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คู่มือ
แนวคำ�วินิจฉัยปัญหาการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน เล่ม ๓

                                        สำ�นักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน





คํานํา 

           คูมือฉบับนี้  จัดทําข้ึนตอเนื่องจาก “คูมือแนวคําวินิจฉัยปญหา 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  เลม  ๑”  และ  “คูมือแนวคําวินิจฉัยปญหาการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
เลม  ๒” ท่ีไดจัดทําข้ึนและเผยแพรไปแลว  ในปงบประมาณ  พ.ศ. ๒๕๕๕  
และ พ.ศ. ๒๕๕๖  ตามลําดับ  ในปงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๒  ไดรวบรวม
แนวทางการวินิจฉัยปญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเรื่องท่ีนาสนใจ
ใหเปนปจจุบัน  โดยจัดทําเปน “คูมือแนวคําวินิจฉัยปญหาการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  เลม  ๓”  เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีใชเปนคูมือสําหรับ
คนควาอางอิงในการปฏิบัติงานไดอยางสะดวกรวดเร็ว  

 กรมท่ีดินหวังเปนอยางยิ่งวา “คูมือแนวคําวินิจฉัยปญหาการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  เลม  ๓” จะเปนประโยชนตอทางราชการ  ขาราชการ
กรมท่ีดินเพ่ือใชเปนแนวทางในการปฏิบัติงานใหเกิดผลสัมฤทธิ์  รวมท้ัง
ประชาชนท่ัวไปท่ีสนใจศึกษาหาความรู 
 

กรมท่ีดิน  กระทรวงมหาดไทย 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

กันยายน  ๒๕๖๒ 





สารบัญ 
 

              เรื่อง                                                หนา 

แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม                        
      เรื่องท่ี  ๑   การไดมาโดยการครอบครองปรปกษ  ๑ 

  แตยังไมไดจดทะเบียนการไดมา  
 เรื่องท่ี  ๒   การจดทะเบียนการไดมาโดยการครอบครอง  ๖
                ตามมาตรา  ๑๓๘๒  แหงประมวลกฎหมาย                    
   แพงและพาณิชย 

เรื่องท่ี  ๓  แนวทางการปฏิบัตเิก่ียวกับการจดทะเบียน ๑๓ 
              ตามคําพิพากษาศาล  
เรื่องท่ี  ๔ การจดทะเบียนตามคําพิพากษากรณีโอนคืน ๑๙ 
      เจาของเดิมมิไดเปนการโอนใหแกบุคคลอ่ืน  
เรื่องท่ี  ๕  การเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียน             ๒๓               
        ตามพิพากษาของศาล            

 เรื่องท่ี  ๖  ผูรองมีหนังสือใหดําเนินการ ๒๙ 
            จดทะเบียนแบงแยกท่ีดินตามคําพิพากษา 
 เรื่องท่ี  ๗  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง              ๓๓       

  ของกระทรวงการคลังไปเปนการยาสูบ 
   แหงประเทศไทย 

 เรื่องท่ี  ๘ การแกไขเปลี่ยนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์  ๓๗ 
    ในโฉนดท่ีดิน  



   เรื่อง                                                 หนา 
   
 เรื่องท่ี  ๙  การจดทะเบียนเลิกภาระจํายอม        ๔๗                      
            ตามสัญญาประนีประนอมยอมความในท่ีดิน 
            ซ่ึงเปนท่ีตั้งอาคารชุด  (แปลงสามยทรัพย) 
 เรื่องท่ี ๑๐ เอกสารท่ีสามารถใชในการแสดงกรรมสิทธิ์      ๕๔            
              สิ่งปลูกสราง  

 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการขายฝาก  
 เรื่องท่ี  ๑๑   การนับระยะเวลาขายฝาก  ๕๙ 
 เรื่องท่ี  ๑๒   การขยายกําหนดเวลาไถถอนขายฝาก ๖๐ 
  เรื่องท่ี  ๑๓   ภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีขายอสังหาริมทรัพย  ๖๕ 
   ท่ีไถจากการขายฝาก  และกรณีการ 
   จดทะเบียนขายฝากท่ีดิน และไถจากการ 
             ขายฝากรวมหลายครั้ง 
 เรื่องท่ี  ๑๔  หารือแนวทางปฏิบัต ิ ๖๘ 
                      กรณีการจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก 
 เรื่องท่ี  ๑๕  ภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีการไถถอนขายฝาก ๗๗ 

 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการเชา  
 เรื่องท่ี  ๑๖   การจดทะเบียนเชาซ้ืออสังหาริมทรัพย ๘๑
 เรื่องท่ี  ๑๗   บริษัทตางชาติขอจดทะเบียนเชาท่ีดิน ๘๔ 
   ในประเทศไทย  
 



   เรื่อง                                                 หนา 
 

 เรื่องท่ี  ๑๘   ความยินยอมในการโอนสิทธิการเชาและ ๘๖ 
      การโอนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางบนท่ีดิน 
  ท่ีเชาชวง 
     เรื่องท่ี  ๑๙   เอกสารหลักฐานประกอบการจดทะเบียนสิทธิ ๙๒ 
       และนิติกรรมและคาธรรมเนียมการโอนและ 
       การจดทะเบียนเชา/ซ้ือท่ีดิน 
  เรื่องท่ี  ๒๐  การจดทะเบียนเชาท่ีดินไมมีเอกสารสิทธิ ๙๖ 
              ของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 
     เรื่องท่ี  ๒๑ การเชาทาเทียบเรือ  ๙๙ 
 เรื่องท่ี  ๒๒  การจดทะเบียนเชามีกําหนดหาสิบปตาม            ๑๐๒ 
         พระราชบัญญัติการเชาเพ่ือพาณิชยกรรม 
         และอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒ 
  

แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการจํานอง                                                              
 เรื่องท่ี  ๒๓   การจดจํานองอสังหาริมทรัพยใหกับ ๑๑๑ 
   ชาวตางชาติ            
 เรื่องท่ี  ๒๔   การจดทะเบียนโอนมรดกระหวางจํานอง ๑๑๕ 
              และการโอนชําระหนี้จํานอง 
 เรื่องท่ี  ๒๕   การจดทะเบียนไถถอนจํานอง ๑๒๒               
              แตไมมีหลักฐานการชําระหนี้ 
 เรื่องท่ี  ๒๖   แนวทางปฏิบัติกรณียกเลิก                    ๑๒๕ 
              การจดทะเบียนจํานองท่ีดิน 



   เรื่อง                                                หนา 
  
 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับภาระจํายอม  
 เรื่องท่ี ๒๗  การจดทะเบียนภาระจํายอมในท่ีดินท่ีมี ๑๓๑ 
              ชื่อผูเยาวเปนเจาของรวม 
   โดยไมไดรับอนุญาตจากศาล 
   เรื่องท่ี ๒๘    เจาพนักงานท่ีดินปฏิบัติหนาท่ีนอกเหนือ       ๑๓๗         
                  อํานาจหนาท่ีโดยมิชอบและทําใหเกิด 
   ความเสียหาย 
      เรื่องท่ี ๒๙    การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินท่ีตกอยูใน ๑๔๒ 
   ภาระจํายอม       

 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับมรดก                                                                   
 เรื่องท่ี  ๓๐   การจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและ        ๑๕๑             
              โอนมรดกสิ่งปลูกสราง 
 เรื่องท่ี  ๓๑   พินัยกรรมแบบธรรมดา ๑๕๓  
 เรื่องท่ี  ๓๒   การจดทะเบียนโอนมรดกใหแก ๑๕๘ 
   ทายาทของพระภิกษุ 
 

 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการอายัด  
 เรื่องท่ี  ๓๓  ขอใหระงับการโอนกรรมสิทธิ์ ๑๖๕ 
   ใหตัวการ 
 
  



   เรื่อง             หนา 
 

     เรื่องท่ี  ๓๔ สงสําเนาคําฟองใหพนักงานเจาหนาท่ี ๑๖๘ 
                   เพ่ือเปนหลักฐานวามีการฟอง 
    ตามท่ีขออายัดแลว 
 

 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับคาธรรมเนียมและภาษี                                     
 เรื่องท่ี  ๓๕   การขอคืนคาธรรมเนียมและ ๑๗๕ 
              เพิกถอนรายการจดทะเบียน 
 เรื่องท่ี  ๓๖  ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ๑๗๙ 
   ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป   
   กรณีการโอนกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง      
 เรื่องท่ี  ๓๗   หลักเกณฑการเรียกเก็บภาษีเงินได ๑๘๕ 
   จากการขายอสังหาริมทรัพยใหแก 
   หนวยงานราชการ 

 เรื่องท่ี  ๓๘  การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองโรงเรือน ๑๙๑               
              สิ่งปลูกสรางเพ่ือประเมินราคาทุนทรัพย   
              ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคํานวณ 
              ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  หัก  ณ  ท่ีจาย 

 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการจดทะเบียนโอนทรัพยสิน  
ในท่ีดินจัดสรร 

      เรื่องท่ี  ๓๙   การจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปน        ๒๐๑ 
                สาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชน 



   เรื่อง หนา 
     

     เรื่องท่ี  ๔๐.  การจดทะเบียนโอนหองชุดหรือท่ีดินจัดสรร ๒๐๖ 
              ใหแกผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาด 
    ตามคําสั่งศาล 
 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการตรวจสอบหลักทรัพย       
 เรื่องท่ี  ๔๑ หารือแนวทางปฏิบัติในการขอตรวจสอบ ๒๑๓            
    หลักทรัพยและการขอยกเวนคาธรรมเนียม 
    และคาพยานของสวนราชการ 
      เรื่องท่ี  ๔๒   ขอยกเวนคาธรรมเนียมขอคัดถาย ๒๑๘ 
                       เอกสารท่ีดิน            
 เรื่องท่ี  ๔๓ การเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคาใชจาย ๒๒๐ 
  ในการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน 
   ของผูประกัน 

 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการเพิกถอน  
 เรื่องท่ี  ๔๔   การเพิกถอนรายการจดทะเบียนตาม ๒๒๗ 
    คําพิพากษา 
 เรื่องท่ี  ๔๕   การเพิกถอนรายการจดทะเบียนท่ีดิน ๒๓๑ 
 เรื่องท่ี  ๔๖   การแกไขการจดทะเบียนเพ่ือใหเปนไป           ๒๓๗        
   ตามคําพิพากษาของศาล 
 เรื่องท่ี  ๔๗  แกไขรายการจดทะเบียนท่ีดินและเพิกถอน       ๒๔๑     
            การจดแจงรายการจดทะเบียนท่ีดิน 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 





 

 

 ประเด็นปญหา 

 ผูขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองปรปกษตาม 
คําสั่งศาลโดยอางวา ไดกรรมสิทธิ์ ในท่ีดินกอนท่ีผู ถือกรรมสิทธิ์จะ 
จดทะเบียนขายใหแกบุคคลภายนอก พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการ 
จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองไดหรือไม  อยางไร 

 ขอเท็จจริง 

 คําพิพากษาศาลฎีการะหวาง นาย ก. โดย นาย ข. ผูเขาเปน
คูความแทน (ผูรอง) กับ นาย ค. ผูคัดคาน สรุปความไดวา..ผูรองครอบครองท่ีดิน
ดวยความสงบเปดเผย ดวยเจตนาเปนเจาของ ติดตอกันเปนเวลานานเกิน ๑๐ ป 
โดยไมมีผูใดโตแยงคัดคานหรือขัดขวาง ศาลพิพากษาวาผูรองไดกรรมสิทธิ์ 
ในท่ีดินโดยการครอบครองปรปกษตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   
มาตรา ๑๓๘๒  แตกอนท่ีศาลจะมีคําพิพากษา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
ผูรับโอนสิทธิการรับจํานองโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาวไดจดทะเบียนรับโอน 
โฉนดท่ีดินตามมาตรา ๗๖ แหงพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
พ.ศ. ๒๕๔๔ และไดจดทะเบียนขายท่ีดินดังกลาวใหแก นาย ง. เปนผูถือ
กรรมสิทธิ์ และสํานักงานท่ีดินไดมีหนังสือสอบถามไปยังศาลในประเด็น
ดังกลาว โดยศาลแจงผลการพิจารณาใหทราบวา คําพิพากษาศาลฎีกา 
มีผลผูกพันคูความ สวนขอเท็จจริงท่ีวามีบุคคลภายนอกเปนผูรับโอน 
โดยสุจริตหรือเสียคาตอบแทนหรือไม  เปนเรื่องนอกสํานวนคดีศาลวินิจฉัยไมได 

เร่ืองท่ี ๑  การไดมาโดยการครอบครองปรปกษแตยังไมไดจดทะเบียนการไดมา 
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 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๒๙๙  
วรรคสอง และมาตรา ๑๓๘๒ 
 ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๘ 
 ๓. กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๘ (๑) และ (๒) 

๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๕๑๑/๒๕๑๘ วินิจฉัยวา “ซ้ือท่ีดิน
ตามแผนท่ีระวางใหญไมเคยออกไปดูท่ีดินกอน  ไมรูวามีผูครอบครองท่ีดินนั้น 
ถือวาสุจริต” 

๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๗๔๖/๒๕๒๙ วินิจฉัยวา “จําเลยท่ี ๑ 
ไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินมีโฉนดโดยการครอบครองปรปกษ ตามประมวล 
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒  เปนการไดทรัพยสิทธิอัน
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม  เม่ือจําเลยท่ี ๑ 
ยังไมไดจดทะเบียนการไดมา  จําเลยท่ี ๑ จะยกข้ึนเปนขอตอสูโจทก   
ผูรับโอนกรรมสิทธิ์มาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริตและไดจดทะเบียน
สิทธิโดยสุจริตแลวหาไดไม  ตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง  และตามมาตรา ๖ 
ใหสันนิษฐานไวกอนวา บุคคลทุกคนกระทําการโดยสุจริต  เม่ือจําเลยท่ี ๑  
มิไดยกข้ึนเปนขอตอสูวา  โจทกรับโอนท่ีดินมาโดยไมสุจริต  จึงตองฟงวา
โจทกไดรับโอนมาโดยเสียคาตอบแทน  และโดยสุจริต  และไดจดทะเบียน
สิทธิ โดยสุจริตแลว  จํ า เลย ท่ี  ๑  จึ งอ างกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ท่ี ไดมา 
โดยการครอบครองปรปกษยันโจทกไมได” 

-  ๒  - 
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๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๕๙๕/๒๕๔๑  วินิจฉัยวา “จําเลย
เขาครอบครองและปลูกบานอยูในท่ีดินพิพาทมากกวา ๑๐ ป จนจําเลยได
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินโดยการครอบครองปรปกษมากอนท่ีโจทกจะไดรับโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทมาจาก ว. เจาของกรรมสิทธิ์เดิม  แมจําเลยจะมิได 
จดทะเบียนสิทธินั้น  จึงไมอาจยกข้ึนตอสูโจทกซ่ึงเปนบุคคลภายนอก 
ท่ี ซ้ือท่ีดินนั้นมาโดยสุจริต เสียค าตอบแทน และไดจดทะเบียนสิทธิ 
โดยสุจริต ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง ไดก็ตาม  แตเม่ือปรากฏวา
โจทกเองมิไดดําเนินการเพ่ือแสดงสิทธิดังกลาวแกจําเลย  กลับปลอยปะละเลย
ใหจําเลยครอบครองท่ีดินพิพาทจนกลายเปนการครอบครองปรปกษตอโจทก
ตอมาอีก  ฉะนั้น  เม่ือจําเลยไดครอบครองท่ีดินพิพาทตอมานับตั้งแตโจทกซ้ือ
ท่ีดินพิพาทโดยสงบ และเปดเผย  ดวยเจตนาเปนเจาของเปนเวลาเกินกวา  
๑๐ ปแลว จําเลยยอมไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพาทโดยการครอบครอง
ปรปกษ และยกข้ึนใชยันโจทกได ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒” 

๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๘๗/๒๕๔๒ วินิจฉัยวา  “ผูคัดคาน 
ซ้ือท่ีดินโฉนดพิพาทซ่ึงรวมท่ีพิพาทมาดวยจาก ส. ผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ 
โดยสุจริต  ดังนั้น  แมผูรองจะไดครอบครองปรปกษท่ีดินพิพาทจนได
กรรมสิทธิ์แลวกอนท่ีผูคัดคานจะจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินจาก ส. 
แตเม่ือผูรองมิไดจดทะเบียนการไดมาตอพนักงานเจาหนาท่ี  ผูรองจึงยก
เอาสิทธิท่ีไดมาอยูกอน  และยังมิไดจดทะเบียนนั้นข้ึนใชยันผูคัดคานซ่ึงเปน
บุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทน  และโดยสุจริต  และไดจด
ทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลวไมไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง แมผูรองจะครอบครองท่ีดินพิพาทตอมาก็ตอง

-  ๓  - 
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เริ่มตนนับระยะเวลาครอบครองใหม  เม่ือยังไมถึง ๑๐ ป  สิทธิของผูรอง 
จึงยกข้ึนอางตอผูคัดคานไมได” 

๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๗๒๒/๒๕๕๗ .วินิจฉัยวา “แมจําเลย
จะไดกรรมสิทธิ์สวนหนึ่งของท่ีดินโดยการครอบครองตาม ป.พ.พ.   
มาตรา ๑๓๘๒  โดยคําสั่งศาล  แตเปนการไดมาภายหลังท่ีโจทกได
กรรมสิทธิ์โดยเสียคาตอบแทน  และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว เม่ือการ
ได ท่ีดินของจําเลยดังกลาวเปนการไดมาทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม   
และในขณะท่ีไดมาโจทกจดทะเบียนรับโอนท่ีดินจากเจาของท่ีดินเดิมแลว   
แตจําเลยยังมิไดจดทะเบียนการไดมาตอพนักงานเจาหนาท่ี  จําเลยจึง 
ไมอาจยกข้ึนเปนขอตอสูโจทก  ตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง ได แมจําเลย
จะครอบครองท่ีดินตอมาก็ตองเริ่มนับระยะเวลาครอบครองใหมนับแตวันท่ี
จดทะเบียนรับโอนท่ีดนิ  เม่ือยังไมครบ ๑๐ ป  จําเลยจึงยังไมไดกรรมสิทธิ์
โดยการครอบครอง” 

๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๐๖๘/๒๕๕๒ วินิจฉัยวา“บุคคล 
ภายนอกตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง  หมายถึง  บุคคลใดๆ ก็ได  
ท่ีมิใชเจาของท่ีดินเดิมซ่ึงไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทน และโดยสุจริต  
และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว  เม่ือธนาคาร ก. เปนท้ังผูรับจํานอง
ท่ีดินพิพาทจากเจาของท่ีดินเดิม  และยังเปนผู ซ้ือท่ีดินพิพาทจากการ 
ขายทอดตลาดโดยเสียคาตอบแทน  และโดยสุจริต  และไดจดทะเบียน
สิทธิโดยสุจริตแลว  ธนาคาร ก.จึงเปนบุคคลภายนอกยอมไดรับความ
คุมครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง” 

๑๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๙๐/๒๕๕๘  วินิจฉัยวา “สิทธิใน
อสังหาริมทรัพยของบุคคลภายนอกท่ีไดมาโดยสุจริตตาม ป.พ.พ.  

-  ๔  - 
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มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง  หมายถึง  การไดมาโดยไมรูวามีบุคคลอ่ืนไดสิทธิ
ในอสังหาริมทรัพยมากอนแลว  ถาไดมาโดยรูเชนนั้นยอมไมสุจริต” 

 ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง 
บัญญัติไววา ถามีผู ไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ
อสั งหาริมทรัพย โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม  สิทธิของผู ไดมานั้ น 
ถายังมิไดจดทะเบียนไซร  ทานวาจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได 
และสิทธิอันยังมิไดจดทะเบียนนั้น  มิใหยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอก 
ผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทน  และโดยสุจริต  และไดจดทะเบียนสิทธิ 
โดยสุจริตแลว เม่ือกรณีของเรื่องนี้ปรากฏตามคําพิพากษาศาลฎีกา ระหวาง 
นาย ก. โดย นาย ข. ผูเขาเปนคูความแทน (ผูรอง) กับ นาย ค. ผูคัดคานวา  
ผูรองไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินโฉนดท่ีดินโดยการครอบครองปรปกษ  ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒  ดังนั้น  ผูรองจึงเปนผูไดสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม  ตามนัยมาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และมีสิทธิขอจดทะเบียนการไดมา 
ซ่ึงอสังหาริมทรัพยใหปรากฏชื่อของตนเองในโฉนดท่ีดิน  ตามนัยมาตรา ๗๘ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗ )ฯ 
ขอ ๘ แตเม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา กอนท่ีศาลฎีกาจะมีคําพิพากษา บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย ผูรับโอนสิทธิการรับจํานองไดจดทะเบียนรับโอนท่ีดิน 
โฉนดท่ีดินแปลงดังกลาวตามมาตรา ๗๖ แหงพระราชกําหนดบรรษัท 
บริหารสินทรัพยไทย  พ.ศ. ๒๕๔๔ จากนั้นกอนท่ีศาลจะมีคําพิพากษา  
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทยไดจดทะเบียนขายท่ีดินดังกลาวใหแก นาย ง. 

-  ๕  - 
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เปนผูถือกรรมสิทธิ์ ประกอบกับจากขอเท็จจริงท่ีสํานักงานท่ีดินแจงให
ทราบไมปรากฏขอเท็จจริงวา  การท่ี นาย ง. ผูถือกรรมสิทธิ์จดทะเบียน 
ซ้ือท่ีดินโฉนดท่ีดินมาโดยไมเสียคาตอบแทน ไมสุจริต และจดทะเบียน 
โดยไมสุจริต  หรือไม  อยางไร ในชั้นนี้ จึงตองรับฟงไวกอนวา นาย ง. 
ซ่ึงเปนผูซ้ือท่ีดินและเปนบุคคลภายนอกไมใชคูความในคดีดังกลาว รับโอน
ท่ีดินโฉนดท่ีดินมาโดยเสียคาตอบแทน และโดยสุจริต และไดจดทะเบียน 
โดยสุจริต ตามนัยมาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๕๑๑/๒๕๑๘, ท่ี ๒๗๔๖/๒๕๒๙, 
ท่ี ๒๕๙๕/๒๕๔๑, ท่ี ๑๘๗/๒๕๔๒, ท่ี ๒๗๒๒/๒๕๔๗, ท่ี ๒๐๖๘/๒๕๕๒  
และท่ี ๑๐๙๐/๒๕๕๘) ประกอบกับสํานักงานท่ีดินไดมีหนังสือสอบถามไป
ยังศาลฎีกาในประเด็นดังกลาวแลว  และศาลฎีกาแจงผลการพิจารณา 
ใหทราบวา  คําพิพากษาฎีกาดังกลาวมีผลผูกพันคูความ  สวนขอเท็จจริง
ท่ีวามีบุคคลภายนอกเปนผูรับโอนโดยสุจริตหรือเสียคาตอบแทนหรือไม 
เปนเรื่องนอกสํานวนคดี   ศาลฎีกาวินิจฉัยไมได  จึงเห็นพองกับความเห็นของ
สํานักงานท่ีดินวา..ไมสามารถรับจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองท่ีดิน
ตามคําพิพากษาศาลฎีกาตามคําขอของนาย ข. ผูจัดการมรดก นาย ก.  
ผูรองได 

 

 

 ประเด็นปญหา   

 นาย ข. ผูไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่งศาลยื่นคําขอรังวัด
และจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองปรปกษตามคําสั่งศาล ชางรังวัดได

เร่ืองท่ี ๒   การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒        
                แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
 

-  ๖  - 
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ทําการรังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่งศาล ไดเนื้อท่ี ๐-๐-๖๓ ไร  
แตจากการตรวจสอบโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาว พนักงานเจาหนา ท่ีได 
จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองปรปกษตามคําสั่งศาล ใหแก นาย ก. 
ท้ังแปลง ท้ังท่ีโฉนดท่ีดินยังคงมีเนื้อท่ีเหลืออยู พนักงานเจาหนาท่ีจะ
ดําเนินการจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองใหแก นาย ข. 
ตามคําสั่งศาลในโฉนดท่ีดินดังกลาวไดหรือไม อยางไร 

 ขอเท็จจริง 

 พนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครอง
ตามคําสั่งศาลในโฉนดท่ีดิน มีเนื้อท่ี ๔-๐-๒๘ ไร ใหแกผู ไดมาโดยการ
ครอบครองจํานวนหลายราย โดยในการรังวัดแตละครั้งไดทําการรังวัดแบงแยก 
โดยอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๒/๒๕๐๓ ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน 
๒๕๐๓ เรื่อง การรังวัดแบงแยกท่ีดินเพ่ือการชลประทานตามโครงการของ             
กรมชลประทาน  ในการรังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่งศาล              
ชางรังวัดไดทําการรังวัดเฉพาะสวนท่ีผูครอบครองไดครอบครองอยูเทานั้น  
ไมไดรังวัดรอบแปลง และในการรังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองทุกราย
ไมปรากฏวา  มีการคัดคานแนวเขตหรือมีการนําเอาท่ีดินนอกหลักฐาน
โฉนดท่ีดินเขามารวมดวยแตอยางใด กอนรายการจดทะเบียนรายการ
สุดทายเนื้อท่ีตามท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดินคงเหลือ จํานวน ๐-๒-๕๔ ไร 
ตอมา นาย ก. นําคําสั่งศาลซ่ึงสั่งใหตนเองไดกรรมสิทธิ์ จํานวน ๐-๓-๑๙ ไร  
มายื่นคําขอจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่งศาล ชางรังวัดได
ทําการรังวัดตามท่ี นาย ก. และขางเคียงนําชี้  คํานวณเนื้อท่ีทางพิกัดฉากได
เนื้อท่ีตรงตามคําสั่งศาล และยังคงมีท่ีดินสวนท่ีเหลือ ซ่ึงเนื้อท่ีมากกวาท่ี

-  ๗  - 
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ปรากฏในโฉนดท่ีดิน และกรณีดังกลาวเปนการไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน 
เพียงบางสวนไมเต็มท้ังแปลง จึงไมสามารถใชผลการรังวัดท่ีไดจากการ
รังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลเปน 
ผลการรังวัดสอบเขตเพ่ือแกไขรูปแผนท่ีหรือเนื้อท่ีได  สํานักงานท่ีดิน 
เห็นวา ศาลมีคําสั่งให นาย ก. ไดกรรมสิทธิ์ ท่ีดินโดยการครอบครอง
ปรปกษตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๓๘๒ จํานวน 
เนื้อท่ี ๐-๓-๑๙ ไร  จึงถือวา นาย ก. ไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเพียงบางสวน 
ไมเต็มตามโฉนดท่ีดิน เนื่องจากยังมีท่ีดินสวนท่ีเหลือของโฉนดท่ีดินอยูอีก 
แตในการรังวัดเพ่ือแสดงการครอบครองตอศาล ชางรังวัดไดทําการรังวัด
เฉพาะสวนท่ีผูครอบครองไดครอบครองอยู เทานั้น โดยไมไดรังวัด 
รอบแปลง เม่ือ นาย ก. นําคําสั่งศาลซ่ึงสั่งใหตนเองไดกรรมสิทธิ์ จํานวน  
๐-๓-๑๙ ไร  เนื้ อ ท่ีจึ งมากกว า ท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดิน ซ่ึงมีจํ านวน  
๐-๒-๕๔ ไร พนักงานเจาหนาท่ีจึงไดจดทะเบียนประเภทไดมาโดยการ
ครอบครอง (ท้ังแปลง) ใหผูขอ ท่ีดินสวนท่ีเหลือจึงยังคงเปนกรรมสิทธิ์ของ
ผูมีชื่อในโฉนดท่ีดิน และเนื่องจากผูมีชื่อในโฉนดท่ีดินไดเสียชีวิตแลว  
จึงไมอาจใหผูมีชื่อในโฉนดท่ีดินท่ียังมีกรรมสิทธิ์อยูไปดูและระวังเขตท่ีดิน
ในกรรมสิทธิ์ของตนได พนักงานเจาหนาท่ีตองดําเนินการแบงแยก 
เฉพาะสวนท่ีไดมาออกและจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครอง  
แตปรากฏวาพนักงานเจาหนาท่ีไดดําเนินการจดทะเบียนประเภทไดมา 
โดยการครอบครอง (ท้ังแปลง) ใหผูขอ จึงทําให นาย ก. ไดกรรมสิทธิ์ใน
ท่ีดินตามโฉนดท่ีดินท้ังแปลง ซ่ึงไมตรงตามท่ีศาลมีคําสั่ง ประกอบกับท่ีดิน
แปลงนี้ยังมีผูไดกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปกษตามคําสั่งศาล 
โดยแยงการครอบครองจากผูมีชื่อในโฉนดท่ีดินและตามคําสั่งของศาลก็

-  ๘  - 
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พิจารณาใหผูรองไดกรรมสิทธิ์แยกเปนแตละรายๆ ไปคนละคดี ตามท่ีผูรอง
ไดมีคําขอตอศาล จึงทําใหไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนแบงไดมา 
โดยการครอบครองใหกับ นาย ข. ผูซ่ึงศาลไดมีคําสั่งตอจากรายการจด
ทะเบียนของ นาย ก. ได 

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  และ
มาตรา ๗๘ 
 ๒. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๘ (๓) 
 ๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินซ่ึงไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑  ขอ ๙ (๔)  
และขอ ๑๔ 
 ๔. คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๒/๒๕๐๓ ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน  
๒๕๐๓  เรื่อง  การรังวัดแบงแยกท่ีดินเพ่ือการชลประทานตามโครงการ
ของกรมชลประทาน  
 ๕. กรมท่ีดินได ใหความเห็นชอบไวตามบันทึกสํ านั ก
มาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๒๘.๑/๔๔๑ ลงวันท่ี  ๑๖ 
พฤษภาคม ๒๕๔๕ วา การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง 
ไมถูกตองตามกฎกระทรวง  และระเบียบกรมท่ีดิน  โดยจดทะเบียน 
ไมถูกตองตามประเภท  ไมถึงขนาดตองเพิกถอนแตสามารถแกไขได 
โดยการแกประเภทการจดทะเบียนเปนประเภทแบงไดมาโดยการ
ครอบครอง  ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

-  ๙  - 
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 ๖. กรมท่ีดินไดใหความเห็นชอบไวตามบันทึกสํานักมาตรฐาน
การทะเบียนท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/๔๒๕ ลงวันท่ี ๓ ธันวาคม ๒๕๕๐ วา 
การจดทะเบียนประเภทแบงไดมาโดยการครอบครองสามารถดําเนินการ
รังวัดแบงแยกสวนของผูไดมาออก  โดยอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี   
๒/๒๕๐๓  ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน ๒๕๐๓ เรื่อง การรังวัดแบงแยกท่ีดิน 
เพ่ือการชลประทานตามโครงการชลประทานไดโดยไมตองรังวัดรอบแปลง
และไมตองแกไขรูปแผนท่ีและเนื้อท่ี แตใหผูไดมาเปนผูนํารังวัดชี้ เขต 
เฉพาะสวนท่ีตนไดกรรมสิทธิ์มาโดยการครอบครองตามคําสั่ งศาล 
เ ม่ือพนักงานเจ าหนา ท่ีดํ าเนินการแล ว ควรใหบันทึกถอยคําผู ขอ 
เจาของท่ีดินขางเคียง ผูปกครองทองท่ี (ถามี) หรือผูท่ีเก่ียวของกับการรังวัด
ท่ีดิ นให ได ความชั ด เจนว า ได มี การรั งวั ด เ กินเขตโฉนดท่ีดิ นหรื อ 
รุกล้ําเขาไปในท่ีดินแปลงนั้นหรือไม และขางเคียงเดิมไดเปลี่ยนแปลงหรือไม  
อยางไร  เสร็จแลวจึงจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองตอไปได  
หลังจากจดทะเบียนแลวยังมีท่ีดินแปลงคงเหลือท่ีเปนของเจาของเดิมอยูอีก 
ในการจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองทุกรายการ  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีหมายเหตุลงในสารบัญจดทะเบียนชองเนื้อท่ีดินดวยอักษรสีแดงวา 
“ท่ีดินแปลงนี้คํานวณระยะรอบแปลงทางคณิตศาสตรไดเนื้อท่ีประมาณ 
....ไร  ....งาน  ....ตารางวา  รังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่งศาล  
เปนเนื้อท่ี  ....ไร  ....งาน  ....ตารางวา แลว คงเหลือเนื้อท่ีจากการคํานวณ 
ทางคณิตศาสตรโดยประมาณ  ....ไร  ....งาน....ตารางวา”  สุดทายแปลง
คงเหลือใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกกลัดติดไวในโฉนดท่ีดินวา “หากเจาของ
ท่ีดินจะทํานิติกรรมใด  เก่ียวกับท่ีดินแปลงนี้ใหรังวัดสอบเขตเสียกอน 
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แตถาคูกรณีไมประสงคจะขอรังวัดสอบเขต  และยืนยันโดยยินยอม
รับผิดชอบกันเองก็ใหบันทึกความรับผิดชอบไวแลวดําเนินการตอไป” 

 ความเห็นกรมที่ดิน 

 นาย ข. ผูไดสิทธิจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองตาม
คําสั่งศาลยื่นขอรังวัดและจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่ง
ศาลในโฉนดท่ีดิน  และผลการรังวัดปรากฏตามรายงานผลการรังวัด (ร.ว.๓ ก.)  
ไดเนื้อท่ีตามท่ีศาลมีคําสั่ง  แตจากการตรวจสอบโฉนดท่ีดินพนักงานเจาหนาท่ี
ไดจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย ในโฉนดท่ีดิน (ท้ังแปลง) ใหแก นาย ก. จึงมีประเด็น
ท่ีจะตองพิจารณากอนวา  การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนไดมาโดยการ
ครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
ในโฉนดท่ีดิน (ท้ังแปลง) ใหแก นาย ก. ถูกตองหรือไม เม่ือเรื่องนี้ปรากฏวา 
โฉนดท่ีดินมีเนื้อท่ี ๔-๐-๒๘ ไร ตอมาพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียน 
แบงไดมาโดยการครอบครองและจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม 
คําสั่งศาลใหแก ผูไดมาโดยการครอบครองจํานวนหลายรายทําใหโฉนดท่ีดิน 
ไมมีเนื้อท่ีคงเหลืออีกแตอยางใด โดยในการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
ตามคําสั่งศาล (ท้ังแปลง) ให นาย ก. โฉนดท่ีดินแปลงดังกลาวมีเนื้อท่ี 
คงเหลือเพียง ๐-๒-๕๔ ไร แตศาลมีคําสั่งให นาย ก. ไดกรรมสิทธิ์เฉพาะสวน 
เนื้อท่ี ๐-๓-๑๙ ไร (เนื้อท่ีมากกวาท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดิน) ประกอบกับผลการ
รังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองของ นาย ก. ซ่ึงชางรังวัดไดทําการรังวัดตามท่ี
นาย ก. และขางเคียงนําชี้ คํานวณเนื้อท่ีทางพิกัดฉากไดเนื้อท่ีตรงตามคําสั่งศาล
และท่ีดินตามโฉนดท่ีดินยังคงมีเนื้อท่ีดินเหลืออยูอีก แตพนักงานเจาหนาท่ีจด
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- 12 -

ทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่งศาลใหแก นาย ก. ตามเนื้อท่ีคงเหลือ
ท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดินดังกลาว (นอยกวาท่ีศาลสั่งใหไดกรรมสิทธิ์) และในการ
รังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองทุกรายไมปรากฏวา มีการคัดคานแนวเขต
หรือมีการนําเอาท่ีดินนอกหลักฐานโฉนดท่ีดินเขามารวมดวยแตอยางใด และได
ทําการรังวัดแบงแยกสวนของผูไดมาทุกรายออก โดยอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่ง
กรมท่ีดิน  ท่ี ๒/๒๕๐๓  ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน ๒๕๐๓  โดยไมตองรังวัด 
รอบแปลง  และไมตองแกไขรูปแผนท่ีและเนื้อท่ีแตอยางใด  เปนผลใหเนื้อท่ี
และรูปแผนท่ีของโฉนดท่ีดินแปลงคงเหลือไมถูกตองตรงตามขอเท็จจริง  การท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา 
๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ในโฉนดท่ีดิน (ท้ังแปลง) ใหแก
นาย ก. ถือไดวาไมถูกตองตามขอเท็จจริง เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา นาย ก. ได
ขอรังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองท่ีดินโฉนดท่ีดินตามคําสั่งศาล  ซ่ึงผลการ
รังวัดไดเนื้อท่ีตรงตามคําสั่งศาล ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีสงรูปแผนท่ีท่ีรังวัด
ตามท่ีผูขอนําชี้เขตไดมาโดยการครอบครองสอบถามศาลไป  หากศาลยืนยันวา
ถูกตอง  ก็ควรท่ีจะแกไขรายการจดทะเบียนประเภทไดมาโดยการครอบครอง 
เปนประเภทแบงไดมาโดยการครอบครองและออกโฉนดท่ีดินแปลงแยกใหแก
นาย ก. ตอไป และใหพนักงานเจาหนาท่ีหมายเหตุลงในสารบัญจดทะเบียน 
ชองเนื้อท่ีดินตามสัญญาดวยอักษรสีแดงวา “ท่ีดินแปลงนี้คํานวณระยะรอบแปลง
ทางคณิตศาสตรไดเนื้อท่ีประมาณ………ไร รังวัดแบงไดมาโดยการครอบครอง 
ตามคําสั่งศาลเปนเนื้อท่ี……ไร คงเหลือเนื้อท่ีจากการคํานวณทางคณิตศาสตร
โดยประมาณ………ไร” หลังจากนั้นพนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะดําเนินการ 
จดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองใหแก นาย ข. ตามคําสั่งศาลใน 

