกรณไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย  แตถาบานปลูกอยูในท่ีดินท่ีไมมีโฉนด
ท่ีดิน เชน หนังสือรับรองการทําประโยชน  สหกรณผูซื้อบานก็ยอมไดมาซึ่งสิทธิครอบครองในบาน
อันถือไดวาสหกรณไดมาซึ่งทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  การจดทะเบียนของบานดังกลาว
ก็ยอมไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมตามมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๑๑
(ปจจุบันคือมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๔๒) (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๖๑๒/๑/
๑๙๒๖๑ ลงวันท่ี ๖ กันยายน ๒๕๒๒)

๖. กลุมเกษตรกรเก่ียวของในกิจการใดท่ีกฎหมายกําหนดใหจดทะเบียนสําหรับการไดมา การ
จําหนายซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยใหกลุมเกษตรกร
ไดรับยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม (ขอ ๙ แหงประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๑๔๑ ลงวันท่ี ๑
พฤษภาคม ๒๕๑๖) (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๖๐๘/ว ๑๑๗๖๔ ลงวันท่ี ๑๗ พฤษภาคม
๒๕๑๖ และหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๖๗๖๔ ลงวันท่ี ๑ ตุลาคม ๒๕๑๗)

๗. คาธรรมเนียมการจดทะเบียนท่ีดินกรณีกลุมเกษตรกรเปนผูซื้อ  คงไดรับยกเวนเฉพาะใน
สวนท่ีกลุมเกษตรกรมีหนาท่ีตองเสียตามกฎหมายเทานั้น  คาธรรมเนียมในสวนท่ีผูขายมีหนาท่ีตองเสีย
ตามกฎหมาย แตตกลงใหกลุมเกษตรกรเปนผูเสีย ถาไมมีกฎหมายยกเวนใหแกผูขายก็ไมไดรับยกเวน
(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/๐๒๗๖๓ ลงวันท่ี ๒๙ มกราคม ๒๕๔๑ เวียนโดยหนังสือกรม
ท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๔๑๘๓ ลงวันท่ี ๙ กุมภาพันธ ๒๕๔๑)

๘. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดท่ีธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตรเก่ียวของ
และมีหนาท่ีจะตองเปนฝายเสียคาธรรมเนียม ยอมไดรับการยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม สวนคูกรณี
อีกฝายหนึ่งไมมีสิทธิไดรับยกเวนคาธรรมเนียม หากมีหนาท่ีจะตองเสีย (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท
๐๖๑๒/๑/ว ๒๓๓๔๐ ลงวันท่ี ๒๙ กันยายน ๒๕๒๔)
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๙. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบ
ของท่ีดินใหแกโรงเรียนเอกชน  เรียกเก็บคาใชจาย  ดังนี้

(๑) กรณีผูรับใบอนุญาตโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปน
สวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนในระบบ  ตามมาตรา ๒๕ (๑) แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐
ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๔ จดทะเบียนในประเภท
“โอนตามกฎหมาย” (กรณีผูรับใบอนุญาตเปนผูโอน  ตามมาตรา ๒๗ วรรคหนึ่ง  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียน
เอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ ท่ีแกไขแลว) และกรณีท่ีเปนโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินคืนใหแกผูรับใบอนุญาต  เจาของเดิม หรือทายาท
เนื่องจากเลิกใชประโยชนหรือเลิกกิจการ (ซึ่งเปนโรงเรียนในระบบท่ีจัดตั้งข้ึนตามพระราชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ และโรงเรียนในระบบท่ีจัดตั้งข้ึนกอนพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน
พ.ศ. ๒๕๕๐) จดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (โอนคืนผูรับใบอนุญาต  เจาของเดิม  หรือ
ทายาท  ตามมาตรา ๒๗ วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ ท่ีแกไขแลว)
ท้ังสองกรณีไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๒๗ วรรคหนึ่ง
หรือวรรคสอง (แลวแตกรณี) แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ ท่ีแกไขแลว

(๒) กรณีมีผูบริจาคท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนในระบบ
จดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (กรณีผูบริจาคเปนผูโอน  ตามมาตรา ๒๗/๑ แหงพระราชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ ท่ีแกไขแลว)” กรณีโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
ท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินคืนแกผูบริจาคหรือทายาท  เนื่องจากเลิกใชประโยชน
หรือเลิกกิจการ  จดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (โอนคืนผูบริจาคหรือทายาท  ตามมาตรา
๒๗/๑ วรรคสาม  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ ท่ีแกไขแลว)” ท้ังสองกรณี
ไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๒๗/๑ วรรคหนึ่ง  หรือวรรค
สาม (แลวแตกรณี) แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ ท่ีแกไขแลว

(๓) กรณีการบริจาคท่ีดินใหแกโรงเรียนเอกชนเพ่ือสนับสนุนการศึกษาตามโครงการท่ี
กระทรวงศึกษาธิการใหความเห็นชอบ  ยังคงไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากร
แสตมป  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี
๔๒๐) พ.ศ. ๒๕๔๗ และประกาศอธิบดกีรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไข  เพ่ือ
ยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป  สําหรับเงินไดท่ีจายเปนคาใชจาย
เพ่ือสนับสนุนการศึกษา  ประกาศ ณ วันท่ี ๕ มกราคม พ.ศ. ๒๕๔๘ ซึ่งกรมท่ีดินไดวางทางปฏิบัติ
ไวตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๒๔๕๕ ลงวันท่ี ๑๕ สิงหาคม ๒๕๕๕

(๔) กรณีการยกเวนภาษีอากร  ไดมีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร
วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๕๕๘) พ.ศ. ๒๕๕๖ บัญญัติใหยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม
ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  สําหรับเงินไดท่ีไดรับจากการโอนทรัพยสินหรือการกระทําตรา
สารอันเนื่องมาจากการบริจาคใหแกสถานศึกษาของรัฐ  โรงเรียนเอกชนตามกฎหมายวาดวยโรงเรียน
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เอกชน  แตไมรวมถึงโรงเรียนนอกระบบตามกฎหมายวาดวยโรงเรียนเอกชนหรือสถาบันอุดมศึกษา
เอกชนตามกฎหมายวาดวยสถาบันอุดมศึกษาเอกชนตามกฎหมายวาดวยสถาบันอุดมศึกษาเอกชน
ท่ีไดกระทําตั้งแตวันท่ี ๑ มกราคม  พ.ศ. ๒๕๕๖ ถึงวันท่ี ๓๑ ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๕๘ และประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไข  เพ่ือการยกเวนภาษีเงินได  ภาษี
มูลคาเพ่ิม  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป สําหรับการบริจาคใหแกสถานศึกษา  ประกาศ  ณ
วันท่ี ๒๓ สิงหาคม ๒๕๕๖ แตเนื่องจากกรมสรรพากรไมไดแจงแนวทางปฏิบัติใหทราบ  พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงไมสามารถพิจารณายกเวนภาษีอากรดังกลาวได  แตก็ไดประสานขอทราบแนวทางปฏิบัติ
ไปแลว  หากไดรับแจงจากกรมสรรพากรเม่ือใดจะไดแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบเพ่ือถือปฏิบัติตอไป
(หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/ว ๑๑๕๕๓ ลงวันท่ี ๒๖ มิถุนายน ๒๕๕๗)

 คาภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย
๑. หลักเกณฑการคํานวณภาษี  วิธีปฏิบัติเก่ียวกับการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการขาย

อสังหาริมทรัพย  เปนไปตามคําสั่งกรมสรรพากร ท่ี ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓
มีรายละเอียดดังนี้

เพ่ือใหเจาพนักงานสรรพากรถือเปนแนวทางปฏิบัติในการตรวจและแนะนําสําหรับการเสีย
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและอากรแสตมป  กรณีการขาย การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย  กรมสรรพากรจึงมีคําสั่งดังตอไปนี้

ขอ ๑ ใหยกเลิกคําสั่งกรมสรรพากร ท่ี ป. ๙/๒๕๒๘ เรื่อง  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย  กรณีท่ีไมตองเสียภาษีเงินไดและกรณีท่ีเจาพนักงานประเมินไมตอง
กําหนดราคาขาย ลงวันท่ี ๒๐ พฤษภาคม  พ.ศ. ๒๕๒๘

ขอ ๒ คําวา “ขาย” ในการจัดเก็บภาษีเงินได  หมายความรวมถึง  ขายฝาก  แลกเปลี่ยน ใหโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยไมวาดวยวิธีใด  และไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไม
ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร  แตไมรวมถึง

(๑) การขาย แลกเปลี่ยน  ให  โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแก
สวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจท่ีมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลในกรณีดังตอไปนี้

(ก) การให  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมี
คาตอบแทน

(ข) การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับสวน
ราชการหรือรัฐวิสาหกิจท่ีมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเฉพาะในกรณีท่ีสวนราชการหรือ
รัฐวิสาหกิจนั้น มิไดมีการจายคาตอบแทนเปนอยางอ่ืนนอกจากอสังหาริมทรัพยท่ีแลกเปลี่ยนนั้น

(๒) การโอนทางมรดกใหแกทายาท  ซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
ขอ ๓ ผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา หมายถึง บุคคลธรรมดา ผูถึงแกความตาย

กองมรดกท่ียังไมไดแบง  หางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคล



๕๖

ขอ ๔ การขายอสังหาริมทรัพย  กรณีท่ีมีการถือกรรมสิทธิ์รวม  ผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดาตามขอ ๓ มีหนาท่ีตองเสียภาษี  ดังนี้

(๑) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการไดรับมรดก  การใหโดยเสนหา
การครอบครองปรปกษ  หรือจากการท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยใหบุคคลอ่ืนเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในภายหลัง
ใหบุคคลแตละคนท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีเงินไดในฐานะบุคคลธรรมดา  โดยแยกเงินไดตามสวน
ของแตละคนท่ีมีอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีถือกรรมสิทธิ์รวม

(๒) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการทํานิติกรรมซื้อขาย  ขายฝาก  หรือ
แลกเปลี่ยน โดยเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน  ใหเสียภาษีเงินไดในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือคณะ
บุคคลท่ีมิใชนิติบุคคล  แตหากไมไดมีการเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกันใหบุคคลแตละคนท่ี
ถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีเงินไดในฐานะบุคคลธรรมดา โดยแยกเงินไดตามสวนของแตละคนที่มี
สวนอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีถือกรรมสิทธิ์รวม

ขอ ๕ การคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย  ใหคํานวณจากราคา
ขายอสังหาริมทรัพยท่ีเจาพนักงานประเมินกําหนดข้ึนในกรณีโอนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยโดยมีหรือไมมีคาตอบแทน  ไมวาราคาท่ีซื้อขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพยนั้น
จะเปนอยางไรก็ตาม  โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายทีดิน  ซึ่งเปนราคาท่ีใชอยูในวันท่ีมีการโอนนั้น ตามมาตรา ๔๙ ทวิ
แหงประมวลรัษฎากร

ขอ ๖ วิธีปฏิบัติในการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ผูจายเงินไดใหแกผูรับซึ่งขายอสังหาริมทรัพย
มีหนาท่ีหักภาษี ณ ท่ีจาย และนําสงเงินภาษีตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในขณะท่ีมีการจดทะเบียน ดังนี้

(๑) สําหรับอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพยท่ีไดรับจากการใหโดย
เสนหา  ใหหักคาใชจายรอยละ ๕๐ ของเงินได  เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิแลวหารดวยจํานวนป
ท่ีถือครองไดผลลัพธเปนเงินเทาใด ใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได  ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนป
ท่ีถือครอง  ผลลัพธท่ีไดเปนเงินภาษีท่ีตองเสีย

(๒) สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางอ่ืนนอกจาก (๑) ใหหักคาใชจายเปนการ
เหมาตามท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนดคาใชจาย
ท่ียอมใหหักจากเงินไดพึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย  เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิแลวหาร
ดวยจํานวนปท่ีถือครอง  ไดผลลัพธเปนเงินเทาใด  ใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได  ไดเทาใดให
คูณดวยจํานวนปท่ีถือครอง  ผลลัพธท่ีไดเปนเงินภาษีท่ีตองเสีย

คําวา “จํานวนปท่ีถือครอง” ตามวรรคหนึ่ง (๑) และ (๒) หมายถึง จํานวนป นับตั้งแต
ปท่ีไดกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ถึงปท่ีโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยนั้น  ถาเกินสิบปใหนับเพียงสิบป  และเศษของปใหนับเปนหนึ่งป



๕๗

กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน
ถือวาผูโอนเปนผูจายเงินได  ผูโอนมีหนาท่ีหักภาษี  ณ  ท่ีจาย  และนําสงเงินภาษีตอพนักงาน
เจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะท่ีมีการจดทะเบียน  โดยถือปฏิบัติตามหลักเกณฑ
และวิธีการตามวรรคหนึ่ง ภาษีหัก  ณ ท่ีจาย  ตาม (๑) และ (๒) เฉพาะกรณีเงินไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไรท่ีตองชําระในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ณ สํานักงานท่ีดิน เม่ือคํานวณภาษีแลวตองไมเกินรอยละ ๒๐ ของราคาขาย

ขอ ๗ ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามขอ ๖ จะเลือกเสียภาษีโดยไมนําไปรวม
คํานวณภาษีกับเงินไดอ่ืน  ตามมาตรา ๔๘ (๑) และ (๒) แหงประมวลรัษฎากรได ดังนี้

(๑) เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดก  อสังหาริมทรัพยท่ีไดรับจาก
การใหโดยเสนหา  หรืออสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร  ซึ่งไดถูกหักภาษี
ณ  ท่ีจาย  นําสงไวแลว

(๒) เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร
แตไดยื่นรายการแสดงเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยดังกลาว และคํานวณภาษีโดยหักคาใชจาย
ตามความจําเปนและสมควร โดยจํานวนภาษีท่ีคํานวณไดตองไมเกินรอยละ ๒๐ ของราคาขาย และ
เม่ือนําภาษีหัก ณ ท่ีจาย  ตามขอ ๖ มาหักออกแลวมีภาษีท่ีชําระไวเกิน ผูมีเงินไดมีสิทธิขอคืนภาษี

เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามวรรคหนึ่ง  หมายความรวมถึงเงินไดจากการ
ขายอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
ประมวลรัษฎากร  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑
ซึ่งไดถูกหักภาษี ณ ท่ีจายและนําสงตามขอ ๖ ไวแลว

ขอ ๘ ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาออก
ตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒)
พ.ศ. ๒๕๔๑ ท่ีไดกระทําภายในหาปนับแตวันท่ีไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น  ซึ่งไดถูกหักภาษี  ณ ท่ีจาย
นําสงตามขอ ๖ และไดเสียภาษีธุรกิจเฉพาะไวแลว  เม่ือถึงกําหนดยื่นรายการเพ่ือเสียภาษีเงินได ให
ไดรับยกเวนไมตองนําเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวมารวมคํานวณเพ่ือเสียภาษีเงินได
เฉพาะกรณีผูมีเงินไดดังกลาว ไมขอรับเงินภาษีท่ีถูกหักไวนั้นคืนหรือไมขอเครดิตเงินภาษีท่ีถูกหักไวนั้น
ไมวาท้ังหมดหรือบางสวน

ขอ ๙ ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยมุงในทางการคาหรือหากําไร ซึ่งได
ถูกหักภาษี  ณ  ท่ีจายและนําสงไวตามขอ ๖ ตองนําเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยมารวมคํานวณ
ภาษีกับเงินไดอ่ืนตามมาตรา ๔๘ (๑) และ (๒) แหงประมวลรัษฎากร โดยตองคํานวณหักคาใชจาย
ตามความจําเปนและสมควร

ขอ ๑๐ การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ดังตอไปนี้  ไมอยูในบังคับ
ตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา



๕๘

(๑) การโอนโดยทางมรดกซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสทิธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกทายาท
ไมวาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรม

(๒) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกบุตรโดยชอบดวย
กฎหมายของตนเองโดยไมมีคาตอบแทน บุตรชอบดวยกฎหมายดังกลาวไมรวมถึงบุตรบุญธรรม

(๓) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือท่ีไดรับ
จากการใหโดยเสนหาท่ีตั้งอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร  เทศบาล  สุขาภิบาล  หรือเมืองพัทยา  หรือ
การปกครองทองถ่ินอ่ืนท่ีมีกฎหมายจัดตั้งข้ึนโดยเฉพาะ  ท้ังนี้  เฉพาะการโอนในสวนท่ีไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท
ตลอดปภาษีนั้น

(๔) การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจท่ีมิใชบริษัทหรือ
หางหุนสวนนิติบุคคล  เฉพาะกรณีท่ีผูโอนไดรับคาตอบแทนเปนสิทธิในการใชทรัพยสินท่ีโอนนั้นเพ่ือ
กิจการผลิตสินคาของตนเอง

(๕) การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ท้ังนี้
เฉพาะท่ีดินท่ีตองเวนคืนและอสังหาริมทรัพยอ่ืนบนท่ีดินท่ีตองเวนคืน

(๖) กรณีสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยตองตกไปเปนของบุคคลอ่ืนตามมาตรา
๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  หรือโดยการถูกแยงการครอบครอง และมิไดฟองคดี
เพ่ือเอาคืนซึ่งการครอบครองนั้นภายในหนึ่งปนับแตเวลาถูกแยงการครอบครอง  ตามมาตรา ๑๓๗๕
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หรือโดยการสละเจตนาครอบครองหรือไมยึดถือ
อสังหาริมทรัพยนั้นตอไป  ซึ่งเปนเหตุใหการครอบครองสิ้นสุดลงตามมาตรา ๑๓๗๗ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย เจาของสิทธิครอบครองเดิมไมอยูในขายตองเสียภาษีเงินได

อสังหาริมทรัพยท่ีบุคคลอ่ืนไดสิทธิครอบครองไปตามวรรคหนึ่ง  เปนเงินไดพึงประเมินตาม
มาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร ผูไดสิทธิครอบครองจะตองนํามาคํานวณภาษีเงินไดตามปกติ

(๗) กรณีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตองตกไปเปนกรรมสิทธิ์ของบุคคลอ่ืนโดยการครอบครอง
ปรปกษ ตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เจาของกรรมสิทธิ์เดิมไมอยู
ในขายตองเสียภาษีเงินได

อสังหาริมทรัพยท่ีไดเปนกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปกษตามวรรคหนึ่ง  เปนเงินได
พึงประเมินตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร ของผูไดกรรมสิทธิ์  ซึ่งจะตองนํามาคํานวณภาษี
เงินไดตามปกติ

(๘) การแบงสินสมรสท่ีเปนอสังหาริมทรัพยซึ่งมีราคาของแตละฝายเทากัน ไมถือเปนการ
“ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได

(๙) การแกไขหรือการเพ่ิมเติมชื่อคูสมรสในเอกสารสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งเปน
สินสมรส  ไมถือเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร ไมตองเสียภาษีเงินได

(๑๐) กรณีครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ีอยูใกลเคียงกัน  เนื้อท่ีเทากัน  แตถือโฉนดท่ีดิน
ไวผิดสับเปลี่ยนกัน เม่ือไดขอใหเจาพนักงานท่ีดินแกไขชื่อในโฉนดใหเปนการถูกตองแลว โดยมิไดมี



๕๙

เจตนาแลกเปลี่ยนท่ีดินกัน ไมถือเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสีย
ภาษีเงินได

(๑๑) กรณีปรากฏหลักฐานชัดแจงวาเปนตัวแทนถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยแทนตัวการ  เม่ือตัวแทนจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยคืนใหแกตัวการโดยไมไดรับเงินหรือประโยชนอ่ืนใดเปนการตอบแทน  การโอน
ดังกลาว  ไมถือเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได

ขอ ๑๑ การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ในกรณีดังตอไปนี้
พนักงานเจาหนาที่ไมตองกําหนดจํานวนเงินเพิ่มขึ้นในการจัดเก็บอากรแสตมปตามมาตรา
๑๒๓ ตรี  แหงประมวลรัษฎากร

(๑) กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยการขาย
ใหแกสวนราชการ  องคการของรัฐบาลตามความในมาตรา ๒ แหงประมวลรัษฎากร  เทศบาล
สุขาภิบาล  องคการบริหารราชการสวนทองถ่ินหรือรัฐวิสาหกิจ  ใหถือวาจํานวนเงินท่ีผูจายเงิน
ดังกลาวจายนั้น  เปนจํานวนเงินท่ีไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยนั้นตามปกติแลว

(๒) กรณีการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย  ซึ่งสวนราชการหรือหนวยงานตามท่ี
กลาวใน (๑) เปนผูทอดตลาด  ใหถือวาจํานวนเงินคาขายทอดตลาดนั้นเปนจํานวนเงินท่ีไดรับจาก
การขายอสังหาริมทรัพยนั้นตามปกติแลว

(๓) กรณีท่ีมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
ใหถือวาจํานวนเงินคาตอบแทนจากการเวนคืนดังกลาวเปนจํานวนเงินท่ีไดรับจากการขาย
อสังหาริมทรัพยนั้นตามปกติแลว

ขอ ๑๒ ระเบียบ  ขอบังคับ  คําสั่ง  หนังสือตอบขอหารือ  หรือทางปฏิบัติใดท่ีขัดหรือแยง
กับคําสั่งนี้ใหเปนอันยกเลิก

๒. กรณีผูโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลธรรมดา  หางหุนสวน
สามัญหรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคล ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนท่ีใชอยูในวันท่ีมีการจดทะเบียน เปนราคาประเมินสําหรับการหักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย

๓. กรณีผูโอนเปน “บริษัท หรือ หางหุนสวนนิติบุคคล” ตามคํานิยามในมาตรา ๓๙ แหง
ประมวลรัษฎากร  ใหคํานวณหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  ในอัตรารอยละ ๑ จากจํานวนทุนทรัพยในการ
จดทะเบียนหรือราคาประเมินทุนทรัพยฯ แลวแตอยางใดจะมากกวา

๔. การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยการขายใหสวนราชการ
องคการของรัฐบาล เทศบาล สุขาภิบาล  องคการบริหารราชการสวนทองถ่ินอ่ืน หรือรัฐวิสาหกิจ
หรือการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโดยสวนราชการหรือหนวยงานดังกลาว ใหคํานวณเรียกเก็บ
ตามราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ตามประมวล
กฎหมายท่ีดินซึ่งเปนราคาท่ีใชอยูในวันท่ีมีการโอนนั้น  ตามมาตรา ๔๙ ทวิ  แหงประมวลรัษฎากรท่ี