-  ๑๒  - 



- 13 -

โฉนดท่ีดินโดยถือปฏิบัติตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินซ่ึงไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑  ตอไปได 

 อนึ่ง  การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนในประเภทไดมาโดย
การครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยใน
โฉนดท่ีดิน (ท้ังแปลง) ใหแก นาย ก. ถือไดวาไมถูกตองตามขอเท็จจริงและ
ตามกฎกระทรวง  แตไมถึงขนาดตองเพิกถอนและสามารถแกไขไดตาม 
มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ในชั้นนี้  พนักงานเจาหนาท่ีจึงยัง 
ไมสามารถจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําพิพากษาศาลได  
จะตองมีการดําเนินการแกไขรายการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
ดังกลาวตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหถูกตอง
เสียกอน 

 

 ประเด็นปญหา  

 ๑. บุตรของคนตางดาวไดนําคําพิพากษาศาลฎีกาท่ีไดมี             
คําวินิจฉัยวา  ผูมีชื่อในโฉนดท่ีดินเปนผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินแทนบิดาและมารดา
(คนตางดาว)  จึงมีความประสงคขอจดทะเบียนลงชื่อตนเองเปนผู ถือ
กรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาวแทนบิดามารดาคนตางดาวซ่ึงเสียชีวิต
แลว พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอไดหรือไม และจด
ทะเบียนประเภทใด 
 ๒. บุคคลท่ีถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินไวแทนคนตางดาวมีความผิด
หรือไม 

เร่ืองท่ี ๓   แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการจดทะเบียนตามคําพิพากษาศาล 
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 ขอเท็จจริง 

 ศาลฎีกาไดพิเคราะหและรับฟงขอเท็จจริงเปนท่ียุติวา
“..........จําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี  ๒ ซ้ือท่ีดินพิพาทแตได
จดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทใสชื่อ นาย ก. บุตรชายของจําเลยท่ี ๓ เปนผูถือ
กรรมสิทธิ์ไวแทน เนื่องจากจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ 
เปนบุคคลตางดาว แตจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี  ๒ ไดเขา
ครอบครองทําประโยชนในท่ีดินพิพาทตลอดมา ดังนั้น แมจําเลยท่ี ๓ 
(บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒  จะเปนบุคคลตางดาวซ่ึงตามพระราช 
บัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. ๒๔๘๖ คนตางดาวจะมี
ท่ีดินไดตองไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาท่ีกอน  แตกฎหมายดังกลาว
ก็ไมไดหามเด็ดขาดไมใหคนตางดาวทําสัญญาซ้ือขายท่ีดิน และมิไดหาม
เด็ดขาดไมใหคนตางดาวไดมาซ่ึงท่ีดิน เม่ือจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดา
ของจําเลยท่ี ๒  ซ้ือและครอบครองท่ีดินพิพาทดังกลาวเปนเวลากวา ๑ ป  
จําเลยท่ี ๓ (บิดา)  และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ยอมไดสิทธิครอบครอง  
การท่ี จําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ซ่ึงเปนผู มีสิทธิ
ครอบครองท่ีดินพิพาทมอบหมายให นาย ก. ไปดําเนินการรับโอนท่ีดิน
พิพาทโดยท่ีจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ยังคงครอบครอง 
ทําประโยชนในท่ีดินพิพาทตลอดมาหลังจากนั้น  ก็ตองถือวา นาย ก. เปน
เพียงผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพาทไวแทนจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของ
จําเลยท่ี  ๒  นาย ก. หามีสิทธิใดๆ ในท่ีดินพิพาทแตประการใด.............
ตอมา นาย ก. ไดจดทะเบียนใสชื่อ นาย ข. ญาติของโจทกเปนผูถือกรรมสิทธิ์
ในท่ีดินพิพาทไวแทน  และตอมาก็ไดมีการโอนทางทะเบียนใสชื่อโจทกเปน 
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ผู ถือกรรมสิทธิ์ ไวแทน..ดังนั้น เม่ือ นาย ข. และโจทกเปนเพียงผู ถือ
กรรมสิทธิ์ไวแทนจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ประกอบ
กับในสวนตัวโจทกก็ไมปรากฏขอเท็จจริงใดวาได ซ้ือท่ีดินพิพาทมา 
โดยสุจริต จึงไมอาจอางสิทธิใดๆ ในท่ีดินยันจําเลยท้ังสามไดโจทกจึงไมมี
อํานาจฟองจําเลยท่ี ๓ เปนคดีนี ้ ฎีกาของโจทกฟงไมข้ึน” 

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๖,  ๙๔,  ๙๖,.. ๑๑๑  
และ  ๑๑๓ 

  ๒.. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  มาตรา ๓๙ 
 ๓.  ประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา ๘๔,. ๙๕ และ  ๒๖๗ 
 ๔. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๕๙๙ 
 ๕. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๕๘๒๕/๒๕๓๙ 
 ๖. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการโอนใหตัวการซ่ึงท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๒ 
 ๗. คําสั่งกรมสรรพากร ท่ี ป. ๑๐๐/๒๕๔๓..ลงวันท่ี ๒๔ 
พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๔๓ ขอ ๑๐ (๑๑)  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 
๐๗๒๘/ว ๓๑๒๒๒ ลงวันท่ี ๓๐ พฤศจิกายน ๒๕๔๔ 
 ๘. หนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  
ลงวันท่ี ๖ มกราคม ๒๕๔๒ แจงแนวทางปฏิบัติการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามประมวลรัษฎากร ซ่ึงกรมท่ีดิน เรี ยก เ ก็บ เ พ่ือกรมสรรพากร  
ขอ ๓ (๖)  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕ 
ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒ 

-  ๑๕  - 
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 ความเห็นกรมที่ดิน 

 ๑. ประเด็นพิจารณาขอท่ี ๑  กรณีจําเลยท่ี ๒ บุตรของคนตางดาว 
ซ่ึงเปนเจาของโฉนดท่ีดินมีความประสงคขอใหมีการจดทะเบียนลงชื่อตนเอง 
เปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาว เห็นวา ตามคําพิพากษาศาล 
ไมไดวินิจฉัยวา ท่ีดินแปลงดังกลาวตกเปนกรรมสิทธิ์ของจําเลยท่ี ๒  
โดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒  
แตอยางใด จําเลยท่ี ๒ จึงไมอาจขอจดทะเบียนลงชื่อจําเลยท่ี ๒ เปนผูไดมา 
ซ่ึงกรรมสิทธิ์ท่ีดินตามคําพิพากษาศาลดังกลาวได 
 แตโดยท่ีศาลฏีกาไดพิเคราะหและรับฟงขอเท็จจริงเปนท่ียุติวา
จําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ซ้ือท่ีดินพิพาทและไดเขา
ครอบครองทําประโยชนในท่ีดินพิพาทตลอดมา ดังนั้น แมจําเลยท่ี ๓ (บิดา) 
และมารดาของจําเลยท่ี ๒ จะเปนบุคคลตางดาวซ่ึงตามพระราชบัญญัติท่ีดิน
ในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ.๒๔๘๖ คนตางดาวจะมีท่ีดินไดตองไดรับ
อนุญาตจากพนักงานเจาหนาท่ีกอน แตกฎหมายดังกลาวก็ไมไดหามเด็ดขาด
ไมใหคนตางดาวทําสัญญาซ้ือขายท่ีดินและมิไดหามเด็ดขาดไมใหคนตางดาว
ไดมาซ่ึงท่ีดิน เม่ือจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ครอบครอง
ท่ีดินพิพาทดังกลาวเปนเวลากวา ๑ ป ยอมไดสิทธิครอบครอง  การท่ีจําเลยท่ี ๓ 
(บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ มอบหมายให นาย ก. ไปดําเนินการรับโอน
ท่ีดินพิพาทโดยท่ีจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ยังคง
ครอบครองทําประโยชนในท่ีดินพิพาทตลอดมา จึงตองถือวา นาย ก. เปนเพียง
ผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพาทไวแทนจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของ 
จําเลยท่ี ๒  นาย ก. จึงไมมีสิทธิใดๆ ในท่ีดินพิพาทแตประการใด แม นาย ก. 

-  ๑๖  - 
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จดทะเบียนใสชื่อ นาย ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทและตอมาไดมีการ
โอนทางทะเบียนใสชื่อโจทกเปนผูถือกรรมสิทธิ์ นาย ข. และโจทกเปนเพียง 
ผูถือกรรมสิทธิ์ไวแทนจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ เทานั้น   
จึงไมอาจอางสิทธิใดๆ ในท่ีดินพิพาทยันจําเลยท้ังสามได  ดังนั้น นาย ก. 
นาย ข. และโจทกไดถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินตามโฉนดท่ีดินไวแทนจําเลยท่ี ๓ 
(บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ (คนตางดาว)  ตองดําเนินการจําหนายท่ีดิน
ตามมาตรา ๙๔  ประกอบมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  แตตราบใดท่ี
ยังไมมีการจําหนายท่ีดินตามมาตราดังกลาว  ท่ีดินก็ยังเปนของจําเลยท่ี ๓ 
(บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ท่ีดินแปลงดังกลาวยอมเปนทรัพยมรดก 
ตกทอดแกทายาทของจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒  
ตามมาตรา ๑๕๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (เทียบเคียง 
คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๘๒๕/๒๕๓๙)  จึงไมมีกรณีท่ีจะตองจําหนายท่ีดินแปลง
ดังกลาว  เม่ือศาลไดมีคําสั่งตั้งจําเลยท่ี ๒ (บุตร) เปนผูจัดการมรดกของจําเลย
ท่ี ๓ (บิดา) และมารดา ดังนั้น จําเลยท่ี ๒ (บุตร) ก็ชอบท่ีจะขอใหมีการ 
จดทะเบียนลงชื่อตนในฐานะผูจัดการมรดกจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดา 
ในโฉนดท่ีดินท่ีโจทกถือกรรมสิทธิ์ไวแทนได  โดยจดทะเบียนในประเภท  
“โอนใหตัวการ”  (ตามคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี..............ลงวันท่ี..........)  และ 
ลงชื่อ “จําเลยท่ี ๒ ผูจัดการมรดกของจําเลยท่ี ๓ ผูตายท่ี ๑ และมารดา 
ผูตายท่ี ๒”  เปนผู ถือกรรมสิทธิ์และใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมประเภท 
ไมมีทุนทรัพย  แปลงละ ๕๐ บาท  และไมมีกรณีตองเสียภาษีอากร 
 ๒. ประเด็นพิจารณาขอท่ี ๒ การดําเนินการกับบุคคลท่ีถือ
กรรมสิทธิ์ท่ีดินไวแทนคนตางดาวเห็นวา 

-  ๑๗  - 
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 ๒.๑ จําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒  
(คนตางดาว) มีความผิด ตามมาตรา ๑๑๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ฐานไดมาซ่ึงท่ีดินโดยฝาฝนไมปฏิบัติ  ตามมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  และมีความผิดฐานใชใหผู อ่ืนแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตาม
หนาท่ีจดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการตามมาตรา ๒๖๗ แหง
ประมวลกฎหมายอาญา  เม่ือจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ 
(คนตางดาว)  ไดเสียชีวิตไปแลว  ความผิดจึงระงับตามมาตรา ๓๙ (๑)  แหง
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  จึงเห็นควรยุติเรื่อง 
 ๒.๒ นาย ก.  นาย ข.และโจทก ถือครองท่ีดินแทน 
คนตางดาวมีความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ฐานไดมาซ่ึงท่ีดินในฐานะเปนตัวแทนคนตางดาว  และมีความผิดตาม
ประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา ๒๖๗  ฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการ
ตามหนาท่ีจดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการมีความเห็นดังนี้ 
  (๑) ความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  มีระวางโทษปรับไมเกินสองหม่ืนบาทหรือจําคุกไมเกินสองป  หรือท้ังปรับ
ท้ังจํา ซ่ึงมีอายุความในการดําเนินคดี ๑๐ ป ตามมาตรา ๙๕ (๓) แหง
ประมวลกฎหมายอาญา  กรณีนี้ นาย ก. และ นาย ข. ไดครอบครองท่ีดิน 
แทนบุคคลตางดาวอยูตลอดเวลาถึงวันท่ี นาย ก. และ  นาย ข. จําหนายท่ีดิน
พิพาทโดยการจดทะเบียนขายใหโจทก  เม่ือนับระยะเวลาตั้งแตวันท่ี นาย ก. 
และ นาย ข. ไดจําหนายท่ีดินไปแลวจนถึงปจจุบันเกิน ๑๐ ป  คดีจึงขาดอายุความ
สิทธินําคดีอาญามาฟองยอมระงับไปตามมาตรา ๓๙ (๖)  แหงประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 

-  ๑๘  - 
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  สําหรับโจทกมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินในฐานะ
เจาของแทนจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ตั้งแตวันท่ี 
รับโอนตลอดจนถึงปจจุบัน 
 (๒)  ความผิดตามมาตรา ๒๖๗ แหงประมวล
กฎหมายอาญา  มีระวางโทษจําคุกไมเกิน ๓ ป  หรือปรับไมเกินหกหม่ืนบาท  
หรือท้ังจําท้ังปรับ  ซ่ึงมีอายุความในการดําเนินคดี ๑๐ ป ตามมาตรา ๙๕ (๓)   
แหงประมวลกฎหมายอาญา เม่ือนับเวลาตั้งแตวันท่ี นาย ก. นาย ข.และ
โจทกไดมาซ่ึงท่ีดินแปลงดังกลาวจนถึงปจจุบันเกิน  ๑๐ ป  คดีจึงขาดอายุความ
สิทธินําคดีอาญามาฟองยอมระงับไปตามมาตรา ๓๙(๖) แหงประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 
 เห็นควรยุติเรื่องการดําเนินคดีอาญากับ นาย ก.และ นาย ข.
สําหรับโจทกเห็นวาควรใหจังหวัดสั่งการใหเจาพนักงานท่ีดินแจงความ 
รองทุกขตอพนักงานสอบสวนใหดําเนินคดีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
ตอไป 
 
 
 

 ประเด็นปญหา   
 โจทกนําคําพิพากษามาจดทะเบียนถอนคืนการให ท่ีดิน   
แตโฉนดท่ีดินอยูระหวางหามโอนภายในสิบป ตามมาตรา ๕๘ ทวิ  แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนใหได
หรือไม  อยางไร  

เร่ืองท่ี ๔    การจดทะเบียนตามคําพิพากษา กรณีโอนคืนเจาของเดิม 
                มิไดเปนการโอนคืนใหแกบุคคลอ่ืน 
  

-  

-  ๑๙  - 
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 ขอเท็จจริง 

 โจทกนํ า คํา พิพากษาศาล  พรอมหนั งสือ ซ่ึงแสดงว า 
คดีถึงท่ีสุดแลว  มายื่นขอจดทะเบียนถอนคืนการใหท่ีดินในโฉนดท่ีดินท่ีมีชื่อ
จําเลยเปนผูถือกรรมสิทธิ์  ซ่ึงอยูในบังคับหามโอนภายในสิบป ตามมาตรา 
๕๘ ทวิ  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  คืนใหแกตนเองตามคําพิพากษาศาล  
สืบเนื่องจากโจทกไดใหท่ีดินพิพาทซ่ึงเดิมเปนท่ีดินมือเปลาแกจําเลย
(ลูกสะใภ) ไปโดยเสนหา ตอมาจําเลยไดนําท่ีดินดังกลาวไปขอรังวัดออก
โฉนดท่ีดิน และประพฤติเนรคุณโจทก บอกปดไมยอมใหสิ่งของจําเปนใน
การเลี้ยงชีพแกโจทกผูใหในเวลาท่ีผูใหยากไรและผูรับใหยังสามารถใหได 
จึงเปนเหตุใหโจทกผูใหฟองถอนคืนการใหเพราะเหตุผูรับใหประพฤติ
เนรคุณ ตามหลักฐานใบไตสวน (น.ส.๕) ปรากฏขอเท็จจริงสอดคลองกันวา  
จําเลยไดท่ีดินดังกลาวซ่ึงขณะนั้นยังเปนท่ีดินท่ีไมมีเอกสารสิทธิมาโดยการ
รับใหมาจากโจทกเ ม่ือประมาณป พ.ศ.๒๕๓๙ ซ่ึงโจทกกนสรางทํา
ประโยชนมาดวยตนเองเม่ือป พ.ศ. ๒๕๒๐ และครอบครองทําประโยชน
ตลอดมาโดยมิไดแจงการครอบครอง (ส.ค.๑)  และมิไดแจงความประสงคจะ
ไดสิทธิในท่ีดิน สภาพท่ีดินเปนสวนปลูกยางพาราปลูกมาประมาณ ๑๑ ป 
ทําประโยชนเต็มท้ังแปลง ตอมาจําเลยไดนําเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดิน
ตามมาตรา ๕๘  และ ๕๘ ทวิ  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยอยูใน
บังคับหามโอนภายในสิบป  ตามมาตรา ๕๘ ทวิ  วรรคหา  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  นับแตวันท่ี  ๑๘  สิงหาคม ๒๕๕๔ 

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๕๘ และ ๕๘ ทวิ 
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 ๒.  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๕๓๑ 
 ๓.  ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการให ท่ีดินและอสังหาริมทรัพย อ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๘ ขอ ๑๒ (๙)   
และขอ ๑๔ (๓) 
 ๔.  คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๓๔๙/๒๕๔๒ 

 ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามมาตรา ๕๘ ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
กําหนดวา ภายในสิบปนับแตวันท่ีไดรับโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน ตามมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหนึ่ง หามมิใหบุคคลตาม 
มาตรา ๕๘ ทวิ วรรคสอง (๓) ผูไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินดังกลาวโอนท่ีดินนั้น
ใหแกผูอ่ืน เวนแตเปนการตกทอดทางมรดก หรือโอนใหแกทบวงการเมือง 
องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวยการจัดตั้งองคการของรัฐบาล 
รัฐวิสาหกิจท่ีจัดตั้งข้ึนโดยพระราชบัญญัติ หรือโอนใหแกสหกรณเพ่ือ 
ชําระหนี้โดยไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ  กรณีปรากฏขอเท็จจริงวา  
โจทกนําคําพิพากษาศาลพรอมหนังสือซ่ึงแสดงวาคดีถึงท่ีสุดแลวมายื่นขอจด
ทะเบียนถอนคืนการใหท่ีดินในโฉนดท่ีดินท่ีมีชื่อจําเลยเปนผูถือกรรมสิทธิ ์
ซ่ึงอยูในบังคับหามโอนภายในสิบป ตามมาตรา ๕๘ ทวิ  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน คืนใหแกตนเองตามคําพิพากษาศาล จึงมีประเด็นท่ีตอง
พิจารณาวา การท่ีโจทกขอจดทะเบียนถอนคืนการใหท่ีดินตามโฉนดท่ีดินท่ีมี
ชื่อจําเลยเปนผูถือกรรมสิทธิ์  กลับคืนมาเปนของตนเองตามคําพิพากษาศาล  
เปนการขัดตอมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหา แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือไม  
เห็นวา เม่ือสัญญาใหเกิดข้ึนและสงมอบทรัพยแกกันเสร็จเด็ดขาดไปแลว  
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ผูใหจะเรียกทรัพยนั้นคืนไมได  การเรียกคืนทรัพยเชนนี้กฎหมาย  เรียกวา 
“ถอนคืนการให” โดยกฎหมายบัญญัติใหมีการถอนคืนการใหไดในบางกรณี  
ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๕๓๑ บัญญัติไววา   
อันผูใหจะเรียกคืนการให  เพราะเหตุผูรับใหประพฤติเนรคุณนั้น ทานวา
อาจจะเรียกไดเพียงในกรณีดังจะกลาวตอไปนี้  (๓) ถาผูรับไดบอกปด 
ไมยอมใหสิ่งของจําเปนเลี้ยงชีวิตแกผูให  ในเวลาท่ีผูใหยากไรและผูรับยัง
สามารถจะใหได  เม่ือกรณีของเรื่องนี้ปรากฏขอเท็จจริงจากคําพิพากษาศาล
วา  โจทกไดใหท่ีดินพิพาทซ่ึงเดิมเปนท่ีดินมือเปลาแกจําเลยไปโดยเสนหา  
ตอมาจําเลยไดนําท่ีดินดังกลาวไปขอรังวัดออกโฉนดท่ีดิน และจําเลยซ่ึงเปน
ผูรับไดบอกปดไมยอมใหสิ่งของจําเปนเลี้ยงชีวิตแกโจทกผูใหในเวลาท่ีผูให
ยากไรและผูรับใหยังสามารถใหไดนั้น  จึงเปนเหตุใหโจทกผูใหอาจเรียกถอนคืน 
การให  เพราะเหตุผูรับประพฤติเนรคุณไดตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา ๕๓๑ จึงพิพากษาใหถอนคืนการใหท่ีดินตามโฉนดท่ีดิน 
ท่ีโจทกยกใหจําเลย  และใหจําเลยจดทะเบียนโอนท่ีดินดังกลาวคืนแกโจทก
หากจําเลยไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของ
จําเลย  นอกจากนั้นตามหลักฐานใบไตสวน (น.ส.๕) ปรากฏขอเท็จจริง
สอดคลองกันวา จําเลยได ท่ีดินดังกลาวซ่ึงขณะนั้นยังเปนท่ีดินท่ีไมมี 
เอกสารสิทธิมาโดยการรับใหมาจากโจทก เม่ือประมาณป พ.ศ.๒๕๓๙   
ซ่ึงโจทกกนสรางทําประโยชนมาดวยตนเอง  เม่ือป พ.ศ. ๒๕๒๐  และ
ครอบครองทําประโยชนตลอดมาโดยมิไดแจงการครอบครอง (ส.ค.๑)  และ
มิไดแจงความประสงคจะไดสิทธิในท่ีดิน  สภาพท่ีดินเปนสวนปลูกยางพารา  
ปลูกมาประมาณ ๑๑ ป ทําประโยชนเต็มท้ังแปลง  ตอมาจําเลยไดนํา 
เดินสํารวจออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๕๘ และ ๕๘ ทวิ  แหงประมวล
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กฎหมายท่ีดิน  โดยอยูในบังคับหามโอนภายในสิบป  ตามมาตรา ๕๘ ทวิ 
วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  นับแตวันท่ี  ๑๘  สิงหาคม  ๒๕๕๔ 
ดังนั้น  ในการจดทะเบียนถอนคืนการใหตามคําพิพากษาศาลในกรณีนี ้
จึงเปนการจดทะเบียนโอนท่ีดินคืนใหแกโจทกเจาของท่ีดินคนเดิมกอนท่ี
จําเลยผูรับใหจะนําท่ีดินดังกลาวมาออกเปนโฉนดท่ีดิน  เพราะไมใชกรณีท่ี
จําเลยผูไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินโอนท่ีดินใหแกผูอ่ืน ตามมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหา 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๔๙/๒๕๔๒)  
พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะรับจดทะเบียนใหแกโจทกได 
 อยางไรก็ดี  เม่ือได มีการจดทะเบียนถอนคืนการใหตาม 
คําพิพากษาศาลดังกลาว  การหามโอนยังคงมีอยูตอไป  และโดยท่ีเรื่องนี้ไดมี
การใหในขณะท่ีท่ีดินดังกลาวยังไมมีการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ดังนั้น 
ในการจดทะเบียนถอนคืนการใหตามคําพิพากษาศาลจึงควรใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนในประเภท “ถอนคืนการใหตามคําพิพากษาศาล
.....................................ลงวันท่ี...........................(ระหวางหามโอน) โดยถือปฏิบัติ
ตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการ
ใหท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ.๒๕๕๘  ขอ ๑๒(๙) และขอ ๑๔(๓) 
 
 

 ประเด็นปญหา  

 ผูรับมอบอํานาจจากผูเขาเปนคูความแทนโจทก (โจทกถึงแกกรรม) 
ไดนําสําเนาคําพิพากษาของศาลอุทธรณและหนังสือรับรองคดีถึงท่ีสุด 
มาแสดงเพ่ือขอใหพนักงานเจาหนา ท่ีดําเนินการเพิกถอนรายการ  

เร่ืองท่ี ๕   การเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาล  
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จดทะเบียนจํานองและขายท่ีดินตามโฉนดท่ีดินจํานวน ๒ แปลง 
ตามคําพิพากษาศาล ซ่ึงมีชื่อจําเลยเปนผู ถือกรรมสิทธิ์เพียงคนเดียว 
พนักงานเจาหนาท่ีตองดําเนินการเพิกถอนตามคําพิพากษาอยางไร  
และจะดําเนินการจดทะเบียนลงชื่อโจทก (ผูตาย) ในโฉนดท่ีดินอยางไร 

 ขอเท็จจริง 

 โฉนดท่ีดินท้ังสองแปลงเดิมมีชื่อ นาย ก. เปนผูถือกรรมสิทธิ ์
ตามสารบัญจดทะเบียนแปลงท่ี ๑ ปรากฏรายการจดทะเบียนประเภท 
โอนมรดกระหวาง นาย ก. (ผูตาย) กับ จําเลยท่ี ๑ ผูรับโอนมรดก และรายการ 
จดทะเบียนประเภทจํานองเปนประกัน ระหวาง จําเลยท่ี ๑ กับจําเลยท่ี ๒  
ผูรับจํานอง  แปลงท่ี ๒ ปรากฏรายการจดทะเบียนประเภทโอนมรดกระหวาง  
นาย ก. เจามรดก กับ จําเลยท่ี ๑ ผูรับโอนมรดก และรายการจดทะเบียน
ประเภทขายระหวางจําเลยท่ี ๑ กับจําเลยท่ี ๓  โจทกฟองขอใหเพิกถอน 
นิติกรรมการจํานองท่ีดินตามโฉนดท่ีดินแปลงท่ี ๑ ขอให เพิกถอน 
นิติกรรมการขายท่ีดินตามโฉนดท่ีดินแปลงท่ี ๒ โดยศาลชั้นตนพิเคราะหแลว
รับฟงขอเท็จจริงเปนท่ียุติไดวา  โฉนดท่ีดินท้ังสองแปลงเปนทรัพยมรดก 
ท่ีตกทอดแกโจทกและจําเลยท่ี ๑  คนละก่ึงหนึ่ง การท่ีจําเลยท่ี ๑ รับมรดก
เปนของตนท้ังหมดแลวนําท่ีดินอันเปนทรัพยมรดกไปจํานองและขาย  
โดยไมแบงปนเงินหรือกันสวนของโจทกไว เปนการเบียดบังท่ีดินมรดก 
ในสวนของโจทกโดยมิชอบ เม่ือทรัพยมรดกยังไมมีการแบงกันหรือ 
แยกการครอบครองเปนสวนสัด สิทธิของโจทกในทรัพยมรดกดังกลาว 
ยอมครอบไปท้ังแปลง การท่ีจําเลยท่ี ๑ จดทะเบียนจํานองใหแกจําเลยท่ี ๒ 
และขายท่ีดินมรดกใหแกจําเลยท่ี ๓ ท้ังแปลง  โดยโจทกไมยินยอมจึงกระทบ
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ตอโจทกและไมมีผลผูกพันโจทก ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๓๖๑ ประกอบมาตรา ๑๗๔๕ และเนื่องจากสิทธิของจําเลยท่ี ๒ 
และท่ี ๓ ในท่ีดินมรดกเปนการไดสิทธิสืบเนื่องจากการกระทําความผิดอาญา
ฐานเบียดบังทรัพยไมวาจําเลยท่ี ๒ และท่ี ๓ จะสุจริตเพียงใดก็ไมอาจอาง 
ขอตอสูนี้ยันโจทกได จึงมีคําพิพากษาใหเพิกถอนนิติกรรมจํานอง ระหวาง
จําเลยท่ี ๑ กับจําเลยท่ี ๒ ใหกลับเปนชื่อของจําเลยท่ี ๑ และเพิกถอน 
นิติกรรมซ้ือขายท่ีดินระหวางจําเลยท่ี ๑ กับจําเลยท่ี ๓ ใหกลับเปนชื่อของ
จําเลยท่ี ๑ และใหจําเลยท่ี ๑ โอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท้ังสองแปลงใหโจทก
จํานวนครึ่งหนึ่ง  หากจําเลยท่ี ๑ ไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทน
การแสดงเจตนา จําเลยท่ี ๑ และท่ี ๓ อุทธรณ ศาลอุทธรณพิเคราะหแลว 
รับฟงขอเท็จจริงเปนท่ียุติไดวา โฉนดท่ีดินท้ังสองแปลงเปนทรัพยมรดก 
ท่ีตกทอดไดแกโจทกและจําเลยท่ี ๑ แปลงละก่ึงหนึ่ง ท่ีดินเฉพาะสวน 
ของโจทกแปลงละก่ึงหนึ่งท่ีจําเลยเบียดบังมานั้น ถือไมไดวาจําเลยท่ี ๑ 
ไดกรรมสิทธิ์มาโดยสุจริต จําเลยท่ี ๑ และท่ี ๓ จึงไมอาจอางการไดรับ
กรรมสิทธิ์ ในสวนของโจทกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง เม่ือท่ีดินท้ังสองแปลงดังกลาวมิไดมีการแบงแยก
การครอบครองเปนสวนสัดของโจทกหรือของจําเลยท่ี  ๑ อยู ท่ี ใด  
โจทกและจําเลยท่ี ๑ จึงเปนเจาของรวมคนละครึ่ง การท่ีจําเลยท่ี ๑  
ทําสัญญาจํานองท่ีดินท้ังแปลงกับจําเลยท่ี ๒ และทําสัญญาขายท่ีดิน 
ท้ังแปลงกับจําเลยท่ี ๓ จึงเปนการจํานองหรือซ้ือขายตัวทรัพย ซ่ึงมิใช 
เปนการจํานองหรือซ้ือขายเฉพาะสวนของจําเลยท่ี ๑  เม่ือโจทกไมยินยอมดวย 
จึงไมผูกพันโจทกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๓๖๑ 
วรรคสอง ท่ีศาลชั้นตนเห็นวา โจทกมีสิทธิฟองขอใหเพิกถอนการจํานอง 
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และขายท่ีดินท้ังแปลง   ศาลอุทธรณไมเห็นพองดวย พิพากษาแกเปนวา  
ใหเพิกถอนนิติกรรมการโอนท่ีดินเฉพาะสวนในโฉนดท่ีดินระหวางจําเลยท่ี ๑ 
กับท่ี ๓ ท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของโจทกก่ึงหนึ่ง และใหเพิกถอนนิติกรรมจํานอง
ท่ีดินเฉพาะสวนในโฉนดท่ีดินระหวางจําเลยท่ี ๑ กับท่ี ๒ ท่ีเปนกรรมสิทธิ์
ของโจทกก่ึงหนึ่ง นอกจากท่ีแกคงใหเปนไปตามคําพิพากษาศาลชั้นตน  
และคดีถึงท่ีสุดแลว จังหวัดมีความเห็นวา  ควรแกไขประเภทการจดทะเบียน
โอนมรดกเปนประเภทโอนมรดกบางสวน  และแกไขประเภทการจดทะเบียน
จํานองเปนประกันในลําดับตอมาเปนประเภทจํานองเฉพาะสวน  แลวจึงโอน
มรดกเฉพาะสวนท่ีโจทกมีสิทธิรับมรดกใหแกโจทก 

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑  
 ๒. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ.๒๕๔๘ ลงวันท่ี ๙ สิงหาคม 
๒๕๔๘ 
 ๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  ท่ี  ๓/๒๕๑๖  ลงวันท่ี  ๑๙  มกราคม  
๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนท่ีดินในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุด 
ใหเพิกถอนหรือแกไข 
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 ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
บัญญัติวา “ในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือ
แกไขอยางใดแลว ใหเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น
ตามวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด” กรณีของเรื่องนี้เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตาม            
คําพิพากษาศาลอุทธรณ ซ่ึงคดี ถึงท่ีสุด  โดยศาลอุทธรณพิพากษาแก             
คําพิพากษาของศาลชั้นตนท่ีใหเพิกถอนนิติกรรมจํานองท่ีดินระหวาง 
จําเลยท่ี ๑ และจําเลยท่ี ๒ ใหกลับเปนชื่อของจําเลยท่ี ๑ และใหจําเลยท่ี ๑ 
โอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกลาวเปนของโจทกจํานวนครึ่งหนึ่ง  หากจําเลยท่ี ๑ 
ไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  เปนวาใหเพิกถอน              
นิติกรรมจํานองท่ีดินเฉพาะสวนท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของโจทกก่ึงหนึ่ง  นอกจากท่ี
แกคงใหเปนไปตามคําพิพากษาศาลชั้นตน  เนื่องจากศาลพิเคราะหแลวฟงไดวา
โฉนดท่ีดินเปนทรัพยมรดกท่ีตกทอดแกโจทกและจําเลยท่ี ๑ คนละก่ึงหนึ่ง
โจทกและจําเลยเปนเจาของรวมคนละครึ่ง การท่ีจําเลยท่ี ๑ ทําสัญญาจํานอง 
กับจําเลยท่ี ๒ เม่ือโจทกไมไดยินยอมดวย  จึงไมผูกพันโจทก  ผลจาก 
คําพิพากษาดังกลาวยอมแสดงไดวา การโอนมรดกระหวาง นาย ก. (ผูตาย)  
กับจําเลยท่ี ๑ (ผูรับโอนมรดก)  และการจํานองระหวางจําเลยท่ี ๑ กับ 
จําเลยท่ี ๒ มีผลสมบูรณ เฉพาะสวนท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของจําเลยท่ี ๑  
พนักงานเจาหนาท่ีสามารถดําเนินการแก ไขรายการจดทะเบียนตาม 
มาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และระเบียบกรมท่ีดิน ท่ี 
๓/๒๕๑๖ ลงวันท่ี ๑๙ มกราคม ๒๕๑๖ เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแกไข 
โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสิทธิและ
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นิติกรรม  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนท่ีดินในกรณีท่ีศาลมี 
คําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไข ใหสอดคลองตาม 
คําพิพากษาศาลอุทธรณ ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว โดยดําเนินการดังนี้  
  ๑. ขีดฆ าตอนท่ีคลาดเคลื่ อนหรือไม ชอบด วยกฎหมาย  
แลวแกไขใหถูกตองตามคําพิพากษาศาลในสารบัญจดทะเบียน  ในรายการ 
จดทะเบียนประเภทโอนมรดกเปนประเภทโอนมรดกบางสวน  ผูใหสัญญาคือ
นาย ก. ผูตาย  ผูรับสัญญาคือ  ๑. จําเลยท่ี ๑  ๒. นาย ก. (ตาย) แลวบรรยายดวย 
อักษรสีแดงวา  “จําเลยท่ี ๑ รับมรดกบางสวนของผูตาย”  และ “ไดแกไขตาม 
คําพิพากษาศาล..............คดีหมายเลขดําท่ี....................คดีหมายเลขแดงท่ี................
ลงวันท่ี..................ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว”  แลวลงชื่อพนักงานเจาหนาท่ีพรอมดวย  
วัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 ๒. ขีดฆ าตอนท่ีคลาดเคลื่ อนหรื อไม ชอบด วยกฎหมาย  
แลวแกไขใหถูกตองตามคําพิพากษาศาลในสารบัญจดทะเบียน  ในรายการ 
จดทะเบียนประเภทจํานองเปนประกันเปนประเภทจํานองเฉพาะสวน  
ผูรับสัญญา (ท่ีถูกตองคือผูใหสัญญา) คือ ๑.จําเลยท่ี ๑ ๒. นาย ก.(ตาย)              
แลวบรรยายดวยอักษรสีแดงวา  “จําเลยท่ี ๑  จํานองท่ีดินเฉพาะสวนของตน 
แกจําเลยท่ี ๒ สวนของ นาย ก. คงเดิม” และ “ไดแกไขตามคําพิพากษาศาล
.................คดีหมายเลขดําท่ี....................คดีหมายเลขแดงท่ี................ลงวันท่ี.............
ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว” แลวลงชื่อพนักงานเจาหนาท่ีพรอมดวย  วัน  เดือน  ป 
กํากับไว 
 สําหรับกรณีจะดําเนินการจดทะเบียนใหปรากฏชื่อโจทกตาม
คําพิพากษานั้น  เม่ือดําเนินการแกไขรายการจดทะเบียนดวยวิธีการดังกลาว
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ขางตนแลว  มีผลใหโฉนดท่ีดินมีชื่อ ๑.จําเลยท่ี ๑  ๒. นาย ก. (ตาย)  
เปนผูถือกรรมสิทธิ์ โดยท่ีกรณีนี้ขอเท็จจริงปรากฏวา ผูท่ีนําคําพิพากษาศาล
มาขอดําเนินการคือผู เขาเปนคูความแทนโจทก (ผูตาย) ในคดีเทานั้น   
ซ่ึงการเขาเปนคูความแทนท่ีผูตาย  ผูเขาแทนท่ีหาไดสิทธิหรือเสียสิทธิตาม 
คําพิพากษาศาลแตอยางใดไม  เปนเพียงดําเนินการแทนผูตายเทานั้น   
กรณีจึงไมทําใหผูเขาเปนคูความแทนโจทกไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกลาว 
ตามคําพิพากษาศาลในฐานะสวนตัว ในการดําเนินการจึงควรใหทายาท 
ของโจทกมายื่นคําขอรับโอนมรดกเฉพาะสวนในสวนของ นาย ก. เจามรดก
ตามคําพิพากษาศาล  โดยใสชื่อโจทก (ผูตาย) เปนผูรับมรดกกอน  แลวให
ทายาทของโจทก (เจามรดก) ยื่นขอจดทะเบียนโอนมรดกเฉพาะสวนของโจทก
(เจามรดก) ตามระเบียบและข้ันตอนของกฎหมายตอไป  แตโดยท่ีท่ีดินแปลงนี้
มีภาระการจํานองเฉพาะสวนของจําเลยท่ี ๑ ผูกพันอยู  เม่ือไมปรากฏวา
เจาของกรรมสิทธิ์ไดแบงการครอบครองไวเปนสัดสวนชัดเจน  การจํานอง
ยอมครอบคลุมท่ีดินท้ังแปลง  ฉะนั้น  เพ่ือไมใหเกิดความเสียหายตอไป 
ในภายหนา  ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดบันทึกขอความ “ระหวางจํานอง” 
ตอทายประเภทการจดทะเบียนไวดวย 
 