๖๐

แกไขใหม (หนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี  กค ๐๘๐๒/๒๑๑๒๒ ลงวันท่ี ๖ ตุลาคม ๒๕๓๔
เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๒๔๑๕๔ ลงวันท่ี ๒๘ ตุลาคม ๒๕๓๔)

๕. ธนาคารอาคารสงเคราะหเปนนิติบุคคลจัดตั้งตามพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห
พ.ศ. ๒๔๙๖ จึงไมอยูในขายถูกหักภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  ตามมาตรา ๖๙ ตรี แหงประมวลรัษฎากร
(หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๐๒/๒๕๓๒ ลงวันท่ี ๒๒ กุมภาพันธ ๒๕๒๘ เวียนโดยหนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๕๔๑๓ ลงวันท่ี ๗ มีนาคม ๒๕๒๘)

๖. มรดกท่ียังไมไดแบงปนใหแกทายาท ถามีผูจัดการมรดกและผูจัดการมรดกจะขาย การคิด
ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ใหคิดแบบเปนทรัพยมรดก สวนจํานวนปท่ีมีการถือครองใหนับตั้งแตวันท่ี
เจามรดกถึงแกกรรมถึงวันขาย

สวนมรดกท่ีทายาทรับไปแลว การคํานวณปท่ีถือครองก็นับจากวันท่ีเจามรดกถึงแกกรรมถึง
วันท่ีทายาทขาย  ไมใชนับตั้งแตวันท่ีทายาทจดทะเบียนรับมรดก (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ท่ี
กค ๐๘๐๔/ว ๗๒๙๔ ลงวันท่ี ๒๘ เมษายน ๒๕๒๕ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๓/
ว ๑๐๐๖๔ ลงวันท่ี ๓๐ เมษายน ๒๕๒๕)

๗. กรณีนําท่ีดินหลายแปลงมารวมกัน  ถามีมูลเหตุของการไดมาอยางเดียวกัน วันไดมาในป
เดียวกัน เม่ือมีการโอน การคํานวณภาษีฯ ใหคํานวณรวมกัน แตถาวันไดมาตางปกันการคํานวณ
ภาษีฯ ใหแยกคํานวณตามจํานวนเนื้อท่ีดินและจํานวนปท่ีถือครองในท่ีดินแตละแปลง

๘. กรณีนําท่ีดินหลายแปลงมารวมกัน  ถามีมูลเหตุของการไดมาตางกัน  การคํานวณภาษีฯ
ใหแยกคํานวณตามจํานวนเนื้อท่ีดินและจํานวนปท่ีถือครองตามท่ีปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ฉบับเดิม

๙. กรณีนําท่ีดินหลายแปลงมารวมกัน  ตอมามีการแบงแยกท่ีดินหลายแปลงเม่ือมีการโอน
ใหคํานวณภาษีฯ  ดังนี้

(๑) ท่ีดินแปลงแยกท่ีเปนสวนของท่ีดินแปลงเดิมท้ังแปลงใหคํานวณตามมูลเหตุการไดมา
และจํานวนปท่ีถือครองตามท่ีปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเดิม

(๒) ท่ีดินแปลงแยกตางแปลงของท่ีดินแปลงเดิมการคํานวณภาษีฯ ใหแยกคํานวณตาม
มูลเหตุการไดมา  เนื้อท่ีและจํานวนปท่ีถือครองตามท่ีปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเดิม ได
เทาใดใหรวมเขาดวยกัน

๑๐. การขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสินสมรสซึ่งมีชื่อสามีหรือภริยา ฝายใดฝายหนึ่งหรือท้ังสอง
ฝายเปนเจาของการคํานวณภาษีฯ  ใหคํานวณโดยถือวาสามีและภริยาเปนหนวยเสียภาษีเดียวกัน (หนังสือ
กรมสรรพากร  ดวนท่ีสุด ท่ี  กค ๐๘๐๒/๔๕๙๗ ลงวันท่ี ๑๔ มีนาคม ๒๕๓๗ เวียนโดยหนังสือ
กรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๖๑๐/ว ๑๙๑๕๔ ลงวันท่ี ๑๐ กรกฎาคม ๒๕๓๗)

๑๑. การคํานวณภาษีเงินไดหัก  ณ ท่ีจาย  จากการขายท่ีดินท่ีไดรับจากการจัดรูปท่ีดิน ใหถือ
มูลเหตุของการไดมา จํานวนปท่ีถือครองตามหลักฐานท่ีปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิของท่ีดินแปลงเดิม



๖๑

กอนการจัดรูปท่ีดิน (หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค ๐๘๐๒/๕๒๙ ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๓๗
เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๖๑๐/ว ๐๕๙๕๙ ลงวันท่ี ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๓๗)

๑๒. วันท่ีมีการโอนตามมาตรา ๔๙ ทวิ แหงประมวลรัษฎากร  หมายถึง  วันท่ีผูซื้อผูขายได
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  มิใชวันท่ีผูทอดตลาดเคาะไมตกลงสนองรับคําสู
ราคา (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๑/๓๒๔๕ ลงวันท่ี ๒๕ มีนาคม ๒๕๔๐ เวียนโดยหนังสือ
กรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๑๐/ว ๑๒๑๗๙ ลงวันท่ี ๒๔ เมษายน ๒๕๔๐)

๑๓. การท่ีบุคคลธรรมดาขายอสังหาริมทรัพยจํานวนหนึ่งแปลงใหกับผูซื้อรายเดียวและไดจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหลายครั้งๆ ละสวน  การคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ  ท่ีจาย ตามมาตรา ๕๐
(๕) และ (๖) แหงประมวลรัษฎากร ใหคํานวณจากเงินไดท่ีไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยในแต
ละครั้งท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในครั้งนั้น
เนื่องจากขอเท็จจริงปรากฏวาผูซื้อมีขอขัดของ  ไมสามารถชําระคาท่ีดินท้ังแปลงในขณะเดียวกันได
จึงขอรับโอนท่ีดินบางสวนไปกอน (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๐๒/๐๔๘๕ ลงวันท่ี ๑๗
มกราคม ๒๕๔๐ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๘๑๘ ลงวันท่ี ๑๐ กุมภาพันธ ๒๕๔๐)

๑๔. การจัดเก็บภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตองคการบริหารสวนตําบล
โดยอสังหาริมทรัพยนั้นไดรับมาทางมรดกหรือไดรับจากการใหโดยเสนหา  เฉพาะเงินไดจากการขายใน
สวนท่ีไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท  ตลอดปภาษีนั้น  ไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพ่ือเสียภาษีเงินได
(หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๑๘๑๘ ลงวันท่ี ๑๐ กุมภาพันธ ๒๕๔๑ เวียนโดยหนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๔๖๘ ลงวันท่ี ๔ มีนาคม ๒๕๔๑)

๑๕. เงินไดจากการขายบาน  โรงเรียน  หรือสิ่งปลูกสรางอ่ืนซึ่งโดยปกติใชเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย
หรือขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวพรอมท่ีดิน  หรือหองชุดสําหรับการอยูอาศัยในอาคารชุด ตาม
กฎหมายวาดวยอาคารชุด  เฉพาะกรณีท่ีผูมีเงินไดไดอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยจดทะเบียนโดยการ
ไดมาใน  พ.ศ. ๒๕๔๐ และขายอสังหาริมทรัพยนั้นภายหลังจากการจดทะเบียนไมนอยกวาหนึ่งป แต
ไมเกินวันท่ี ๓๑ ธันวาคม ๒๕๕๐ จะไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี
๒๐๖ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (หนังสือกรม
ท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๑๐/ว ๑๕๘๐๑ ลงวันท่ี ๘ มิถุนายน ๒๕๔๑)

๑๖. เงินไดจากการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินโดยไมมีคาตอบแทนใหแกวัด วัด
บาดหลวงโรมันคาทอลิก หรือมัสยิด  ท่ีจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายวาดวยการนั้น  ท้ังนี้  เฉพาะการโอน
ท่ีดินสวนท่ีทําใหวัด วัดบาดหลวงโรมันคาทอลิก หรือมัสยิด มีท่ีดินไมเกินหาสิบไร  ไดรับยกเวนภาษี
เงินไดนิติบุคคลและภาษีธุรกิจเฉพาะ (พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการ
ยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๓๒๖) พ.ศ. ๒๕๔๑ และกฎกระทรวงฉบับท่ี ๒๑๔ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตาม
ความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด ท่ี มท
๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๒ ลงวันท่ี ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๒)
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๑๗. พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๕๒) พ.ศ. ๒๕๔๒ ยกเวนภาษีเงินไดสําหรับเงินไดสุทธิจาก
การคํานวณภาษีเงินไดเฉพาะเงินไดสวนท่ีไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาท  สําหรับปภาษีนั้น เปนกรณียกเวน
ภาษีเงินได สําหรับเงินไดสุทธิจากการคํานวณภาษีเงินไดตามมาตรา ๔๘ (๑) แหงประมวลรัษฎากร
เฉพาะเงินไดสวนท่ีไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาท สําหรับปภาษีนั้น  ซึ่งมีผลใชบังคับตั้งแตวันท่ี ๑ มกราคม
๒๕๔๒ เปนตนไป  แตกรณีหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  จากการจายเงินไดพึงประเมินใหแกผูรับซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยซึ่งตองคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) หรือ (ข) แหงประมวล
รัษฎากร  แลวแตกรณี ดังนี้

(ก) สําหรับอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพยที่ไดรับจากการใหโดย
เสนหา ใหคํานวณภาษีตามเกณฑในมาตรา ๔๘ (๔) (ก) แหงประมวลรัษฎากร เปนเงินภาษีเงินได
ท้ังสิ้นเทาใด ใหหักเปนเงินภาษีเงินไดไวเทานั้น

(ข) สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางอ่ืน นอกจาก (ก) ใหหักคาใชจายเปน
การเหมาตามท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา  แลวคํานวณภาษีตามเกณฑในมาตรา ๔๘ (๔) (ข) แหง
ประมวลรัษฎากร  เปนเงินภาษีท้ังสิ้นเทาใด ใหหักเปนเงินภาษีไวเทานั้น

ในการคํานวณหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  กรณีจายเงินไดพึงประเมินใหแกผูรับซึ่งขาย
อสังหาริมทรัพยดังกลาวเปนการคํานวณภาษีตามมาตรา ๔๘ (๔) (ก) หรือตามมาตรา ๔๘ (๔) (ข) แหง
ประมวลรัษฎากร ซึ่งมิใชการคํานวณภาษีเงินไดตามมาตรา ๔๘ (๑) แหงประมวลรัษฎากร  จึงไมมี
สิทธิยกเวนภาษีเงินไดสําหรับเงินไดสุทธิเฉพาะสวนท่ีไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาทแรก  ตามพระราช
กฤษฎีกาฯ ดังกลาว

อนึ่ง  เม่ือถึงกําหนดยื่นรายการเก่ียวกับเงินไดพึงประเมินในระหวางปภาษี  ผูเสียภาษี
สามารถเลือกเสียภาษีสําหรับเงินได ท่ีไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือ
อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร โดยนําไปรวมคํานวณภาษีกับเงินไดอยาง
อ่ืนตามมาตรา ๔๘ (๑) แหงประมวลรัษฎากร ผูเสียภาษีก็จะไดรับสิทธิยกเวนภาษีเงินไดสําหรับเงินได
สุทธิจากการคํานวณภาษีเงินไดเฉพาะสวนท่ีไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาทแรก ตามพระราชกฤษฎีกาฯ
ดังกลาว (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี  กค ๐๘๑๑/๑๒๘๘๒ ลงวันท่ี ๒๒ ธันวาคม ๒๕๔๒ เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี ๐๗๑๐/ว ๔๗๑๑๒ ลงวันท่ี ๓๐ ธันวาคม ๒๕๔๒)

๑๘. ภาษีเงินได  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป กรณีการจัดหาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
กิจการขนสงมวลชน

กรณีหนวยงานใดของรัฐ มีความจําเปนตองเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพ่ือกิจการขนสงมวลชน
และกรณีหนวยงานใดของรัฐ มีความจําเปนตองใชอสังหาริมทรัพย เพ่ือกิจการขนสงมวลชน โดยไม
จําเปนตองไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  ท้ังกรณีท่ีตกลงกันได  หรือกรณีท่ีตกลงกันไมไดและไดตรา
พระราชบัญญัติฯ ในทางปฏิบัติตองมีการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย เจาพนักงาน
ท่ีดินมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  หรือภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก  ณ ท่ีจาย  ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  ขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังนี้
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(๑) กรณีผูถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลธรรมดา
(ก) ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา คาทดแทนท่ีไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพยท้ังนี้  เฉพาะท่ีดินท่ีตองเวนคืน และอสังหาริมทรัพยอ่ืนบนท่ีดินท่ีตองเวนคืนเปนเงิน
ไดพึงประเมินตามมาตรา ๔๐ (๘) แหงประมวลรัษฎากร  แตไดรับยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาตาม
มาตรา ๔๒ (๑๗) แหงประมวลรษัฎากร  และขอ ๒ (๒๙) แหงกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙)ฯ
พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน จึงไมมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และ
นําสงตามมาตรา ๕๒ วรรคสอง แหงประมวลรัษฎากร

(ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาทดแทนท่ีไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เนื่องจากไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคา หรือหา
กําไรตามมาตรา ๓ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหา
กําไร (ฉบับท่ี ๒๔๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ สําหรับการโอนกอนตั้งแตวันท่ี ๑ มกราคม ๒๕๔๒ หรือตาม
มาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ สําหรับการโอนตั้งแตวันท่ี ๑
มกราคม ๒๕๔๒ เปนตนไป  พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน จึงไมมีหนาท่ีตองเรียก
เก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพ่ือกรมสรรพากรตามมาตรา ๙๑/๑๐ วรรคหก แหงประมวลรัษฎากร

(ค) อากรแสตมป หลักฐานการรับเงินคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการโอนอสังหาริมทรัพย  ในเม่ือนิติกรรมท่ีเปนเหตุใหออกใบรับนั้นมีการ
จดทะเบียนตามกฎหมาย  ตองปดแสตมปบริบูรณตามลักษณะตราสาร ๒๘. (ข) ใบรับ แหงบัญชีอัตรา
อากรแสตมป แตไดรับยกเวนคาอากรแสตมปตามมาตรา ๑๑ วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติวาดวย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ เพราะเปนใบรับจากการตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพยท่ีตอง
เวนคืนจากเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย

(๒) กรณีผูถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย  เปนนิติบุคคล
(ก) ภาษีเงินไดนิติบุคคล กรณีรัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  จายเงินคาทดแทนท่ี

ไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใหแกนิติบุคคล รัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ มี
หนาท่ีตองหักภาษีเงินได ณ ท่ีจายและนําสงในอัตรารอยละ ๑ ของจํานวนเงินคาทดแทนท่ีจาย ตาม
มาตรา ๖๙ ทวิ แหงประมวลรัษฎากร  เทานั้น  ไมมีหนาท่ีตองหักภาษีเงินได  ณ ท่ีจายและนําสง ใน
อัตรารอยละ ๑ ในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามมาตรา ๖๙ ตรี  แหงประมวล
รัษฎากร

(ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาทดแทนท่ีไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เนื่องจากเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีผูขาย  ซึ่งเปนนิติบุคคล
ตามมาตรา ๗๗/๑ แหงประมวลรัษฎากร  มีไวในการประกอบกิจการตามมาตรา ๓ (๕) แหงพระ
ราชกฤษฎีกาฯ วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๒๔๔) พ.ศ. ๒๕๓๔
สําหรับการโอนกอนวันท่ี ๑ มกราคม ๒๕๔๒ หรือมาตรา ๔ (๕) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๔๒)
พ.ศ. ๒๕๔๑ สําหรับการโอนกอนวันท่ี ๑ มกราคม ๒๕๓๔ เปนตนไป  พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวล



๖๔

กฎหมายท่ีดิน  จึงมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพ่ือกรมสรรพากรในขณะท่ีมีการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมในอัตรารอยละ ๓.๓ ของจํานวนเงินคาทดแทนตามมาตรา ๙๑/๖ (๓) และมาตรา
๙๑/๑๐ วรรคหก  แหงประมวลรัษฎากร

(ค) อากรแสตมป หลักฐานการรับเงินคาทดแทนจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการโอนอสังหาริมทรัพย  ในเม่ือนิติกรรมท่ีเปนเหตุใหออกใบรับนั้นมีการ
จดทะเบียนตามกฎหมายตองปดแสตมปบริบูรณ  ตามลักษณะตราสาร ๒๘.(ข) ใบรับ แหงบัญชีอัตรา
อากรแสตมป แตไดรับยกเวนคาอากรแสตมป ตามมาตรา ๑๑ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวาดวย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ เพราะเปนการตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืน
จากเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย  และเปนใบรับสําหรับจํานวนเงินท่ีผูรับตองเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะ

(๓) กรณีบุคคลธรรมดาเปนเจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยซึ่งตกอยูภายใต
ภาระจํายอม

(ก) ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระใน
อสังหาริมทรัพย  ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามคํานิยาม “ขาย” ในมาตรา ๓๙
แหงประมวลรัษฎากร  แตเขาลักษณะเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา ๔๐ (๘) แหงประมวล
รัษฎากร เม่ือรัฐบาล  องคการของรัฐบาล จายเงินไดพึงประเมินดังกลาว  จึงมีหนาท่ีตองหักภาษีเงินได
ณ ท่ีจายและนําสง ในอัตรารอยละ ๑ ของคาตอบแทนท่ีไดรับตามมาตรา ๕๐ (๔) แหงประมวล
รัษฎากร  พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  จึงไมมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ
ท่ีจายและนําสง เ ม่ือมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เนื่องจากไม เขาลักษณะการขาย
อสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๕๐ (๕) แหงประมวลรัษฎากร

(ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย
ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามคํานิยาม “ขาย” ในมาตรา ๙๑/๑ (๔) แหงประมวลรัษฎากร
กรณีบุคคลธรรมดาจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย ใหแกหนวยงานของรัฐบาล  องคการ
ของรัฐบาล โดยไดรับคาตอบแทนตามขอเท็จจริงดังกลาว จึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

(ค) อากรแสตมป หลักฐานการรับเงินคาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนด
ภาระในอสังหาริมทรัพย  เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการกอตั้งสิทธิใด ๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย
ในเม่ือนิติกรรมท่ีเปนเหตุใหออกใบรับนัน้มีการจดทะเบียนตามกฎหมายตองชําระอากรเปนตัวเงินแทน
การปดแสตมปบริบูรณตามลักษณะตราสาร ๒๘. (ข) ใบรับแหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และตามประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากร  เก่ียวกับอากรแสตมป (ฉบับท่ี ๒๑)ฯ  ลงวันท่ี ๔ มิถุนายน  พ.ศ.๒๕๒๕

(๔) กรณีนิตบิุคคลเปนเจาของหรือผูครอบครองอสงัหาริมทรพัยซึ่งตกอยูภายใตภาระจํายอม
(ก) ภาษีเงินไดนิติบุคคล คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย

ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย ตามคํานิยาม “ขาย” ในมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร
แตเขาลักษณะเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา ๔๐ (๘) แหงประมวลรัษฎากร เม่ือรัฐบาล  องคการ



๖๕

ของรัฐบาล จายเงินไดพึงประเมินดังกลาว  จึงมีหนาท่ีตองหักภาษีเงินได ณ ท่ีจายและนําสง ในอัตรา
รอยละ ๑ ของคาตอบแทนท่ีไดรับตามมาตรา ๖๙ ทวิ  แหงประมวลรัษฎากร  พนักงานเจาหนาท่ี
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  จึงไมมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายและนําสง เม่ือมีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เนื่องจากไมเขาลักษณะการขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๖๙ ตรี
แหงประมวลรัษฎากร

(ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย
ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามคํานิยาม “ขาย” ในมาตรา ๙๑/๑(๔) แหงประมวลรัษฎากร
กรณีนิติบุคคลจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย ใหแกหนวยงานของรัฐบาล องคการของ
รัฐบาล โดยไดรับคาตอบแทน ตามขอเท็จจริงดังกลาวจึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

(ค) อากรแสตมป หลักฐานการรับเงินคาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนด
ภาระในอสังหาริมทรัพย เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการกอตั้งสิทธิใดๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ใน
เม่ือนิติกรรมท่ีเปนเหตุใหออกใบรับนั้นมีการจดทะเบียนตามกฎหมายตองชําระอากรเปนตัวเงินแทน
การปดแสตมปบริบูรณตามลักษณะตราสาร ๒๘.(ข) ใบรับแหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และตาม
ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  เก่ียวกับอากรแสตมป (ฉบับท่ี ๒๑)ฯ ลงวันท่ี ๔ มิถุนายน  พ.ศ. ๒๕๒๕
(หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ท่ี กค ๐๘๑๑/๖๗๕๒ ลงวันท่ี ๑๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓ เวียน
โดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๗๒๘/ว ๓๕๘๖๘ ลงวันท่ี ๑๗ พฤศจิกายน ๒๕๔๓)

๑๙. การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  และภาษีธุรกิจเฉพาะ เก่ียวกับการโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  กรณีขายทอดตลาด  และเวนคืนอสังหาริมทรัพย

(๑) ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย
(๑.๑) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซื้อทอดตลาด

(ก) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนบุคคลธรรมดา ไมวาผูซื้อจะเปนใคร ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย ในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
โดยคํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งเปนราคาท่ีใชอยูในวันท่ีมีการโอน ตามมาตรา ๔๙ ทวิ  แหงประมวล
รัษฎากร  ประกอบกับขอ ๕ ของคําสั่งกรมสรรพากร  ท่ี  ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ เรื่องการเสียภาษีเงินได
บุคคลธรรมดาและอากรแสตมป  กรณีการขาย  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓ (โดยปฏิบัติตามขอ ๑ ของหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๒๘/ว
๒๓๔๖๒ ลงวันท่ี ๘ สิงหาคม ๒๕๔๕)

(ข) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนนิติบุคคล  กรณีผูซื้อไดมิใชราชการหรือองคการ
ของรัฐบาล ใหพนักงานเจาหนาท่ีเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  โดยคํานวณจากจํานวนเงินท่ีจายจากการขายทอดตลาดหรือราคาประเมินทุนทรัพย
แลวแตราคาใดสูงกวา (โดยปฏิบัติตามขอ ๒ ของหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๒๘/ว ๒๓๔๖๒
ลงวันท่ี ๘ สิงหาคม ๒๕๔๕)