 
 

 ประเด็นปญหา  

 ผูรองในฐานะบุตรโดยชอบดวยกฎหมายและเปนผูจัดการ
มรดกของโจทกมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานท่ีดินจดทะเบียนแบงแยก 

เร่ืองท่ี ๖   ผูรองมีหนังสือใหดําเนนิการจดทะเบียนแบงแยกท่ีดนิตามคําพพิากษา
  

-  ๒๙  - 
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โฉนดท่ีดินโดยไมไดมายื่นคําขอ  และปจจุบันโฉนดท่ีดินไมมีชื่อจําเลยตาม           
คําพิพากษาศาลเปนผูถือกรรมสิทธิ์  พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการตาม
หนังสือของผูรองไดหรือไม ประการใด 

 ขอเท็จจริง 

 โฉนดท่ีดินตามคําพิพากษาออกสืบเนื่องมาจากหลักฐาน 
หนังสือรับรองการทําประโยชน  (น.ส. ๓) เดิมมีชื่อจําเลย เปนผู ถือ 
สิทธิครอบครองและจดทะเบียนจํานองไวกับธนาคารเพ่ือการเกษตรและ
สหกรณการเกษตร ตอมาพนักงานเจ าหน า ท่ี ได จดทะเบียนลงชื่ อ 
ผูจัดการมรดกและโอนมรดก (ระหวางจํานอง) ใหแก นาง ก. และไดจด
ทะเบียนไถถอนจากจํานองและนําท่ีดินแปลงดังกลาวไปออกโฉนดท่ีดิน 
มีชื่อ นาง ก. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ ตามหนังสือของผูรองแจงวา ศาลพิพากษาวา 
ท่ีดินตาม  น.ส.๓ ปจจุบันเปลี่ยนเปนโฉนดท่ีดิน สวนหนึ่ งทางทิศใต 
เนื้อท่ีประมาณ ๑๐ ไร เปนของโจทกและใหจําเลยไถถอนจํานองและ 
จดทะเบียนแบงแยกใหแก โจทก  หากจําเลยไมดําเนินการให ถือเอา 
คําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนาของจําเลย ตอมา นาง ก. บุตร 
และผูจัดการมรดกของจําเลยไดนําท่ีดินท้ังหมดรวมถึงท่ีดินของโจทก 
จํานวน ๑๐ ไร  ไปออกโฉนดท่ีดินเปนของตนเองท้ังหมด การกระทํา 
ดังกลาวหาทําใหสิทธิของผูรองซ่ึงเปนผูจัดการมรดกของโจทกสิ้นไป  
ผูรองไดติดตอให นาง ก. ไปดําเนินการไถถอนจํานองและแบงแยกท่ีดิน
ดังกลาว จนถึงปจจุบันยังไมยินยอมจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินดังกลาวให 
โดยอางวาตองไปดําเนินการบังคับคดีภายใน ๑๐ ป ถาไมไปดําเนินการถือวา
สิทธิในท่ีดินของโจทกสิ้นไป  ผูรองเห็นวากรรมสิทธิ์ในท่ีดินจํานวน ๑๐ ไร  

-  ๓๐  - 
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ผูรองมีสิทธิท่ีจะไดรับการจดทะเบียนแบงแยกเปนสิทธิของบุคคลผูอยูใน 
ฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิไดกอนตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๑๓๐๐ และสิทธิดังกลาวมีล ักษณะเปนทรัพยสิทธิ 
ท่ีไมสิ้นไปเพราะเหตุแหงการไมใชสิทธิ แมจะไมไดรองขอบังคับคดีจนลวง
พนกําหนดเวลา ๑๐ ป นับแตว ันที ่ศาลมีคําพิพากษาตามประมวล
กฎหมายว ิธ ีพ ิจารณาความแพง มาตรา ๒๗๑ (ป จจ ุบ ันแกไขเป น 
มาตรา ๒๗๔) นอกจากนี ้ ที ่ด ินด ังกล าวผู ร องได ครอบครองและ 
ทําประโยชนอยูจนถึงปจจุบัน เพียงแตไมสามารถดําเนินการจดทะเบียน
แบงแยกที่ดินได  จึงขอใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการแบงแยกที่ดิน
ดังกลาวจํานวน ๑๐ ไร ออกจากที่ดินของ นาง ก. ตามคําพิพากษา 
ของศาล จังหวัดเห็นวา ผู ร องในฐานะบุตรโดยชอบดวยกฎหมายและ 
เปนผูจัดการมรดกของโจทกขอใชสิทธิบังคับคดีตามคําพิพากษาของโจทก 
โดยขอใหแบงแยกที่ดินตามคําพิพากษาดังกลาวนับแตวันที่คําพิพากษา 
ถึงที ่ส ุดแล ว  เมื ่อเวลาลวงเลย ๑๐ ป เป นการใช ส ิทธ ิไมชอบดวย 
มาตรา ๒๗๑ (ปจจุบันแกไขเปนมาตรา ๒๗๔) แหงประมวลกฎหมาย 
ว ิธ ีพ ิจารณาความแพง และคําพิพากษาดังกล าวไม ผ ูกพัน นาง ก. 
เนื ่องจากไมใชคู ความในคําพิพากษาดังกลาว ตามมาตรา ๑๔๕ แหง
ประมวลกฎหมายว ิธ ีพ ิจารณาความแพง จ ึงขอหาร ือว าความเห ็น 
ของจังหวัดในปญหาขอกฎหมายดังกลาวถูกตองหรือไม เพียงใด  

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา  ๒๗๔ 

-  ๓๑  - 
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 ๒.  กฎกระทรวง ฉบั บ ท่ี  ๗ (พ.ศ.  ๒๔๙๗) ออกตาม 
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๙ (๔) 

 ความเห็นกรมที่ดิน 

 การท่ีจะใหกรมท่ีดินพิจารณาขอหารือเก่ียวกับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยใดๆ จําเปนตองไดขอเท็จจริงท่ีมี 
การยื่ นคําขอจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมตอพนักงานเจ าหนา ท่ี   
และพนักงานเจาหนาท่ีจะตองทําการตรวจสอบเอกสารหลักฐานและ
สอบสวนผูขอตลอดจนบุคคลท่ีเก่ียวของ  หากพนักงานเจาหนาท่ีท่ีมีอํานาจ
ตามลําดับชั้นไมสามารถพิจารณาใหเปนท่ียุติได  จึงจะสงเรื่องใหกรมท่ีดิน
พิจารณาตอไป สําหรับกรณีของเรื่องนี้ปรากฏวา  ผูรองในฐานะบุตร 
โดยชอบดวยกฎหมาย  และเปนผูจัดการมรดกของโจทกมีหนังสือชี้แจง
และขอใหจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินพรอมท้ังสงสําเนาคําสั่งศาลและ 
คําพิพากษาศาลมาเพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการใหเปนไปตาม 
คําพิพากษา โดยผูรองยังไมไดยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอ
พนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ดังนั้น 
พนักงานเจาหนาท่ีตองมีหนังสือแจงใหผูรองมาดําเนินการยื่นคําขอ 
จดทะเบียนใหถูกตองตามกฎหมายเสียกอน หากผูรองมายื่นคําขอ 
จดทะเบียนเพ่ือใหเปนไปตามคําสั่งศาลดังกลาวตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว 
และจังหวัดยังมีประเด็นสงสัยตามท่ีสงหารือมา..เม่ือการจดทะเบียนกรณีนี้
เปนการจดทะเบียนสิทธิ ใน ท่ีดินโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม  
ซ่ึงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๙ (๔)  กําหนดไววา “ถาโฉนดท่ีดิน 

-  ๓๒  - 
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มีชื่อไมตรงกับกรณีศาลสั่งมาหรือมีการจดทะเบียนผูกพันอยู เชน จํานอง 
เชา ภาระจํายอม ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหศาลทราบ เม่ือศาลแจงมา
อยางไร ใหปฏิบัติตามควรแกกรณี”.พนักงานเจาหนา ท่ีชอบท่ีจะ
ดําเนินการแจงขอเท็จจริงใหศาลทราบวา ผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน 
(ออกสืบเนื่องมาจากหลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓))  
ไมใชชื่อจําเลยตามคําพิพากษา  เนื่องจาก นาง ก. ไดจดทะเบียนรับโอนมรดกท่ีดิน
ดังกล าวมาจากจํ าเลย ( เจ ามรดก) และแจงใหศาลทราบดวยว า 
การสอบถามเปนการปฏิบัติตามขอ ๙ (๔) ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ 
(พ.ศ. ๒๔๙๗)..ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  พรอมนี้ขอใหสอบถามศาลไปในคราวเดียวกันดวยวา  
การท่ีผูรองซ่ึงเปนผูจัดการมรดกของโจทกแจงใหเจาพนักงานท่ีดินปฏิบัติตาม 
คําพิพากษาศาล  และขอใชคําพิพากษาดังกลาวแทนการแสดงเจตนาของ
จําเลย  ซ่ึงคําพิพากษาดังกลาวเกิน..๑๐ ป จะเปนการขัดกับมาตรา ๒๗๔ 
แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงหรือไม  ประการใด เม่ือศาล
แจงมาอยางไรก็ใหดําเนินการตามควรแกกรณีตอไป 
 

 

 

  ประเด็นปญหา  

  การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยพรอมสิ่งปลูกสรางของกระทรวงการคลังไปเปนของ 

เร่ืองท่ี ๗  การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองของกระทรวงการคลังไป 
               เปนการยาสูบแหงประเทศไทย 
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การยาสูบแหงประเทศไทย (ยสท.) พนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียน
ประเภทใด และเรียกเก็บคาธรรมเนียมเทาใด 

 ขอเท็จจริง 

 การยาสูบแหงประเทศไทย (ยสท.)  เปนรัฐวิสาหกิจ  สังกัด
กระทรวงการคลัง  จัดตั้งข้ึนตามพระราชบัญญัติการยาสูบแหงประเทศไทย  
พ.ศ. ๒๕๖๑  เม่ือวันท่ี  ๑๔ พฤษภาคม  ๒๕๖๑  โดยพระราชบัญญัติฯ 
มาตรา ๓๙  กําหนดวา  “ใหกระทรวงการคลังโอนบรรดากิจการเงิน  
ทรัพยสิน  สิทธิ  หนาท่ี  หนี้ และความรับผิดของกระทรวงการคลัง 
ในสวนท่ีเก่ียวกับกิจการของโรงงานยาสูบ กระทรวงการคลังท่ีมีอยูในวัน
กอนวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับไปเปนของการยาสูบแหงประเทศไทย  
แตทรัพยสินท่ีเปนอสังหาริมทรัพยใหโอนเฉพาะในสวนท่ีจําเปนตอ 
การดําเนินกิจการของ ยสท. ดังนี้ 
 ๑. ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางซ่ึงเปนท่ีตั้งสํานักงาน โรงพยาบาล  
โรงงานยาสูบ  หรือใชในกิจการของโรงงานยาสูบ กระทรวงการคลัง   
ตามรายการท่ีรัฐมนตรีกําหนดตามขอเสนอของกรมธนารักษรวมกับโรงงาน
ยาสูบ กระทรวงการคลัง รวมท้ังสวนควบและอุปกรณใหโอนไปเปนของ 
การยาสูบแหงประเทศไทยในวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 
 ๒. อสังหาริมทรัพยอ่ืนตามท่ีกรมธนารักษและการยาสูบ 
แหงประเทศไทยตกลงรวมกัน และรัฐมนตรีใหความเห็นชอบ  ซ่ึงตอง 
ดําเนินการใหแลว เสร็จภายในสามปนับแตวันท่ีพระราชบัญญัตินี ้
ใชบังคับ...” 
 

-  ๓๔  - 
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 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน   มาตรา ๗๒ 
 ๒.  กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ (๗) (ฑ) 
 ๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการรับคําขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน  ใบไตสวน  หรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน  ณ  สํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่ ง  
พ.ศ. ๒๕๕๖ 
 ๔.  หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๗๙๒๗  ลงวันท่ี  ๑๘  
ตุลาคม  ๒๕๖๐  เรื่อง  การแกไขชื่อผูถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยใหเปนชื่อของการยางแหงประเทศไทย 

 ความเห็นกรมที่ดิน    

  ตามพระราชบัญญัติการยาสูบแหงประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๖๑ 
มาตรา ๓๙  กําหนดใหกระทรวงการคลัง โอนบรรดากิจการ เงิน ทรัพยสิน 
สิทธิ หนาท่ี หนี้ และความรับผิดของกระทรวงการคลังในสวนท่ีเก่ียวกับ
กิจการของโรงงานยาสูบ กระทรวงการคลัง ท่ี มีอยู ในวันกอนวันท่ี
พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับไปเปนของการยาสูบแหงประเทศไทย  ซ่ึงตั้งข้ึน
ตามพระราชบัญญัตินี้แตทรัพยสินท่ีเปนอสังหาริมทรัพยใหโอนเฉพาะ 
ในสวนท่ีจําเปนตอการดําเนินกิจการของ ยสท. โดยมาตรา ๓๙ (๑) 
กําหนดให ท่ีดินและสิ่ งปลูกสรางซ่ึงเปนท่ีตั้ งสํานักงาน โรงพยาบาล  
โรงงานยาสูบ หรือใชในกิจการของโรงงานยาสูบ กระทรวงการคลัง  
ตามรายการท่ีรัฐมนตรีกําหนดตามขอเสนอของกรมธนารักษรวมกับ 
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โรงงานยาสูบ กระทรวงการคลัง  รวมท้ังสวนควบและอุปกรณใหโอนไป 
เปนของการยาสูบแหงประเทศไทยในวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ  
และมาตรา ๓๙ (๒) กําหนดวา  อสังหาริมทรัพยอ่ืนตามท่ีกรมธนารักษและ
การยาสูบแหงประเทศไทยตกลงรวมกัน และรัฐมนตรีใหความเห็นชอบ   
ซ่ึงตองดําเนินการใหแลวเสร็จภายในสามปนับแตวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ 
ใชบังคับ (พระราชบัญญัตินี้มีผลใชบังคับตั้งแตวันท่ี ๑๔ พฤษภาคม ๒๕๖๑)  
ดังนั้น ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
พรอมสิ่งปลูกสรางท่ีมีชื่อของกระทรวงการคลังไปเปนของการยาสูบ 
แหงประเทศไทย  คูกรณีสามารถยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอ
พนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีซ่ึงท่ีดินตั้งอยู หรือจะยื่นคําขอ
จดทะเบียน ณ สํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่งก็ได  เวนแตการจดทะเบียน 
ท่ีตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด ท้ังนี้  ตามมาตรา ๗๒ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ประกอบกับระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการรับคําขอ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  สําหรับท่ีดินท่ีมี 
โฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ณ สํานักงานท่ีดิน
แหงใดแหงหนึ่ง พ.ศ.๒๕๕๘..โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนใน
ประเภท “โอนตามกฎหมาย (ตามมาตรา ๓๙ แหงพระราชบัญญัติการยาสูบ
แหงประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๖๑)” และเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน
ประเภทไมมีทุนทรัพย แปลงละ ๕๐ บาท  ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ 
(พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ฑ) โดยกระทรวงการคลัง ผูโอนและการยาสูบ 
แหงประเทศไทย ผูรับโอน  ไมมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ท่ีจาย 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป ตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค 
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๐๗๐๒/๖๔๙๐  ลงวันท่ี ๒๐ สิงหาคม ๒๕๖๑  ท่ีการยาสูบแหงประเทศไทย
สงใหกรมท่ีดิน 
 
 

 ประเด็นปญหา    

 จังหวัดขอหารือแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการแกไขปลี่ยนแปลง
ชื่อผู ถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินโดยถือเอาคําพิพากษาของศาลแทน 
การแสดงเจตนาวา กรณีท่ีศาลมิไดมีคําพิพากษาใหใชคําพิพากษาแทน 
การแสดงเจตนาของจําเลย เม่ือจําเลยไมมาดําเนินการ  พนักงานเจาหนาท่ี
จึงไมสามารถดําเนินการใหผูขอโดยใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา
ของจําเลยได ความเห็นดังกลาวถูกตองหรือไม เพียงใด 

 ขอเท็จจริง 

 มารดาของ นาย ก. เจามรดก (ผูมีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน)
เปนโจทกฟองผูจัดการมรดกและทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของ นาย ก. เปน
จําเลยตอศาล  เรื่อง  เรียกทรัพยคืน  โดยขอใหจําเลยดําเนินการจดทะเบียน
เปลี่ยนชื่อเจาของกรรมสิทธิ์ท่ีดินท้ังสามแปลงจาก นาย ก. เจามรดกกลับมา
เปนชื่อโจทก  หากจําเลยเพิกเฉยขอถือเอาคําพิพากษาของศาลแทน 
การแสดงเจตนาของจําเลยเพ่ือดําเนินการตอไป  ศาลชั้นตนพิเคราะหแลว 
มีปญหาตองวินิจฉัยวา  โจทกมีสิทธิเรียกทรัพยพิพาทท้ังสามแปลงคืน
หรือไม  เห็นวาขอเท็จจริงฟงไดวา  โจทกเปนผูดําเนินการติดตอซ้ือและ 
ผอนชําระเงินท่ีดินพิพาทท้ังสามแปลง  และใสชื่อ นาย ก. เจามรดกไวใน

เร่ืองท่ี  ๘   การแกไขเปลี่ยนแปลงช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน 
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โฉนดท่ีดินพิพาทท้ังสามแปลงแทน เพราะไมตองการใหสามีท่ีโจทก 
กําลังดําเนินการฟองหยาอยูในขณะนั้นมีสิทธิฟองแบงได การท่ีโจทกใสชื่อ
นาย ก. เจามรดกในโฉนดท่ีดินพิพาทท้ังสามแปลงไวแทนโจทกเชนนี ้
จึงไมใชการยกท่ีดินใหแกเจามรดก  และไมใชทรัพยมรดกท่ีจะตกทอดแก
ทายาท เม่ือ นาย ก. ถึงแกความตาย โจทกในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์ 
ท่ีแทจริงยอมมีสิทธิฟองใหจําเลยในฐานะผูจัดการมรดกของ นาย ก. ผูตาย
ดําเนินการจดทะเบียนแกไขชื่อในโฉนดท่ีดินเปนชื่อโจทกตามสิทธิท่ีเรียก
ทรัพยคืน สวนคําขอของโจทกท่ีวา  หากจําเลยไมดําเนินการจดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงชื่อผู ถือกรรมสิทธิ์ดังกลาวใหถือเอาคําพิพากษาของศาล 
แทนการแสดงเจตนาของจําเลยนั้น เห็นวา ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
พ.ศ.๒๔๙๗ มาตรา ๖๑ วรรคแปด ไดบัญญัติไวความวา  ในกรณีท่ีศาลมี 
คําพิพากษาหรือคําสั่ งถึงท่ีสุดให เพิกถอนหรือแก ไขอยางใดแลวให 
เจาพนักงานท่ีดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น ตามวิธีการ 
ท่ีอธิบดีกําหนด ดังนั้น โจทกสามารถนําสําเนาคําพิพากษาของศาลไปให  
เจ าพนั กงาน ท่ีดิ น เ พ่ือดํ า เนิ นการตามคํา พิพากษาได   โดยไม มี 
ความจําเปนตองถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยแตอยางใด 
คําขอของโจทกสวนนี้จึงใหยก และพิพากษาใหจําเลยในฐานะผูจัดการมรดก
ของ นาย ก. ผูตาย แกไขจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน 
ในโฉนดท่ีดิน จากชื่อ นาย ก. เปนชื่อโจทก จําเลยอุทธรณ ศาลอุทธรณ
พิพากษายืน  จําเลยฎีกา ศาลฎีกาเห็นวาเปนฎีกาในปญหาขอเท็จจริงและ 
ขอกฎหมายซ่ึงศาลอุทธรณไดวินิจฉัยไวชอบดวยเหตุผลและถูกตองแลว 
 

-  ๓๘  - 



- 39 -

ศาลฎีกาไมรับคดีไวพิจารณาตามพระธรรมนูญศาลยุติธรรม มาตรา ๒๓ 
วรรคหนึ่ง จึงมีคําสั่งใหจําหนายคดีออกจากสารบบความศาลฎีกา  

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๗๑๙   
บัญญัติวา “ ผูจัดการมรดกมีสิทธิและหนาท่ีท่ีจะทําการอันจําเปนเพ่ือใหการ
เปนไปตามคําสั่งแจงชัดหรือโดยปริยายแหงพินัยกรรมและเพ่ือจัดการมรดก
โดยท่ัวไป  หรือเพ่ือแบงปนทรัพยมรดก” 
 ๒. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา ๑๔๕  
บัญญัติวา “ภายใตบังคับบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้ วาดวยการ
อุทธรณฎีกา  และการพิจารณาใหม  คําพิพากษาหรือคําสั่งใด ๆ ใหถือวา
ผูกพันคูความในกระบวนพิจารณาของศาลท่ีพิพากษาหรือมีคําสั่ง  นับตั้งแต
วันท่ีไดพิพากษาหรือมีคําสั่ง  จนถึงวันท่ีคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นไดถูก
เปลี่ยนแปลง  แกไข  กลับ  หรืองดเสีย  ถาหากมี 

.............................................ฯลฯ...................................................... 
 ๓. ประมลกฎหมายท่ีดิน 
     ๓.๑  มาตรา ๖๑  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ.๒๕๕๑  วรรคแปด  
บัญญัติวา “ในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือ
แกไขอยางใดแลวใหเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่ง
นั้นตามวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด” 
  ๓.๒ มาตรา ๗๘ บัญญัติวา..“การขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติ กรรมในท่ีดิน ซ่ึ งไดมาตามประมวลกฎหมายแพ งและพาณิชย 

-  ๓๙  - 



- 40 -

มาตรา ๑๓๘๒ หรือโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรมสําหรับท่ีดินท่ีมี 
โฉนดท่ีดินแล ว  ใหปฏิบั ติ ตามหลักเกณฑและวิ ธี การ ท่ี กํ าหนดใน
กฎกระทรวง” 
 ๔. กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๙ กําหนด
วา “การจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม  
ใหดําเนินการดังนี ้
 (๑)  ผู ไดมาตองยื่น คําขอตอพนักงานเจ าหนา ท่ี    
พรอมดวยเอกสารแสดงสิทธิการไดมาและโฉนดท่ีดิน 
                       (๒)  ถาเปนกรณีไดมาโดยศาลสั่ง. ใหจดทะเบียนใน
ประเภทโอนตามคําสั่งศาล โดยระบุคําสั่งศาลไวดวย 
                     (๓)  ถาเปนกรณีไดมาโดยประการอ่ืน ใหปฏิบัติตาม 
ความใน (๒)  โดยอนุโลม 

  .............................................ฯลฯ...................................................... 
 ๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๒๐๘/๒๕๔๐ วินิจฉัยวา “คําพิพากษา
ศาลฎีกาในคดีกอนวินิจฉัยวา ท่ีดินพิพาทอยูในเขตท่ีดินของโจทก ดังนั้น 
ผลของคําพิพากษาศาลฎีกาดังกลาวจึงผูกพันคูความในกระบวนพิจารณา
ของศาลท่ีพิพากษานับแตวันท่ีไดพิพากษาจนถึงวันท่ีคําพิพากษานั้นไดถูก
เปลี่ยนแปลงแกไขกลับหรืองดเสียตามประมวลกฎหมายวิธี พิจารณา 
ความแพง มาตรา ๑๔๕  ซ่ึงตามคําใหการของจําเลยท้ังสามในคดีนี ้
ก็ไมปรากฏวา  หลังจากศาลฎีกาพิพากษาในคดีดังกลาวแลวจําเลยท่ี ๑  
และ ท่ี ๒ ไดบอกกลาวเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือไปยังโจทกว า   
จําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒  จะยึดถือครอบครองท่ีดินพิพาทในฐานะเจาของตอไป
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ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๓๖๑  และจําเลยท่ี ๓  
ก็มิไดใหการตอสูวาตนมีสิทธิดีกวาโจทกแตประการใด กรณีจึงตองถือวา
จําเลยท้ังสามไมมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพาทดีไปกวาโจทกคดีจึงสามารถ
วินิจฉัยชี้ขาดไดโดยไมตองสืบพยานตอไป  การท่ีศาลชั้นตนมีคําสั่งงด
สืบพยานจึงชอบแลว  แตการท่ีศาลลางท้ังสองพิพากษาใหจําเลยท้ังสาม 
ส งมอบโฉนดท่ีดิ นพิพาทใหแก โจทก เ พ่ื อดํ า เนินการแบ งแยกนั้ น 
ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๘  และกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗.(พ.ศ. 
๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗  กําหนดไวแลววาจะตองดําเนินการอยางไร   ซ่ึงโจทกสามารถ
นําคําพิพากษาไปดําเนินการตามข้ันตอนไดอยูแลว  โดยไมจําตองอาศัย 
คําสั่งศาลใหจําเลยท้ังสามสงมอบโฉนดท่ีดินใหแตอยางใด  จึงตองยกคําขอ
ในสวนนี้  ปญหาดังกลาวเปนขอกฎหมายเก่ียวดวยความสงบเรียบรอย 
ของประชาชน  แมจําเลยท้ังสามมิไดฎีกา  ศาลฎีกาก็มีอํานาจหยิบยกข้ึน
วินิจฉัยแกไขเสียใหถูกตองไดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
มาตรา ๑๔๒.(๕) ประกอบมาตรา ๒๔๖  และ ๒๔๗” 
 ๖. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกับการโอนใหตัวการซ่ึงท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน 
พ.ศ. ๒๕๕๒ 
 ขอ ๘  กรณีมีผูยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
โอนท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  โดยนําคําพิพากษาหรือคําสั่ง 
ศาลอันถึงท่ีสุดซ่ึงไดวินิจฉัยชี้ขาดขอพิพาทวาคูความเปนตัวแทนตัวการกัน
จริง หรือปรากฏขอเท็จจริงเปนท่ียุติตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลวา
ตัวแทนมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืนไวแทนตัวการ 
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ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนประเภท “โอนใหตัวการตามคําสั่งศาล” 
(ตามคําสั่ง/คําพิพากษาศาล..................................ท่ี.........................................
ลงวันท่ี...........เดือน............ พ.ศ. ....) 
  ขอ ๑๓ การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(ท.ด.๑ ,  ท.ด.๑ ก.) ใหปฏิบัติดังนี ้
  (๗ )  กร ณี จดทะ เบี ยนประ เภท โอนให ตั ว ก า ร 
ตามคําสั่งศาล  ใหหมายเหตุไวตอทายหรือใตชื่อประเภทการจดทะเบียน 
ในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑ ,  ท.ด.๑ ก.)  และในสารบัญ
จดทะเบียนวา  (ตามคําสั่ง/คําพิพากษาศาล..................... ท่ี...........................
ลงวันท่ี........ เดือน....................พ.ศ. ....)  
 ๗. ศาสตราจารยบัญญัติ  สุชีวะ ไดอธิบายเรื่องการไดมา 
โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม  ตามมาตรา ๑๒๙๙  แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  ไวในหนังสือคําบรรยายกฎหมายลักษณะทรัพย  พิมพโดย
สํานักพิมพกรุงสยามการพิมพ  พ.ศ. ๒๕๒๘ วา “การไดมาโดยทางอ่ืน
นอกจากนิติกรรมนั้น  หมายถึง  การไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ
อันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยโดยผลของกฎหมายประการหนึ่ง เชน  การได
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยการครอบครองปรปกษ  ตามมาตรา ๑๓๘๒  
และหมายถึงการไดมาโดยการรับมรดกไมวาจะเปนการรับมรดกในฐานะ
ทายาทโดยธรรมหรือเปนผูรับพินัยกรรมซ่ึงก็ถือเปนการไดมาโดยผลของ
กฎหมายอยางหนึ่งอีกประการหนึ่ง  และประการสุดทายหมายถึงการไดมา
โดยคําพิพากษาศาล 
.............................................ฯลฯ......................................................
 สวนการไดมาโดยคําพิพากษา  มีคําอธิบายโดยละเอียด
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อยูในคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๕๒/๒๔๘๘  ดังนี้ คําพิพากษาซ่ึงแสดงใหบุคคล  
ไดสิทธิหรือมีสิทธิอยางใดนั้น บุคคลนั้นยอมไดสิทธิหรือมีสิทธิตามคําพิพากษา
โดยบริบูรณแมจะเปนอสังหาริมทรัพยก็ไมตองจดทะเบียนเสียกอน  การจด
ทะเบียนเปนแตเพียงทรัพยสิทธิท่ีจะใชยันบุคคลภายนอกได  ฉะนั้น  ผูอาศัย
ซ่ึงชนะคดีผูใหอาศัยยอมมีสิทธิตามคําพิพากษาโดยไมจําตองขอใหศาลบังคับ
เสมอไป  และใชยันคูกรณีไดเสมอโดยไมตองจดทะเบียนสิทธินั้น” 
 ๘. กรมท่ีดินไดใหความเห็นชอบตามบันทึกสํานักมาตรฐาน
การทะเบียนท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๒๘.๑/๒๑๓  ลงวันท่ี ๔ พฤษภาคม ๒๕๔๔ 
กรณีท่ีศาลฎีกาพิพากษาวานางอารีรัตนมีกรรมสิทธิ์ ในท่ีดินท้ังแปลง              
นางอารี รัตน ก็ยอมไดสิทธิตามคําพิพากษานั้นและใชยันคูกรณีได 
ตามมาตรา ๑๔๕ ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  จึงถือไดวา 
นางอารีรัตนเปนผูไดมาซ่ึงท่ีดินโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรมและมีสิทธิ
ขอจดทะเบียนการไดมาใหปรากฏชื่อตนแตเพียงผู เดียวในโฉนดท่ีดิน   
ตามนัยมาตรา ๗๘  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ 
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ ได โดยไมจําเปนตองใหนางอารีรัตนไปใชสิทธิทางศาลบังคับให
พันเอกสุวิทยมาจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกนางอารีรัตน  หรือใหศาลมีคําสั่ง
ใหใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของพันเอกสุวิทยอีก (เทียบเคียง 
คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๒๐๘/๒๕๔๐) โดยจดทะเบียนประเภท “โอนเฉพาะสวน
ตามคําสั่งศาล” อนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๑๒/๒๕๐๑  ลงวันท่ี   
๘  กันยายน  ๒๕๐๑  เรื่อง  โอนตามคําสั่งศาล 
 ๙. คู มือแนวคําวินิจฉัยปญหาการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายท่ีดิน (เรื่องท่ี ๔๗  
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หนา ๑๐๕ กาจดทะเบียนตามคําพิพากษาศาลกรณีศาลมิไดสั่ งใหใช 
คําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของคูความ  ซ่ึงเปนคําวินิจฉัยเดียวกับ 
ขอ ๘.) 