๖๖

(ค) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนนิติบุคคล  และทางราชการหรือองคการ
ของรัฐบาลเปนผูซื้อได รัฐบาล องคการของรัฐบาลฯ มีหนาท่ีตองคํานวณหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย
และนําสงภาษี ณ ท่ีวาการอําเภอในอัตรารอยละ ๑ ของจํานวนเงินท่ีจายจากการขายทอดตลาด
กรณีนี้พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินจึงไมมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินไดนิติบุคคล
หัก  ณ  ท่ีจายในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด (ตามหนังสือกรมสรรพากร
ท่ี  กค ๐๗๐๖/๔๔๓๗ ลงวันท่ี ๑ มิถุนายน ๒๕๔๘)

(๑.๒) การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
(ก) กรณีผูถูกเวนคืนเปนบุคคลธรรมดา ไดรับยกเวนภาษีเงินได  ตามมาตรา

๔๒ แหงประมวลรัษฎากร และกฎกระทรวง (ฉบับท่ี ๑๒๖) พ.ศ. ๒๕๐๙ ขอ ๒ (๒๙) พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงไมมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย (โดยปฏิบัติตามขอ ๑ ของหนังสือ
กรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๒๘/ว ๓๑๒๒๒ ลงวันท่ี ๓๐ พฤศจิกายน ๒๕๔๔)

(ข) กรณีผูถูกเวนคืนเปนนิติบุคคล รัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ ท่ีเวนคืนมี
หนาท่ีตองคํานวณหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  และนําสงภาษี  ณ ท่ีวาการอําเภอในอัตรารอยละ ๑ ของ
จํานวนเงินคาทดแทน  กรณีนี้พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย
ในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด (ตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๗๐๖/
๔๔๓๗ ลงวันท่ี ๑ มิถุนายน ๒๕๔๘)

(๒) ภาษีธุรกิจเฉพาะ
(๒.๑) การขายทอดตลาด  ไมวาผูถูกขายทอดตลาดจะเปนบุคคลธรรมดา หรือเปนนิติบุคคล

และไมวาผูซื้อจะเปนใคร ถากรณีอยูในหลักเกณฑท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ พนักงานเจาหนาท่ีมี
หนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพ่ือกรมสรรพากรในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใน
อัตรารอยละ ๓.๓ จากจํานวนเงินท่ีจายจากการขายทอดตลาด  หรือราคาประเมินทุนทรัพย  แลวแต
ราคาใดสูงกวา

(๒.๒) การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
(ก) กรณีผูถูกเวนคืนเปนบุคคลธรรมดา ถาไมอยูในหลักเกณฑตองเสียภาษี

ธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๔ (๑) ถึง (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วา
ดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ แลว  ยอมไดรับ
ยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามมาตรา ๔ (๖)(ก) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว

(ข) กรณีผูถูกเวนคืนเปนนิติบุคคล  และไดรับคาทดแทนตามกฎหมายวาดวย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีผูขายมีไวในการประกอบ
กิจการ  จึงอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินมีหนาท่ี
ตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพ่ือกรมสรรพากรในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ในอัตรา
รอยละ ๓.๓ ของรายรับจากคาทดแทน (ตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๗๐๖/๔๔๓๗ ลงวันท่ี
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๑ มิถุนายน ๒๕๔๘ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๙๒๘ ลงวันท่ี ๑๙
กรกฎาคม ๒๕๔๘)

๒๐. การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองสิ่งปลูกสรางเพ่ือเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา
หัก ณ ท่ีจาย  กรณีไมทราบวันท่ีออกเลขประจําบาน

กรมสรรพากรไดแจงแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองสิ่งปลูกสราง
เพ่ือเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย  วาในการคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  การนับ
วันเริ่มและจํานวนปท่ีถือครองในกรณีท่ีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน  ถาเจาของ
เปนผูขอเลขประจําบาน ใหนับตั้งแตวันท่ีนายทะเบียนตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรไดออก
เลขประจําบาน  โรงเรือนสิ่งปลูกสรางนั้น  สําหรับกรณีการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลซึ่งผูซื้อทอดตลาด
เพียงฝายเดียวเปนผูยื่นคําขอ โดยคูกรณีหรือผูขายคือเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางมิตองมายื่นคําขอดวย
พนักงานเจาหนาท่ีหรือผูซื้อทอดตลาดจะตองทําหนังสือเพ่ือตรวจสอบไปยังหนวยงานท่ีเก่ียวของถึง
การไดมาซึ่งอาคารหรือสิ่งปลูกสรางนั้น  และหากตรวจสอบแลวไมปรากฏหลักฐานการไดมาซึ่งอาคาร
หรือสิ่งปลูกสราง  ใหถือวาการไดมาซึ่งอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไดมาพรอมกับท่ีดินท่ีปลูกสรางอาคาร
หรือสิ่งปลูกสรางนั้น (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว ๐๕๘๔๑ ลงวันท่ี ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๘
เรื่อง การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองสิ่งปลูกสรางเพ่ือเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ
ท่ีจาย  กรณีไมทราบวันท่ีออกเลขประจําบาน)

 คาภาษีธุรกิจเฉพาะ
๑. กรมท่ีดินเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพ่ือกรมสรรพากร  ตามพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติม

ประมวลรัษฎากร (ฉบับท่ี ๓๔) พ.ศ. ๒๕๔๑ โดยเริ่มใชบังคับสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตั้งแตวันท่ี ๓๑ มกราคม ๒๕๔๒ โดยมีหลักเกณฑและวิธีการเปนไปตามพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติม
ประมวลรัษฎากร (ฉบับท่ี ๓๔) พ.ศ. ๒๕๔๑ พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วา
ดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรอืหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ และหนังสือกรมสรรพากร
ดวนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑ ลงวันท่ี ๖ มกราคม ๒๕๔๒ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด
ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕ ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒, หนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี กค
๐๘๑๑/๐๑๔๓๕ ลงวันท่ี ๑๖ กุมภาพันธ ๒๕๔๒ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/
ว ๐๖๒๓๓ ลงวันท่ี ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๒, หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๑/๑๒๑๐๗ ลงวันท่ี
๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๔๒ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๔๓๙๕๓ ลงวันท่ี ๙
ธันวาคม ๒๕๔๒ โดยมีรายละเอียดดังนี้

๑.๑. คําวา “ขาย” ในการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะหมายความรวมถึง  สัญญาจะขาย
ขายฝาก  แลกเปลี่ยน ให เชาซื้อ  หรือจําหนายจายโอน  ไมวามีประโยชนคาตอบแทนหรือไม

๑.๒. การขายอสังหาริมทรัพยท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ไดแก การขายอสังหาริมทรัพย
เฉพาะท่ีตองจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ดังตอไปนี้
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(๑) การขายอสังหาริมทรัพยของผูซึ่งไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินตาม
กฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน

(๒) การขายหองชุดของผูประกอบกิจการซึ่งเปนผูจดทะเบียนอาคารชุดตาม
กฎหมายวาดวยอาคารชุด

(๓) การขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนอาคารท่ีสรางข้ึนเพ่ือขาย รวมถึงการขายท่ีดิน
อันเปนท่ีตั้งของอาคารดังกลาว

(๔) การขายอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาลักษณะตาม (๑) (๒) หรือ (๓) เฉพาะกรณีท่ีมี
การแบงขายหรือแบงแยกไวเพ่ือขาย  โดยไดจัดทําถนนหรือสิ่งสาธารณูปโภคอ่ืน  หรือใหคําม่ันวาจะ
จัดใหมีสิ่งดังกลาว

(๕) การขายอสังหาริมทรัพยท่ีผูขายมีไวในการประกอบกิจการเฉพาะของนิติบุคคล
ตามมาตรา ๗๗/๑ แหงประมวลรัษฎากร  เวนแตกรณีท่ีบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดถูกสวน
ราชการ  องคการของรัฐบาล  หรือรัฐวิสาหกิจ  ซึ่งมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเวนคืนท่ีดิน
หรืออสังหาริมทรัพยบนท่ีดินพรอมท่ีดิน ซึ่งมีสิทธิท่ีจะไดรับเงินทดแทนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  แตบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นไมขอรับเงินคาทดแทนดังกลาว  การขาย
อสังหาริมทรัพยท่ีมีไวในการประกอบกิจการโดยการถูกเวนคืนดังกลาวไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
ท้ังนี้ ตามมาตรา ๓ แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวน
รัษฎากร (ฉบับท่ี ๒๙๕) พ.ศ. ๒๕๓๙

(๖) การขายอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาลักษณะตาม (๑) (๒) (๓) (๔) หรือ (๕) ท่ีได
กระทําภายในหาปนับแตวันท่ีไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น  เวนแตจะเขาขอยกเวนตามท่ีกลาวใน ๓

(ก) “วันที่ไดมา” ไดแกวันที่จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย

(ข) “การนับระยะเวลาการไดมา” ใหเริ่มนับระยะเวลาตั้งแตวันที่ไดมาจนถึง
วันโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น โดยการนับระยะเวลาใหนับตามมาตรา
๑๙๓/๕ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

ในกรณีท่ีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน กําหนดเวลาหาป
ใหถือตามระยะเวลาการไดมาซึ่งท่ีดิน หรืออาคารหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไดมาภายหลัง

๑.๓. การขายอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยตาม ๒ (๑) ถึง
(๕) และเฉพาะกรณีท่ีเขาลักษณะดังตอไปนี้ ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

(๑) การขายหรือการถูกเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรพัย
(๒) การขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางมรดก

(ก) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนสินสมรสของผูตาย สวนของสินสมรส
ของคูสมรส (ก่ึงหนึ่ง) ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ สวนของสินสมรส (อีกก่ึงหนึ่ง) ท่ีเปนมรดกไมตองเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะ เชน สามีและภริยาไมมีบุตรดวยกัน สามีถึงแกความตาย  ตอมาภริยาไดขายสินสมรส



๖๙

ท่ีเปนอสังหาริมทรัพยไปท้ังหมดภายใน ๕ ป นับแตวันท่ีไดมา สวนท่ีเปนของภริยา (ก่ึงหนึ่ง) ตองเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะ สวนท่ีเปนมรดก (อีกก่ึงหนึ่ง) ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

(ข) กรณีผูจัดการมรดกขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนมรดกท่ียังไมไดแบง ถือวา
ทายาทหรือผูรับพินัยกรรมขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางมรดก

(๓) การขายอสังหาริมทรัพยท่ีใชเปนสถานท่ีอยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญท่ีผูขาย มี
ชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันท่ี
ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น

(ก) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวย
ทะเบียนราษฎรชั่วระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะเวลารวมท้ังหมดถึงหนึ่งป ใหถือวามีชื่ออยูใน
ทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยทะเบียนราษฎรไมนอยกวาหนึ่งปแลว

(ข) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมแตมีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะแยกเปนรายบุคคลตามสวนในกรรมสิทธิ์รวมตาม ๕ (๑) บุคคลท่ีมีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตองมีชื่ออยูในทะเบียนบานท่ีใชเปนสถานท่ีอยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป

(ค) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมแตมีหนาท่ีตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคลตาม ๕ (๒) ไมใหนําเงื่อนไขการ
มีชื่ออยูในทะเบียนบานมาใชสิทธิในกรณีดังกลาว

(ง) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสินสมรส คูสมรสท้ังสองฝายหรือฝายใด
ฝายหนึ่งตองมีชื่ออยูในทะเบียนบานท่ีใชเปนสถานท่ีอยูอาศัยเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป

(จ) กรณีคูสมรสฝายใดยกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยท่ี
เปนสินสมรสในสวนของตนใหแกคูสมรสอีกฝายหนึ่ง ถาคูสมรสฝายท่ียกใหมีชื่ออยูในทะเบียนบานท่ีใช
เปนสถานท่ีอยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป กรณีดังกลาวไมตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะ

(๔) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย โดยไมมีคาตอบแทน
ใหแกบุตรชอบดวยกฎหมายของตน แตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม

(๕) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยทางมรดกใหแก
ทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรมซึ่งเปนทายาทโดยธรรม

(๖) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการ
หรือองคการของรัฐบาล ตามมาตรา ๒ แหงประมวลรัษฎากร โดยไมมีคาตอบแทน

(๗) การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับสวน
ราชการหรือองคการของรัฐบาล ตามมาตรา ๒ แหงประมวลรัษฎากร เฉพาะในกรณีท่ีสวนราชการ
หรือองคการของรัฐบาลนั้นมิไดมีการจายคาตอบแทนเปนอยางอ่ืน นอกจากอสังหาริมทรัพยท่ี
แลกเปลี่ยนนั้น
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๑.๔. การคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะ ใหคํานวณจากยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพย
กอนหักรายจายใด ๆ ตามอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ

(๑) กรณีราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด. ๑๖)
สูงกวาราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน ซึ่งเปนราคาท่ีใชอยูในวันท่ีมีการโอนนั้น ใหคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะตามราคาซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖)

(๒) กรณีราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.
๑๖) ต่ํากวาราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ใหคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะตามราคาประเมินทุนทรัพย

(๓) ภายใตบังคับ (๑) และ (๒) กรณีท่ีเปนการขายอสงัหาริมทรัพยท่ีติดจํานอง ให
คํานวณยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยรวมกับภาระจํานองท่ีติดกับทรัพยดวย

แตอยางไรก็ตาม หากปรากฏหลักฐานจากการตรวจสอบของเจาพนักงานประเมิน
ของกรมสรรพากรในภายหลัง พบวาราคาซื้อขายท่ีแทจริงของอสังหาริมทรัพยดังกลาวมีราคาสูงกวา
ราคาซื้อขายตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖) หรือราคาประเมินทุนทรัพย เจาพนักงาน
ประเมินของกรมสรรพากรยังคงมีอํานาจในการติดตามประเมินเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจากราคาซื้อ
ขายท่ีแทจริงท่ีสูงกวาตอไปได

อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะใหคํานวณในอัตรารอยละ ๓.๓ (รวมภาษีทองถ่ิน)
๑.๕. การขายอสังหาริมทรัพยกรณีท่ีมีการถือกรรมสิทธิ์รวม ท่ีไดขายไปภายใน ๕ ป นับ

แตวันท่ีไดมาซึ่งตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตาม ๒ (๖)
(๑) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการใหโดยเสนหา การครอบครอง

ปรปกษ หรือจากการท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยใหบุคคลอ่ืนเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในภายหลัง ใหบุคคล
แตละคนท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยแยกรายรับตามสวนของแตละคนท่ีมีสวนอยูใน
อสังหาริมทรัพยท่ีถือกรรมสิทธิ์รวม

(๒) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการทํานิติกรรมซื้อขาย ขายฝาก
หรือแลกเปลี่ยน โดยเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน ใหเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะหางหุนสวนสามัญ
หรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคล แตหากไมไดมีการเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน ใหบุคคลแตละคนท่ี
ถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  โดยแยกรายรับของแตละคนท่ีมีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีถือ
กรรมสิทธิ์รวม

 ภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีการโอนอสังหาริมทรัพยทางมรดก
๑. กรณีเจามรดกถือครองท่ีดินมาเกิน ๕ ป  การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาท  ไมวาจะเปน

ทายาทโดยธรรมหรือโดยพินัยกรรมก็ตาม  ไมตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
๒. กรณีเจามรดกถือครองท่ีดินมายังไมเกิน ๕ ป  การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาท

แยกเปน
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(๑) ทายาทผูรับโอนมรดกตามพินัยกรรม  แตไมไดเปนทายาทโดยธรรม  ตองเรียกเก็บภาษี
ธุรกิจเฉพาะ

(๒) ทายาทผูรับโอนมรดกตามพินัยกรรม  และเปนทายาทโดยธรรมดวย  ไมตองเรียก
เก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ

(๓) ทายาทผูรับโอนมรดกไมมีพินัยกรรม  แตเปนทายาทโดยธรรม  ไมตองเรียกเก็บภาษี
ธุรกิจเฉพาะ

๓. กรณีผูรับโอนมรดก  ตาม ๒ (๑) – (๓) ขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดรับมรดกมา  แมจะขาย
ภายในระยะเวลา ๕ ป หรือเกินกวา ๕ ป นับแตรับโอนมรดกมา  ถือเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ี
ไดมาโดยทางมรดก ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

๔. การนับระยะเวลาการถือครองของตาม ๒ (๑) ใหนับแตวันท่ีเจามรดกไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย
ถึงวันท่ีเจามรดกถึงแกกรรม  สวนการนับระยะเวลาการไดมาของทายาทผูรับโอน  ใหนับแตวันท่ีเจามรดก
ถึงแกกรรม  ตามมาตรา ๑๕๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แมวาจะยังไมไดจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมโอนแกชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในทะเบียนท่ีดินก็ตาม (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค
๐๘๑๑/๔๑๒ ลงวันท่ี ๒๑ มกราคม ๒๕๔๓ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๔๗๗
ลงวันท่ี ๓๑ มกราคม ๒๕๔๓)

 คาอากรแสตมป
๑. ใหชําระอากรแสตมปเปนตัวเงิน มีจํานวนตั้งแต ๒๐๐ บาท ข้ึนไป ทุก ๒๐๐ บาท หรือ

เศษขอ ๒๐๐ บาท เรียกเก็บ ๑ บาท จากทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือราคา
ประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
แลวแตอยางใดจะมากกวา (หนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๐๒/๒๑๑๒๒ ลงวันท่ี ๗
ตุลาคม ๒๕๓๔ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๒๔๑๕๔ ลงวันท่ี ๒๘
ตุลาคม ๒๕๓๔)

๒. การเรียกเก็บอากรแสตมปเปนตัวเงินเก่ียวกับการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยท่ีผูซื้อผูขาย
ตกลงชําระเงินคาซื้อขายกันเพียงบางสวน สวนท่ีเหลือจดทะเบียนบุริมสิทธิไว จะตองเรียกเก็บอากร
แสตมปจากราคาทุนทรัพยท่ีตกลงซื้อขายท่ีดินท้ังหมด หรือราคาประเมินทุนทรัพยแลวแตอยางใดจะ
สูงกวา

(หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ท่ี กค ๐๘๐๒/๗๕๖ ลงวันท่ี ๑๘ มกราคม ๒๕๒๘ เวียน
โดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๒๖๓๑ ลงวันท่ี ๓๑ มกราคม ๒๕๒๘)

๓. การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยและผูซื้อไดจํานองอสังหาริมทรัพยนั้นในวงเงิน ท่ีสูง
กวาราคาซื้อขาย เรียกเก็บอากรแสตมปตามราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนซื้อขายหรือตามราคา
ประเมินทุนทรัพย แลวแตอยางใดจะมากกวา (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/๒๐๘๘๒ ลงวันท่ี ๑๘
กันยายน ๒๕๓๔ ตอบขอหารือ ซึ่งเวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๗๑๐/ว ๒๐๘๘๔ ลงวันท่ี
๑๘ กันยายน ๒๕๓๔)
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๔. อากรแสตมป กรณีขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย  ในการบังคับคดีของเจาพนักงาน
บังคับคดี  กรมบังคับคดี เดิมสํานักงานบังคับคดีไดเรียกเก็บไวแลว  พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมตองเรียก
เก็บอีก (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๐๒/๔๕๙๗ ลงวันท่ี ๑๔ มีนาคม ๒๕๓๗ หนังสือ
กรมสรรพากร ดวนมาก ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๒๘๕๕ ลงวันท่ี ๕ มีนาคม ๒๕๔๑ เวียนโดยหนังสือกรม
ท่ีดิน ท่ี มท ๑๗๑๐/ว ๐๙๙๒๓ ลงวันท่ี ๒ เมษายน ๒๕๔๑) แตปจจุบันไดมีการเปลี่ยนแปลง
แนวทางปฏิบัติการเรียกเก็บอากรแสตมปดังกลาว  ฉะนั้น  ในกรณีการเรียกเก็บอากรแสตมปจากการ
ขายทอดตลาด  ใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบจากหนังสือแจงของสํานักงานบังคับคดี  วาไดมีการ
เรียกเก็บไวแลวหรือไม  หากไมมีการเรียกเก็บไว  พนักงานเจาหนาท่ีมีหนาท่ีเรียกเก็บใหถูกตอง
ในขณะจดทะเบียน

๕. การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
ไมตองกําหนดจํานวนเงินเพ่ิมข้ึนในการจัดเก็บอากรแสตมปตาม มาตรา ๑๒๓ ตรี แหงประมวล
รัษฎากร  รายละเอียดตาม ขอ ๑๑ ของคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันท่ี ๒๔
พฤศจิกายน ๒๕๔๓

๖. พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินมีหนาท่ีเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะตาม
ประมวลรัษฎากรควบคูกับภาษีทองถ่ินตามขอบัญญัติขององคกรปกครองสวนทองถ่ินไวเพ่ือ
กรมสรรพากรท่ีจะพิจารณาเทานั้น  สําหรับการคืนภาษีธุรกิจเฉพาะท้ังสองสวนอยูในความรับผิดชอบ
ของกรมสรรพากรท่ีจะพิจารณาพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินจึงไมมีหนาท่ีคืนภาษี
ธุรกิจเฉพาะและภาษีทองถ่ินแตอยางใด
(หนังสือสรรพากร ท่ี กค ๐๗๒๗/๑๒๓๘๑ ลงวันท่ี ๒๑ ธันวาคม ๒๕๕๐ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน
ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๐๕ ลงวันท่ี ๖ กุมภาพันธ ๒๕๕๑)

๗. หามพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมลงนามรับรูยอมใหทําหรือบันทึก
ไวจนกวาจะไดรับคาภาษีเงินได  และคาอากรแสตมปไวครบถวนถูกตองแลว  สวนในกรณีท่ีพนักงาน
เจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดรับชําระภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  และหรือคาอากร
แสตมปไวไมครบถวนถูกตองตามขอเท็จจริง  หนาท่ีในการติดตามจัดเก็บภาษีอากรดังกลาว  เปน
หนาท่ีของเจาพนักงานประเมิน  และเจาหนาท่ีอากรแสตมป  สังกัดกรมสรรพากร  ท่ีจะทําการ
ประเมินหรือสั่งเรียกเก็บเพ่ิมเติมตามบทบัญญัติแหงประมวลรัษฎากร (หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค
๐๘๐๒/๑๙๙๘๙ ลงวันท่ี ๖ ตุลาคม ๒๕๓๖ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ดวนมาก  ท่ี  มท
๐๖๑๒/ว ๒๘๗๗๐ ลงวันท่ี ๒๘ ตุลาคม ๒๕๓๖)

๘. การนับ “วันท่ีไดมา” เพ่ือเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีจดทะเบียนขายท่ีดินพรอม
สิ่งปลูกสราง ซึ่งสิ่งปลูกสรางไดมาภายหลัง

กรณีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน กําหนดเวลาหาปใหถือตามระยะเวลา
การไดมาซึ่งท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไดมาภายหลังตามมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๔๒)
พ.ศ. ๒๕๔๑ ดังนั้น “การไดมา” ซึ่งอาคารหรือสิ่งปลูกสรางท่ียังไมเคยมีการโอนทางทะเบียนใหเริ่ม
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นับแตวันท่ีไดรับหมายเลขประจําบาน  และเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหา
กําไรตามมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ อยูในบังคับตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร

 การยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป
มีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรกําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและ

อากรแสตมป  ดังนี้
๑. พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนดกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษี

ธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี ๔๔๕) พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับกิจการของธนาคารอิสลาม
แหงประเทศไทยเฉพาะการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอนเนื่องจากการใหเชาซื้อ
อสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย

๒. พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๔๔๖)
พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนอากรแสตมปใหแกธนาคารอิสลามแหงประเทศไทยเฉพาะการโอน
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอนเนื่องจากการใหเชาซื้ออสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลาม
แหงประเทศไทย

๓. พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๔๔๗)
พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมปสําหรับกรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทนใหแกสภากาชาดไทย (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี
มท ๐๕๑๕/ว ๑๐๑๕๒ ลงวนัท่ี ๓๑ มีนาคม ๒๕๔๙)

______________________



ระเบียบกรมท่ีดิน
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน

พ.ศ. ๒๕๔๓
(แกไขเพ่ิมเติมถึงปจจุบัน (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๔๕)

โดยท่ีเห็นเปนการสมควรกําหนดหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน เพื่อใหการปฏิบัติของพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินไปตามท่ีกฎหมายกําหนดและเปนไปในแนวทางเดียวกัน กรมที่ดิน
จึงวางระเบียบไว  ดังตอไปนี้

ขอ ๑ ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓”

ช่ือระเบียบ

ขอ ๒. ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตบัดนี้เปนตนไป การบังคับใช
ขอ ๓ ระเบียบ คําสั่ง หรือหนังสือสั่งการใดท่ีขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ใหใช

ระเบียบนี้แทน
กรณีมีขอขัดแยง
กัน

หมวด ๑
การย่ืนคําขอและการสอบสวน

สวนท่ี ๑ การย่ืนคําขอ

ขอ ๔ เม่ือมีผูแสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซื้อขาย
ที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  ใหบุคคลนั้นยื่นคําขอตามแบบ ท.ด. ๑ สําหรับ
ที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือแบบ ท.ด. ๑ ก สําหรับท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดินและ
อสงัหาริมทรัพยอยางอ่ืนตอพนักงานเจาหนาท่ี  พรอมหลักฐานสําหรับท่ีดิน หรือหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินและหลักฐานอ่ืนท่ีเก่ียวของ

การย่ืนคําขอ

สวนท่ี ๒ การสอบสวน

ขอ ๕ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนผูขอจดทะเบียนเก่ียวกับชื่อตัว  ชื่อสกุล
บิดา มารดา อายุ สัญชาติ เชื้อชาติ ท่ีอยู ความประสงคในการจดทะเบียน ราคาซื้อขาย
ท่ีแทจริง การชําระราคาซื้อขาย การชําระภาษีบํารุงทองท่ี และสาระสําคัญอ่ืน ๆ
เพ่ือใหทราบถึงสิทธิ ความสามารถของคูกรณีท้ังสองฝาย ความสมบูรณแหงนิติกรรม
ตามประมวลกฎหมายแหงพาณิชย  ขอกําหนดสิทธิในท่ีดิน  การคาท่ีดินการหลีกเลี่ยง
กฎหมาย  และการกําหนดทุนทรัพยในการจดทะเบียน

ประเด็นสอบสวน
ตามกฎกระทรวง
ฉบับท่ี ๗ฯ



ขอ ๖ การสอบสวนผูขายใหพนักงานเจาหนาท่ีใชดุลยพินิจพิจารณาดวยความละเอียด
รอบคอบจนเปนท่ีเชื่อไดวาผูนั้นเปนเจาของท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนท่ี
แทจริง  และใหผูซื้อใหถอยคํายืนยันไวดวยวาผูขายเปนผูท่ีตนไดติดตอและรูแลววาเปน
เจาของท่ีแทจริงจึงมาทําสัญญาโดยยินยอมรับผิดชอบในความเสียหายตาง ๆ ท่ีจะเกิด
จากความผิดพลาดเพราะผิดตัวเจาของท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีขาย

สอบสวน+ยืนยัน
ผูขายเปนเจาของ

ขอ ๗ กรณีการซื้อขายท่ีดินใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูกรณีใหทราบวาท่ีดิน
ท่ีซื้อขายเปนที่ดินประเภทใด  อยูในตําแหนงใดมีการเชาทํานาหรือไม  หากมีการเชา
เพ่ือทํานา ผูขายตองดําเนินการตามพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔
ดวย  เชน ผูขายจะจดทะเบียนขายท่ีดินแกผูอ่ืนไดตอเม่ือมีหลักฐานเปนหนังสือจาก
ประธาน คชก. ตําบล วาผูเชานาไมแสดงความจํานงจะซื้อนาภายในกําหนดหรือปฏิเสธไมซือ้
หรือแสดงความจํานงจะซื้อนาแตไมชําระเงินภายในกําหนด

สอบสวนประเภท
ท่ีดิน

ขอ ๘ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดิน
ท่ีผูขอจดทะเบียนแลวจดลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑ , ท.ด. ๑ ก)
ดังนี้

การสอบสวนและ
ระบุเกี่ยวกับสิ่ง
ปลูกสราง

๘.๑ กรณีท่ีดินท่ีขายเปนท่ีวางใหระบุวา “ไมมีสิง่ปลูกสราง” กรณีขายท่ีดินเปลา
๘.๒ กรณีสิ่งปลูกสรางในท่ีดินเปนของเจาของท่ีดินท่ีขาย และเจาของท่ีดิน

ประสงคจะจดทะเบียนขายสิ่งปลูกสรางนั้นรวมกับท่ีดิน ใหระบุชนิดของสิ่งปลูกสราง
และความประสงคของผูขายดังกลาวลงไว

กรณีขายท่ีดิน
พรอมสิ่งปลูกสราง

*๘.๓ กรณีสิ่งปลูกสรางในท่ีดินเปนของผูท่ีจะรับโอนท่ีดินอยูกอนแลว หรือเปน
ของบุคคลภายนอก  โดยมีหลักฐานการแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้นใหระบุวา
“ขายเฉพาะท่ีดินสวนสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูซื้อหรือเปนของบุคคลภายนอกอยู
ก อนแลว (แล วแตกรณี)”แตถาไมมีหลักฐานพอท่ีจะเชื่อไดวาผู ท่ีจะซื้อท่ีดินหรือ
บุคคลภายนอกเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้น ใหประเมินราคาเฉพาะที่ดินเพื่อเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมการจดทะเบียน  และจดทะเบียนโอนเฉพาะที่ดิน โดยใหระบุวา “ขาย
เฉพาะท่ีดิน ไมเก่ียวกับสิ่งปลูกสรางในท่ีดิน”

กรณีขายเฉพาะ
ท่ีดินไมรวมสิ่งปลูก
สราง

ขอ ๙ ในกรณีท่ีเห็นเปนการสมควร  เจาพนักงานท่ีดินจะใหผูขอจดทะเบียน
นําพนักงานเจาหนาท่ีไปตรวจสอบสภาพท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนโดยผูขอ
จดทะเบียนเปนผูออกคาใชจายก็ได

การออกไปตรวจ
สภาพท่ีดิน

ขอ ๑๐ ในการดําเนินการสอบสวน ขอใหพนักงานเจาหนาที่พึงระมัดระวัง
อยาใหขอผูจดทะเบียนรูสึกวา เปนการกลั่นแกลง การพูดชี้แจงก็ตองระมัดระวังถอยคํา
อยาใหเปนการหม่ินประมาทและกอใหเกิดความโกรธเคือง ถามีขอขัดของประการใดท่ี
เจาหนาท่ีผูสอบสวน ไมสามารถชี้แจงใหผูยื่นคําขอเขาใจไดเจาหนาท่ีผูสอบสวนตอง
รายงานใหผูบังคับบัญชาทราบเพ่ือจะไดชี้แจงทําความเขาใจกับผูขอจดทะเบียนตอไป

*ขอ ๘.๓ เดมิถูกยกเลกิและกําหนดข้ึนใหมโดยระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการขายท่ีดินและอสังหารมิทรัพยอ่ืน (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๔๕

ขอระมัดระวังของ
การสอบสวน



สวนท่ี ๓ การลงลายมือช่ือของผูขอ

ขอ ๑๑ การลงลายมือชื่อของผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด ๑,
ท.ด. ๑ ก) ใหเปนไปตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

การลงลายมือช่ือ
ของผูขอ

ขอ ๑๒ หามพนักงานเจาหนาท่ีนําแบบพิมพท่ียังไมไดกรอกขอความใหผูขอลงนาม
ในแบบพิมพไวกอน

หามใหผูขอลงช่ือ
ในแบบพิมพเปลา

ขอ ๑๓ ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือชื่อไดใหพิมพลายนิ้วมือของบุคคล
ดังกลาวลงไวแทนการลงลายมือชื่อ  โดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือ
ชัดเจนแลวเขียนกํากับวาเปนลายนิ้วหัวแมมือซายของผูใด หากหัวแมมือซายของผูขอ
พิการหรือลบเลือนใหใชลายพิมพหัวแมมือขวาแทน แลวหมายเหตุไวดวยวาเปนลายนิ้ว
หัวแม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

สวนท่ี ๔ ประเภทการจดทะเบียน

ขอ ๑๔ การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียน  ใหพิจารณาตามขอเท็จจริงดังนี้ ช่ือประเภท
๑๔.๑ กรณีมีผูมาขอจดทะเบียนขายท่ีดินท้ังแปลงหรือขายอสังหาริมทรัพยใด

ท้ังหมดไมวาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน ใหเขียน
ชื่อประเภทวา “ขาย”

“ขาย”

๑๔.๒ กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคนแตเจาของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนขายท่ีดิน  และหรืออสังหาริมทรัพย
เฉพาะสวนของตน  เชน ก. และ ข. มีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน ก. มาขอ
จดทะเบียนขายท่ีดินเฉพาะสวนตนของแก ค. เทานั้น สวนของ ข. ยังคงมีอยูตามเดิม ให
เขียนชื่อประเภทวา “ขายเฉพาะสวน”

“ขายฉพาะสวน”

๑๔.๓ กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีมีผูมาขอจดทะเบียนขายมีการจดทะเบียน
ทรัพยสิทธิและการเชาผูกพันอยู เชน จํานอง สิทธิเก็บกิน ภารจํายอม การเชา  เจาของ
มาขอจดทะเบียนขายหรือขายเฉพาะสวน โดยผูซื้อจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย เชน ก.
และ ข. ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินขายท่ีดินท้ังแปลงท่ีจดทะเบียนจํานองไวกับธนาคาร เอ แก ค. โดย ค.
รับภาระการจํานองไปดวย หรือ ก. ขายท่ีดินแปลงดังกลาวเฉพาะสวนของตนแก ค. ให
เขียนชื่อประเภทวา “ขาย (ระหวางจํานอง)” หรือ “ขายเฉพาะสวน (ระหวางจํานอง)” หรือ
“ขาย (ระหวางสิทธิเก็บกิน)” หรือ “ขายเฉพาะสวน (ระหวางสิทธิเก็บกิน)” แลวแตกรณี