 ความเห็นกรมที่ดิน    

 ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๘  บัญญัติ ว า 
“การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินซ่ึงไดมาตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๘๒  หรือโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม
สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินแลว..ใหปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการ 
ท่ีกําหนดในกฎกระทรวง” ซ่ึงตามกฏกระทรวง  ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
ขอ ๙ ไดกําหนดใหจดทะเบียนในประเภท“โอนตามคําสั่งศาล” ประกอบกับ
คําวา“การไดมาโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม”..ตามท่ีบัญญัติไวใน 
มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง..แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
ซ่ึงศาสตราจารยบัญญัติ  สุชีวะ ไดอธิบายไววา  การไดมาโดยทางอ่ืน
นอกจากนิติกรรมนั้น  หมายถึง  การไดมาโดยคําพิพากษาของศาลดวย
ประกอบกับฎีกาท่ี ๓๕๒/๒๔๘๘ ไดวางหลักเกณฑไววา  คําพิพากษา 
ซ่ึงแสดงใหบุคคลไดสิทธิหรือมีสิทธิอยางใดนั้น  บุคคลนั้นยอมไดสิทธิหรือ 
มีสิทธิตามคําพิพากษาโดยสมบูรณและใชยันคูกรณีได เสมอแม เปน
อสังหาริมทรัพยก็ไมตองจดทะเบียนเสียกอน 
 เม่ือกรณีของเรื่องนี้ปรากฏวา  มารดาของ นาย ก. เปนโจทก
ฟองผูจัดการมรดกและทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของ นาย ก. เปนจําเลยตอ
ศาลเรื่อง เรียกทรัพยคืน โดยขอใหจําเลยดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลง
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ชื่อเจาของกรรมสิทธิ์ท่ีดินท้ังสามแปลงจาก นาย ก. กลับมาเปนชื่อโจทก  
หากจําเลยเพิกเฉยขอถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนาของ
จําเลยเพ่ือดําเนินการตอไป  ซ่ึงจากขอเท็จจริงตามคําพิพากษาศาล  
ศาลพิเคราะหแลววา  โจทกเปนผูดําเนินการติดตอซ้ือและผอนชําระเงิน
ท่ีดินพิพาทท้ังสามแปลง  และใสชื่อ นาย ก. ไวในโฉนดท่ีดินพิพาทท้ัง 
สามแปลงแทน การท่ีโจทกใสชื่อ นาย ก. ในโฉนดท่ีดินพิพาทท้ังสามแปลงไว
แทนโจทกเชนนี้   จึงไมใชการยกท่ีดินใหแก นาย ก. และไมใชทรัพยมรดก
ของ นาย ก. ท่ีจะตกทอดแกทายาท  และพิพากษาใหจําเลยในฐานะผูจัดการ
มรดกของ นาย ก. ผูตาย แกไขจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์
ท่ีดินในโฉนดท่ีดิน จากชื่อ นาย ก. เปนชื่อโจทก สวนคําขอของโจทกท่ีวา
หากจําเลยไมดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ดังกลาว
ให ถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนาของจํ าเลยนั้น  
ศาลพิเคราะหแลวเห็นวา  ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗   
มาตรา ๖๑ วรรคแปด  ไดบัญญัติไวความวา  ในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษา
หรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลวใหเจาพนักงานท่ีดิน
ดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นตามวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด ดังนั้น 
โจทกสามารถนําสําเนาคําพิพากษาของศาลไปให เจาพนักงานท่ีดิน 
เพ่ือดําเนินการตามคําพิพากษาได  โดยไมมีความจําเปนตองถือเอา 
คําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยแตอยางใด  คําขอโจทกสวนนี้ 
จึงใหยก  จากคําพิพากษาดังกลาวแสดงวา  มารดาของเจามรดกมีกรรมสิทธิ์
ในท่ีดินท้ังสามแปลงดังกลาว ดังนั้น มารดาของเจามรดกโจทกก็ยอมไดสิทธิ
ตามคําพิพากษานั้นและใชยันคูกรณีไดตามนัยมาตรา ๑๔๕ แหงประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๕๒/๒๔๘๘) 
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จึงถือไดวามารดาของเจามรดกเปนผูไดมาซ่ึงท่ีดินโดยประการอ่ืนนอกจาก
นิติกรรมและมีสิทธิขอจดทะเบียนการไดมาใหปรากฏชื่อของตนแตผูเดียว 
ในโฉนดท่ีดิน ตามนัยมาตรา ๗๘ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบ
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๙ ได  โดยไมจําเปนตองใหมารดา
ของเจามรดกไปใชสิทธิทางศาลบังคับใหจําเลยในฐานะผูจัดการมรดกหรือ
ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของ นาย ก. มาจดทะเบียนโอนท่ีดินท้ังสามแปลง
ดังกลาวใหแกมารดาเจามรดกโจทกอีก (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี 
๓๒๐๘/๒๕๔๐)  การท่ีมารดาของเจามรดกโจทกนําคําพิพากษาดังกลาวมา
ยื่นคําขอแกไขเปลี่ยนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์และพนักงานเจาหนาท่ีรับ 
คําขอดังกลาว.จึงเปนการไมถูกตองกับขอเท็จจริงและผลของคําพิพากษา
ดังกลาว  โดยกรณีนี้พนักงานเจาหนาท่ีจะตองรับจดทะเบียนในประเภท 
“โอนใหตัวการตามคําสั่งศาล”  สวนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและ
การสอบสวนสิทธิในท่ีดิน (ท.ด. ๑)  ในขอ ๒ ใหลงชื่อ  นาย ก. (ผูตาย)  
เปนผูโอน และ ขอ ๓ ใหลงชื่อมารดาของเจามรดกโจทก เปนผูรับโอน  
สําหรับชองลงชื่อ ผูขอใหมารดาของเจามรดกลงลายมือแตฝายเดียวแลว
หมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวทายลายมือชื่อมารดาเจามรดกวา “ตามคําสั่ง
ศาล………………….ลงวันท่ี……………………….”...และคําขอโอนใหตั วการ 
ตามคําสั่ งศาล (ท.ด. ๙) ในชองผูขอให ถือปฏิบัติ เชนเดียวกัน ท้ังนี ้ 
ตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ 
การโอนใหตัวการซ่ึงท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๒ ขอ ๘  
และขอ ๑๓ (๗) 
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 ประเด็นปญหา  

 ผู ถือกรรมสิทธิ์ ในโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพย ไดนํ า 
สัญญาประนีประนอมยอมความ  และคําพิพากษาตามยอมมายื่นขอ 
จดทะเบียนเลิกภาระจํายอมในโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยท่ีเปนท่ีตั้ง
อาคารชุด โดยใหถือเอาสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษา
ตามยอมเปนการแสดงเจตนาแทนจําเลย พนักงานเจาหนาท่ีสามารถ
ดําเนินการไดหรือไม  อยางไร 

 ขอเท็จจริง 

 โฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยไดมีการจดทะเบียนเปนอาคารชุด
และพนักงานเจาหนาท่ีไดจดแจงในโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาวแลว  ตามมาตรา ๙ 
แห งพระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ เรี ยบรอยแลว ตอมา 
ผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยเปนโจทกฟอง นิติบุคคลอาคารชุด 
ท่ี ๑ ผูจัดการจําเลยท่ี ๑ และในฐานะสวนตัวท่ี ๒ เปนจําเลย เรื่อง เพิกถอน
ภาระจํายอม โดยโจทกขอใหศาลมีคําพิพากษาใหท่ีดินภารยทรัพยสิ้นผล 
ภาระจํ ายอมสํ าหรั บ ท่ีดิ นแปลงสามยทรัพย ท่ี เป น ท่ีตั้ งอาคารชุ ด  
เพราะไมใชสิบปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๙๙  
ในระหวางพิจารณาคดี โจทกจําเลยตกลงประนีประนอมยอมความ   
โดยจําเลยท้ังสองตกลงยินยอมไปจดทะเบียนเลิกภาระจํายอม หากจําเลย 

เร่ืองท่ี ๙  การจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมตามสัญญาประนีประนอม 
  ยอมความในท่ีดินซ่ึงเปนท่ีตั้งอาคารชุด (แปลงสามยทรัพย) 
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ท้ังสองไมปฏิบัติตาม  ให ถือเอาสัญญาประนีประนอมยอมความและ 
คําพิพากษาตามยอมเปนการแสดงเจตนาแทนจําเลยท้ังสองและศาลได
พิพากษาใหคดีเปนอันเสร็จเด็ดขาดไปตามสัญญาประนีประนอมยอมความ 
ตอมาโจทกไดนําสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมมา
ยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมในโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพย 
โดยถือเอาสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมเปน 
การแสดงเจตนาแทนจําเลย เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนเลิก 
ภาระจํายอมเพียงฝายเดียว  โดยไมไดนําโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยมาแสดง
ตอพนักงานเจาหนาท่ี..สํานักงานท่ีดินเห็นวา การท่ีจําเลยซ่ึงเปนผูแทน 
หรือผูดําเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะผูจัดการ ตามมาตรา ๓๕ 
และมาตรา ๓๖ (๔) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.  ๒๕๒๒ ไดทํา
ขอตกลงหรือสัญญาประนีประนอมยอมความกับโจทกโดยยินยอมไป
ดําเนินการจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมในท่ีดินซ่ึงเปนท่ีตั้งนิติบุคคลอาคารชุด
และเปนท่ีดินท่ีอยูภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
ซ่ึงถือเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุดท่ีเจาของรวมในอาคารชุดมีสิทธิ 
ใชสอยทรัพยหรือท่ีดินแปลงนี้ได  อีกท้ังมีสิทธิในการเขาใชประโยชนในท่ีดิน
แปลงภารยทรัพยของโจทก  ตามบันทึกขอตกลงภาระจํายอมท่ีไดมีการ 
จดทะเบียนไวกอนแลว โดยไมไดรับความยินยอมจากเจาของรวมในอาคารชุด
และเปนการดําเนินการท่ีนอกเหนือไปจากท่ีกฎหมายใหอํานาจไว จึงเปน
ขอตกลงท่ีกระทบตอสิทธิของเจาของรวมในอาคารชุด  ประกอบกับขอตกลง
ดังกล าวเปนการตองหามโดยชัดแจงตามความนัยมาตรา ๑๐ แห ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒  ท่ีกําหนดหามมิใหจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจดแจงในโฉนดท่ีดิน  
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ดังนั้น พนักงานเจ าหนาท่ีจึ งไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนเลิก 
ภาระจํายอมดังกลาวได 

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
  “มาตรา ๔ ในพระราชบัญญัตินี้ 
  “อาคารชุด” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยก
การถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 
  “ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุด และ
หมายความรวมถึง สิ่งปลูกสรางหรือท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุด
แตละราย 
 “หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีแยก 
การถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล 
 “ทรัพยสวนกลาง” หมายความวา สวนของอาคารชุด 
ท่ีไมใชหองชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวเพ่ือใช
หรือเพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
 ...................................” 
  “มาตรา ๙  เ ม่ือพนักงานเจาหนา ท่ีรับจดทะเบียน 
อาคารชุดแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีสงโฉนดท่ีดินท่ียื่นมาตามมาตรา ๖ ไปยัง
เจาพนักงานท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดนั้นตั้งอยูภายในสิบหาวัน เพ่ือใหจดแจง 
ในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของโฉนดท่ีดินวา  ท่ีดินนั้นอยูภายใตบังคับ
แหงพระราชบัญญัตินี้  และใหเก็บรักษาโฉนดท่ีดินนั้นไว” 
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  “มาตรา ๑๐  บัญญัติวา  เม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุด
และเจาพนักงานท่ีดินไดจดแจงในโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๙ แลว 
หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดังกลาวอีกตอไป  
เวนแตกรณี ท่ีบัญญัติ ไวตามพระราชบัญญัตินี้   และหามมิใหผู ขอ 
จดทะเบียนอาคารชุดนั้นกอภาระผูกพันเก่ียวกับอาคารชุดดังกลาว” 
  “มาตรา ๑๓  บัญญัติวา  เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนบคุคลท่ีเปนของตนและมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง” 
  “มาตรา ๑๕  บัญญัติวา  ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือวาเปน
ทรัพยสวนกลาง 

(๑)  ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 
(๒)  ท่ีดินท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน 
(๓) ...................” 

 ๒. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
  “มาตรา ๑๔๕  บัญญัติวา  ภายใตบังคับบัญญัติแหง
ประมวลกฎหมายนี้  วาดวยการอุทธรณฎีกา  และการพิจารณาใหม  
คําพิพากษาหรือคําสั่งใดๆ ใหถือวาผูกพันคูความในกระบวนพิจารณาของ
ศาลท่ีพิพากษาหรือมีคําสั่งนับตั้งแตวันท่ีไดพิพากษาหรือมีคําสั่งจนถึงวันท่ี
คําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นไดถูกเปลี่ยนแปลง  แกไข  กลับหรืองดเสีย   
ถาหากมี 
  ถึงแมศาลจะไดกลาวไวโดยท่ัวไปวาใหใชคําพิพากษา
บังคับแกบุคคลภายนอกซ่ึงมิไดเปนคูความในกระบวนพิจารณาของศาล
ดวยก็ดี  คําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นยอมไมผูกพันบุคคลภายนอก  เวนแต  
ท่ีบัญญัติในมาตรา ๑๔๒ (๑) , ๒๔๕  และ ๓๖๖  และในขอตอไปนี้ 
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   (๑) คําพิพากษาเก่ียวดวยฐานะหรือความสามารถของ
บุคคล  หรือคําพิพากษาสั่งใหเลิกนิติบุคคล  หรือคําสั่งเรื่องลมละลาย
เหลานี ้ บุคคลภายนอกจะยกข้ึนอางอิงหรือจะใชยันแกบุคคลภายนอกก็ได 
   (๒) คําพิพากษาท่ีวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสิน
ใดๆ เปนคุณแกคูความฝายใดฝายหนึ่งอาจใชยันบุคคลภายนอกได   
เวนแตบุคคลภายนอกนั้นจะพิสูจนไดวาตนมีสิทธิดีกวา” 
 ๓. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๓๓๑๙/๒๕๔๐  สรุปความไดวา  
โจทกฟองจําเลยท่ี ๑  ซ่ึงเปนนิติบุคคลอาคารชุดกับจําเลยท่ี ๒ ซ่ึงเปน
ผูจัดการท่ีมีอํานาจกระทําการแทนจําเลยท่ี ๑  ใหเปดทางพิพาทเปน 
ทางจําเปนเพ่ือออกสูทางสาธารณะ  อันเปนการฟองบังคับใหจําเลยท่ี ๑  
กระทําการหรืองดเวนกระทําการในท่ีดินของจําเลยท่ี ๑  เพ่ือประโยชนของ
ท่ีดินของโจทก  สวนผูรองสอดท้ังสี่อางวาเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดและ
มีกรรมสิทธิ์รวมในทางเขาออกพิพาทตลอดจนสถานท่ีตางๆ ในสิ่งปลูกสราง
และท่ีดินของจําเลยท่ี ๑  อันเปนทรัพยสวนกลางของจําเลยท่ี ๑ ดังนี้   
แมขอเท็จจริงจะฟงไดวาผูรองสอดท้ังสี่มีสิทธิดังกลาว  แตผูรองสอดท้ังสี ่
ก็หาไดมีหนาท่ีตองกระทําการหรืองดเวนการกระทําใดๆ ตามคําฟองของ
โจทกไม  เพราะผูรองสอดท้ังสี่ไมมีอํานาจจัดการใดๆ ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  แมศาลจะพิพากษาใหโจทกเปนฝายชนะคดี  ผูรอง
สอดท้ังสี่ก็ไมมีสวนไดเสียตามกฎหมายในผลแหงคดีตามประมวลกฎหมาย 
วิธีพิจารณาความแพง  มาตรา ๕๗ (๒)  กรณีจึงไมมีเหตุสมควรอนุญาตให 
ผูรองสอดท้ังสี่เขามาเปนจําเลยรวมในคดี 
 ๔. กรมท่ีดินไดพิจารณาเห็นชอบกับความเห็นของสํานัก
มาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน (กองทะเบียนท่ีดินเดิม) ตามหนังสือ ท่ี มท 
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๐๖๑๐.๑/๑๖๑  ลงวันท่ี  ๑๖  มิถุนายน  ๒๕๓๖  ตอบขอหารือนิติบุคคล
อาคารชุดบานไขมุก  เรื่อง  หารือการขอจดทะเบียนภาระจํายอม  บริษัท 
แสนสุขสําราญ  จํากัด  สรุปความไดวา  หองชุดแมจะไมใชทรัพยสินสวนท่ี
ติดกับท่ีดินโดยตรงเหมือนอาคารชุด  แตเม่ือหองชุดเปนสวนหนึ่งของ 
อาคารชุด ตามมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  ซ่ึงโดย
สภาพไมอาจแยกจากกันไดนอกจากจะทําลาย  ทําใหบุบสลาย  หรือทําให
ทรัพยนั้นเปลี่ยนแปลงรูปรางหรือสภาพไป  จึงนับวาเปนอสังหาริมทรัพย
เชนเดียวกันประกอบกับหองชุดแตละหองชุดจะมีหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  
และเจาของหองชุดผูมีชื่อในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดสามารถจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมใดๆ เ ก่ียวกับหองชุดของตนได โดยไมตองได รับ 
ความยินยอมจากเจาของหองชุดอ่ืนแตอยางใด  ดังนั้น  ในกรณีของเรื่องนี้
พนักงานเจาหนาท่ีจึงชอบท่ีจะจดทะเบียนภาระจํายอมใหโฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี ๑๕๑๕๑  อําเภอหัวหิน ของบริษัทแสนสุขสําราญ  จํากัด  บางสวนตก
เปนภารยทรัพยของหองชุดแตละหองของอาคารชุดบานไขมุก  ซ่ึงตั้งอยูบน 
โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๖๓๐๒  อําเภอหัวหินได  สําหรับวิธีการในการจดทะเบียน  
เห็นควรอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี  ๗/๒๕๐๔  ลงวันท่ี  ๒๙  
มิถุนายน  ๒๕๐๔  ขอ ๒ 

 ความเห็นกรมที่ดิน 

 เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา  โฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยไดมี
การจดทะเบียนเปนอาคารชุด  และพนักงานเจาหนาท่ีไดจดแจงใน 
โฉนดท่ีดินแปลงดังกลาวแลว  ตามมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. ๒๕๒๒  เรียบรอยแลว  ถือไดวาโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยดังกลาว
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เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด  ดังนั้น  เจาของหองชุดท้ังหมดใน 
อาคารชุดจึงเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีเปนทรัพยสวนกลาง และหองชุด
ท้ังหมดจึงไดทรัพยสิทธิในภาระจํายอมท่ีไดจดทะเบียนไว  ทําใหการขอเลิก
ภาระจํายอมดังกลาวจึงตองดําเนินการจดทะเบียนกับเจาของหองชุดแตละ
หองชุดทุกหองซ่ึงเปนเจาของสามยทรัพยดังกลาว ท้ังนี้ ตามมาตรา ๔, ๑๐, 
๑๓, ๑๔ และ ๑๕ (๑) (๒) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
ดังนั้น  กรณีผู ถือกรรมสิทธิ์ ในโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยนําสัญญา
ประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมของศาล  โดยมีนิติบุคคล
อาคารชุด ท่ี ๑  ผูจัดการนิติบุคคลจําเลยท่ี ๑ และในฐานะสวนตัวท่ี ๒  
เปนจําเลย  มายื่นคําขอจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมในโฉนดท่ีดินแปลง
สามยทรัพยโดยถือเอาสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษา 
ตามยอมเปนการแสดงเจตนาแทนจําเลย  แตเนื่องจากสัญญาประนีประนอม
ยอมความมีผลผูกพันเฉพาะคูกรณีท่ีตกลงประนีประนอมยอมความกัน
เทานั้น  ไมมีผลผูกพันเจาของหองชุดทุกหอง  รวมถึงพนักงานเจาหนาท่ีผูรับ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซ่ึงเปนบุคคลภายนอก  ท้ังนี้  ตามมาตรา ๑๔๕ 
วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  ดังนั้น  พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงไมอาจรับจดทะเบียนใหเปนไปตามสัญญาประนีประนอม 
ยอมความและคําพิพากษาตามยอมดังกลาวได 

  อยางไรก็ดี  หากโจทกผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินแปลง
ภารยทรัพยและเจาของหองชุดแตละหองชุดทุกหองซ่ึงเปนเจาของ
สามยทรัพยดังกลาวตองการท่ีจะจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมก็สามารถ
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ดําเนินการยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมได  สวนจะจดทะเบียน
ประเภทใด  พนักงานเจาหนาท่ีตองสอบสวนตามอํานาจหนาท่ีตอไป 
 
 
 

 ประเด็นปญหา 

 เอกสารใดบางท่ีสามารถใชแสดงกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง  
.เพ่ือใชดําเนินการจดทะเบียนนิติกรรมท่ีสํานักงานท่ีดิน 

 ขอเท็จจริง 

 ธนาคารขอหารือเก่ียวกับเอกสารท่ีสามารถใชในการแสดง
กรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง  เนื่องจากธนาคารพบวา  มีทรัพยหลักประกันท่ีซ้ือ
จากการขายทอดตลาดท่ีไมมีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางมาแสดง 
ทําใหไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนนิติกรรมท่ีสํานักงานท่ีดินได 
เปนจํานวนหลายรายการ จึงขอหารือวา เอกสารท่ีอาจใชแสดงกรรมสิทธิ ์
สิ่งปลูกสรางแทน เชน เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางของลูกคา 
ไดแก หนังสือรับรองกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง  ใบรับรองการกอสราง  หนังสือ
สัญญาซ้ือขายสิ่งปลูกสราง  ใบเสียภาษีโรงเรือน  เปนตน  สวนเอกสารท่ี
สันนิษฐานไดวา ลูกคาเปนเจาของกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง  ไดแก  ใบคํารองขอ
เลขรหัสประจําบาน  ใบขอเลขท่ีบาน  ใบอนุญาตการกอสราง  ใบอนุญาตเปด
โรงแรม  ใบอนุญาตใหใชท่ีดิน  และประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม  
 

เร่ืองท่ี ๑๐   เอกสารท่ีสามารถใชในการแสดงกรรมสิทธ์ิสิ่งปลูกสราง  
 

-  ๕๔  - 
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เปนตน  มีเอกสารใดบางท่ีสามารถใชแสดงกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง  เพ่ือใช
ดําเนินการจดทะเบียนนิติกรรมท่ีสํานักงานท่ีดิน 

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๔ 
  ๒. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๗๓ 
  ๓. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗). ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๔  บัญญัติวา “ในการ
ดํ าเนินการจดทะเบียนสิทธิ และนิติ กรรมของพนักงานเจ าหน า ท่ี  
ตามมาตรา ๗๑  ใหพนักงานเจ าหน า ท่ี มี อํ านาจสอบสวนคู กรณี   
และเรียกบุคคลท่ีเก่ียวของมาใหถอยคํา  หรือสงเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของ
ไดตามความจําเปน แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตามควรแกกรณี” 
ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  สําหรับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับสิ่งปลูกสราง  กรณีท่ีไมปรากฏหลักฐาน
การเปนเจ าของสิ่ งปลูกสราง  เนื่องจากสิ่ งปลูกสรางบนท่ีดินเปน
อสังหาริมทรัพยท่ีไมมีทะเบียนไมเหมือนท่ีดินท่ีมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  
ซ่ึงเปนหลักฐานทางทะเบียนท่ีดินท่ีแสดงประวัติความเปนมา  หรือการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินแตละแปลง  และกฎหมายให
สันนิษฐานวา  ผูมีชื่อในทางทะเบียน (มีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน)  

-  ๕๕  - 
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เปนผูมีสิทธิครอบครองตามมาตรา ๑๓๗๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  ประกอบกับไมมีกฎหมายกําหนดไวชัดเจนวา  จะใหใชหลักฐาน
เอกสารใดแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางในทางปฏิบัติ  จึงเปนเรื่องของ
ขอเท็จจริงท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะตองทําการสอบสวนจากผูขอ รวมท้ัง
ตรวจสอบเอกสารหลักฐานตางๆ  ท่ีนํามาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี
ประกอบกัน  เชน  คําพิพากษาศาล  หนังสือรับรองกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง  
ใบรับรองการกอสราง  หนังสือสัญญาซ้ือขายสิ่งปลูกสราง  สัญญาใหสิ่งปลูกสราง  
ใบคํารองขอเลขรหัสประจําบาน  ใบขอเลขท่ีบาน  ใบอนุญาตการกอสราง
เปนตน  ซ่ึงหากผลการสอบสวนขอเท็จจริงไดขอเท็จจริงเปนท่ียุติวา   
สิ่งปลูกสรางเปนของผูโอนพนักงานเจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะจดทะเบียนโอน
ใหแกธนาคารตอไป 

 

 

 

 

 

 

 

-  ๕๖  - 
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ประเด็นปญหา 

 กรณีวันครบกําหนดระยะเวลาไถตามสัญญาขายฝากตรงกับ
วันหยุดราชการ  จะนับวันครบกําหนดระยะเวลาอยางไร 

ขอเท็จจริง 

 ผูรับซ้ือฝากไดรับซ้ือฝากหองชุดมีกําหนดหกเดือน  เม่ือวันท่ี ๒๓ 
ธันวาคม ๒๕๕๔  ตอมามีการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก
จํานวนสองครั้ง  ครั้งละหกเดือน ครั้งท่ีหนึ่ง วันท่ี ๒๑ มิถุนายน ๒๕๕๕ และ
ครั้งท่ีสอง วันท่ี ๒๑ ธันวาคม ๒๕๕๕ ซ่ึงสัญญาขายฝากจะครบกําหนด
ระยะเวลาในวันท่ี ๒๓ มิถุนายน ๒๕๕๖ ซ่ึงเปนวันอาทิตย วันจันทรท่ี ๒๔ 
มิถุนายน ๒๕๕๖ ผูขายฝากไดไปติดตอสํานักงานท่ีดินเพ่ือทําการไถถอน
การขายฝาก พนักงานเจาหนาท่ีแจงวา สัญญาขายฝากครบกําหนด
ระยะเวลาการขยายกําหนดเวลาไถไปแลว ไมรับจดทะเบียนไถถอนการ
ขายฝาก 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๙๓/๘ 
 ๒. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเ ก่ียว กับการขายฝากท่ีดินและอสั งหาริมทรัพยอย างอ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๔๙  ขอ  ๑๑  และขอ  ๒๒  วรรคหา 
 

เร่ืองท่ี ๑๑   การนับระยะเวลาขายฝาก 

-  ๕๙  - 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 ขอเท็จจริงตามท่ีผูรับซ้ือฝากแจงมาปรากฏวา  สัญญาขายฝาก 
มีกําหนดหกเดือน  จดทะเบียนเม่ือวันท่ี ๒๓ ธันวาคม ๒๕๕๔ มีการ 
จดทะเบียนขยายระยะเวลาไถจากขายฝากออกไปสองครั้ง  ครั้งละหกเดือน  
ครั้ งท่ีหนึ่ งจดทะเบียน เม่ือวันท่ี ๒๑ มิถุนายน ๒๕๕๕ และครั้ งท่ีสอง 
จดทะเบียนเม่ือวันท่ี ๒๑ ธันวาคม ๒๕๕๕ แตวันท่ี ๒๓ มิถุนายน ๒๕๕๖  
ตรงกับวันอาทิตย จึงตองนับวันท่ีเริ่มทําการใหมตอจากวันท่ีหยุดราชการนั้น
เปนวันสุดทายของระยะเวลาครบกําหนดไถจากการขายฝาก คือวันจันทรท่ี 
๒๔ มิถุนายน ๒๕๕๖ ท้ังนี้  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๑๙๓/๘  ประกอบกับระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน   
พ.ศ. ๒๕๔๙  ขอ  ๑๑  และ  ขอ  ๒๒  วรรคหา 

 

ประเด็นปญหา 

  การขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากมีหลักเกณฑท่ีสําคัญอยางไร 

ขอเท็จจริง 

 ผูหารือมีขอสงสัยเก่ียวกับระเบียบและขอกฎหมายในเรื่อง
เก่ียวกับการขยายกําหนดเวลาไถตามสัญญาไถจากขายฝากท่ีดินตาม 
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๙๔ และมาตรา ๔๙๖ ดังนี้ 

เร่ืองที่ ๑๒  การขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก 

-  ๖๐  - 



- 61 -

 ๑. หนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือขยายกําหนดเวลาไถ 
กฎหมายกําหนดใหลงลายมือชื่อผูรับไถ จะตองใหผูขายฝากหรือพยาน 
ลงลายมือชื่ออีกหรือไม 
 ๒. การขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากท่ีดิน หากประสงค
เพียงใหมีผลบังคับเฉพาะคูกรณีสามารถทํากันเองโดยไมจําตองนําความไป
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ใชหรือไม 
 ๓. เม่ือขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากท่ีดินโดยทํากันเอง
แลว ผูขายฝากยอมมีสิทธิตามหนังสือขยายเวลาไถ หากผูขายฝากตองการ
นําหนังสือขยายเวลาไถจากขายฝากท่ีดินท่ีผูรับไถลงลายมือชื่อไวแลวจะไป
ยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยลําพังฝายเดียวไดหรือไม 
 ๔. กรณีไมไดนําหนังสือขยายเวลาไถจากขายฝากท่ีดินไปจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี หากอยูในกําหนดตามหนังสือขยายเวลาไถ
จากขายฝาก แมพนกําหนดเวลาตามสัญญาขายฝากเดิม คูสัญญาท้ัง 
สองฝายก็สามารถนําหนังสือขยายเวลาไถจากขายฝากท่ีดินท่ีไมไดจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีไปทําการไถถอนจากการขายฝากตอ 
พนักงานเจาหนาท่ีไดเลยโดยไมจําเปนตองจดทะเบียนหนังสือขยายเวลาไถ
จากขายฝากท่ีดินตอพนักงานเจาหนาท่ีเสียกอน ใชหรือไม 
 ๕. กรณีขายฝากมีกําหนดหนึ่งป ระหวางกําหนดเวลา
ดังกลาว คูสัญญาท้ังสองฝายไดตกลงทําหนังสือขยายเวลาไถจากขายฝาก
ท่ีดินนั้นตอไปอีกเกาปโดยทํากันเอง ไมไดไปจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีโดยใหผูขายฝากท่ีดินถือไวฉบับหนึ่ง กรณีนี้ผูขายฝากท่ีดิน
สามารถนําหนังสือขยายเวลาไถจากขายฝากท่ีดินไปจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีเม่ือใดก็ได ภายในกําหนดเวลาเกาปใชหรือไม 

-  ๖๑  - 
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ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน   มาตรา  ๗๒ 
 ๒. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๙, ๔๙๔  
และ  ๔๙๖ 
 ๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเ ก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยาง อ่ืน   
พ.ศ.  ๒๕๔๙  ขอ  ๒๒  เวียนทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  
๐๕๑๕/ว  ๒๖๓๗๗  ลงวันท่ี  ๑๓  กันยายน ๒๕๔๙ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามหลักการของกฎหมายและระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙ จึงตอบขอสอบถามใหผูหารือ  ดังนี้ 
 ๑. กรณีมาขอจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก
เม่ือพนกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ 
ครั้งสุดทายแลว  ตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซ้ือฝากท่ีได 
ทําข้ึนกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย
กําหนดเวลาไถครั้งสุดทายมาแสดง  โดยหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือ
ขยายกําหนดเวลาไถนั้นไมจําตองใหผูขายฝากหรือพยานลงลายมือชื่อ 
แตอยางใด..เพียงแตผูรับไถ (ผูรับซ้ือฝาก) จะตองลงลายมือชื่อไวตาม 
มาตรา ๔๙๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และระเบียบกรมท่ีดิน 
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วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙  ขอ  ๒๒   
 ๒. กรณีการขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก หากไมนําความ 
ไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี จะยกการขยายเวลานั้นข้ึนเปน 
ขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทน และโดยสุจริต 
และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลวไมได ตามมาตรา ๔๙๖ วรรคสอง  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เนื่องจากในทางทะเบียนท่ีปรากฏ
ดานหลังหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หากครบกําหนดขายฝากแลวไมมี 
การจดทะเบียนไถถอนหรือขยายระยะเวลาขายฝากแลว จะเขา 
ขอสันนิษฐานวาไดครบกําหนดขายฝาก ผูขายฝากยอมหมดสิทธิไถ
ทรัพยสินนั้นอีกตอไป และมีผลทําใหกรรมสิทธิ์ตกเปนของผูรับซ้ือฝากโดย
เด็ดขาดแลว 
 ๓. กรณีการขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก ผูรับซ้ือฝาก
และผูขายฝากจะตองไปดําเนินการจดทะเบียนพรอมกันท้ังสองฝาย  
ผูขายฝากจะนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซ้ือฝาก
มายื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามนัยมาตรา ๗๒ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติ กรรมเ ก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสั งหาริมทรัพยอย าง อ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ ๒๒ การท่ีผูขายฝากจะไปยื่นคําขอจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีและแตเพียงฝายเดียวทําไมได 
 ๔ .  กร ณีขอจดทะเบียน ไถ จ ากการขายฝาก เ ม่ือพน
กําหนดเวลาตามสัญญาขายฝากเดิม  แตคูกรณีนําหนังสือขยายเวลาไถจาก
ขายฝากท่ีดินภายในกําหนดเวลาไถมาแสดง กอนจดทะเบียนไถจาก 
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ขายฝาก พนักงานเจาหนาท่ีจะตองจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจาก
ขายฝากเสียกอน เพ่ือใหหลักฐานทางทะเบียนมีความตอเนื่องกันตามนัย
ขอ ๒๒ วรรคทาย แหงระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติ กรรมเ ก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสั งหาริมทรัพยอย าง อ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๔๙ 
 ๕. กรณีขายฝากท่ีดินมีกําหนดเวลาหนึ่งป ระหวางภายใน
กําหนดเวลาไถจากขายฝาก คูกรณีทําหนังสือขยายเวลาไถจากขายฝาก
ออกไปอีกเกาป โดยทําข้ึนเองไมไดไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
แตใหผูขายฝากถือไวหนึ่งฉบับ ผูขายฝากสามารถนําหนังสือขยายเวลาไถ
จากขายฝากไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีเ ม่ือใดก็ไดภายใน
ระยะเวลาเกาปใชหรือไม กรณีนี้กฎหมายมิไดกําหนดระยะเวลาท่ีคูกรณี
จะตองนําหนังสือขยายเวลาไถจากขายฝากไปจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนา ท่ีเ ม่ือใด เพียงแต กําหนดไวในวรรคสองของมาตรา ๔๙๖ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วา การขยายกําหนดเวลาไถ 
อยางนอยจะตองมีหลักฐานเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี หามมิใหยกการขยายเวลาข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอก 
ผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทน  และโดยสุจริต และไดจดทะเบียน 
โดยสุจริตแลว เวนแตจะไดนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือไป 
จดทะเบียนหรือจดแจงตอพนักงานเจาหนาท่ี ฉะนั้น เพ่ือปองกันปญหา 
ท่ีอาจเกิดข้ึน  แนะนําใหไปดําเนินการขอจดทะเบียนขยายเวลาไถจาก 
ขายฝากกอนท่ีจะครบกําหนดเวลาไถ  หรือหากมีการทําหนังสือขยายเวลา
ไถถอนกันเองไวกอนครบกําหนดเวลาไถ ก็ควรนําไปจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีใหเร็วท่ีสุดไมควรปลอยท้ิงไว  เพราะในทางทะเบียนนั้น
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จะปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินวา  ครบกําหนดขายฝากแลวจะมีผล
ทําใหผูอ่ืนเขาใจวากรรมสิทธิ์ตกเปนของผูรับซ้ือฝากโดยเด็ดขาดไปแลว 
 ๖. การจดทะเบียนขยายระยะเวลาขายฝากนั้น พนักงาน
เจาหนาท่ีจะจดทะเบียนใหตอเม่ือมีคําขอของท้ังสองฝายขอใหจดทะเบียน
ขยายระยะเวลาขายฝาก และคําขอนั้นจะตองมีหลักฐานครบถวนและ
ถูกตองตามท่ีกฎหมายกําหนดไวเทานั้น พนักงานเจาหนาท่ีจึงจะมีหนาท่ี
จดทะเบียนใหตามคําขอนั้น หากไมมีคําขอดังกลาวพนักงานเจาหนาท่ีไมมี
หนาท่ีจดทะเบียนใหแตอยางใด 

 
 
 
 

ประเด็นปญหา 

 การเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  กรณีขาย
อสังหาริมทรัพยท่ีไถจากการขายฝาก  และกรณีการจดทะเบียนขายฝาก
ท่ีดิน และไถจากการขายฝากรวมหลายครั้ง พนักงานเจาหนาท่ีจะเรียกเก็บ
ภาษีธุรกิจเฉพาะหรืออากรแสตมป  อยางไร 

ขอเท็จจริง 

 กรมท่ีดินไดหารือกรมสรรพากรเก่ียวกับปญหาการเรียกเก็บภาษี
ธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  สรุปไดดังนี้ 

เร่ืองท่ี ๑๓   ภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีขายอสังหาริมทรัพยท่ีไถจาก 
                  การขายฝาก  และกรณีการจดทะเบียนขายฝากท่ีดินและ 
                  ไถจากการขายฝากรวมหลายคร้ัง 
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 ๑.  กรณีผูขายไดจดทะเบียนขายฝากท่ีดินพรอมบาน   
และจดทะเบียนไถจากขายฝากภายในกําหนดเวลาไถ  และประสงค 
จดทะเบียนขายตอไปในวันเดียวกัน  ซ่ึงเม่ือนับระยะเวลาตั้งแตผูขาย 
จดทะเบียนรับโอนท่ีดินพรอมบานมากอนขายฝาก  ระยะเวลาระหวาง 
ขายฝาก  จนถึงวันท่ีจดทะเบียนไถจากขายฝากและจดทะเบียนขายใน 
วันเดียวกัน  รวมระยะเวลาแลวไมถึงหาป  ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  
แตผูขายมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร 
มาแล ว เป น เ ว ล า ไม น อ ยกว า หนึ่ ง ป นั บตั้ ง แต วั น ท่ี จ ดทะ เบี ย น 
ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพรอมบานตั้งแตกอนขายฝาก กรณีนี้จะเสีย 
ภาษีธุรกิจเฉพาะหรืออากรแสตมป   
 ๒.กรณีจดทะเบียนขายฝากท่ีดินและไถจากขายฝาก 
รวมหลายครั้ง  ครั้งสุดทายจดทะเบียนไถจากขายฝากแลวจะจดทะเบียน
ขายหรือขายฝากตอไป  การนับระยะเวลาการไดมาซ่ึงท่ีดินจะเริ่มนับตั้งแต
เม่ือใด 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลรัษฎากร  มาตรา  ๙๑/๒ (๖) 
 ๒. พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร   
วาดวยการกําหนดกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี ๒๔๐)  
พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกา (ฉบับท่ี ๓๖๕)  
พ.ศ. ๒๕๔๓ 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 กรมสรรพากรไดตอบขอหารือและกรมท่ีดินได เวียนให
พนักงานเจาหนาท่ีทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท  
๐๕๑๕.๑/ว ๑๓๓๐๙  ลงวันท่ี  ๘ มิถุนายน ๒๕๕๘  ดังนี้ 
 ๑. การนับระยะเวลาท่ีผูขายมีชื่ออยูในทะเบียนบานตาม
กฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรมาแลวเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งป 
นับแตวันท่ีไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย  กรณีขายท่ีดินพรอมบาน
ภายหลังท่ีไดไถจากขายฝาก ตองเริ่มนับตั้งแตวันท่ีผูขายไดจดทะเบียนไถ
จากการขายฝากซ่ึงเปนวันท่ีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและบานตกเปนของผูขาย
จนถึงวันท่ีจดทะเบียนขายครั้งตอไป  เม่ือวันจดทะเบียนไถจากขายฝาก  
และจดทะเบียนขายเปนวันเดียวกัน จึงไมเขาลักษณะเปนการขาย
อสังหาริมทรัพยท่ีใชเปนสถานท่ีอยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญท่ีผูขายมีชื่อ
อยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรมาแลวเปน
เวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันท่ีไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย  
จึงอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒(๖) แหงประมวล
รัษฎากร ประกอบกับมาตรา ๔(๖)(ค) แหงพระราชกฤษฎีกาออกตาม
ความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือ
หากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ.๒๕๔๑ 
 ๒.  การนับระยะเวลาการไดมาซ่ึงท่ีดิน  กรณีมีการจด
ทะเบียนขายฝากท่ีดินและไถจากขายฝากรวมหลายครั้ง ครั้งสุดทาย 
จดทะเบียนไถจากขายฝากแลวจะจดทะเบียนขายหรือขายฝากตอไป   
ตองเริ่มนับตั้งแตวันท่ีผูขายจดทะเบียนไดมาซ่ึงท่ีดินครั้งแรก ระยะเวลา
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ระหวางขายฝากทุกครั้ง ระยะเวลาหลังจากวันไถจากขายฝากครั้งสุดทาย
จนถึงวันจดทะเบียนขายหรือขายฝากครั้งตอไป  เม่ือรวมระยะเวลา 
ทุกชวงเขาดวยกันแลวเกินหาป   ยอมอยู ในหลักเกณฑไมตองเสีย 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามมาตรา ๓ (๑๕) (ข) แหงพระราชกฤษฎีกาออกตาม
ความในประมวลรัษฎากร วาดวยการกําหนดกิจการท่ีไดรับยกเวน 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี ๒๔๐) พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราช
กฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๖๕) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
 
 
 

ประเด็นปญหา 

   ผูจัดการมรดกของผูขายฝากยื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกและจดทะเบียนไถจากขายฝากท่ีดินโดยนําหลักฐานท่ีเปน 
คําพิพากษาศาลซ่ึงไดวินิจฉัยวา  ท่ีดินเปนทรัพยมรดกและไดไถถอน 
การขายฝากโดยไมมีหลักฐานการชําระเงินมาแสดง  พนักงานเจาหนาท่ีจะ
สามารถนําหลักฐานคําพิพากษาศาลดังกลาวเปนหลักฐานในการไถถอน
จากการขายฝากใหผูขอไดหรือไม  อยางไร 

ขอเท็จจริง 

   โฉนดท่ีดินมีชื่อ นาง ม. เปนผู ถือกรรมสิทธิ์  มีรายการ 
จดทะเบียนประเภทขายฝาก เม่ือวันท่ี   ๑๑ เมษายน พ.ศ. ๒๕๕๖  
นาย ล. ผูจัดการมรดกของ นาง ม. นําคําสั่งศาลมายื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกและจดทะเบียนไถถอนขายฝากโดยอางคําพิพากษาศาลฎีกา 

เร่ืองท่ี ๑๔   หารือแนวทางปฏิบัติกรณีการจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก 

  

-  ๖๘  - 



- 69 -

ท่ีไดวินิจฉัยวา ท่ีดินเปนทรัพยมรดกของ นาง ม. ผูขายฝาก และ นาง ม. ไดมี
การชําระเงินไถถอนขายฝากแกผูรับซ้ือฝากแลวแทนหลักฐานการชําระเงิน 
จังหวัดเห็นวา นาง ม. ขายฝากท่ีดินกอนท่ีพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ใชบังคับ เม่ือ นาง ม. ไถถอนขายฝากท่ีดิน 
จากผูรับซ้ือฝากแลว  ไมวาจะไถถอนกอนหรือหลังประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ใชบังคับ  แมยังไมไดจดทะเบียนไถถอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินยอมกลับคืนมาเปน
ของ นาง ม. สมบูรณทันที ตามมาตรา ๑๓ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗  มีผลใหการไถถอนขายฝากไมจําตองมีหลักฐาน
เปนหนังสือจากผูรับซ้ือฝากวา ไดมีการไถถอนแลวเพียงประการเดียวเทานั้น 
จึงจะไถถอนได เชน มาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กําหนดไว  
จากขอเท็จจริงและคําพิพากษาศาลอุทธรณและศาลฎีกาวินิจฉัยวา  ท่ีดิน 
เปนทรัพยมรดกของ นาง ม. จึงสันนิษฐานไดวา นาง ม. ไดชําระเงินใหแก 
ผูรับซ้ือฝากและไถถอนขายฝากแลว  แตยังไมมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 
จึงควรไถถอนขายฝากใหผูขอได 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. พระราชบัญญัติการออกโฉนดท่ีดินรัตนโกสินทรศก  ๑๒๗ 
หมวดท่ี ๘  วาดวยไถถอนท่ีดิน  มาตรา ๕๔ 
  “มาตรา  ๕๔  ถาท่ีดินรายใดเจาของจะไถจากจํานํา 
ก็ดี จะไถจากขายฝากก็ดีใหสลักหลังหนังสือสัญญาฉบับของผูรับจํานําหรือ 
ผูรับซ้ือฝากซ่ึงไดกระทําไวตอกันแลลงสําคัญวา ท้ัง ๒ ฝายไดบอกเลิก 
การนั้นแลวใหเจาของท่ีดินนําหนังสือสัญญาซ่ึงมีขอความสําคัญเชนวานี้ 
กับโฉนดมายื่นตอเจาพนักงานทะเบียน เม่ือเจาพนักงานทะเบียนได 
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ตรวจเห็นเปนการถูกตองแลวก็ใหแกทะเบียนแลสลักหลังโฉนดบอกการ 
ไถถอนนั้นและใหเก็บตนหนังสือสัญญาซ่ึงบอกเลิกการนั้นไวกับสารบบ
ท่ีดินแปลงนั้นในหอทะเบียน” 
 ๒. พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  
มาตรา  ๔  และมาตรา ๑๓ 

 “มาตรา ๔ ตั้งแตวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ 
ใหยกเลิก 
 (๑)  ... 
 (๒) พระราชบัญญัติการออกโฉนดท่ีดินรัตนโกสินทรศก  
๑๒๗ 
 (๓)  ... 
 (๔)  ... 
 (๕) พระราชบัญญัติแก ไขความในมาตรา ๒๕ แห ง
พระราชบัญญัติการออกโฉนดท่ีดิน  ร.ศ. ๑๒๗ 

...........ฯลฯ............. 
  (๑๕) บรรดาบทกฎหมาย กฎ และขอบังคับอ่ืนๆ ในสวน 
ท่ีมีบัญญัติไวแลวในประมวลกฎหมายท่ีดินหรือซ่ึงแยงหรือขัดตอบทแหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน” 
  “มาตรา ๑๓  บุคคลใดไดขายฝากท่ีดินไวกอนวันท่ี
พระราชบัญญัตินี้ ใชบังคับ  ถาไดทําการไถถอนท่ีดินนั้นเม่ือประมวล
กฎหมายท่ีดินไดใชบังคับแลวใหถือเสมือนวาผูนั้นเปนผูมีสิทธิในท่ีดินอยูกอน
วันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ” 
 ๓. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๐ 
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  “มาตรา ๘๐ ในกรณีไถถอนจากจํานองหรือไถถอนจาก
การขายฝากซ่ึงท่ีดินมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลวเม่ือผูรับจํานองหรือ
ผูรับซ้ือฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลวใหผูมีสิทธิใน
ท่ีดินหรือผูมีสิทธิไถถอนนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียน 
ไถถอนตอพนักงานเจาหนาท่ีได 
  เ ม่ือพนักงานเจ าหนา ท่ีตรวจเปนการถูกตอง ก็ให 
จดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหปรากฏการไถถอนนั้น” 
 ๔. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา  ๑๔๕ 
  “มาตรา ๑๔๕ ภายใตบังคับบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายนี้วาดวยการอุทธรณฎีกา และการพิจารณาใหมคําพิพากษาหรือ
คําสั่งใดๆ  ใหถือวาผูกพันคูความในกระบวนพิจารณาของศาลท่ีพิพากษา
หรือมีคําสั่งนับตั้งแตวันท่ีไดพิพากษาหรือมีคําสั่งจนถึงวันท่ีคําพิพากษาหรือ
คําสั่งนั้นไดถูกเปลี่ยนแปลงแกไขกลับหรืองดเสียถาหากมี 

ถึงแมศาลจะไดกลาวไวโดยท่ัวไปวาใหใชคําพิพากษา
บังคับแกบุคคลภายนอกซ่ึงมิไดเปนคูความในกระบวนพิจารณาของศาล
ดวยก็ดีคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นยอยไมผูกพันบุคคลภายนอก  เวนแต 
ท่ีบัญญัติไวใน  มาตรา ๑๔๒ (๑),  ๒๔๕  และ  ๒๗๔  และในขอตอไปนี้ 
  (๑)  คําพิพากษาเก่ียวดวยฐานะหรือความสามารถของ
บุคคลหรือคําพิพากษาสั่งใหเลิกนิติบุคคลหรือคําสั่งเรื่องลมละลายเหลานี้
บุคคลภายนอกจะยกข้ึนอางอิงหรือจะใชยันแกบุคคลภายนอกก็ได 
  (๒)  คําพิพากษาท่ีวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใดๆ  
เปนคุณแก คูความฝายใดฝายหนึ่ งอาจใชยันแกบุคคลภายนอกได 
เวนแตบุคคลภายนอกนั้นจะพิสูจนไดวาตนมีสิทธิดีกวา” 
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 ๕. กฎเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ  รัตนโกสินทรศก  ๑๒๐
วาดวยวิธีแกทะเบียนโฉนดซ่ึงไดออกโฉนดท่ีดินอยางใหมและวิธีจองท่ีดิน
ในทองท่ีประกาศ ณ วันท่ี ๑๗ กันยายน รัตนโกสินทรศก ๑๒๐ หมวดท่ี  ๕   
วาดวยไถถอนท่ีดิน 
 “ขอ ๑๔ ถาท่ีดินรายใดเจาของจะไถจากจํานําก็ดีจะไถจาก
ขายฝากก็ดีใหสลักหลังหนังสือสัญญาฉบับของผูรับจํานําหรือผูรับซ้ือฝาก 
ซ่ึงไดกระทําไวตอกันแลลงสําคัญวาท้ัง  ๒  ฝาย  ไดบอกเลิกการนั้นแลวให
เจาของท่ีดินนําหนังสือสัญญาซ่ึงมีขอความสําคัญเชนวามานี้กับโฉนดมายื่น
ตอเจาพนักงานทะเบียน  เม่ือเจาพนักงานทะเบียนไดตรวจเห็นเปนการ
ถูกตองแลวก็ใหแกทะเบียนแลสลักหลังโฉนดบอกการไถถอนนั้นแลใหเก็บตน
หนังสือสัญญาซ่ึงบอกเลิกการนั้นไวกับสารบบท่ีดินแปลงนั้นในหอทะเบียน” 
 ๖. หนังสือกรมทะเบียนท่ีดิน กระทรวงเกษตราธิการ ท่ี  
๒๐๙/๔๖๐๖  ลงวันท่ี  ๑๗  พฤศจิกายน  ๒๔๕๖  เรื่อง  การเลิกสัญญา
จํานําหรือขายฝาก 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ๑. การท่ีผูจัดการมรดกของ.นาง ม..ผูขายฝากนําคําพิพากษา
ศาลมายื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและจดทะเบียนไถถอน
จากขายฝากท่ีดินซ่ึงไดจดทะเบียนขายฝากไวกับผูรับซ้ือฝาก เม่ือวันท่ี  ๑๑  
เมษายน  พ.ศ. ๒๕๕๖  พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนใหไดหรือไม  
เห็นวา  จากขอเท็จจริงตามคําพิพากษาศาลปรากฏวา ผูจัดการมรดกของ
ผูขายฝาก (โจทก) ไดฟอง นาย จ. เปนจําเลย เพ่ือขอใหศาลพิพากษาวา 
ท่ีดินแปลงดังกลาวเปนทรัพยมรดกของ นาง ม. โดยปลอดจากการ 
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จดทะเบียนขายฝาก ใหเพิกถอนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ของจําเลย
โดยการครอบครองปรปกษออกจากโฉนดท่ีดิน  ซ่ึงโจทกอางวา นาง ม.  
ไดจดทะเบียนขายฝากท่ีดินไว  ตอมาไถถอนการขายฝากแลว  แตยังไมได
จดทะเบียนไถจากขายฝาก และนาง ม. ไดครอบครองท่ีดินโดยสงบ  
เปดเผย  ดวยเจตนาเปนเจาของตลอดตอกันมาเปนเวลา ๑๕ ป จนถึง 
แกกรรม พ.ศ. ๒๔๗๔  สวนจําเลยใหการตอศาลวา  ท่ีดินเปนกรรมสิทธิ์
ของผูรับซ้ือฝาก เนื่องจาก นาง ม. ผูขายฝากไมไดไถถอนการขายฝาก  
ผูรับซ้ือฝากขายท่ีดินใหแกมารดาของจําเลยกอนตาย มารดาของจําเลย 
ยกท่ีดินและสงมอบโฉนดท่ีดินใหจําเลย  จําเลยครอบครองทําประโยชน
โดยสงบ และเปดเผย ดวยเจตนาเปนเจาของตลอดมาเกินกวา ๑๐ ป   
ศาลชั้นตนพิพากษายกฟองดวยพิเคราะหเห็นวา เปนกรณีฟองซอน โจทก
อุทธรณ ศาลอุทธรณวินิจฉัยวา ไมเปนฟองซอน  และเห็นวาจําเลยมิได
ครอบครองท่ีดินพิพาทโดยสงบ เปดเผย ไมมีผูใดโตแยงคัดคานตามท่ี
จําเลยกลาวอาง  แตมีพฤติการณสมรูรวมคิดกับนองสาวจําเลยเพ่ือจะใหได
ท่ีดินพิพาทมาเปนของตนเอง  พยานหลักฐานท่ีโจทกนําสืบมีน้ําหนักดีกวา  
ฟงไดตามท่ีโจทกนําสืบวาท่ีพิพาทเปนทรัพยมรดกของ นาง ม. แตท่ีโจทก
ขอใหศาลพิพากษาวา  ท่ีพิพาทเปนทรัพยมรดกของ นาง ม. โดยปลอด
จากการจดทะเบียนขายฝากนั้น  ศาลไมรับวินิจฉัย  เนื่องจากคูความมิได
พิพาทเรื่องการแบงทรัพยมรดกหรือการจดทะเบียนขายฝากชอบดวย
กฎหมายหรือไม   และโจทก มิไดฟองผู รับ ซ้ือฝากเปนจําเลยในคด ี  
จึงพิพากษากลับใหเพิกถอนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินโดยการ
ครอบครองของจําเลยออกจากโฉนดท่ีดิน คําขออ่ืนใหยก ศาลฎีกา
พิพากษายืน. ดังนั้น  เม่ือคําใหการของโจทกจําเลยขัดกัน  โดยโจทก 
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กลาวอางวา นาง ม. ไถถอนขายฝากแลว  แตจําเลยใหการโตแยงวา  
นาง ม. ยังไมไดไถถอนการขายฝาก  และศาลพิพากษาใหเพิกถอนการ 
จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองของจําเลยดวยฟงขอเท็จจริงไดวา  
จําเลยไมไดสิทธิครอบครองท่ีดิน  เนื่องจากมีพฤติการณสมรูรวมคิดกับ
นองสาวจําเลยเพ่ือใหไดมาซ่ึงท่ีดิน  โดยศาลไมไดวินิจฉัยวา นาง ม.  
ไถถอนขายฝากท่ีดินแลวดังท่ีโจทกอางหรือไม  ประการสําคัญศาลยังสั่ง 
ยกคํารองท่ีขอใหศาลพิพากษาวา  ท่ีดินเปนทรัพยมรดกของ นาง ม. โดย
ปลอดจากการจดทะเบียนขายฝาก เพราะเหตุวาคดีมิไดพิพาทกันในเรื่อง
จดทะเบียนขายฝากและโจทกมิไดฟองผูรับซ้ือฝากเปนจําเลย  ฉะนั้น   
คําพิพากษาศาลจึงไมมีผลผูกพันไปถึงผูรับซ้ือฝาก ท้ังนี้ ตามมาตรา ๑๔๕ 
แหงประมวลกฎหมายวิธี พิจารณาความแพง พนักงานเจาหนา ท่ี 
จึงไมสามารถท่ีจะจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากโดยอางอิงคําพิพากษา
ดังกลาวได 
 ๒. ปญหาท่ีจะตองพิจารณาตอไปก็คือ  กรณีจังหวัดเห็นวา
การขายฝากท่ีใชบังคับอยูกอนประมวลกฎหมายท่ีดินใหปฏิบัติตามหนังสือ 
กรมทะเบียนท่ีดิน  กระทรวงเกษตราธิการ ท่ี ๒๐๙/๔๖๐๖ ลงวันท่ี ๑๗  
พฤศจิกายน .๒๔๕๖  ซ่ึงกําหนดวิธีการเลิกสัญญาจํานําหรือขายฝาก 
แตไมไดกําหนดวา เม่ือผูขายฝากไถถอนการขายฝากแลว  จะตองจด
ทะเบียนไถถอนการขายฝากกอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินจึงจะตกกลับคืนมายัง
ผูขายฝาก  จากหลักฐานคําพิพากษาสันนิษฐานไดวา  นาง ม. ไดชําระเงิน
ใหแกผูรับซ้ือฝากแลว  ถือวามีการไถถอนจากขายฝาก  เพียงแตยังไมได 
มีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  จึงควรใชคําพิพากษาศาลเปนหลักฐาน 
ในการไถถอนจากการขายฝากใหผูขอได  เห็นวา ตามพระราชบัญญัต ิ
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การออกโฉนดท่ีดิน รัตนโกสินทรศก ๑๒๗ หมวดท่ี ๘ วาดวยไถถอนท่ีดิน 
มาตรา ๕๔  (ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีใชในขณะจดทะเบียนขายฝากภายหลังไดมี
การยกเลิกโดยพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
มาตรา ๔ และปจจุบันการจดทะเบียนไถจากขายฝากเปนไปตามมาตรา.๘๐  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน) บัญญัติไววา.“ถาท่ีดินรายใดเจาของจะไถจาก
จํานําก็ดี จะไถจากขายฝากก็ดี ใหสลักหลังหนังสือสัญญาฉบับของ 
ผูรับจํานําหรือผูรับซ้ือฝากซ่ึงไดกระทําไวตอกัน แลลงสําคัญวา ท้ัง ๒ ฝาย
ไดบอกเลิกการนั้นแลว  ใหเจาของท่ีดินนําหนังสือสัญญาซ่ึงมีขอความ
สําคัญเชนวามานี้กับโฉนดมายื่นตอเจาพนักงานทะเบียน  เม่ือเจาพนักงาน
ทะเบียนไดตรวจเห็นเปนการถูกตองแลวก็ใหแกทะเบียน แลสลักหลังโฉนด
บอกการไถถอนนั้น แลใหเก็บตนหนังสือสัญญาซ่ึงบอกเลิกการนั้นไวกับ 
สารบบท่ีดินแปลงนั้นในหอทะเบียน”..นอกจากนี้ตามกฎเสนาบด ี 
กระทรวงเกษตราธิการ  รัตนโกสินทรศก ๑๒๐ วาดวยวิธีแกทะเบียนโฉนด 
ซ่ึงไดออกโฉนดท่ีดินอยางใหมและวิธีจองท่ีดินในทองท่ีประกาศ ณ วันท่ี 
๑๗ กันยายน รัตนโกสินทรศก ๑๒๐ หมวดท่ี ๕ วาดวยไถถอนท่ีดิน  
ขอ ๑๔ (ซ่ึงใชในขณะจดทะเบียนขายฝากนั้น) กําหนดไววา “ถาท่ีดิน 
รายใดเจาของจะไถจากจํานําก็ดี จะไถจากขายฝากก็ดี ใหสลักหลังหนังสือ
สัญญาฉบับของผู รับจํ านํ าหรือผู รับ ซ้ือฝาก ซ่ึงไดกระทําไวตอ กัน  
แลลงสําคัญวาท้ัง ๒  ฝายไดบอกเลิกการนั้นแลว  ใหเจาของท่ีดินนํา
หนั งสือสัญญาซ่ึง มีขอความสํา คัญเชนวามานี้  กับโฉนดมายื่นตอ 
เจาพนักงานทะเบียนเม่ือเจาพนักงานทะเบียนไดตรวจเห็นเปนการ 
ถูกตองแลว  ก็ใหแกทะเบียน  แลสลักหลังโฉนดบอกการไถถอนนั้น  แลให
เก็บตนหนังสือสัญญาซ่ึงบอกเลิกการนั้นไวกับสารบบท่ีดินแปลงนั้น 
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ในหอทะเบียน”  เม่ือกรณีของเรื่องนี้ปรากฏวา  การจดทะเบียนขายฝาก
โฉนดท่ีดิน เม่ือวันท่ี ๑๑ เมษายน พ.ศ. ..๕๖  (ไมปรากฏวาการขายฝากมี
กําหนดระยะเวลาก่ีป)  ไมปรากฏวาไดมีการจดทะเบียนไถจากขายฝาก
ท่ีดิน  จึงตองถือวาการจดทะเบียนขายฝากท่ีดินยังคงมีผลผูกพันอยูจนกวา
จะไดมีการจดทะเบียนไถจากขายฝากเสียกอน  ท้ังนี้  ตามพระราชบัญญัติ
การออกโฉนดท่ีดิน รัตนโกสินทรศก ๑๒๗  มาตรา  ๕๔ (ซ่ึงเปนกฎหมาย
ท่ีใชในขณะจดทะเบียนขายฝาก) และตามมาตรา ๘๐ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน (ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีใชอยูในปจจุบัน) สวนกรณีท่ีผูจัดการ
มรดกของ นาง ม. ผูขายฝากมายื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก
และจดทะเบียนไถจากขายฝากท่ีดินโดยนําหลักฐานท่ีเปนคําพิพากษาศาล
ซ่ึงเปนคําพิพากษาท่ีไมมีผลผูกพันผูรับซ้ือฝากตามนัยมาตรา ๑๔๕  
แหงประมวลกฎหมายวิธี พิจารณาความแพง (ตามความเห็น ๑. )  
และไมปรากฏวา  ผูจัดการมรดกของ นาง ม. ผูขายฝากไดนําหลักฐาน
สัญญาขายฝากท่ีผูรับซ้ือฝากไดสลักหลังบอกเลิกสัญญามาประกอบการ 
จดทะเบียนไถถอนจากขายฝากตอพนักงานเจาหนาท่ีแตอยางใด  ในชั้นนี้
จึงไมอาจนําเอาคําพิพากษาดังกลาวมาเปนหลักฐานในการจดทะเบียน 
ไถจากขายฝากใหผูขอได 
 อยางไรก็ดี  กรณีนี้ใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงใหผูจัดการ
มรดก นาง ม. ทราบวา หากการขายฝากไดมีการไถถอนขายฝากอันมีผล
ทําให ท่ีดินกลับคืนมาเปนของ นาง ม. ตามกฎหมายแลว ก็ควรไป
ดําเนินการเจรจากับทายาทของผูรับซ้ือฝากหรือผูจัดการมรดกของผูรับซ้ือฝาก 
แลวแตกรณี  เพ่ือขอใหบุคคลดังกลาวมาดําเนินการจดทะเบียนไถจาก 
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ขายฝากใหถูกตองตามระเบียบและกฎหมาย  แตหากไมสามารถเจรจา 
ตกลงกันไดก็ขอใหไปดําเนินการใชสิทธิทางศาลตอไป 
 
 

ประเด็นปญหา 

 การไถถอนขายฝากจากผูรับซ้ือฝากท่ีเปนนิติบุคคลตองเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 ผูขอหารือไดสงคําถามทางอินเนอรเน็ตในประเด็นคําถามวา  
การไถถอนขายฝากจากผูรับซ้ือฝากท่ีเปนนิติบุคคลภายในเวลาท่ีกําหนดไว
ในสัญญาขายฝากจะไดรับยกเวนไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะใชหรือไม 
 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวย
การกําหนดกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี ๒๕๐)  
พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๖๕)  
พ.ศ. ๒๕๕๓ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร 
วาดวยการกําหนดกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี ๒๕๐)  
พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๖๕)  

เร่ืองท่ี ๑๕   ภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีการไถถอนขายฝาก 
  

-  ๗๗  - 
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พ.ศ. ๒๕๕๓ มาตรา ๓ กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับกิจการ
ดังตอไปนี้ (๑๕) (ก) กําหนดใหกิจการขายอสังหาริมทรัพยเฉพาะท่ีอยูใน
บังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวล
รัษฎากร เนื่องจากการรับไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากหรือการไถ 
อสังหาริมทรัพยจากการขายฝากโดยการวางทรัพยตอสํานักงาน 
วางทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมาย 
กําหนด จะเห็นไดวา พระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาวกําหนดใหยกเวน 
ภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับการรับไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากหรือ
การไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากโดยการวางทรัพยตอสํานักงาน 
วางทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมาย
กําหนดโดยไม มีขอกําหนดวา ผู รับ ซ้ือฝากเปนบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคลไวแตอยางใด  ดังนั้น การจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก ไมวา
ผูรับซ้ือฝากจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ตาม  หากไถถอนภายใน 
เวลาท่ีกฎหมายกําหนดแลวยอมไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะตาม 
พระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว  
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ประเด็นปญหา 

 บริษัทเครดิตฟองซิเอร จํากัด เปนสถาบันการเงินท่ีไดรับ
อนุญาตจากกระทรวงการคลังใหประกอบกิจการเครดิตฟองซิเอร 
รับซ้ือฝากและใหเชาซ้ืออสังหาริมทรัพย  ซ่ึงตามกฎหมายลักษณะเชาซ้ือ
ไมไดมีการกําหนดใหตองจดทะเบียน  แตบริษัทมีความประสงคจะ 
จดทะเบียน  จึงขอทราบแนวทางปฏิบัติกรณีเชาซ้ืออสังหาริมทรัพย 

ขอเท็จจริง 

 บริษัทเครดิตฟองซิเอรเปนสถาบันการเงินท่ีไดรับอนุญาต
จากกระทรวงการคลังใหประกอบกิจการเครดิตฟองซิเอรรับซ้ือฝาก และ
ใหเชาซ้ืออสังหาริมทรัพย  ซ่ึงบริษัททํานิติกรรมซ้ือท่ีดินจากผูขายแทน
ลูกคาโดยจดทะเบียนซ้ือขาย ณ สํานักงานท่ีดิน ในราคาท่ีอนุมัติสินเชื่อ
ใหกับลูกคา  และใหลูกคาทําสัญญาเชาซ้ืออสังหาริมทรัพยดังกลาวกับ
บริษัท ตามกฎหมายลักษณะเชาซ้ือไมไดมีการกําหนดใหตองจดทะเบียน  
แตเนื่องจากฝายตรวจสอบธนาคารแหงประเทศไทยเห็นวาอาจเกิด 
ความเสี่ยงหากเกิดความผิดพลาดนําท่ีดินไปขายตอใหบุคคลภายนอก  
ซ่ึงไมอาจทราบวาทรัพยดังกลาวติดภาระผูกพันตามสัญญาเชา ซ้ือ 
กับลูกคาอยู  จึ งขอทราบวากรมท่ีดินมีแนวทางปฏิบัติกรณีเชา ซ้ือ
อสังหาริมทรัพยหรือไม อยางไร 

 

เร่ืองท่ี ๑๖  การจดทะเบียนเชาซ้ืออสังหาริมทรัพย 
 

-  ๘๑  - 
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ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๗๒ และ
มาตรา ๑๒๙๙ 
 ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๑ 
 ๓. คําสั่งท่ี  ๒/๒๔๗๔  ลงวันท่ี  ๑๘  เมษายน  ๒๔๗๔  เรื่อง วิธี
ทําสัญญาโอนกรรมสิทธิ์จากการเชาซ้ือ  
 ๔. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑ ขอ ๒๖ 
 ๕. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๔๒๑๙/๒๕๓๑  วินิจฉัยวา “โจทก
เชาซ้ือท่ีดินพิพาทจาก ป. และชําระคาเชาซ้ือครบถวนแลว แตการไดมา 
โดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพยตามสัญญาเชาซ้ือนั้นไมบริบูรณ กรรมสิทธิ์
ในท่ีดินพิพาทยังไมตกเปนของโจทกจนกวาจะไดทําเปนหนังสือและ 
จดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาท่ีตามความในประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยมาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง...” 
 ๖. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๗๙๘/๒๕๐๘  วินิจฉัยวา “สัญญา
เชาซ้ือก็คือสัญญาเชาทรัพยนั้นเอง  โดยเจาของทรัพยใหคําม่ันวาจะขาย
ทรัพยสินนั้น  หรือวาจะใหทรัพยสินนั้นเปนสิทธิแกผูเชา  ในเม่ือผูเชาไดใช
เงินตามงวดหรือครั้งคราวตามท่ีไดตกลงกันแลวเทานั้น” 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๓ เอกเทศ
สัญญาลักษณะ ๕ เชาซ้ือ (มาตรา ๕๗๒ ถึงมาตรา ๕๗๔) มาตรา ๕๗๒ 

-  ๘๒  - 
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วรรคหนึ่ง บัญญัติวา “อันวาเชาซ้ือนั้น คือ  สัญญาซ่ึงเจาของเอาทรัพยสิน
ออกใหเชา  และใหคําม่ันวาจะขายทรัพยสินนั้นหรือวาจะใหทรัพยสินนั้น
ตกเปนสิทธิแกผู เชา โดยเง่ือนไขท่ีผู เชาไดใชเ งินเปนจํานวนเทานั้น 
เทานี้คราว” และวรรคสอง บัญญัติวา “สัญญาเชาซ้ือนั้น  ถาไมทําเปน
หนั งสือ ท านว า เปนโมฆะ”. ประกอบกับคําพิพากษาศาลฎีกา ท่ี  
๗๙๘/๒๕๐๘  วินิจฉัยวา “สัญญาเชาซ้ือก็คือสัญญาเชาทรัพยนั้นเอง  
โดยเจาของทรัพยใหคําม่ันวาจะขายทรัพยสินนั้น  หรือวาจะใหทรัพยสินนั้น
เปนสิทธิแกผูเชา  ในเม่ือผูเชาไดใชเงินตามงวดหรือครั้งคราวตามท่ีไดตกลง
กันแลวเทานั้น” ดังนั้น สัญญาเชาซ้ือจึงมีองคประกอบสําคัญท่ีไมสามารถ
แยกออกจากกันได  คือ  การเชาและคําม่ันวาจะขาย  เม่ือผูซ้ือชําระราคา
ครบถวนแลวกรรมสิทธิ์ในตัวทรัพยจะโอนไปเปนของผูเชาซ้ือทันทีตามผล
ของกฎหมาย  แตหากเปนการเชาซ้ืออสังหาริมทรัพยกรรมสิทธิ์ ใน
อสังหาริมทรัพยยังไมโอนไปจนกวาจะไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
การไดมากับพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง 

 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๗๒ วรรคสอง 
บัญญัติวา “สัญญาเชาซ้ือนั้นถาไมทําเปนหนังสือ ทานวาเปนโมฆะ” 
หมายความวา  สัญญาเชาซ้ือตองทําเปนหนังสือจึงจะมีผลผูกพันกันและ
บังคับกันได  โดยมิไดบังคับใหตองนําความไปจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีดวยแตอยางใด ในทางปฏิบัติของกรมท่ีดินเม่ือบทบัญญัต ิ
มาตรา ๕๗๒ วรรคสอง มิไดมีบทบัญญัติบังคับใหตองจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี  พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินจึงไมมี
หนาท่ีตองจดทะเบียนและทําสัญญาเชาซ้ือ (เทียบแนวทางปฏิบัติกรณี 

-  ๘๓  - 
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มีผูขอจดทะเบียนเชาหรือเชาชวงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน 
มีกําหนดระยะเวลาไมเกินสามป  พนักงานเจาหนาท่ีไมมีหนาท่ีตอง 
จดทะเบียนและทําสัญญาให  ตามขอ ๒๖ แหงระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ.๒๕๕๑)  แตหากเปน
กรณี เม่ือคูสัญญาเชาซ้ือท่ีดินและ/หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนไดปฏิบัติ
ครบถวนตามสัญญาเชาซ้ือดังกลาวแลว เม่ือผูใหเชาซ้ือจะปฏิบัติตาม
สัญญาโดยมีความประสงคท่ีจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนใหแกผูรับเชาซ้ือก็ชอบท่ีจะยื่นขอจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินเพ่ือใหเปนไปตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง (เทียบคําพิพากษา
ฎีกาท่ี ๔๒๑๙/๒๕๓๑) และคําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๒/๒๔๗๔ ลงวันท่ี ๑๘ 
เมษายน ๒๔๗๔ เรื่อง วิธีทําสัญญาโอนกรรมสิทธิ์จากการเชาซ้ือโดยใหรับ
จดทะเบียนในประเภท “โอนจากการเชาซ้ือ”ตามแบบหนังสือสัญญาโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินจากการเชาซ้ือ (ท.ด.๕๒) 

 

 

ประเด็นปญหา 

 บริ ษัทตางชาติขอจดทะเบียนเชา ท่ีดินหรือหองชุดใน 
ประเทศไทย จะสามารถกระทําได หรือไม อยางไร 

 

เร่ืองท่ี ๑๗  บริษัทตางชาติขอจดทะเบียนเชาท่ีดินในประเทศไทย 
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ขอเท็จจริง 

 บริษัท ฟ. หารือเก่ียวกับการเชา กรณีบริษัท ฟ. ซ่ึงเปน
สัญชาติอเมริกันตั้งข้ึนมาเพ่ือการกุศลชวยเหลือและปองกันการคามนุษย
การคาเด็กมีความประสงคจะจดทะเบียนเชาท่ีดินมีกําหนดเวลา ๓๐ ป  
เพ่ือใชเปนสถานท่ีดูแลเด็กดอยโอกาสในจังหวัดชายแดนทางภาคเหนือ 
หรือกรณีบริษัทตางดาวจะใหผูเขารับการรักษา ผูเขารับการบําบัดดวย
เครื่องมือทางการแพทยและโปรแกรมสุขภาพตางๆ ผูท่ีสนใจพักอาศัยเชา
หองชุดเปนระยะเวลา ๓๐ ป วาจะสามารถกระทําไดหรือไม  อยางไร 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 กรมท่ีดินไดแจงใหผูหารือทราบวา ในการจดทะเบียนเชาท่ีดิน
หรือหองชุดตองเปนไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประมวล
กฎหมายท่ีดิน หรือพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ และตองไมใช
กรณีนิติกรรมอําพรางและหลบเลี่ยงกฎหมายท่ีเก่ียวของ เชน คนตางดาว 
ทํานิติกรรมการเชาท่ีดินเพ่ืออําพรางการซ้ือท่ีดินซ่ึงคนตางดาวไมสามารถ
ถือครองท่ีดินได เปนตน และการพิจารณาขอหารือใดๆ เก่ียวกับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจําเปนตองพิจารณาจากขอเท็จจริงท่ีไดจากการ
สอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ีและเอกสารหลักฐานท่ีผูขอจดทะเบียน
นําไปประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นๆ เปนสําคัญ ประกอบ 
กับดุลยพินิจในการรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ เปนของพนักงาน 
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เจาหนาท่ี ดังนั้น แนะนําใหบริษัทตางชาตินําเอกสารหลักฐานไปยื่นคําขอ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการเชาตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงาน
ท่ีดินทองท่ีซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ี
จะไดพิจารณาตรวจสอบเอกสารหลักฐานท่ีผูขอนํามาประกอบการ
พิจารณาและสอบสวนคูกรณี หากมีปญหาขอเท็จจริงในทางปฏิบัติ
ประการใด และพนักงานเจาหนาท่ีตามลําดับชั้นไมอาจพิจารณาให 
เปนท่ียุติได จะสรุปขอเท็จจริง ความเห็น และสงเอกสารหลักฐานตางๆ
หารือมายังกรมท่ีดินเพ่ือพิจารณาตอไป 
 

 
. 
 