“ขาย (ระหวางมี
ภาระติดพัน)”

๑๔.๔ กรณีท่ีดินมีเจาของคนเดียวหรือหลายคน และเจาของที่ดินทุกคน
ขอจดทะเบียนแบงขายท่ีดินบางสวน โดยมีการรังวัดแบงแยกท่ีดิน และออกหนังสือ
แสดงสิทธิท่ีดินแปลงใหมใหแกผูซื้อ เชน ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินแปลงหนึ่ง
แบงขายท่ีดินแปลงดังกลาวใหแก ค. จํานวน ๑ ไร คงเหลือที่ดินเปนของ ก. และ ข.
จํานวน ๔ ไร  ใหใชชื่อประเภทวา “แบงขาย”

“แบงขาย”



๑๔.๕ กรณีศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาใหขายท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย เม่ือมี
ผูนําคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลมาขอจดทะเบียนขายไปตามผลของคําสั่งหรือพิพากษา
ดังกลาว เชน ศาลขายทอดตลาดท่ีดินท่ีมีชื่อ ก. และ ข. เปนถือกรรมสิทธิ์ และ ค.
เปนผูซื้อทอดตลาดได ใหใชชื่อประเภทวา “ขายตามคําสั่งศาล” หรือ “ขายเฉพาะสวน
ตามคําสั่งศาล”

“ขายตามคําสั่งศาล”

สวนท่ี ๕ การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ขอ ๑๕ การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ให
ปฏิบัติดังนี้

การเขียนคําขอ

๑๕.๑ ในชองประเภทใหเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนตามขอ ๑๔ แลวแตกรณี การเขียนช่ือ
ประเภท

๑๕.๒ การเขียนชื่อเจาของท่ีดินใน ๒ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
(ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) ใหเขียนชื่อเจาของตามท่ีปรากฏอยูในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน กรณี
มีเจาของหลายคนใหเขียนเลขลําดับกํากับไวขางหนาชื่อทุกชื่อ

กรณีเจาของหลายคน

๑๕.๓ การเขียนชื่อผูชื่อและเจาของท่ีดินเดิม (ถามี) ลงใน ๓ ของคําขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ใหเขียนชื่อผูซื้อลงไวกอน  เสร็จแลวเขียนชื่อ
เจาของท่ีดินเดิมซึ่งมิไดจดทะเบียนขายเฉพาะสวนของตนเรียงตอไปตามลําดับ พรอมท้ัง
เขียนเลขลําดับกํากับไวขางหนาชื่อทุกชื่อดวย (เชนเดียวกับขอ ๑๕.๒) สวนเจาของผูขอ
จดทะเบียนขายไมตองยกมาจดลงไว สําหรับกรณีผูซื้อเปนเจาของท่ีดินเดิมดวยใหเขียนชื่อ
ผูนั้นลงไวในฐานะผูซื้อโดยไมตองยกชื่อบุคคลดังกลาวมาเขียนเรียงตอไป เชนเจาของท่ีดิน
เดิมคนอ่ืนอีก

กรณียังมีสวน
เจาของเดิมอยูดวย

๑๕.๔ กรณีจดทะเบียนขายท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวน ใหหมาย
เหตุดวยอักษรสีแดงไว ณ ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑,
ท.ด. ๑ ก) และในสารบัญจดทะเบียนใหตรงกันวา เจาของคนใดเปนผูขายเฉพาะสวน
ของตนและสวนของเจาของคนอ่ืนยังคงมีอยูอีก เชน ท่ีดินมีชื่อ ก.ข.ค. เปนเจาของ ก.
ขายเฉพาะสวนของตนแก ง. ใหหมายเหตุวา “ก. ขายเฉพาะสวนของตนแก ง. เทานั้น
สวนของ ข. และ ค. คงอยูตามเดิม”

แทงขางกรณีขาย
เฉพาะสวน

๑๕.๕ สาระสําคัญท่ีไดจากการสอบสวนในหมวด ๑ สวนท่ี ๒ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจดลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ดวย

นําสาระสําคัญใส
ท.ด.๑

หมวด ๒
การประกาศ

ขอ ๑๖ กรณีมีผูขอจดทะเบียนซื้อขายท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน  หรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก. หรือ ขายอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน
ในท่ีดินดังกลาว หรือขายอสังหาริมทรัพยอ่ืนในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน ตามแบบ  น.ส. ๓ ก. ในกรณีไมรวมกับที่ดินดังกลาว

กรณีตองประกาศ
๓๐ วัน ตาม
กฎกระทรวง ฉบับ
ท่ี ๗ฯ



ใหประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามนัยขอ ๕ แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๗
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗
ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓๕ (พ.ศ. ๒๕๓๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗

หมวด ๓
การตรวจสอบ

ขอ ๑๗ การตรวจสอบสารบบ ใหพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบสาระสําคัญท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีไดสอบสวนจดลงไวหรือผูขอจดทะเบียนกรอกขอความลงไวในคําขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และเอกสารท่ีผูขอจดทะเบียนนํามายื่นพรอมคําขอใหเปน
การถูกตองกอนดําเนินการจดทะเบียนตอไป รวมท้ังตรวจหลักฐานประวัติความเปนมา
ของท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีผูขอประสงคจะจดทะเบียนขาย  ชื่อเจาของท่ีดิน อายุ
ชื่อบิดามารดา  และลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของผูขอจดทะเบียนขายในคําขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือในหนังสือมอบอํานาจแลวแตกรณี  โดยตรวจสอบให
ตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ กรณีลายมือชื่อของผูขอจดทะเบียนขายผิดเพ้ียนจาก
ลายมือชื่อเจาของในสารบบเดิมมาก ควรใหผูขอจดทะเบียนพยายามลงลายมือชื่อใหตรง
กับลายมือชื่อในสารบบเดิม  หากผูขอจดทะเบียนขายยังลงลายมือชื่อผิดเพ้ียนจากเดิม
แตผูขอจดทะเบียนขายเปนผูท่ีพนักงานเจาหนาท่ีรูจัก ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ
ตอไปไดหากพนักงานเจาหนาท่ีไมรูจักตัวผูขอจดทะเบียนขาย ควรขอหลักฐานท่ีเชื่อถือ
ไดจากผูนั้นมาตรวจสอบเพ่ิมเติมจนเปนท่ีเชื่อไดวาผูขอจดทะเบียนขายเปนเจาของท่ี
แทจริง  หรือใหผูท่ีเชื่อถือไดรับรองวาผูขอจดทะเบียนขายเปนเจาของที่แทจริงเสียกอน
สําหรับกรณีไมมีลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของเจาของในสารบบ  เชน เจาของท่ีดิน
ไดท่ีดินในขณะเปนผูเยาว หรือไดมาโดยมีผู อ่ืนขอใหลงชื่อรับมรดกรวมดวย กอน
ดําเนินการตอไปใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนเชนเดียวกับท่ีไดกลาวมาขางตน

การตรวจสภาพ

กรณีลายมือช่ือไม
เหมือน

กรณีลายมือช่ือเกา
ไมมี

ขอ ๑๘ ตรวจสอบบัญชีอายัด ใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบวามีการอายัดท่ีดิน
หรืออสังหาริมทรัพยท่ีผูขอประสงคจะขอจดทะเบียนหรือไมประการใด

ตรวจอายัด

ขอ ๑๙ ตรวจสอบการหามโอน ใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบวาท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยท่ีผูขอประสงคจะขอจดทะเบียนมีกฎหมายใดบัญญัติเปนการหามโอนไว
หรือไมประการใด

ตรวจหามโอนตาม
กฎหมาย

หมวด ๔
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ขอ ๒๐ การจดทะเบียนขาย  ในกรณีคูกรณีท้ังสองฝายตกลงซื้อขายกันใหทําในรูป
หนังสือสัญญาเก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน ๑ ฉบับ และมอบไวใหแกผูซื้อ ๑ ฉบับ โดยพนักงาน
เจาหนาท่ีเปนผูจัดทําใหคูกรณีท้ังสองฝายลงนามในหนังสือสัญญาตามแบบของทางราชการ
คือ หนังสือสัญญาขายท่ีดิน (ท.ด.๑๓) หนังสือสัญญาแบงขายท่ีดิน (ท.ด.๑๓ ก) หนังสือ

รูปแบบสัญญา



สัญญาขายที่ดินเฉพาะสวน (ท.ด.๑๓ ข) หรือหนังสือสัญญา (ท.ด.๕) แลวแตกรณี
สวนกรณีศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาใหขาย ใหผูไดมายื่นขอคําตามแบบพิมพ ท.ด. ๙
โดยบรรยายขอความในคําขอตามนัยคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลแลวแตกรณีโดยไม
ตองทําหนังสือสัญญา เวนแตศาลจะสั่งใหทําหนังสือสัญญาดวย สวนคําขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑,ท.ด. ๑ ก) ใหถือเสมือนเปนรายงานการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียน เสร็จแลวจึงเสนอเรื่องตอเจาพนักงานท่ีดินเพ่ือลงนามจดทะเบียนตอไป

ขอ ๒๑ การลงนามจดทะเบียนขายและประทับตราตําแหนงในหนังสือสัญญา
รวมท้ังสารบัญจดทะเบียน  ใหเจาพนักงานท่ีดินพิจารณาตรวจสอบเรื่องราวการจดทะเบียน
ดังกลาวใหเปนการถูกตองตามหมวด ๑ หมวด ๒ และหมวด ๓ เสียกอน

ตรวจกอนจดฯ

ขอ ๒๒ หามพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนและนิติกรรม  ในกรณี
ผูขอไมไดลงลายมือชื่อในชั้นยื่นคําขอและสอบสวน  ตอพนักงานเจาหนาท่ี

หามจดฯ ถาผูขอ
ไมไดลงช่ือไว

ท้ังนี้  การจัดทําคําขอ (ท.ด. ๙) คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑,
ท.ด. ๑ ก) หนังสือสัญญา  และการจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนเพ่ือจะจดทะเบียนตาม
ระเบียบนี้ ใหอนุโลมปฏิบัติตามตัวอยางทายระเบียบ

ตัวอยาง
- ท.ด.๑
- สัญญา
- แกทะเบียน

หมวด ๕
การลงลายมือช่ือของคูสัญญา

ขอ ๒๓ การลงลายมือชื่อของคูกรณีท้ังสองฝายในหนังสือสัญญา  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีถือปฏิบัติเชนเดียวกับการลงลายมือชื่อของผูขอในหมวดท่ี ๑ สวนท่ี ๓ โดย
อนุโลม

การลงลายมือช่ือ
คูสัญญา

หมวด ๖
คาธรรมเนียม

ขอ ๒๔ ในการจดทะเบียนขาย หากไมมีกฎหมายบัญญัติเปนการ
ยกเวนไวเปนอยางอ่ืนผูขอจดทะเบียนจะตองเสียคาธรรมเนียมคําขอ  คาธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และคาธรรมเนียมมอบอํานาจ (ถามี) ตามนัยกฎหมาย
กระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗

การเก็บ
คาธรรมเนียม

ขอ ๒๕ ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินเปนผูรักษาการ
ตามระเบียบนี้

ผูรักษาการ
ระเบียบ

ประกาศ  ณ  วันท่ี ๒๐ พฤศจิกายน ๒๕๔๓
(ลงชื่อ) ยงยุทธ  วิชัยดิษฐ

(นายยงยุทธ  วิชัยดิษฐ)
อธิบดีกรมท่ีดิน
















