ประเด็นปญหา 

 บริษัทขอหารือเก่ียวกับการใหความยินยอมในการโอนสิทธิ
การเชา โอนสิทธิการเชาชวง และการโอนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางของ             
ผูเชาบนท่ีดินท่ีเชาหรือเชาชวง ดังนี้ 
 ๑. การจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาและโอนสิทธิการเชาชวง
ท่ีดิน  หากเจาของท่ีดินผูใหเชาไดใหคํายินยอมใหผูเชาโอนสิทธิการเชา
และใหผู เชาชวงโอนสิทธิการเชาชวงไดในสัญญาเชาไวลวงหนาแลว  
ในวันจดทะเบียนการโอนสิทธิการเช าและโอนสิทธิการเช าช ว ง  
เจาของท่ีดินผูใหเชาไมตองมาใหความยินยอมอีก ใชหรือไม 
 

เร่ืองท่ี ๑๘    ความยินยอมในการโอนสิทธิการเชาและการโอนกรรมสิทธ์ิ 
  ในสิ่งปลูกสรางบนท่ีดินท่ีเชาชวง 
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 ๒. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางของผูเชาและ  
ผูเชาชวง  หากเจาของท่ีดินผูใหเชาไดใหคํายินยอมใหผูเชาและผูเชาชวง
สามารถปลูกสรางสิ่งปลูกสรางลงในท่ีดินท่ีเชาไดในสัญญาเชาไวลวงหนาแลว  
ในกรณีผูเชาและผูเชาชวงจะดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสราง  
เชนนี้  การจดทะเบียนนิติกรรมขายสิ่งปลูกสรางดังกลาว  ผูเชาและผูเชาชวง
สามารถดําเนินการไดโดยไมตองใหเจาของท่ีดินผูใหเชาและผู เชาให 
ความยินยอมอีกใชหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 บริษัทอยูระหวางการศึกษาขอกฎหมาย  ระเบียบ  และ
แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการดําเนินการโอนสิทธิการเชา  โอนสิทธิการ 
เชาชวง  และการโอนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางบนท่ีดินท่ีเชาและบนท่ีดิน 
ท่ีเชาชวง มีขอเท็จจริงดังนี้ 

 ท่ีดินแปลงเลขท่ีหนึ่งมี นาง ก. เปนเจาของท่ีดินและไดนํา
ท่ีดินออกใหเชาแกบริษัทแดง  โดยท่ีบริษัทแดงไดปลูกสรางอาคารเอ  
ลงบนท่ีดินแปลงท่ีหนึ่ง 

 ท่ีดินแปลงเลขท่ีสองมี  นาย ข. เปนเจาของท่ีดินและไดนํา
ท่ีดินออกใหเชาแกบริษัทเขียว และบริษัทเขียวไดนําท่ีดินดังกลาวออกให
บริษัทแดงเชาชวง และปลูกสรางอาคารบี ลงบนท่ีดินแปลงท่ีสอง 

 ตอมาบริษัทแดงประสงคจะดําเนินการดังนี้ 

 ๑) โอนสิทธิการเชา ท่ีดินแปลงเลขท่ีหนึ่ ง  พรอมโอน
กรรมสิทธิ์ในอาคารเอ ใหแกบริษัทฟา 
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 ๒) โอนสิทธิการเชาชวงท่ีดินแปลงเลขท่ีสอง พรอมโอน
กรรมสิทธิ์ในอาคารบี ใหแกบริษัทฟา 
 ซ่ึงบุคคลท่ีเก่ียวของแตละฝายไดเขาทําสัญญาตางๆ โดยมี
สัญญาท่ีเก่ียวของ และขอกําหนดท่ีสําคัญภายใตสัญญาท่ีเก่ียวของ ดังนี้ 

 ๑. สัญญาเชา ท่ีดินแปลงเลขท่ีหนึ่ง ระหวาง นาง ก. . 
(ในฐานะผูใหเชา) และบริษัทแดง (ในฐานะผูเชา) (สัญญาเชาท่ีดินแปลง
เลขท่ีหนึ่ง)  
  (๑)  บริษัทแดง สามารถนําท่ีดินท่ีเชาไปเชาชวงได  
  (๒)  บริษัทแดง สามารถปลูกสรางอาคารเอ ลงในท่ีดิน 
ท่ีเชาได 
  (๓)  นาง ก. ตกลงยินยอมใหบริษัทแดง โอนสิทธิและ
หนาท่ีตามสัญญาเชาท่ีดินแปลงเลขท่ีหนึ่งใหแกบริษัทฟาได 
  (๔ )  นา ง . ก . . ไ ม ขั ดข อ งและยิ นยอม ให บริ ษั แด ง  
โอนกรรมสิทธิ์ในอาคารเอ สิ่งปลูกสราง และทรัพยสินอ่ืนๆ อันเปนสวนควบ
ของอาคารและสิ่งปลูกสรางดังกลาว ใหแกบริษัทฟาได โดยไมตองไดรับ
อนุญาตหรือความยินยอมจากนาง ก. อีก 
 ๒. สัญญาท่ีเก่ียวของกับท่ีดินแปลงเลขท่ีสอง 
   ๒.๑ สัญญาเชาท่ีดินแปลงเลขท่ีสอง ระหวาง นาย ข.  
(ในฐานะผูใหเชา) และบริษัทเขียว (ในฐานะผู เชา) (สัญญาเชาท่ีดิน 
แปลงเลขท่ีสอง) 
  (๑)  บริษัทเขียว สามารถนําท่ีดินท่ีเชาไปใหเชาชวงได 
และ 
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  (๒)   นาย ข. ตกลงยินยอมใหบริษัทเขียว หรือผูเชาชวง  
ปลูกสรางอาคารบีลงในท่ีดินท่ีเชาได นาย ข. ไมขัดของและยินยอมให
บริษัทเขียว หรือผูเชาชวง โอนกรรมสิทธิ์ในอาคารบี สิ่งปลูกสราง และ
ทรัพยสินอ่ืนๆ อันเปนสวนควบของอาคารและสิ่งปลูกสรางดังกลาว ใหแก
บริษัทฟาไดโดยไมตองไดรับอนุญาตหรอืความยินยอมจากนาย ข. อีก 
 ๒.๒ สัญญาเชาชวง ท่ีดินแปลงเลขท่ีสอง ระหวาง  
บริษัทเขียว (ในฐานะผูใหเชาชวง) และบริษัทแดง (ในฐานะผูเชาชวง) 
  (๑)..บริษัทเขียวตกลงยินยอมใหบริษัทแดง โอนสิทธิ
และหนาท่ีตามสัญญาเชาชวง ท่ีดินแปลงเลขท่ีสองใหแกบริษัทฟาได 
  (๒) บริ ษัทแดงสามารถปลูกสรางอาคารในท่ีดิน 
ท่ีเชาชวงได และเม่ือครบกําหนดสัญญาเชาชวงท่ีดินแปลงเลขท่ีสอง  
บริษัทเขียวสามารถเลือกใหอาคารท่ีกอสรางข้ึนตกเปนกรรมสิทธิ์ของ
บริษัทเขียวหรือใหบริษัทแดงรื้อถอนอาคารออกไปและทําใหท่ีดินกลับคืน 
สูสภาพเดิมดวยคาใชจายของบริษัทแดงเอง 
  (๓) บริษัทเขียวไมขัดของและยินยอมใหบริษัทแดง
โอนกรรมสิทธิ์ในอาคารบี สิ่งปลูกสราง และทรัพยสินอ่ืนๆ อันเปนสวน
ควบของอาคารบีและสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหบริษัทฟาได  โดยไมตองไดรับ
ความยินยอมจาก นาย ข. และบริษัทเขียวอีก 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๕๔๔ 
 ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๒  และ  ๗๔ 
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 ๓. คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ท่ี  ๑๔๒๒/๒๔๙๗  ลงวันท่ี
๑๘  ธันวาคม  ๒๔๙๗  เรื่อง  ระเบียบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในหนาท่ีของนายอําเภอหรือผูทําการแทนและ
ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๕ (๑) ๓. 
 ๔. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกับการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑  ลงวันท่ี  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๕๑
ขอ  ๑๑ 
 ๕. หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/๘๓๑  ลงวันท่ี  ๑๕
พฤศจิกายน  ๒๕๕๙  ตอบขอหารือของบริษัท เอราวัณเพลินจิต จํากัด 
กรณีการโอนสิทธิการเชาท่ีดินและการโอนกรรมสิทธิ์อาคารบนท่ีดินท่ีเชา
ตองไดรับความยินยอมจากเจาของท่ีดินผูใหเชาหรือไมวาหากผูเชาและ
ผูใหเชามีขอตกลงในสัญญาเชาไวตอกันวาผูใหเชายินยอมใหผูเชาโอนสิทธิ
การเชาไปยังบุคคลภายนอกไดผูเชาสามารถจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาได
ตามขอตกลงดังกลาว สวนการโอนสิ่งปลูกสรางหากมีขอตกลงใหอาคาร 
ตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูใหเชาเม่ือสัญญาสิ้นสุดลงระหวางท่ีอาคารยังไมตก
เปนกรรมสิทธิ์ของผูใหเชาบริษัทฯ ในฐานะเจาของอาคารยอมท่ีจะโอน 
อาคารแกบุคคลภายนอกได..โดยไมตองใหเจาของท่ีดินใหคํายินยอม 
แตตองไดรับคํายินยอมจากเจาของท่ีดินในฐานะผูใหเชาหรือไมยอมข้ึนอยู
กับขอตกลงในสัญญาเชา 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 การพิจารณาขอหารือใดๆ  เก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมยอมตองพิจารณาจากขอเท็จจริงท่ีไดจากการสอบสวนของ 
พนักงานเจาหนาท่ีขณะจดทะเบียน  เพราะหากขอเท็จจริงตามเอกสาร
หลักฐานท่ีปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีขณะจดทะเบียนไมตรงกับ
ขอเท็จจริงท่ีไดรับแจงจากทางบริษัท  ยอมมีผลใหการพิจารณาแตกตางกันได 
ฉะนั้น  เม่ือบริษัทผูหารือยังไมไดยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
จึ งแนะนํ าบริ ษั ทไปยื่ น คํ าขอจดทะเบี ยนต อพนั กงานเจ าหน า ท่ี  
ณ สํานักงานท่ีดิน  เพ่ือพนักงานเจาหนาท่ีจะไดพิจารณาและดําเนินการ 
ตามอํานาจหนาท่ีตอไป  ในชั้นนี้   จึงตอบหลักการในขอกฎหมายให 
บรษัิททราบ  ดังนี้ 
 ๑.  ประมวลกฎหมายแพ งและพาณิชย ..มาตรา ๕๔๔ 
บัญญัติไววา “ทรัพยสินซ่ึงเชานั้นผูเชาจะใหเชาชวงหรือโอนสิทธิของตน 
อันมีในทรัพยสินนั้นไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนใหแกบุคคลภายนอก 
ทานวาหาอาจทําไดไม  เวนแตจะไดตกลงกันไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา” 
ดังนั้น  หากผูใหเชาและผูเชามีขอตกลงไวตอกันในสัญญาเชาวา  ผูใหเชา
ยินยอมใหผูเชาโอนสิทธิการเชาไปยังบุคคลภายนอกไดเพียงประการเดียว
มิไดมีเง่ือนไขกํากับไวเปนอยางอ่ืน  ผูเชาก็สามารถขอจดทะเบียนโอนสิทธิ
การเชาไดตามขอตกลงดังกลาว 
 ๒. สวนการโอนเฉพาะสิ่ งปลูกสรางบนท่ีดินของผู อ่ืนนั้น  
ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ท่ี  ๑๔๒๒/๒๔๙๗  ลงวันท่ี  ๑๘  ธันวาคม  
๒๔๙๗ เรื่ อง ระเบี ยบการจดทะเบียนสิทธิ และนิติ กรรมเก่ี ยวกับ
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อสังหาริมทรัพยในหนาท่ีของนายอําเภอหรือผูทําการแทนและปลัดอําเภอ            
ผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๕ (๑) ๓. กําหนดใหผูขอ 
จดทะเบียนแสดงหลักฐานการรับรองและความยินยอมของเจาของท่ีดิน 
ก็เพ่ือใหแนชัดวาสิ่งปลูกสรางมิใชสวนควบของท่ีดิน  เพราะถาเปนสวนควบ
แลวยอมตกเปนของเจาของท่ีดิน  ดังนั้น  หากขอเท็จจริงเปนกรณีผูเชาหรือ 
ผูเชาชวงไดกอสรางสิ่งปลูกสรางลงบนท่ีดินท่ีเชาหรือเชาชวง  โดยอาศัยสิทธิ
การเชาหรือเชาชวง   โดยเจาของท่ีดินผูใหเชาไดใหคํายินยอมใหผูเชาและ    
ผู เชาชวงปลูกสรางสิ่งปลูกสรางลงในท่ีดินท่ีเชาไดไวในสัญญาเชาแลว   
ผูเชาหรือผูเชาชวงในฐานะเจาของสิ่งปลูกสรางยอมโอนสิ่งปลูกสรางนั้น 
แกบุคคลภายนอกได  โดยไมตองให เจ าของท่ีดินให คํายินยอมตาม 
คําสั่งกระทรวงมหาดไทยดังกลาว  แตกรณีท่ีจะตองไดรับความยินยอม 
จากเจาของท่ีดินในฐานะผูใหเชาหรือไม  ยอมข้ึนอยูกับขอตกลงในสัญญาเชา 
หากพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนแลวเชื่อวา  เจาของท่ีดินผูใหเชาไดให 
คํายินยอมใหผูเชาหรือผูเชาชวงปลูกสรางลงในท่ีดินท่ีเชาและยินยอมใหโอน 
สิ่งปลูกสรางนั้นใหแกบุคคลภายนอกไดไวเปนการลวงหนาในสัญญาเชาแลว 
ในขณะจดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสรางของผูเชาหรือผูเชาชวง  ก็ไมจําตองให
เจาของท่ีดินผูใหเชามาใหถอยคํายินยอมดังกลาวอีก 
 
 
 

 

 

ประเด็นปญหา 
 กระทรวงการตางประเทศขอหารือเ ก่ียวกับคาธรรมเนียม 
ในการจดทะเบียนโอนและเชา/ซ้ือท่ีดินสําหรับสถานกงสุลใหญสาธารณรัฐ

เร่ืองท่ี ๑๙ เอกสารหลักฐานประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
  และคาธรรมเนียมการโอนและการจดทะเบียนเชา/ซ้ือท่ีดิน 
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ประชาชนจีนและความเปนไปไดท่ีจะยกเวนการเก็บคาธรรมเนียมและ
คาใชจายท่ีเกิดข้ึน 

ขอเท็จจริง 

 กระทรวงการตางประเทศแจงวา  โดยท่ีตามกฎหมายท่ี
เก่ียวของของไทย  ฝายจีนไมสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ ในท่ีดินได  
กรมธนารักษจึงจะเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์จากเจาของท่ีดินเอกชนและ 
ถือครองกรรมสิทธิ์ ในโฉนดท่ีดินแทนฝายจีน  โดยกรมธนารักษจะ
ดําเนินการจดทะเบียน ณ กรมท่ีดิน ในฐานะผู ให เชา และรัฐบาล
สาธารณรัฐประชาชนจีนจะเปนผูเชา  จึงขอหารือเก่ียวกับคาธรรมเนียม
และคาใชจายในการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์  การจดทะเบียนเชา
ท่ีดินและคาใชจายท่ีเก่ียวของ  และความเปนไปไดท่ีจะยกเวนการเก็บ
คาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีเกิดข้ึนจากการโอนกรรมสิทธิ์  การจด
ทะเบียนเชาท่ีดิน  หากกรมท่ีดินมีขอมูลการดําเนินการท่ีเก่ียวของกับ 
เรื่องการยกเวนคาธรรมเนียมหรือคาใชจายตางๆ  ก็จะเปนประโยชนใน
การใชประกอบพิจารณากําหนดแนวทางปฏิบัติ 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๔๕๗ ,  
๕๓๗, ๕๓๘  และ  ๕๓๙ 
 ๒. ประมวลรัษฎากร  มาตรา  ๑๒๑ 
 ๓. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา  ๗๑ 
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 ๔. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ก) 
และ (ฐ) 

 ๕. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกับการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพย อ่ืนตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  พ.ศ. ๒๕๕๑ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ๑. กรณีกรมธนารักษเปนผู ซ้ืออสังหาริมทรัพย ซ่ึงตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย..มาตรา ๔๕๗  กําหนดใหผูซ้ือและ
ผูขายมีหนาท่ีชําระคาธรรมเนียมเทากันท้ังสองฝาย เวนแตคูกรณีจะตกลง
กันเปนอยางอ่ืน  โดยพนักงานเจาหนาท่ีจะเรียกเก็บคาธรรมเนียมตาม
ราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
กําหนด รอยละ ๒ ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  
ขอ ๒ (๗) (ก)  และผูขายซ่ึงเปนผูมีเงินไดมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดภาษีธุรกิจเฉพาะ  
และอากรแสตมป  ตามประมวลรัษฎากร 
 ๒. กรณีกรมธนารักษเปนผูใหเชา โดยหลักการ การเชา
อสังหาริมทรัพยท่ีมีกําหนดเวลากวาสามปข้ึนไปตองทําเปนหนังสือและ 
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี มิฉะนั้นจะฟองรองใหบังคับคดีได 
แตเพียงสามป ตามมาตรา ๕๓๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
การจดทะเบียนเชา ระหวางกรมธนารักษ ผูใหเชา และรัฐบาลสาธารณรัฐ
ประชาชนจีน ผูเชา คูกรณีจะตองยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
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พรอมหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา  ๗๑  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู  
โดยกรมท่ีดินได กําหนดแนวทางปฏิบัติ ในการจดทะเบียนเช า ไว 
ตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
การเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพย อ่ืนตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑ โดยเอกสารหลักฐานประกอบการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม มีดังนี้ 
  (๑) เอกสารฝายผูใหเชา ไดแก หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
(เชน โฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓, น.ส.๓ ก.)  
เปนตน) หนังสือมอบอํานาจของอธิบดีกรมธนารักษ  สําเนาบัตรประจําตัว
ขาราชการของผูมอบอํานาจพรอมรับรองสําเนา และบัตรประจําตัว
ขาราชการของผูรับมอบอํานาจ 
  (๒) เอกสารฝายผูเชา ไดแก หนังสือมอบอํานาจของ
รัฐบาลสาธารณรัฐประชาชนจีน  สําเนาบัตรประจําตัวผูมอบอํานาจพรอม
รับรองสําเนา  และบัตรประจําตัวของผูรับมอบอํานาจ 
 ๓. คาธรรมเนียมการจดทะเบียนเชา ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๙ กําหนดใหผูเชาและผูใหเชามีหนาท่ีชําระ
คาธรรมเนียมเทากันท้ังสองฝาย เวนแตคูกรณีจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน 
โดยพนักงานเจาหนา ท่ีจะเรียกเก็บคาธรรมเนียม อัตรารอยละ ๑  
ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑) ออกตามความในพระราช  
บัญญัติ ให ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.  ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฐ )  
โดยคํานวณจากคาเชาตลอดเวลาท่ีเชา หรือเงินกินเปลา หรือท้ังสองอยาง
รวมกัน 
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 ๔. คาอากรแสตมปการเชา เม่ือกรมธนารักษเปนผูใหเชา  
จึงไดรับยกเวนอากรแสตมป ตามมาตรา ๑๒๑ แหงประมวลรัษฎากร 
 ๕. กรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะยกเวนคาธรรมเนียมใหไดนั้น
ต อ ง เ ป น ก ร ณี ท่ี มี ก ฎ ห มา ยบั ญญั ติ ใ ห ย ก เ ว น ค า ธ ร รม เ นี ย ม ไ ว  
แตอยางไรก็ตาม  กรณีนี้เปนเรื่องความสัมพันธระหวางประเทศยอมข้ึนอยู
กับขอตกลงระหวางรัฐบาลแหงราชอาณาจักรไทยและรัฐบาลจีนท่ีจะ
เจรจาตกลงกันบนพ้ืนฐานของหลักถอยทีถอยปฏิบัติตอกัน (ตางตอบแทน) 
 
  
 
 

ประเด็นปญหา 

 สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) จัดท่ีดิน
ใหผูประกอบกิจการผลิตกระแสไฟฟาดวยพลังงานลม (กังหันลม) เชาท่ีดิน
ซ่ึงไมมีเอกสารสิทธิในท่ีดิน มีความประสงคจดทะเบียนการเชาท่ีดิน
ดังกลาวตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๕๓๘ จะสามารถดําเนินการไดหรือไม อยางใด 

ขอเท็จจริง 

 สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.)..แจงวา 
ส.ป.ก..จะจัดที่ดินตามพระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 
พ.ศ..๒๕๑๘ แกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ.๒๕๓๒ ใหผูประกอบกิจการ
ผลิตกระแสไฟฟาดวยพลังงานลม (กังหันลม)..เขาใชประโยชนในท่ีดิน 

เร่ืองท่ี ๒๐  การจดทะเบียนเชาท่ีดินไมมีเอกสารสิทธิ 
  ของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 
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ซ่ึงท่ีดินดังกลาวไมมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน โดยใหเชามีกําหนด
ระยะเวลา ๒๒ ป จึงหารือวา ส.ป.ก. จะสามารถจดทะเบียนใหเชาท่ีดิน 
ซ่ึงไมมีเอกสารสิทธิในท่ีดินตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมาย 
แพงและพาณิชย มาตรา  ๕๓๘  ไดหรือไม  หรือจะตองดําเนินการอยางใด 

แนวทางปฏิบัติ 

 ๑. หนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือจังหวัดพิจิตรสรุปไดวา  
แมจะปรากฏวา ท่ีดินมีหลักฐานเปนหนังสือสํา คัญสําหรับ ท่ีหลวง  
ไม มีหนั งสื อแสดงสิทธิ ใน ท่ีดิ น  เชน  โ ฉนด ท่ีดิ น  หนั งสื อรั บรอง 
การทําประโยชน หากกรมธนารักษมีความประสงคจะใหจดทะเบียนเชา
ใหกับการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถ
จดทะเบียนเชาใหได โดยจดลงในสมุดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย  (ท.อ.๑๓) ตามนัยคําสั่ งกระทรวงมหาดไทย ท่ี  
๑๔๒๒/๒๔๙๗  ลงวันท่ี ๑๘ ธันวาคม ๒๔๙๗ 
 ๒. หนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๙๘๗  
ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๔๘ แจงแนวทางปฏิบัติใหพนักงานเจาหนาท่ี
ทราบและถือปฏิบัติ สรุปวา กรณีกรมธนารักษประสงคจดทะเบียนให 
เชาท่ีดินราชพัสดุท่ีมีหรือไมมีหลักฐานหนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวงและ
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เชน โฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน 
วาพนักงานเจาหนาท่ีสามารถรับจดทะเบียนการเชาได โดยจดลงใน 
สมุดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย (ท.อ.๑๓) ตามนัย
คําสั่งกระทรวง มหาดไทย ท่ี ๑๔๒๒/๒๔๙๗ ลงวันท่ี ๑๘ ธันวาคม ๒๔๙๗ 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 การจดทะเบียนใหเชาท่ีดินท่ีไมมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน              
หากขอเท็จจริงปรากฏเปนท่ีแนชัดวา ท่ีดินไมมีเอกสารสิทธิซ่ึง ส.ป.ก. 
ประสงคจดทะเบียนใหเชานั้นเปนกรรมสิทธิ์ของ ส.ป.ก..และ ส.ป.ก. มีอํานาจ 
ท่ีจะนําท่ีดินดังกลาวไปใหเชาไดโดยไมขัดตอกฎหมาย  พนักงานเจาหนาท่ี
ก็จะรับจดทะเบียนการเชาโดยจดลงในสมุดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย (ท.อ.๑๓) ตามนัยคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 
๑๔๒๒/๒๔๙๗ ลงวัน ท่ี  ๑๘ ธันวาคม ๒๔๙๗ อย างไร ก็ดี  โดย ท่ี 
การพิจารณาขอหารือในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยจําเปนตองพิจารณาจากเอกสารหลักฐานและขอเท็จจริง 
ท่ีไดจากการสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ี  ดังนั้น หาก ส.ป.ก. มีความประสงค
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามขอหารือใหคูกรณีท้ังฝายผูใหเชาและ    
ผูเชานําเอกสารหลักฐานท่ีแสดงวา ท่ีดินท่ีจะใหเชาเปนกรรมสิทธิ์ของ ส.ป.ก. 
และหลักฐานท่ีแสดงวา ส.ป.ก...มีอํานาจนําท่ีดินนั้นไปจดทะเบียนใหเชาได
โดยไมขัดตอกฎหมายไปยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือ
พนักงานเจาหนาท่ีจะไดสอบสวน และพิจารณาดําเนินการตามข้ันตอน 
ของระเบียบและกฎหมายตอไป หากมีปญหาขอกฎหมายหรือขอขัดของ
ประการใดท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจพิจารณาใหเปนท่ียุติได ก็จะสงเรื่อง
ใหกรมท่ีดินพิจารณา หรือกรณีพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่งไมรับจดทะเบียน
ตามคําขอของคูกรณี และคูกรณีผูขอจดทะเบียนไมเห็นดวยกับคําสั่ง
ดั งกล าวก็ สามารถอุทธรณ คํ าสั่ งนี้ ต อพนั กงานเจ าหน า ท่ี ได ต าม
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๕ 
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ประเด็นปญหา 

 นาย จ. เจาของกรรมสิทธิ์ท่ีดินและบานยื่นคําขอจดทะเบียน
ใหเชาบานและทาเทียบเรือรวมถึงเสาหลักผูกเรือแกบริษัท ส. จํากัด ผูเชา  
มีกําหนดเกินกวาสามป  แตพนักงานเจาหนาท่ีแจงวา  หากจะนําทาเทียบเรือ
และเสาหลักผูกเรือมาจดทะเบียนการเชาตองไดรับคํายินยอมจาก 
กรมเจาทากอน  จึงขอหารือวาหากจะนําทาเทียบเรือและเสาหลักผูกเรือไป
จดทะเบียนการเชาจะสามารถกระทําไดหรือไม 

ขอเท็จจริง 
 นาย จ. เจาของท่ีดินตามโฉนดท่ีดินมีหนังสือหารือกรมท่ีดิน 
กรณีผูหารือไดนําบานและทาเทียบเรือรวมถึงเสาหลักผูกเรือไปให 
บริษัท ส. จํากัด เชามีกําหนด ๔ ป  โดยยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี  
ณ สํานักงานท่ีดิน ในการยื่นคําขอดังกลาวไดนําเอกสารหลักฐานไป
ประกอบการขอจดทะเบียน คือ หนังสืออนุญาตจากสํานักงานเทศบาล
ตําบลแหลมฟาผาใหซอมแซมสะพานทาเทียบเรือ หนังสือผูใหญบาน 
หมู ท่ี  ๑ ยืนยันว าท า เ ทียบเรือหนาโฉนดท่ีดิน เปนกรรมสิทธิ์ของ 
ผูยื่นคําขอจริง และใบอนุญาตใหปลูกสรางสิ่งลวงล้ําลําแมน้ํา ไดแก  
เครื่ องผูกจอดเรือ (ปก เสาคอนกรีต เสริม เหล็กจํ านวน ๑๕ ตน )  
จากกรมเจาทา  แตพนักงานเจาหนาท่ีสํานักงานท่ีดินแจงวา  หากจะนํา 
ทาเทียบเรือและเสาหลักผูกเรือมาจดทะเบียนการเชา  ตองไดรับคํายินยอม
จากกรมเจาทากอน  เม่ือผูยื่นคําขอสอบถามไปยังกรมเจาทาไดรับแจงวา 

เร่ืองท่ี ๒๑   การเชาทาเทียบเรือ 
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กรมเจาทามีหนาท่ีอนุญาตใหทําสิ่งลวงล้ําลําน้ํา แตไมมีอํานาจในการ 
ใหเชาสิ่งปลูกสรางแตประการใด จึงขอหารือวา หากจะนําทาเทียบเรือและ
เสาหลักผูกเรือไปจดทะเบียนเชาจะสามารถดําเนินการไดหรือไม 

แนวทางปฏิบัต ิ

 กรมท่ีดินเห็นชอบตามบันทึกสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
ดวนท่ีสุด ท่ี  มท ๐๗๒๘.๑/๖๕๑ ลงวัน ท่ี ๓๐ กรกฎาคม ๒๕๔๕  
ตอบขอหารือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  เก่ียวกับการจดทะเบียน
โอนชําระหนี้ทาเรือ สรุปไดวา การโอนชําระหนี้ทาเรือเปนการโอน 
ตัวทรัพยซ่ึงอยูในความหมายของคําวา “อสังหาริมทรัพย” ตามมาตรา ๑๓๙ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พนักงานเจาหนาท่ียอมจด
ทะเบียนใหได โดยถือเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินไมรวมกับท่ีดินตามขอ ๕ ของกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗)ฯ กอนจดทะเบียนตองไดรับความยินยอมจาก 
เจาทากอน ตามนัยคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๑๔๒๒/๒๔๙๗ ลงวันท่ี 
๑๘ ธันวาคม ๒๔๙๗ โดยใชใบอนุญาตใหใชทาเทียบเรือ (แบบ บ.๑๐๙) 
และใบอนุญาตใหทําการลวงล้ําลําน้ํา เปนหลักฐานประกอบในการรับ 
คําขอจดทะเบียน แตกอนจดทะเบียนพนักงานเจาหนาท่ีตองไปทําการ
ตรวจสอบสภาพของทาเทียบเรือท่ีขอจดทะเบียนโอนกอนวา มีลักษณะ 
ตรึงตราแนนหนาถาวรเปนอันหนึ่งอันเดียวกับท่ีดินใตลําน้ํา อันแสดงวา 
ทาเทียบเรือนั้นเปนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๓๙ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยเสียกอน 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 กรณีนี้หากพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบสภาพทาเทียบเรือ  
ท่ีขอจดทะเบียนแลวปรากฏวา  มีลักษณะตรึงตราแนนหนาถาวรเปน
อันหนึ่ ง อัน เดียว กับ ท่ีดินใตน้ํ า  อันแสดงว า  ท า เ ทียบเรื อนั้น เปน
อสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๓๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
พนักงานเจาหนาท่ียอมรับจดทะเบียนได  โดยถือเปนการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินไมรวมกับท่ีดิน 
ตามนัยขอ ๕ ของกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗..แตโดยท่ี 
ทาเทียบเรือปลูกสรางอยู ในลําน้ําซ่ึงเปนท่ีสาธารณประโยชนอยู ใน 
ความดูแลของกรมเจาทา กอนจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ จึงตอง
ไดรับความยินยอมจากกรมเจาทาตามนัยคําสั่งกระทรวงมหาดไทย        
ท่ี ๑๔๒๒/๒๔๙๗ ลงวันท่ี ๑๘ ธันวาคม ๒๔๙๗  จึงแจงใหผูหารือทราบวา  
หากประสงคขอจดทะเบียนใหเชาทาเทียบเรือมีกําหนดสี่ป  ตามขอหารือ
ใหนําเอกสารหลักฐานท่ีแสดงวาเปนเจาของกรรมสิทธิ์ทาเทียบเรือท่ีขอ 
จดทะเบียนใบอนุญาตใหใชทาเทียบเรือ (แบบ บ.๑๐๙) และใบอนุญาต 
ใหทําการลวงล้ําลําน้ํา ไปยื่นคําขอ ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีซ่ึงอสังหาริมทรัพย 
ท่ีขอจดทะเบียนตั้งอยู เพ่ือพนักงานเจาหนาท่ีจะไดสอบสวนและดําเนินการ
ตามข้ันตอนของระเบียบและกฎหมายตอไป หากพนักงานเจาหนาท่ีมี
ปญหาขอกฎหมายหรือขอขัดของในทางปฏิบัติท่ีไมสามารถพิจารณา 
ใหเปนท่ียุติได ก็จะสงเรื่องใหกรมท่ีดินพิจารณา หรือกรณีพนักงาน
เจาหนาท่ีมีคําสั่งไมรับจดทะเบียนตามคําขอและผูยื่นคําขอไมเห็นดวยกับ
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คํ า สั่ ง ขอ งพนั ก ง าน เ จ า หน า ท่ี ก็ ชอบ ท่ี จ ะ อุ ท ธ รณ คํ า สั่ ง นั้ น ไ ด 
ตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองพ.ศ. ๒๕๓๙ 
 
 

 

ประเด็นปญหา 

 การเชาท่ีดินเพ่ือสรางอาคารพาณิชยและโกดังเก็บสินคาแลว
ใหบุคคลภายนอกเชาชวงตอไป จะอยู ในความหมายของการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือประกอบพาณิชยกรรมตามพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  พ.ศ. ๒๕๔๒ หรือไม 

ขอเท็จจริง 

 วัด ก. (ท่ีธรณีสงฆ)..ยื่นคําขอจดทะเบียนใหบริษัท พ. จํากัด 
เชาท่ีดินตามโฉนดท่ีดินมีกําหนดหาสิบป (ระหวางภาระจํายอม)..ตามพระราช 
บัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเ พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  
พ.ศ. ๒๕๔๒ โดยผูขอจดทะเบียนใหถอยคําวา เชาเพ่ือสรางอาคารพาณิชย
และโรงงานอุตสาหกรรมหรือคลังสินคา และใหบุคคลภายนอกเชาชวง
ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางตอไป รายละเอียดการเชาและเง่ือนไขตางๆ 
เปนไปตามหนังสือสัญญาเชาท่ีคูกรณีจัดทํากันข้ึนเอง สํานักงานท่ีดิน 
มีความเห็นวา การเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.๒๕๔๒ ตองเปน
การเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเทานั้น  แต บริษัท พ. จํากัด  
(ผูเชา) มีความประสงคจะเชาเพ่ือทําเปนอาคารพาณิชย (ซ่ึงใชเพ่ือพาณิชย

เร่ืองท่ี ๒๒  การจดทะเบียนเชามีกำหนดหาสิบปตามพระราชบัญญัติ 
                 การเชาเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒ 
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และพักอาศัย) และโกดังเก็บสินคา  โดยใหบุคคลภายนอกเชาชวงท่ีดิน
พรอมสิ่งปลูกสรางตามแผนงานโครงการ แตเนื่องจากพระราชบัญญัต ิ
การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒  
มิไดใหคําจํากัดความคําวา “พาณิชยกรรม”และ “อุตสาหกรรม”.ไว 
อยางชัดเจนวา  หมายถึงการประกอบกิจการประเภทใด จึงหารือวา 
การเชาท่ีดินเพ่ือสรางอาคารพาณิชยและโกดังเก็บสินคาดังกลาว อยูใน
ความหมายของการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ               
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒  หรือไม 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒ มีเหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติ
ฉบับนี้คือ โดยท่ีบทบัญญัติวาดวยการเชาทรัพยตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยยั ง ไม สอดคลอง กับสภาวะเศรษฐกิจและการลงทุน 
เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมบางประเภทท่ีตองมีการลงทุนในระยะยาว
และตองการความม่ันคงของสิทธิตามสัญญาเชา  ดังนั้น  จึงตองมี 
การตรากฎหมายรองรับการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมในระยะยาวโดยใหสิทธิการเชามีความม่ันคงมากข้ึน 
โดยใหสิทธิการเชาสามารถโอนสิทธิตกทอดทางมรดกใหเชาชวงและใชเปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองไดอันจะเปนการสงเสริมการเชา
อสังหาริมทรัพยเ พ่ือนําไปประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม 
ในระยะยาวซ่ึงเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศ
โดยรวม 
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 ๒. กฎกระทรวง (พ.ศ..๒๕๔๓) ออกตามความในพระราช 
บัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเ พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ..๒๕๔๒ กําหนดหลักเกณฑการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภท
ของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมและการใชหรือการเปลี่ยนแปลง
ประเภทการใชท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยตามท่ีเชา 

 ๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกับการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพย เ พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.๒๕๔๒ 
พ.ศ.๒๕๕๒ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ๑. ประเด็นการเชาท่ีดินเพ่ือสรางอาคารพาณิชยและโกดัง
เก็บสินคา  โดยมีขอตกลงใหอาคารพาณิชยท่ีสรางข้ึนตกเปนกรรมสิทธิ์ของ
ผูใหเชา  เม่ือสรางเสร็จหลังจากนั้นผูเชาจึงนําท่ีดินและอาคารพาณิชยนั้น
ใหบุคคลอ่ืนเชาตออีกทอดหนึ่งเปนการเชาตามพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒ หรือไม 
เห็นวา พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒ ไดกําหนดคํานิยาม “การเชา” ไวหมายความวา
เปนการเชาอสังหาริมทรัพย เ พ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ี
กําหนดเวลาเชาไวเกินสามสิบปแตไมเกินหาสิบป ซ่ึงเทากับจะเชาเพ่ือ
ประกอบการประเภทพาณิชยกรรมหรือประเภทอุตสาหกรรมตามลักษณะ
อยางหนึ่งอยางใดตามท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวงก็ไดไมจําเปนตองเปนการ
เชาเพ่ือประกอบการท้ังสองประเภทรวมดวยกันแตประการใด เพียงแต
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ตามกฎหมายมิไดใหคํานิยามของคําวา“พาณิชยกรรม”.ไววาหมายถึงการ
ประกอบกิจการประเภทใด เพียงแตบัญญัติไวใน มาตรา ๕ วรรคสามวา 
“การจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัตินี้  การกําหนดประเภท
พาณิชยกรรมหรือ อุตสาหกรรม ท่ี ให ทํ าการ เช าและการใชหรื อ 
การเปลี่ยนแปลงประเภทการใชอสังหาริมทรัพยตามท่ีเชาใหเปนไปตาม
หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง”..และตาม
กฎกระทรวง..(พ.ศ.๒๕๔๓)ฯ ขอ ๕ กําหนดประเภทของพาณิชยกรรมหรือ
อุตสาหกรรมท่ีใหจดทะเบียนเชาไวเพียงวา  ตองมีลักษณะอยางหนึ่ง 
อยางใดดังตอไปนี้ คือ.(๑).พาณิชยกรรมท่ีมีการลงทุนไมต่ํากวายี่สิบลานบาท  
(๒).อุตสาหกรรมท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา
ดวยการสงเสริมการลงทุน หรือ (๓) พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีเปน
ประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตามท่ีรัฐมนตรีประกาศ
กําหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี  เม่ือตามพระราชบัญญัต ิ
ฉบับดังกลาวไมไดใหคํานิยามของคําวา“พาณิชยกรรม”.ไวโดยเฉพาะ
เจาะจงวา หมายถึงการประกอบกิจการประเภทใด กรณีจึงตองถือตาม
ความหมายท่ีกําหนดไวในพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ..๒๕๔๒ 
ว า .“พา ณิชย ”.หมาย ถึ ง  กา รค า ขาย  พา ณิชยกรรม  น .. ก ารค า  
ซ่ึงความหมายท่ัวไปคือ การลงทุนเพ่ือประกอบกิจการคาหากําไรทุกชนิด 
ประกอบกับการตราพระราชบัญญัติฉบับนี้ข้ึนก็เพ่ือรองรับการลงทุนใน
ระยะยาวและตองการความม่ันคงของสิทธิการเชาซ่ึงเปนมาตรการหนึ่งใน
การฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม  ดังนั้น  การเชาท่ีดินเพ่ือลงทุน
กอสรางอาคารพาณิชยแลวนําท่ีดินและอาคารพาณิชยออกใหเชาตอ 
เพ่ือแสวงหากําไร หากการเชาท่ีดินเพ่ือกอสรางอาคารพาณิชยนั้นมี

-  ๑๐๕  - 
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ลักษณะการลงทุนและดําเนินการเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และ
เง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวงออกตามความในพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒  ยอมอยู
ในหลักเกณฑ ท่ีถือเปนการเชาเ พ่ือประกอบการพาณิชยกรรมตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  
พ.ศ. ๒๕๔๒ 

 ๒. กรณีท่ีดินท่ีขอเชามีเนื้อท่ีเพียง ๗๑ ไร ๑ งาน ๒๔ ตารางวา  
เทานั้น  ไมเกิน  ๑๐๐ ไร  จึงเปนกรณีท่ีอยูในอํานาจของเจาพนักงานท่ีดิน
สามารถพิจารณาและจดทะเบียนไดตามอํานาจหนาท่ีโดยไมตองไดรับ
อนุมัติจากอธิบดีกรมท่ีดินกอนตามมาตรา ๕ วรรคสอง แหงพระราช 
บัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเ พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  
พ.ศ ..๒๕๔๒ และไมอยู ในหลักเกณฑ ท่ีจะตองนํ าหลัก เกณฑตาม
กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๒ (พ.ศ.๒๕๔๓)..ออกตามความในพระราชบัญญัติ
การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒  
ซ่ึงเปนกรณีเชาท่ีดินมีเนื้อท่ี ท่ีเกินกวา ๑๐๐ ไร  มาใชประกอบการ
พิจารณาแตอยางใด กรณีนี้จึงเปนกรณีท่ีพิจารณาใหเปนไปตามหลักเกณฑ 
วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง (พ.ศ..๒๕๔๓) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย เ พ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒.เทานั้น สวนวิธีการสอบสวนและจดทะเบียน 
ในรายละเอียดเพ่ิมเติมจากพระราชบัญญัติและกฎกระทรวงตองถือตาม
ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการเชา
อสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย เ พ่ือ 

-  ๑๐๖  - 
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พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒ พ.ศ..๒๕๕๒ ซ่ึงกรมท่ีดิน
กําหนดไวชัดเจนแลว 
 ๓. กอนท่ีเจาพนักงานท่ีดินจะจดทะเบียนเชาใหแกผูขอ
จะตองตรวจสอบและสอบสวนใหไดขอยุติ ท่ีชัดเจนวาเปนไปตาม
หลักเกณฑ วิธีการและเง่ือนไข ตามท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวงหรือไม  
เชน 
  (๑) สัญญาท่ีจะนํามาแนบทายสัญญาเชานั้นขัดหรือแยง
หรือตรงกับแผนงานโครงการเก่ียวกับการลงทุน ฯลฯ ท่ีเสนอมาเพ่ือ
ประกอบการขอเชาตามหลักเกณฑของการเชาตามพระราชบัญญัต ิ
การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒ 
หรือไม  เพราะหากไมเปนไปตามหลักเกณฑของกฎกระทรวงออกตาม
ความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒  อาจมีผลทําใหไมสามารถจดทะเบียนเชาตาม
พระราชบัญญัติ ฯ ได 
  (๒) ตามแผนงานโครงการและการเชาตามพระราช 
บัญญัติฯ ของบริษัท พ.จํากัด กําหนดลักษณะไวชัดเจนวาเชาท่ีดินเพ่ือ
กอสรางอาคารแลวนําไปใหเชาตอ ฉะนั้น ในวัตถุประสงคของบริษัทฯ 
เรื่องการใหเชาท่ีดินและอาคารตอไป (ใหเชาชวง)..จะตองระบุไวใน
วัตถุประสงคของบริษัทฯ ดวย เพราะถือเปนกิจการของบริษัทฯ ในครั้งนี้ 
จึงตองตรวจสอบใหชัดเจนถึงความสามารถของบริษัทฯ ใหสอดคลองกับ
กิจการท่ีขอเชา หรือไม ประการใด 
  (๓) สําหรับกรณีการ ท่ีบริ ษัทฯ นํ าไปใหบุคคลอ่ืน 
เชาตอนั้น  การเชาดังกลาวในทอดสองจะไมใชการเชาตามพระราชบัญญัติฯ             

-  ๑๐๗  - 
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แตอยางใด หากเปนเพียงการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
เทานั้นเพราะไมมีการลงทุนตามหลักเกณฑท่ีกฎกระทรวงกําหนดไว 
 อนึ่ง การสอบสวนตามขอ ๓. เปนเพียงขอสังเกตเบื้องตน 
เ พ่ือให เจาพนักงานท่ีดินประกอบการพิจารณาตรวจสอบเทานั้น  
สวนรายละเอียดในประเด็นอ่ืนอยูในอํานาจของเจาพนักงานท่ีดินสามารถ
ตรวจสอบและสอบสวนตามอํานาจหนาท่ีได  และหากเจาพนักงานท่ีดิน
เห็นวาไมสามารถจดทะเบียนใหได  ตองปฏิเสธคําขอตามอํานาจหนาท่ี 
และแจงสิทธิอุทธรณใหผูขอทราบตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-  ๑๐๘  - 
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ประเด็นปญหา 

 การนํ า ท่ี ดิ นของบริ ษัทไปจดทะเบี ยนจํ านองเพ่ือเป น 
ประกันการขําระหนี้กับชาวตางชาติ..มีระเบียบกฎหมายใหดําเนินการไดหรือไม  
อยางไร 

ขอเท็จจริง 

 บริษัท ย. มีหนังสือขอหารือสรุปไดวา บริษัทมีความประสงค 
จะดําเนินการธุรกิจหองแชเย็นผลไมตางๆ ในประเทศไทย  ซ่ึงการดําเนิน
กิจการดังกลาวตองใชเงินลงทุนประมาณ ๒๐๐,๐๐๐,๐๐๐ บาท (สองรอย
ลานบาท) ทําใหบริษัทมีความจําเปนตองกูยืมเงินจากตางประเทศ 
เพ่ือนําเงินมาลงทุน  โดยมีวัตถุประสงคนําท่ีดินของบริษัท จํานวน  
๙ แปลง ไปจดทะเบียนจํานองเพ่ือเปนประกันการขําระหนี้กับชาวตางชาติ 
จึงขอหารือวา  ในเรื่องการจดทะเบียนจํานองท่ีดินดังกลาวกับชาวตางชาติ
สามารถดําเนินการไดหรือไม  มีระเบียบข้ันตอนการปฏิบัติอยางไร 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา  ๗๑  ๗๒  และ  ๗๔ 
 ๒. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   มาตรา ๗๐๒  
วรรคแรก  บัญญัติวา  “อันวาจํานองนั้น  คือสัญญาซ่ึงบุคคลหนึ่ง  เรียกวา
ผูจํานองเอาทรัพยสินตราไวแกบุคคลอีกคนหนึ่ง  เรียกวาผูรับจํานองเปน
ประกันการชําระหนี้โดยไมสงมอบทรัพยสินนั้นใหแกผูรับจํานอง” 

เร่ืองท่ี ๒๓    การจดจํานองอสังหาริมทรัพยใหกับชาวตางชาติ 

 

-  ๑๑๑  - 
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 ๓. พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน  พ.ศ.๒๕๕๑ 
 มาตรา ๔  ในพระราชบัญญัตินี้ 

         ...............................ฯลฯ.................................... 
 “ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร”  หมายความวา การประกอบ
ธุรกิจรับฝากเงินหรือรับเงินจากประชาชนท่ีจะจายคืนเม่ือสิ้นระยะเวลาอัน
กําหนดไวและใชประโยชนจากเงินนั้นอยางหนึ่งอยางใด  ดังตอไปนี้ 
 (๑)  การใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพย 

(๒) การรับซ้ืออสังหาริมทรัพยโดยวิธีขายฝาก 
...............................ฯลฯ................................. 

 มาตรา ๙  การประกอบธุรกิจธนาคารพาณิชย  ธุรกิจ
เงินทุน  หรือธุรกิจเครดิตฟองซิเอรจะกระทําไดเฉพาะนิติบุคคลประเภท
บริษัทมหาชนจํากัด  โดยไดรับใบอนุญาตจากรัฐมนตรีโดยคําแนะนําของ
ธนาคารแหงประเทศไทย  ท้ังนี้   ในการอนุญาตดังกลาวรัฐมนตรีจะ
กําหนดหลักเกณฑตามท่ีเห็นสมควรก็ได 

..............................ฯลฯ................................. 
 ๔. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗  (พ.ศ.๒๔๙๗)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๕. หนั งสื อกรม ท่ีดิ น   ท่ี   มท   ๐๕๑๕/ว  ๓๔๘๗๑   
ลงวันท่ี ๑๗ ธันวาคม ๒๕๔๑  แจงใหเจาหนาท่ีท่ีดินทราบและถือปฏิบัติ 
กรณี กระทรวงการคลังมีหนังสือ  ท่ี  กค ๑๐๐๓/๑๙๗๒๐  ลงวันท่ี ๓๑ 
ตุลาคม ๒๕๕๑ ซอมความเขาใจเก่ียวกับลักษณะการประกอบธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอรตามพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน  พ.ศ. ๒๕๕๑ 

-  ๑๑๒  - 
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 ๖. หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว ๒๗๔๒  ลงวันท่ี ๒๙ 
มกราคม ๒๕๕๒ แจ งให เจ าหน า ท่ี ท่ี ดิ นทราบและถือปฏิ บั ติ กรณี
กระทรวงการคลังมีหนังสือ  ท่ี  กค ๑๐๐๓/๑๐๘  ลงวันท่ี ๑๙ มกราคม ๒๕๕๒ 
ตอบขอหารือของกรมท่ีดินเก่ียวกับการรับจํานองอสังหาริมทรัพยของนิติบุคคล
ตางประเทศ  ธนาคาร  หรือสถาบันการเงินท่ีจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายตางประเทศ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ๑. กรมท่ีดินไดมีหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว ๓๔๘๗๑  
ลงวันท่ี ๑๗ ธันวาคม ๒๕๕๑  แจงใหเจาหนาท่ีท่ีดินทราบและถือปฏิบัติ   
ตามหนังสือกระทรวงการคลัง  ท่ี  กค ๑๐๐๓/๑๙๗๒๐  ลงวันท่ี  ๓๑  ตุลาคม 
๒๕๕๑ สรุปไดวา  การประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร  ตองมีองคประกอบ
ครบท้ัง  ๒ กรณี  (๑)  ตองมีการรับฝากเงินจากประชาชน  และ (๒) ใชเงินนั้น
ในการใหกูยืมเงินแกประชาชนโดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยหรือ 
การรับซ้ืออสังหาริมทรัพยโดยวิธีขายฝาก..จึงจะเปนการประกอบธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอรตามพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑  
ซ่ึงผูประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอรจะกระทําไดเฉพาะนิติบุคคลประเภท
บริษัทมหาชนจํากัดโดยไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง
ตามความในมาตรา  ๔  และมาตรา ๙  แหงพระราชบัญญัติฯ ดังกลาว  
ดังนั้น  กรณีนิติบุคคลไทยและบุคคลธรรมดาเปนผูรับจํานองและรับซ้ือ
อสังหาริมทรัพยโดยวิธีขายฝาก  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนถึงท่ีมา
ของเงินท่ีนํามารับจํานองหรือรับซ้ือฝากอสังหาริมทรัพยดวยวา  เปนเงินท่ี
ไดมาจากการรับฝากเงินจากประชาชนหรือไม หากท่ีมาของเงินไมไดเกิดจาก

-  ๑๑๓  - 
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การรับฝากเงินจากประชาชน  ก็ไมเขาขายการประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 
พนักงานเจาหนาท่ียอมสามารถรับจดทะเบียนไดตามอํานาจหนาท่ี 
 ๒. หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว ๒๗๔๒  ลงวันท่ี ๒๙ 
มกราคม ๒๕๕๒ แจ งใหพนักงานเจ าหนา ท่ี ถือปฏิบั ติ ตามหนั งสื อ
กระทรวงการคลัง  ท่ี  กค ๑๐๐๓/๑๐๘  ลงวันท่ี ๑๙ มกราคม ๒๕๕๒   
สรุปไดวา.กรณีนิติบุคคลตางประเทศ  ธนาคาร  หรือสถาบันการเงิน 
ท่ีจัดตั้ งข้ึนตามกฎหมายตางประเทศและไม มีสาขาในประเทศไทยจะ
ดําเนินการรับจํานองอสังหาริมทรัพย กอนจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนถึงท่ีมาของเงินท่ีนํามารับจํานองดวยวา  
เปนเงินท่ีไดมาจากการรับฝากเงินจากประชาชนในประเทศไทยหรือไม   
หากท่ีมาของเงินไมไดเกิดจากการรับฝากเงินจากประชาชนในประเทศไทย   
ก็ไมเขาขายการประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอรตามพระราชบัญญัติธุรกิจ
สถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑ พนักงานเจาหนาท่ียอมสามารถรับจดทะเบียน 
ไดตามอํานาจหนาท่ี 
 กรณีบริ ษัทมีความประสงค กูยืมเ งินจากชาวตางชาติ 
โดยนําท่ีดินจํานวน ๙ แปลง ท่ีบริ ษัทเปนผู ถือกรรมสิทธิ์และสิทธิ
ครอบครองไปจดทะเบียนจํานองเปนประกันหนี้เงินกูดังกลาว  เห็นวา  
การจํานองเปนสัญญาท่ีผูจํานองเอาทรัพยสินตราไวแกผูรับจํานองเปนประกัน
การชําระหนี้โดยไมสงมอบทรัพยสินนั้นใหแกผูรับจํานอง ตามมาตรา ๗๐๒ 
วรรคแรก แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  การจํานองไมมีผลเปนการ
โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในทรัพยสินท่ีจํานองจากผูจํานองไปยัง
ผูรับจํานอง  ซ่ึงในกรณีท่ีผูรับจํานองเปนชาวตางชาติ ชาวตางชาตินั้น
จะตองมีลักษณะการดําเนินการซ่ึงไมใชกิจการท่ีเขาขายการประกอบธุรกิจ

-  ๑๑๔ - 
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เครดิตฟองซิเอรตามพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑ 
กลาวคือ มิไดดําเนินการอันเปนการประกอบธุรกิจการรับฝากเงิน  หรือรับ
เงินจากประชาชนในประเทศ และใชประโยชนจากเงินนั้นในการใหกูยืมเงิน
โดยรับจํานองอสังหาริมทรัพยหรือรับซ้ืออสังหาริมทรัพยโดยวิธีการขายฝาก
ตามแนวทางปฏิบัติในหนังสือกรมท่ีดินดังกลาว 
 อนึ่ง  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนอํานาจหนาท่ีของพนักงาน
เจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีซ่ึงท่ีดินตั้งอยู  ตามมาตรา ๗๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะตองนําหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินพรอมเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของไปยื่นคําขอตอ
พนักงานเจาหนาท่ี  เพ่ือดําเนินการสอบสวนสิทธิและความสามารถ 
รวมตลอดถึงความสมบูรณของนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพง 
และพาณิชย  ตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗  
(พ.ศ..๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  รวมท้ังกฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวของ ตามมาตรา ๗๒   
และ ๗๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 
 

ประเด็นปญหา 

 ผูหารือมีหนั งสือขอทราบระเบียบ ข้ันตอน แนวทาง 
การปฏิบัติเก่ียวกับการจดทะเบียนประเภท “โอนมรดกระหวางจํานอง”               
“ไถถอนจํานอง” และ “โอนชําระหนี”้  

เร่ืองท่ี ๒๔   การจดทะเบียนโอนมรดกระหวางจํานองและการโอนชําระหนี้จํานอง 
 

-  ๑๑๕  - 
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ขอเท็จจริง 

 ผูหารือขอทราบระเบียบเก่ียวกับการจดทะเบียนโอนมรดก
ระหวางจํานอง ดังนี้ 
 ๑. การจดทะเบียนประเภท“โอนมรดกระหวางจํานอง”
พนักงานเจาหนาท่ีจะเรียกเอกสารอะไรบาง จากใครบาง คูกรณี (ผูขอโอน)  
(ผูจํานอง), ผูรับจํานอง เอกสารท่ีแตละคนแตละฝายจะตองยื่นให
เจาหนาท่ีสํานักงานท่ีดิน ข้ันตอนตางๆ ตั้งแตเริ่มตน จนกระท่ังเจาหนาท่ี
ลงมือจดลงไปในสารบัญจดทะเบียนท่ีมีผลลัพธเปนการแสดงวา ท่ีดิน 
ถูกโอนแลว ถูกจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมถูกตองตามระเบียบของ 
กรมท่ีดินไปเรียบรอยแลว โดยประเภทการจดทะเบียน คือ “โอนมรดก
ระหวางจํานอง” 
 ๒. กรณี นาย ก. นําท่ีดิน น.ส.๓ จํานวน ๒ แปลง  ไปจด
ทะเบียนจํานองไวกับธนาคาร  ตอมา นาย ก. ถึงแกความตายและศาลไดมี
คําสั่งแตงตั้ง นาง ล. เปนผูจัดการมรดกของ นาย ก. การท่ี นาง ล.
(ผูจัดการมรดก นาย ก.) จะตองนําฉบับจริงท่ีไดรับมาจากธนาคาร 
(ผูรับจํานอง) แลวนั้นเจาหนาท่ีจะรับลงมือจดลงในสารบัญจดทะเบียน 
น.ส.๓ ท้ังสองแปลง โดยจดลงไปใหเปนประเภทการจดทะเบียนวา  
“ไถถอนจากจํานอง” ไดทันทีเลยหรือไม  ตองจดไถถอนจากจํานอง 
กอนอ่ืนใชหรือไม  หลังจากจดไถถอนจากจํานองแลว ถาจะจดอยางอ่ืน
คอยจดเปนรายการตอไปถัดจากนี้ไปเปนการจดตามลําดับตามระเบียบ
กรมท่ีดินอยางนี้ถูกใชหรือไม  เชน จดโอนมรดกก็จดลงไปวา “โอนมรดก” 
โดยมีใครเปนผูรับมรดกอยางนี้ถูกตองตรงกับระเบียบกรมท่ีดินหรือไม  

-  ๑๑๖  - 
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ถา นาง ล. (ผูจัดการมรดกนาย ก.) กับบุตร นาย ก. รองขอใหเจาหนาท่ี 
จดทะเบียน “โอนมรดกระหวางจํานอง” เปนอันดับแรกแทนท่ีจะจด 
ไถถอนจากจํานองกอน อยางนี้สามารถทําไดหรือไม  ถาเจาหนาท่ีจดไปวา
โอนมรดกระหวางจํานอง โดยท่ีไมมีหลักฐานบงชี้รองรับวามีสัญญาจํานอง
ไดหรือไม  เปนการจดทะเบียนท่ีถูกตองหรือไม การทําเชนนี้มีระเบียบ
คําสั่ง ขอกําหนด ขอยกเวน หามหรือใหปฏิบัติหรือไม 
 ๓. เม่ือไมมีหลักฐานวา ท่ีดินท่ีถูกโอนไปมีคูสัญญาจํานอง 
ระหวางใครกับใคร  แตจดลงไปเปนโอนมรดกระหวางจํานองนั้น ในทาง
ปฏิบัติของกรมท่ีดินถือวาเปนการจดทะเบียนไปผิดระเบียบใชหรือไม  
จะแกไขรายการท่ีจดลงไปผิดเชนกรณีนี้  ระเบียบมีเปดชองไวใหเจาหนาท่ี
ทําการลงมือแกไขท่ีผิด  เพ่ือใหถูกตองไดหรือไม  มีข้ันตอนทําไดอยางไรบาง 
 ๔.  ประเภทการจดทะเบียน “โอนมรดก” กับ “โอนชําระหนี้” 
เปนการจดทะเบียนประเภทเดียวกันหรือไม  มีระเบียบ  คําสั่งกําหนดให
สามารถใชแทนกันไดหรือไม  มีขอยกเวนวา  ระหวางการโอนสองประเภทนี้
ไมวาจะเปนการโอนอยางใดอยางหนึ่ง  ใหเจาหนาท่ีใชดุลยพินิจท่ีจะ
เลือกใชแทนกันได ขอกําหนด ยกเวน หาม หรือใหปฏิบัติอยางนี้มีหรือไม 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๗๑๙ 
 ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๔ 

 ๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ (แกไขเพ่ิมเติมถึง
ปจจุบัน (ฉบับท่ี  ๔) พ.ศ. ๒๕๕๗)  ขอ ๗ (๑)  และขอ ๕๒ (๑) 

-  ๑๑๗  - 
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 ๔. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติ กรรมเ ก่ียว กับการจํ านอง ท่ีดินและอสั งหาริมทรัพยอย า ง อ่ืน   
พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๑๑ วรรคหนึ่ง  ขอ  ๒๔ (๑๓) และขอ ๓๘ 
 ๕. หนังสือกระทรวงมหาดไทย  ท่ี  ๑๘๐๙๕/๒๕๐๑   
ลงวันท่ี ๑๓ พฤศจิกายน ๒๕๐๑  เรื่อง  การจดทะเบียนประเภทโอน 
ชําระหนี้ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 การพิจารณาขอหารือใดๆ  เก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและ            
นิติกรรมจําเปนตองพิจารณาจากขอเท็จจริงท่ีไดจากการสอบสวนของ
พนักงานเจาหนาท่ีและเอกสารหลักฐานท่ีเก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน  
เพ่ือประกอบการพิจารณาเปนสําคัญ ประกอบกับดุลยพินิจในการรับ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ เปนของเจาพนักงานท่ีดิน จึงชี้แจง
หลักเกณฑในการจดทะเบียนโอนมรดกระหวางจํานองตามคําถาม ดังนี้ 
 ๑. กรณีตามคําถามขอ ๑ การจดทะเบียนโอนมรดกระหวาง
จํานองโดยมีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล เห็นวา ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา ๑๗๑๙ บัญญัติไววา  ผูจัดการมรดกมีสิทธิและหนาท่ี 
ท่ีจะทําการอันจําเปน  เพ่ือใหการเปนไปตามคําสั่งแจงชัดหรือโดยปริยาย
แหงพินัยกรรม  และเพ่ือจัดการมรดกโดยท่ัวไป หรือเพ่ือแบงปนทรัพย
มรดก  ประกอบกับกรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามระเบียบกรมท่ีดิน 
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก
พ.ศ. ๒๕๔๘ (แกไขเ พ่ิมเติมถึงปจจุบัน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ.  ๒๕๕๗)  
ในขอ ๕๒ (๑) กําหนดไววา พนักงานเจาหนาท่ีสามารถรับดําเนินการ    

-  ๑๑๘  - 
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จดทะเบียนตามคําขอของผูจัดการมรดกได  ในกรณีผูจัดการมรดกท่ีไมมี
พินัยกรรมจะจัดแบงทรัพยมรดกใหแกทายาทโดยผูจัดการมรดกนั้น 
จะมีสวนไดรับมรดกในฐานะเปนทายาทโดยธรรมดวยหรือไมก็ตาม  ไมเปน
ปฏิปกษตอกองมรดกและไมถือวาเปนการประนีประนอมยอมความกับ
ทายาท  นอกจากนั้นตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับการจํานองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๑๑ วรรคหนึ่ง กําหนดไววา กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืนไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  ถาเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืนประสงคจะทําการจดทะเบียนประเภทอ่ืนท่ีกระทบถึงสิทธิของ
ผูรับโอน ผูจํานอง ผูรับจํานองและผูไดสิทธิจากทรัพยสิทธิ พนักงาน
เจาหนา ท่ีจะรับจดทะเบียนใหไดตอเ ม่ือผู รับจํานองให คํายินยอม  
โดยบันทึกถอยคํายินยอมไวเปนหลักฐานหรือผูรับจํานองจะทําเปนหนังสือ
ใหคํายินยอมมอบใหแกผูจํานองมาดําเนินการก็ใหทําได  ซ่ึงในการ
สอบสวนเก่ียวกับการจดทะเบียนโอนมรดกในกรณีนี้พนักงานเจาหนาท่ีจะ
ทําการสอบสวนผูขอ  หากสอบสวนแลวเห็นวายังมีขอสงสัยก็สามารถ
ดําเนินการสอบสวนผูท่ีเก่ียวของ และเรียกเอกสารหลักฐานใดเพ่ิมเติมได
ตามมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ดังนั้น  หากผูหารือมีขอสงสัย
เก่ียวกับการจดทะเบียนโอนมรดกในกรณีนี้สามารถติดตอสอบถาม 
เพ่ิมเติมได ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู 
 ๒. กรณีตามคําถามขอ ๒ และขอ ๓ ในการจดทะเบียน 
ไถถอนจากจํานองกรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามระเบียบกรมท่ีดิน  
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการจํานองท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๓๘  วากรณีจดทะเบียนจํานอง

-  ๑๑๙  - 
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ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนไวแลวปรากฏวาผูจํานองตาย พนักงาน
เจาหนาท่ีจะจดทะเบียนไถถอนจากจํานองไดเม่ือมีการจดทะเบียนโอน
มรดกแลว  กรณีท่ีไดมีการชําระหนี้ไวกอนแลว ถาผูมีสิทธิในท่ีดินหรือ 
ผูมีสิทธิไถถอนจากจํานองไดนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและหลักฐาน 
โดยสลักหลังการชําระหนี้ไวในสัญญาฉบับผูรับจํานองหรือไดทําหลักฐาน
เปนหนังสือจากผูรับจํานองวา  ไดรับชําระหนี้เปนคาไถถอนจากจํานองแลว
มาขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานองตอพนักงานเจาหนาท่ี เม่ือพนักงาน
เจาหนาท่ีตรวจสอบเปนการถูกตองแลวใหจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง 
โดยลงชื่อผูตาย (ผูจํานอง) เปนผูไถถอนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินได  
ดังนั้น ในการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองจึงข้ึนอยูกับขอเท็จจริงวา 
ใครเปนผูชําระหนี้จํานองรายนี้ หากกอนท่ี นาย ก. จะถึงแกความตาย  
นาย ก. ไดชําระหนี้จํานองดังกลาวเรียบรอยแลว  และผูรับจํานองได 
สลักหลังการชําระหนี้ไวในสัญญาฉบับผูรับจํานอง หรือผูรับจํานองไดทํา
หลักฐานเปนหนังสือวา ไดรับชําระหนี้เปนคาไถถอนจากจํานองแลว   
เม่ือ นาย ก. ถึงแกความตายและศาลไดมีคําสั่งแตงตั้ง นาง ล. เปน
ผูจัดการมรดกของ นาย ก. เม่ือ นาง ล. ผูจัดการมรดกของ นาย ก. นํา
หลักฐานการ ท่ีผู รับจํ านองได สลักหลั งการชํ าระหนี้ ไว ในสัญญา 
ฉบับผูรับจํานอง หรือผูรับจํานองไดทําหลักฐานเปนหนังสือวา ไดรับ 
ชําระหนี้เปนคาไถถอนจากจํานองแลว  มายื่นคําขอจดทะเบียนไถถอน 
จากจํานอง  พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง
ใหแกผูขอไดโดยลงชื่อ นาย ก. ผูตายเปนผูไถถอน และเม่ือพนักงาน
เจาหนาท่ีไดจดทะเบียนไถถอนจากจํานองเรียบรอยแลว นาง ล. ผูจัดการ
มรดกของ นาย ก. ก็ชอบท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก

-  ๑๒๐  - 
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เสร็จแลวจึงจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกของ  
นาย ก. คนใดคนหนึ่งหรือหลายคนหรือทุกคนตามท่ีกฎหมายใหอํานาจ
ตอไปได 
 แตหากเปนกรณีท่ี นาย ก. ถึงแกความตายโดยท่ียังไมได
ชําระหนี้จํานองใหแกผูรับจํานอง เม่ือศาลไดมีคําสั่งแตงตั้ง นาง ล. เปน
ผูจัดการมรดกของ นาย ก. และนาง ล. ผูจัดการมรดกของ นาย ก. ไดจด
ทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกเรียบรอยแลว หาก นาง ล. ผูจัดการมรดก
ของ นาย ก. จะโอนมรดกใหแกทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกของ นาย ก.  
คนใดคนหนึ่งหรือหลายคนหรือทุกคน ในระหวางท่ียังไมไดมีการชําระหนี้
จํานองดังกลาว พนักงานเจาหนาท่ีก็จะจดทะเบียนในประเภท “โอนมรดก
ระหวางจํานอง”.และเม่ือทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกของ นาย ก. คนใด 
คนหนึ่งหรือหลายคนหรือทุกคนมีชื่อเปนเจาของท่ีดินดังกลาวแลวก็ชอบ 
ท่ีจะไปใชสิทธิไถถอนจากจํานองจากผูรับจํานองตอไปได 
 ๓ .  ก ร ณี ต าม คํ า ถ า ม ข อ  ๔  เ ก่ี ย ว กั บ ป ร ะ เภ ทก า ร 
จดทะเบียน“โอนมรดก”กับ“โอนชําระหนี้” เห็นวา ในการจดทะเบียน
ประเภท“โอนมรดก”.กรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามระเบียบ 
กรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมา 
โดยทางมรดก พ.ศ.  ๒๕๔๘ (แกไขเ พ่ิมเติมถึงปจจุบัน.(ฉบับท่ี ๔)  
พ.ศ. ๒๕๕๗)  ลงวันท่ี  ๙  สิงหาคม  ๒๕๔๘ ขอ ๗ (๑) สวนการ 
จดทะเบียนประเภท “โอนชําระหนี้”.กระทรวงมหาดไทยไดวางแนวทาง
ปฏิบัติไวตามหนังสือ ท่ี ๑๘๐๙๕/๒๕๐๑  ลงวันท่ี ๑๓ พฤศจิกายน  
๒๕๐๑  นอกจากนั้นในการจดทะเบียนประเภท “โอนชําระหนี้จํานอง” 
กรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจด
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ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการจํานองท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๐  ขอ ๒๔ (๑๓)  การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะรับ 
จดทะเบียนประเภทใดนั้น  ข้ึนอยูกับขอเท็จจริงและเจตนาท่ีผูยื่นคําขอ
แสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี..อยางไรก็ดี หากผูจัดการมรดกยื่นคําขอ 
จดทะเบียนโอนมรดกระหวางจํานอง  แตพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน
ผิดประเภทไปจากท่ีมีการยื่นคําขอจดทะเบียนก็สามารถแกไขรายการ 
จดทะเบียนโอนมรดกระหวางจํานองดังกลาวได ตามมาตรา ๖๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยใหผูท่ีมายื่นคําขอโอนมรดกระหวางจํานองไป
ติดตอสํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยูเพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการตามข้ันตอนของกฎหมายตอไป 
 
 

ประเด็นปญหา 
 พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง 
โดยผูรับจํานองไมสามารถออกหนังสือรับรองการชําระหนี้ใหแกผูจํานองได  
และไมใชกรณีท่ีผูจํานองและผูรับจํานองมายื่นคําขอจดทะเบียนไถถอน 
จากจํานองตามมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  จะดําเนินการไดหรือไม  
อยางไร 

ขอเท็จจริง 

 ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลไดยื่นคําขอไถถอนจากจํานองและ
ขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลในท่ีดิน น.ส.๓ ท่ีมีชื่อ 

เรื่องท่ี ๒๕  การจดทะเบียนไถถอนจํานองแตไมมีหลักฐานการชําระหน้ี 
 

-  ๑๒๒  - 
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ผูจํานอง (เจามรดก) เปนผูมีสิทธิครอบครอง โดยไดจดทะเบียนจํานองไวกับ
สหกรณ  แตไม มีหลักฐานยืนยันการชําระหนี้จากสหกรณผูรับจํานอง  
สํานักงานท่ีดินไดตรวจสอบสถานะของสหกรณผูรับจํานองกับสหกรณจังหวัด
ไดรับแจงวา  สหกรณหาทุน จํานวน ๒๗ สหกรณ ไดควบเขากันเปนสหกรณ
ใหมในชื่อวาสหกรณการเกษตร  แตไมปรากฏชื่อสหกรณผูรับจํานองเปนหนึ่งใน
สหกรณท่ีเขาควบเขากันเปนสหกรณการเกษตร ดังนั้น สหกรณจังหวัดและ
สหกรณการเกษตรไมสามารถออกหนังสือรับรองวาไดมีการชําระหนี้แลวใหแก 
ผูจํานองได  เนื่องจากไมมีขอมูลดังกลาว  จังหวัดเห็นวา  การไถถอนจากจํานอง
รายนี้ผูขอจะตองมีหนังสือสัญญาจํานองฉบับผูรับจํานองซ่ึงไดสลักหลังไวใน
สัญญาวา  ไดมีการชําระหนี้จํานองหรือผูรับจํานองไดทําหลักฐานเปนหนังสือ 
วาไดมีการไถถอนจากจํานองมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี ตามมาตรา ๘๐ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  แตผูขอไมมีหลักฐานดังกลาวมาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ี  จึงขอหารือวาการดําเนินการในกรณีนี้จะตองปฏิบัติอยางไร  

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๒  และมาตรา ๘๐ 
 ๒. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๗๔๔ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 การจดทะเบียนไถถอนจากจํานองสามารถดําเนินการได  
๒ วิธีคือ (๑) คูกรณีท้ังสองฝายมายื่นคําขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง
ตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และ 
(๒) ผูมีสิทธิในท่ีดินหรือผูมีสิทธิไถถอนนําหลักฐานซ่ึงผูรับจํานองไดทําเปน

-  ๑๒๓  - 
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หนังสือวา  ไดมีการไถถอนจากกันแลวมาจดทะเบียนไถถอนจํานองตอ
พนักงานเจาหนาท่ี  ตามมาตรา ๘๐ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
เม่ือขอเท็จจริงของเรื่องนี้ผูมีสิทธิครอบครองท่ีดิน น.ส.๓ ไดนําท่ีดินไป 
จดทะเบียนจํานองไวกับสหกรณ  และผลการตรวจสอบสถานะของ
สหกรณกับสํานักงานสหกรณจังหวัด ปรากฏวามีสหกรณหาทุน จํานวน 
๒๗ สหกรณ ไดควบเขากันเปนสหกรณใหมใชชื่อวา สหกรณการเกษตร 
แตไมปรากฏชื่อ สหกรณผูรับจํานองแตอยางใด นอกจากนี้สํานักงาน
สหกรณจังหวัดไมสามารถดําเนินการออกหนังสือรับรองการชําระหนี้ใหแก
ผูขอได เนื่องจากไมมีขอมูลดังกลาว จากขอเท็จจริงดังกลาวยอมไมเปน
เหตุใหการจํานองดังกลาวระงับสิ้นไป ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๗๔๔  ดังนั้น  การท่ีผูจัดการมรดกของผูจํานอง ยื่นคําขอ
จดทะเบียนไถถอนจากจํานองและจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตาม
คําสั่งศาลโดยไมมีหลักฐานยืนยันการชําระหนี้จากสหกรณ (ผูรับจํานอง)  
และไมใชกรณีท่ีผูจํานองและผูรับจํานองมายื่นคําขอจดทะเบียนไถถอน
จากจํานอง ตามมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงไมสามารถรับจดทะเบียนไถถอนจากจํานองใหกับผูขอได  
ตามมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหจังหวัดแนะนําผูขอไปใช
สิทธิทางศาลเพ่ือใหศาลพิจารณาและมีคําพิพากษาเก่ียวกับการจํานอง
ตอไป 
 สําหรับกรณีท่ีผูรองยื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก  
ตามคําสั่งศาล  พนักงานจาหนาท่ีชอบท่ีจะรับจดทะเบียนในประเภท 
“ลงชื่อผูจัดการมรดก (ระหวางจํานอง)”  ใหแกผูขอได 
 

-  ๑๒๔  - 
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ประเด็นปญหา 

 กรณีผูรับจํานองฟองบังคับจํานอง ศาลพิพากษายกฟอง 
เนื่องจากคดีขาดอายุความ และคดีถึงท่ีสุดแลว ผูจํานองจะนําคําพิพากษาศาล
ดังกลาวมาขอใหพนักงานเจาหนาท่ียกเลิกการจดทะเบียนจํานองไดหรือไม  

ขอเท็จจริง 

 นาย ย.ผูรองมีหนังสือรองขอใหยกเลิกการจดทะเบียน 
จํานองท่ีดิน . โดยอางวาการจํานองท่ีดินดังกลาวธนาคารออมสิน 
ผูรับจํานองไดฟองคดีบังคับจํานองแกผูจํานอง  และศาลไดมีคําพิพากษา
ยกฟองเนื่องจากคดีขาดอายุความ จึงทําใหการจํานองดังกลาวระงับ 
สิ้นสุดไปตามมาตรา ๗๔๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและ 
ผูจํานองไมผูกพันตอผูรับจํานองตามสัญญาจํานองอีกตอไป  จังหวัดเห็นวา
ศาลพิพากษาใหยกฟองโจทก (ผูรับจํานอง) ดวยเหตุของอายุความ  
ผลทําใหโจทกไมสามารถเรียกใหจําเลย ผูจํานองชําระหนี้เงินกูใหแก 
โจทกได  และในสวนของการจํานอง  ศาลวินิจฉัยวา  โจทกไมมีอํานาจ
บังคับจํานอง  แตไมไดวินิจฉัยในประเด็นการจํานองมีผลเปนอันระงับ 
สิ้นไป ตามมาตรา ๗๔๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และการ
จํานองดังกลาวไมชอบดวยกฎหมายหรือไม อยางไร ประกอบกับประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔๔ (๑) บัญญัติวา การจํานองยอม 
 

เรื่องท่ี ๒๖  แนวทางปฏิบัติกรณียกเลิกการจดทะเบียนจํานองท่ีดิน 
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ระงับเม่ือหนี้ประกันระงับสิ้นไปดวยเหตุประการอ่ืนมิใชอายุความ ดังนั้น 
การจดทะเบียนจํานองท่ีดินแปลงนี้จึงไมระงับสิ้นไป ทําใหไมสามารถ
ดําเนินการจดทะเบียนระงับจํานองหรือเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา ๖๑ 
วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได  เนื่องจากคําพิพากษาของศาล 
มีผลผูกพันเฉพาะคูความในคดี  ไมมีผลผูกพันพนักงานเจาหนาท่ีซ่ึงเปน
บุคคลภายนอก ท้ังนี้  ตามมาตรา ๑๔๕ ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง  จึงขอหารือวาความเห็นของจังหวัดถูกตองหรือไม อยางไร 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตามมาตรา ๗๔๔ (๑)
และมาตรา ๗๔๕ 

  ๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๔๕๗/๒๕๓๙, ท่ี ๑๔๑๖/๒๕๔๐  
และ  ท่ี ๗๑๕๕/๒๕๔๑ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามคําพิพากษาศาล  ศาลมิไดพิพากษาวาการจดทะเบียน
จํานองท่ีดินตามหลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓ ก.)
ระหวาง นาย จ.(จําเลย) กับธนาคารออมสิน ผูรับจํานอง (โจทก) เม่ือวันท่ี 
๑๕ ธันวาคม ๒๕๔๐ ไมชอบดวยกฎหมายหรือเปนโมฆะตองเพิกถอน 
แตอยางใด เพียงแตพิพากษายกฟองโจทกท่ีขอใหศาลบังคับจําเลยชําระหนี้
แกโจทกตามสัญญาเงินกูฉบับลงวันท่ี ๑๕ ธันวาคม ๒๕๔๐ เนื่องจากศาล
ฟงขอเท็จจริงวา เปนการทําสัญญาประนีประนอมยอมความและรับสภาพ
หนี้ตามสัญญาฉบับลงวันท่ี ๘ ตุลาคม ๒๕๔๔ มิใชสัญญากูฉบับลงวันท่ี 

-  ๑๒๖  - 
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๑๕ ธันวาคม ๒๕๔๐ ตามฟองโจทก จึงมิใชการทําสัญญาประนีประนอม
ยอมความและรับสภาพหนี้ตามสัญญากู  อันเปนฐานแหงสิทธิเรียกรองท่ี
โจทกนํามาฟองจําเลย  เม่ือโจทกนําสืบไมไดวาหนี้ตามสัญญากูดังกลาว 
ยังไมขาดอายุความ  จึงตองถือวาคดีของโจทกขาดอายุความแลว กรณีจึง
ไมอาจถือไดวาการจดทะเบียนจํานองดังกลาวเปนการจดทะเบียนไป 
โดยไมชอบดวยกฎหมายอันจะตองเพิกถอนตามมาตรา ๖๑  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  นอกจากนี้  กรณีท่ีสัญญาจํานองระงับสิ้นไปเพราะเหตุหนี้
ท่ีประกันระงับสิ้นไปโดยเหตุประการอ่ืนใดท่ีมิใชเหตุอายุความตามมาตรา 
๗๔๔ (๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มิไดมีผลทําใหหนี้ระงับ
สิ้นไปมีผลเพียงลูกหนี้มีสิทธิท่ีจะปฏิเสธการชําระหนี้ตามสิทธิเรียกรองนั้น
เทานั้น แตเจาหนี้ มีสิทธิฟองใหผูจํานองรับผิดตามสัญญาจํานองได   
ตามนั ยมาตร า  ๗๔๕  แห งประมวลกฎหมายแพ งและพาณิชย  
โดยผูรับจํานองสามารถบังคับจํานองหนี้ ท่ีประกันขาดอายุความได  
เพียงแตไมสามารถบังคับเอาดอกเบี้ยท่ีคางชําระในการจํานองเกินกวา 
หาปได (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๔๕๗/๒๕๓๙,  ท่ี ๑๔๑๖/๒๕๔๐  
และ ท่ี ๗๑๕๕/๒๕๔๑)  ดังนั้น การท่ีจําเลยขอใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการยกเลิกการจดทะเบียนจํานองท่ีดินแปลงดังกลาว พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงไมสามารถรับดําเนินการจดทะเบียนระงับจํานองใหได 
 
 
 
 
 

-  ๑๒๗  - 
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ประเด็นปญหา 

 ผูใชอํานาจปกครองแทนผูเยาวยื่นคําขอจดทะเบียนภาระจํายอม
บางสวน (ไมมีคาตอบแทน) ในท่ีดินท่ีมีชื่อผูเยาวเปนเจาของรวมโดยไมไดรับ
อนุญาตจากศาล  ไดหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 ผูใชอํานาจปกครองแทนผูเยาวในฐานะสวนตัวและในฐานะ
ผูใชอํานาจปกครองผูเยาว (บุตร) ไดยื่นคําขอจดทะเบียนภาระจํายอม
บางสวน (ไมมีคาตอบแทน) เพ่ือใหท่ีดินตามโฉนดท่ีดินซ่ึงมีผูเยาวเปนผูถือ
กรรมสิทธิ์รวมกับผูใชอํานาจปกครองตกเปนท่ีดินแปลงภารยทรัพย เรื่อง 
ทางเดิน ทางรถยนต แกท่ีดินแปลงสามยทรัพย โดยไมไดรับอนุญาตจาก
ศาล ตามนัยมาตรา ๑๕๗๔ (๓) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนไดหรือไม จังหวัดเห็นวา กรณีของ
เรื่องนี้ตองตกอยูภายใตบังคับของบทบัญญัติมาตรา ๑๕๗๔ (๓) แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  อันเปนมาตรการคุมครองทรัพยสิน
ของผูเยาวเปนการหามการกระทําไวอยางชัดแจง ทําใหนิติกรรมใดท่ีได
กระทําลงโดยฝาฝนบทบัญญัติดังกลาว  นิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะทันทีตาม
มาตรา ๑๕๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  พนักงานเจาหนาท่ี 
 

เร่ืองท่ี ๒๗   การจดทะเบียนภาระจํายอมในท่ีดนิท่ีมีช่ือผูเยาวเปนเจาของรวม 
                  โดยไมไดรับอนญุาตจากศาล 

-  ๑๓๑  - 
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จึงไมอาจรับจดทะเบียนตามนัยมาตรา ๗๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ซ่ึง เทียบเคียงได กับกรณีท่ีกรมท่ีดินขอใหคณะกรรมการกฤษฎีกา 
ใหความเห็นในปญหาขอกฎหมายตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๒/ว 
๑๙๓๗๘ ลงวันท่ี ๓๐ สิงหาคม ๒๕๓๔ เรื่อง การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน
ของผูเยาว ซ่ึงคณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นวา การท่ีผูใชอํานาจปกครอง 
ในฐานะท่ีทําการแทนบุตรผูเยาวจะรับท่ีดินท่ีใหโดยผูใหจะขอจดทะเบียน
สิทธิเก็บกินในท่ีดินดังกลาวไวในคราวเดียวกันยอมเปนการใหซ่ึงมีเง่ือนไข
และมีภาระติดพัน ตามมาตรา ๑๕๗๔ (๑๑) แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน แตเนื่องจากคําพิพากษาศาล
ฎีกาท่ี ๖๘๓๘/๒๕๕๕  วินิจฉัยสรุปวา  การท่ีผูแทนโดยชอบธรรมกระทําการ
แทนผูเยาวโดยไมไดขออนุญาตศาล  อันเปนการฝาฝนตอบทบัญญัติของ
กฎหมาย การขออนุญาตศาลหรือไม  ไมใชแบบของนิติกรรม และ
กฎหมายก็มิไดบัญญัติไวชัดแจงวาใหนิติกรรมท่ีฝาฝนบทบัญญัติดังกลาว
เปนโมฆะกรรม  ท้ังการท่ีกฎหมายบัญญัติใหผูแทนโดยชอบธรรมทํา 
นิติกรรมเก่ียวกับทรัพยสินของผูเยาวตามมาตรา ๑๕๗๔ ไมได เวนแตศาล
จะอนุญาต เปนเจตนารมณของกฎหมายท่ีประสงคใหศาลเปนผูกํากับดูแล
ผลประโยชนไดเสียของผูเยาว นิติกรรมท่ีฝาฝนบทบัญญัติดังกลาวจึงไมถึง
ขนาดตกเปนโมฆะกรรมมีผลเพียงไมผูกพันผูเยาว  จึงหารือวาความเห็น
ของจังหวัดถูกตองหรือไม อยางไร 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๗๔ 
 

-  ๑๓๒  - 
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 ๒.  กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ 
 ๓. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี  ๑๐๕๖/๒๕๒๕  วินิจฉัยวา 
การท่ีมารดาโจทกไปตกลงใหหักเงินบําเหน็จตกทอดของผูตายท่ีจะไดแก
โจทกบางสวนชําระหนี้แกจําเลยนั้น  เปนการทํานิติกรรมอยางหนึ่งท่ีได
กระทําไปแทนโจทกซ่ึงเปนผู เยาว  และเปนผลใหโจทกตองชําระหนี้   
เม่ือมารดาโจทกไมไดรับอนุญาตจากศาลจึงเปนการขัดตอประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๗๔ (๓) ขอตกลงดังกลาวยอมตก
เปนโมฆะ  จําเลยไมมีมูลท่ีจะอางเพ่ือการชําระหนี้จากโจทกได 
 ๔. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี  ๔๙๘๔/๒๕๓๗ วินิจฉัยวา  
การขายอสังหาริมทรัพยของผูเยาว  ผูเยาวเองหรือผูใชอํานาจปกครองจะ
กระทํามิได  เวนแตศาลจะอนุญาต ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา  ๑๕๗๔ เ ม่ือผู แทนโดยชอบธรรมตองห ามโดยกฎหมาย 
มิใหทํานิติกรรมขายท่ีดินซ่ึงหมายความรวมถึงนิติกรรมจะขายท่ีดินแทน
ผูเยาวโดยลําพังแลว จะถือวาการท่ีผูเยาวทํานิติกรรมพรอมกับผูแทน 
โดยชอบธรรมมีผลวา  ผูแทนโดยชอบธรรมอนุญาตใหทําไดโดยไมตองขอ
อนุญาตจากศาลกอน  ก็เทากับเปนการหลีกเลี่ยงไมตองมาขออนุญาต 
จากศาล  ซ่ึงเปนการผิดไปจากเจตนารมณของกฎหมาย  สัญญาจะซ้ือจะขาย 
ท่ีจําเลยท่ี ๓ ไดกระทําในขณะท่ียังเปนผู เยาวอยู   จึงไมมีผลผูกพัน 
จําเลยท่ี ๓ และกรณีมิใชโมฆียกรรม แมภายหลังจําเลยท่ี ๓ จะบรรลุ 
นิติภาวะโดยการสมรสจําเลยท่ี ๓ ก็ไมอาจใหสัตยาบันได 
 ๕. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี  ๙๔๑๔/๒๕๔๒ วินิจฉัยวา 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๗๔(๑๒)..หามผูใช

-  ๑๓๓  - 
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อํานาจปกครองทําสัญญาประนีประนอมยอมความอันเปนนิติกรรม 
เก่ียวดวยทรัพยสินของผู เยาวเวนแตศาลจะอนุญาต  ไมวาสัญญา
ประนีประนอมยอมความนั้นผูเยาวจะไดรับประโยชนหรือเสียประโยชน 
ก็ตาม  ก็ตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน  โจทกซ่ึงเปนผูใชอํานาจปกครอง
ผูเยาวไมไดรับอนุญาตจากศาลใหทําสัญญาประนีประนอมยอมความ  
สัญญาประนีประนอมยอมความจึงตกเปนโมฆะใชบังคับไมได 
  ๖. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๖๘๓๘/๒๕๕๕  วินิจฉัยวา  
“แมบัน ทึกขอตกลงแบ งปนทรัพยมรดกจะมีลักษณะเปนสัญญา
ประนีประนอมยอมความตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๕๗๔(๑๒) ท่ีผูแทน 
โดยชอบธรรมจะกระทําแทนผูเยาวไมได เวนแตศาลจะอนุญาตและ 
จําเลยท่ี ๒.ไดกระทําบันทึกดังกลาวแทนจําเลยท่ี ๑ ซ่ึงเปนบุตรผูเยาว 
โดยไมไดขออนุญาตศาลอันเปนการฝาฝนตอบทบัญญัติดังกลาวก็ตาม  
แตการขออนุญาตศาลหรือไม  ไมใชแบบของนิติกรรมและกฎหมายก็มิได
บัญญัติ ไวโดยชัดแจงวาใหนิติกรรมท่ีฝาฝนบทบัญญัติดังกลาวเปน 
โมฆะกรรม  ท้ังการท่ีกฎหมายบัญญัติใหผูแทนโดยชอบธรรมทํานิติกรรม
เก่ียวกับทรัพยสินของผูเยาวตามมาตรา ๑๕๗๔ ไมได  เวนแตศาลอนุญาตนั้น 
เปนเจตนารมณของกฎหมายท่ีประสงคใหศาลเปนผูกํากับดูแลผลประโยชน 
สวนไดเสียของผูเยาวโดยดูแลใหผูแทนโดยชอบธรรมปฏิบัติหนาท่ีของตน
ตามท่ีกฎหมายบัญญัติไวเพ่ือประโยชนของผูเยาวอยางถูกตองแทจริง
เทานั้นนิติกรรมท่ีฝาฝนบทบัญญัติดังกลาว  จึงไม ถึงขนาดตกเปน 
โมฆะกรรม  คงมีผลเพียงไมผูกพันผูเยาวท่ีบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาว
มุงประสงคท่ีจะคุมครองเทานั้น...” 

-  ๑๓๔  - 
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 ๗. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๑๒๑๑๕/๒๕๕๕ วินิจฉัยวา 
การทํานิติกรรมโอนสิทธิการเชาท่ีดินราชพัสดุทําขณะท่ีโจทกท้ังสอง 
ยังเปนผูเยาวอยูไดกระทําลงโดยฝาฝนบทบัญญัติมาตรา ๑๕๗๔ (๑๑)  
นิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะทันที และยังเปนกิจการท่ีประโยชนของผูใช
อํานาจปกครองขัดกับประโยชนของผูเยาวโดยไมไดรับอนุญาตจากศาล 
กิจการนั้นยอมตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๕๗๕  ถือเสมือนวา 
มิไดมีนิติกรรมโอนสิทธิการเชาท่ีดินราชพัสดุเกิดข้ึนเลย  สิทธิการเชา
ดังกลาวยังคงเปนของโจทกท้ังสองการท่ีจําเลยรับโอนสิทธิการเชาดังกลาวไว
แมจะอางวารับโอนโดยสุจริตก็หามีผลทําใหจําเลยกลับมีสิทธิตาม 
นิติกรรมโอนสิทธิการเชาดังกลาวไม  และเปนกรณีมิใชโมฆียกรรม 
ไมอาจใหสัตยาบันหรือบอกลางนิติกรรมได 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยสินของบุตรผูเยาวท่ีกฎหมายได
กําหนดวิธีการคุมครองไวโดยใหบิดามารดาผูใชอํานาจปกครองจะตองขอ
อนุญาตจากศาลเสียกอนจึงจะทํานิติกรรมนั้นไดสําหรับการจดทะเบียน
ภาระจํายอมเปนขอกําหนดหนึ่งตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๑๕๗๔ (๓)  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ท่ีจะตองขออนุญาตศาลโดยท่ี
กฎหมายมิไดบัญญัติผลทางกฎหมายของนิติกรรมท่ีฝาฝน มาตรา  ๑๕๗๔ 
ไวโดยชัดแจง  ศาลฎีกาไดวินิจฉัยผลทางกฎหมายไวเปนสองแนวทาง
ดวยกัน  แนวทางแรก  วินิจฉัยวานิติกรรมนั้นไมผูกพันผูเยาวเพราะถือวา 
เปนนิติกรรมท่ีไดกระทําไปโดยปราศจากอํานาจ  แตนิติกรรมดังกลาว 
ก็ไมเปนโมฆะหรือโมฆียะ (เทียบคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๔๙๘๔/๒๕๓๗  
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และท่ี ๖๘๓๘/๒๕๕๕)  แนวทางท่ีสอง  วินิจฉัยวา นิติกรมนั้นเปน 
นิติกรรมท่ีแตกตางจากบทกฎหมายอันเก่ียวดวยความสงบเรียบรอยหรือ
ศีลธรรมอันดีของประชาชนจึงตกเปนโมฆะและไมมีผลผูกพันผูเยาว (เทียบ 
คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี  ๑๐๕๖/๒๕๒๕  ท่ี  ๙๔๑๔/๒๕๔๒  และท่ี  
๑๒๑๑๕/๒๕๕๕)  แนวทางการวินิจฉัยท้ังสองแนวทางตางก็ไมผูกพัน
ผูเยาวซ่ึงอํานาจในการวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีเปนอํานาจของตุลาการ 
ในการตีความขอกฎหมายในคดีเพ่ืออํานวยความยุติธรรม แตพนักงาน
เจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินไมมีอํานาจในการตีความขอกฎหมาย
แตอยางไรก็ดี  เม่ือมาตรา ๑๕๗๔ (๓) แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย บัญญัติหามผูใชอํานาจปกครองกระทําการกอตั้งภาระจํายอม 
ในทรัพยสินของผูเยาว  เวนแตศาลจะอนุญาตการท่ีผูใชอํานาจปกครอง 
ในฐานะสวนตัวและในฐานะผู ใช อํานาจปกครองของผู เยาว (บุตร)  
ขอจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน (ไมมีคาตอบแทน) โดยใหท่ีดิน 
โฉนดท่ีดินซ่ึงมีผูเยาวเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมใหตกอยูในบังคับภาระจํายอม
โดยไมมีคาตอบแทนใดๆ และไมไดรับอนุญาตจากศาลเทากับเปนการ 
ตกลงท่ีผูเยาวเสียเปรียบโดยชัดเจน  เม่ือไมไดขออนุญาตตอศาลไมวา 
กรณีใดยอมไมผูกพันผูเยาวและนิติกรรมดังกลาว  ถือเปนการหลีกเลี่ยง
เจตนารมณของกฎหมายท่ีประสงคใหศาลเปนผูกํากับดูแลผลประโยชน
สวนไดเสียของผูเยาวยอมถือไดวานิติกรรมดังกลาวเปนการฝาฝนกฎหมาย
โดยแจงชัด พนักงานเจาหนาท่ีจึงชอบท่ีจะไมรับจดทะเบียนใหได 
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ประเด็นปญหา 

 ผูรองขอใหตรวจสอบการกระทําของพนักงานเจาหนาท่ีและ
เพิกถอนบันทึกขอความดานหลังบันทึกขอตกลงเรื่องภาระจํายอมบางสวน
ท่ีพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกโดยไมมีกฎหมายใหอํานาจไว 

ขอเท็จจริง 

 ผูรองเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพย 
ไดยื่นคําขอจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน (มีคาตอบแทน) พนักงาน
เจาหนาท่ีไดดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวนดังกลาวใหผูรอง  
โดยมีการบันทึกขอความไวดานหลังบันทึกขอตกลงภาระจํายอมบางสวนวา
“ขาพเจาคูสัญญาขอใหถอยคํารับรองวา  โฉนดท่ีดินท่ีนํามาจดทะเบียน
ภาระจํายอมบางสวนตามคําขอฉบับนี้เปนท่ีดินนอกโครงการจัดสรร   
แตอยูในรั้วของหมูบานกฤษดานคร ๑๐ ซ่ึงเจาพนักงานท่ีดินแจงให 
ทราบแลววา  รั้วของหมูบานจะเปนสิ่งกีดขวางภาระจํายอมและไมอาจรื้อ
หรือทําลายสภาพสิ่งกีดขวางดังกลาวได  เนื่องจากสิ่งกีดขวางดังกลาว
ไดรับความคุมครองจากกฎหมายอ่ืน  ซ่ึงขาพเจาทราบแลวและยืนยันวา
ขาพเจาจะไมรื้อรั้วหรือทําลายใหเสื่อมสภาพของรั้ว  ขาพเจาขอยืนยันให
พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวนใหขาพเจาดวย 
หากเกิดความเสียหายใดๆ ข้ึนในภายหนาขาพเจาขอรับผิดชอบเองท้ังสิ้น

เร่ืองท่ี ๒๘ เจาพนักงานท่ีดนิปฏิบัติหนาท่ีนอกเหนืออํานาจหนาท่ี 
  โดยมชิอบและทําใหเกดิความเสยีหาย 
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ไมเก่ียวกับเจาหนาท่ีแตอยางใด  ขาพเจาไดอานและเขาใจความขางตนดีแลว 
จึงไดลงลายมือชื่อไวเปนสําคัญ” และผูรองไดเขียนขอความโตแยงขอความ
ดังกลาววา “ขาพเจาขอโตแยงคัดคานบันทึกขอความตอทายของ 
เจาพนักงานท่ีดิน  ซ่ึงขอความดังกลาวเจาพนักงานบันทึกข้ึนเอง  ขอความ
ไมตรงตามความเปนจริง  ตามท่ีเจาหนาท่ีบันทึกอาจทําใหขาพเจาไดรับ
ความเสียหาย  ซ่ึงขาพเจาไดสงเอกสารท่ีเก่ียวของใหเจาพนักงานไวแลว 
จึงบันทึกไวเปนหลักฐาน” เนื่องจากโฉนดท่ีดินไมไดตกอยูภายใตกฎหมาย
วาดวยการจัดสรร  แมบนท่ีดินดานหลังจะมีรั้วแตรั้วไมไดอยูในผังจัดสรร 
เม่ือผูรองเปนเจาของท่ีดินจึงเปนเจาของรั้วดวยตามกฎหมาย  นอกจากนั้น
การบันทึกขอความดานหลังบันทึกขอตกลงภาระจํายอมบางสวน (ท.ด.๑๖) 
เจาหนาท่ีปฏิบัติหนาท่ีนอกเหนืออํานาจหนาท่ี  เพราะไมมีระเบียบใด 
ให อํานาจไว   จึงขอใหตรวจสอบการกระทําของเจาพนักงานท่ีดิน 
ท่ีเก่ียวของท้ังหมด และขอใหเพิกถอนบันทึกขอความตอทายบันทึก
ขอตกลงเรื่องภาระจํายอมบางสวน  จังหวัดเห็นวา  บริษัทผูไดรับอนุญาต
ใหทําการจัดสรรท่ีดินไดมีการโอนท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคประเภทถนน 
ในโครงการใหเปนทางสาธารณประโยชนแลว  สําหรับโฉนดท่ีดินดังกลาว 
ปรากฏในแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินระบุเปนท่ีดินวาง 
เพ่ือรวมกับท่ีดินในอนาคตไมอยูในโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน แตอยู
ในรั้วโครงการของโครงการจัดสรรท่ีดิน  สวนการท่ีพนักงานเจาหนาท่ีได
ชี้แจงขอเท็จจริงใหผูรองทราบ  และบันทึกตอทายภาระจํายอมบางสวน 
เพ่ือแจงใหผูรองทราบสิทธิและหนาท่ีกรณีมีรั้วของโครงการปดก้ันอยู 
ซ่ึงถือเปนสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรท่ีดินตกอยูในภาระจํายอม 
เพ่ือประโยชนแกท่ีดินจัดสรรจะกระทําการใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชน
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แหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกไมได  มิไดมีเจตนาทําให 
ผูรองเกิดความเสียหายหรือกระทําการนอกเหนือไปจากอํานาจหนาท่ี  
แตเปนการกระทําตามอํานาจหนาท่ีตามนัยมาตรา ๗๔ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๖๑  และมาตรา ๗๔ 
 ๒ .  พระร าชบัญญัติ วิ ธี ปฏิ บั ติ ร า ชการทา งปกครอง  
 พ.ศ. ๒๕๓๙  มาตรา ๕ 
 ๓. กรมท่ีดินไดพิจารณาเห็นชอบกับความเห็นของสํานัก
มาตรฐานการทะเบียนท่ีดินตามหนังสือ ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/๑๒๒๑   
ลงวันท่ี ๕  สิงหาคม  ๒๕๕๗  ตอบขอหารือ นาย ก.  เรื่องขอใหตรวจสอบ
ขอเท็จจริงและเพิกถอนการขีดฆาบันทึกขอความ  สรุปความไดวา  กรณี
โตแยงกันในเรื่องการขีดฆาขอความตามบันทึกถอยคําของคูกรณีซ่ึงเปน
ปญหาขอเท็จจริงท่ีเกิดข้ึนในขณะท่ีมีการบันทึกถอยคํานั้น  และการขีดฆา
ขอความตามบันทึกถอยคําของผูจดทะเบียนดังกลาวมิใชการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยหรือการจดแจงเอกสารรายการ
จดทะเบียนอสังหาริมทรัพยไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  ดังกลาวขางตน  
อธิบดีกรมท่ีดินจึงไมมีอํานาจตามกฎหมายท่ีจะสั่งเพิกถอนการขีดฆา 
บันทึกขอความดานหลังคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑)   
ลงวันท่ี  ๙  กุมภาพันธ  ๒๕๕๕  ตามความประสงคของผูรองได 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 การ ท่ีอธิบดีกรมท่ีดินจะสั่ งการใหพนักงานเจาหนา ท่ี
ดํา เนินการเ พิกถอนหรือแก ไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
หรือเอกสารใดๆ เก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดนั้น  ตองเปน
กรณีท่ีมีกฎหมายบัญญัติใหอํานาจไวโดยเฉพาะ เชน ตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  บัญญัติวา “เม่ือความปรากฏวา  
ไดออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือไดจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  หรือจดแจงเอกสารรายการ 
จดทะเบียนอสังหาริมทรัพยใหแกผูใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมาย  ใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดี
หรือผูตรวจราชการกรมท่ีดินมีอํานาจหนาท่ีสั่งเพิกถอนหรือแกไขได”  
เปนตน  การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนท่ีดิน  หมายถึง  การยก
รายการจดทะเบียนท่ีไดมีการจดบันทึกไวในโฉนดท่ีดิน  หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน  ใบไตสวน  มาจดแจงในโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนอีกแปลงหนึ่ง  เชน  โฉนดท่ีดินมีการจดทะเบียนภาระจํายอมไว  
เม่ือมีการแบงแยก ถาไมใหแปลงแยกปลอดหรือพนไปก็ตองยกรายการ
ภาระจํายอมในโฉนดท่ีดินแปลงแมมาจดแจงในโฉนดท่ีดินแปลงแยก  
เปนตน  นอกจากนี้  ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๔ วรรคหนึ่ง  
บัญญัติวา “ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ 
อสังหาริมทรัพยของพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณีและเรียกบุคคลท่ีเก่ียวของมาใหถอยคํา  
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หรือสงเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของไดตามความจําเปนแลวใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการไปตามควรแกกรณี” 

 สําหรับกรณีผูรองในฐานะผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินแปลง
ภารยทรัพย ท่ีไดจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน (มีคาตอบแทน)  
มีหนังสือรองเรียนขอใหตรวจสอบการกระทําของเจาพนักงานท่ีดิน 
ท่ีเก่ียวของท้ังหมดและมีคําสั่งเพิกถอนบันทึกขอความดานหลังบันทึก
ขอตกลงเรื่องภาระจํายอมบางสวน (ท.ด.๑๖) ท่ีนํามาจดทะเบียน 
ภาระจํายอมบางสวน  จากขอเท็จจริงปรากฏวา  การท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
บันทึกขอความดานหลังบันทึกขอตกลงภาระจํายอมบางสวน (ท.ด.๑๖) 
เพ่ือแจงใหผูรองทราบสิทธิและหนาท่ี  เนื่องจากมีรั้วของโครงการจัดสรร
ปดก้ันอยู ซ่ึงรั้วดังกลาวถือเปนสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรท่ีดิน 
ตกอยูในภาระจํายอมเพ่ือประโยชนแกท่ีดินจัดสรร  จะกระทําการใดๆ  
อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกไมได  
มิไดมีเจตนาทําใหผูรองเกิดความเสียหาย หรือกระทําการนอกเหนือ 
ไปจากอํานาจหนาท่ีแตเปนการกระทําการตามอํานาจหนาท่ีตามมาตรา ๗๔ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และผูรองไมไดมีการลงลายมือชื่อรับทราบ
ขอความดังกลาวไวแตอยางใด  ดังนั้น  การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีใช 
ดุลยพินิจในการบันทึกขอความดานหลังบันทึกขอตกลงภาระจํายอม
บางสวน (ท.ด.๑๖)  โดยอาศัยอํานาจตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
มาตรา ๗๔  ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจใน 
การสอบสวนเพ่ือใหไดสาระสําคัญเก่ียวกับสิทธิในท่ีดิน และการบันทึก
ขอความดานหลังบันทึกขอตกลงภาระจํายอมบางสวนดังกลาว มิใชการ 
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จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  หรือจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมายท่ีอธิบดีกรมท่ีดินจะสั่งการใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ 
เพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียน  รวมถึงเอกสารใดๆ เก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนไดตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  มาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง อธิบดีกรมท่ีดินจึงไมมีอํานาจตามกฎหมาย 
ท่ีจะสั่งเพิกถอนบันทึกขอความดานหลังบันทึกขอตกลงภาระจํายอม
บางสวน (ท.ด.๑๖) ตามความประสงคของผูรองแตอยางใด 

 สําหรับการท่ีพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกขอความดานหลัง
บันทึกขอตกลงภาระจํายอมบางสวนดังกลาว  จะเก่ียวของกับการ 
จดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน (มีคาตอบแทน) หรือไม เปนดุลยพินิจ
ของพนักงานเจาหนาท่ีท่ีจะตองเปนผูพิจารณา  หากการบันทึกขอความ
ดานหลังบันทึกขอตกลงภาระจํายอมบางสวนไมใชเรื่องท่ีเก่ียวของกับ 
การจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน (มีคาตอบแทน) ดังกลาว  พนักงาน
เจาหนาท่ีก็สามารถดําเนินการขีดฆาบันทึกขอความดานหลังบันทึก
ขอตกลงภาระจํายอมบางสวนดังกลาวได 
 

 

ประเด็นปญหา 

 โฉนดท่ีดินมีรายการจดทะเบียนวา ท่ีดินแปลงนี้ตกอยูในบังคับ
ภาระจํายอมเรื่องทางเดินของโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยเปนท่ีดิน

เร่ืองท่ี ๒๙  การโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินท่ีตกอยูในภาระจํายอม 
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สาธารณประโยชนหรือไม  และเจาพนักงานพิทักษทรัพยสามารถนําท่ีดิน 
แปลงดังกลาวออกขายทอดตลาดและโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผู ซ้ือทรัพย 
ไดหรือไม 

ขอเท็จจริง 

   กองบังคับคดีลมละลายมีหนังสือถึงอธิบดีกรมท่ีดินแจงวา               
เจาพนักงานพิทักษทรัพยไดยึดและขายทอดตลาดท่ีดินโฉนดท่ีดินซ่ึงมีชื่อ
นาง ล. ลูกหนี้เปนผูถือกรรมสิทธิ์  ซ่ึงจํานองกับธนาคาร มี นาย ล. เปนผูซ้ือได 
ตอมา  นาย ล .  ได ยื่ น คํ าร องตอศาล ขอให มี คํ าสั่ ง เ พิกถอนการ 
ขายทอดตลาดท่ีดินตามโฉนดท่ีดิน  โดยอางวาท่ีดินแปลงนี้ตกอยูในบังคับ
ภาระจํายอมเรื่องทางเดินของโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพย จํานวน  
๖ แปลง จึงเปนท่ีสาธารณะไมสามารถนําออกขายทอดตลาดได การท่ี 
เจาพนักงานพิทักษทรัพยนําท่ีดินซ่ึงเปนทางสาธารณะหรือท่ีดินอันตกอยู
ในภาระจํายอมของท่ีดินแปลงอ่ืนๆ ออกขายทอดตลาดทรัพย  จึงมิชอบ
ดวยกฎหมาย  ขอใหมีคําสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาด    จึงขอหารือวา 
ท่ีดินตามโฉนดท่ีดินดังกลาวท่ีไดระบุในสารบัญการจดทะเบียนวา 
ท่ีดินแปลงนี้ตกอยูในบังคับภาระจํายอมเรื่องทางเดินของโฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี.........เปนท่ีดินสาธารณประโยชนหรือไม และเจาพนักงานพิทักษทรัพย
สามารถนําท่ีดินแปลงดังกลาวออกขายทอดตลาดและโอนกรรมสิทธิ์ใหแก
ผูซ้ือทรัพยไดหรือไม    

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
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 มาต ร า  ๑ ๓๐ ๔  “ ส า ธ า รณ สม บั ติ ข อ ง แผ น ดิ นนั้ น  
รวมทรัพยสินทุกชนิดของแผนดินซ่ึงใชเพ่ือสาธารณประโยชนหรือสงวนไว
เพ่ือประโยชนรวมกันเชน 
              (๑) ท่ีดินรกรางวางเปลาและท่ีดินซ่ึงมีผูเวนคืนหรือทอดท้ิง
หรือกลับมาเปนของแผนดินโดยประการอ่ืนตามกฎหมายท่ีดิน 
                (๒) ทรัพยสินสําหรับพลเมืองใชรวมกันเปนตนวา ท่ีชายตลิ่ง
ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ 
                (๓) ทรัพยสินใชเพ่ือประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะเปนตน
วาปอมและโรงทหารสํานักราชการบานเมือง เรือรบอาวุธยุทธภัณฑ 
               มาตรา ๑๓๐๕  ทรัพยสินซ่ึงเปนสาธารณสมบัติของแผนดินนั้น
จะโอนแกกันมิได  เวนแตอาศัยอํานาจแหงบทกฎหมายเฉพาะหรือ 
พระราชกฤษฎีกา 
  มาตรา  ๑๓๘๗  อสั งหาริ มทรั พย อาจต อ งตกอยู ใ น 
ภาระจํายอมอันเปนเหตุใหเจาของตองยอมรับกรรมบางอยางซ่ึงกระทบ 
ถึงทรัพยสินของตน  หรือตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยูใน
กรรมสิทธิ์ทรัพยสินนั้น  เพ่ือประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน 
               มาตรา ๑๓๙๐ ..ทานมิใหเจาของภารยทรัพยประกอบ 
กรรมใด ๆ อันจะเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อม
ความสะดวก 
                 มาตรา ๑๓๙๓ ถามิไดกําหนดไวเปนอยางอ่ืนในนิติกรรม 
อันกอให เ กิดภาระจํายอมไซร   ทานวาภาระจํายอมยอมติดไปกับ
สามยทรัพยซ่ึงไดจําหนาย หรือตกไปในบังคับแหงสิทธิอ่ืน 
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                ทานวาจะจําหนาย  หรือทําใหภาระจํายอมตกไปในบังคับ
แหงสิทธิอ่ืนตางหากจากสามยทรัพยไมได 
 ๒. คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด ท่ี อ. ๒๒๙/๒๕๕๑ 
วินิจฉัยวา การเกิดหรือการไดมาซ่ึงท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ท่ีพล เ มืองใช ร วม กันมี  ๔ กรณีดั งนี้ .(๑ ).เ กิดจากสภาพธรรมชาติ 
(๒).เกิดจากการใชรวมกันของประชาชน.(๓).ไดมาโดยทางนิติกรรม   
ซ่ึงไดแก การซ้ือขายแลกเปลี่ยนใหหรืออุทิศให.(๔).ไดมาโดยผลของ
กฎหมาย ไดแก การไดมาโดยการสงวนหรือหวงหามและการไดมา 
โดยการเวนคืน 
 ๓ .  คํ า พิพากษาศาลฎีกา ท่ี  ๕๐๖/๒๔๙๐ วินิจ ฉัยว า  
“การยกท่ีดินใหใช เปนทางสาธารณะแลวจะใหแกรัฐหรือเทศบาล 
ก็มีผลเชนเดียวกัน  และไมจําตองจดทะเบียนอยางการโอนใหแกเอกชน” 
 ๔ .  คํา พิพากษาศาลฎีกา ท่ี  ๗๘๒/๒๕๒๓  วินิ จ ฉัยว า 
การยกท่ีดินใหเปนทางสาธารณะไมจําตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ี 
 ๕. ศาสตราจารยบัญญัติ  สุชีวะ ไดอธิบายลักษณะสําคัญ 
ของภาระจํายอมวา “ภาระจํายอมยอมตกติดไปกับภารยทรัพยเสมอ ไมวา
ภารยทรัพยจะโอนไปเปนของผูใด (คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๐๐/๒๕๐๒)  
เวนแตถาเปนภาระจํายอมซ่ึงไดมาโดยนิติกรรม  และนิติกรรมนั้น
กําหนดใหภาระจํายอมระงับไปเม่ือมีการเปลี่ยนเจาของ” 
 ๖. คําพิพากษาฏีกาท่ี ๘๐๐/๒๕๐๒  “ภาระจํายอมจะสิ้นไป
ก็แตเม่ือภารยทรัพยหรือสามยทรัพยสลายไปท้ังหมดหรือมิไดใชสิบป  
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๙๗,๑๓๙๙ และ 
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ในลักษณะซ้ือขาย ตามมาตรา ๔๘๐ ก็ยังบัญญัติวา “ถาอสังหาริมทรัพย
ตองแสดงวาตกอยูในบังคับแหงภาระจํายอมโดยกฎหมายไซร  ทานวา
ผูขายไมตองรับผิด  เวนแตผูขายจะไดรับรองไวในสัญญาวาทรัพยนั้น 
ปลอดจากภาระจํายอมอยางใดๆ ท้ังสิ้น หรือปลอดจากภาระจํายอม 
อันนั้น” 
 ตามมาตรา ๑๒๙๙ หมายถึง แตกรณีท่ีบุคคลไดมาโดยสุจริต
ซ่ึงทรัพยสินอันเดียวกันกับสิทธิท่ียังไมไดจดทะเบียน  ผูรับโอนกรรมสิทธิ์
ในท่ีดินซ่ึงมีภาระจํายอมติดอยูหาไดสิทธิในภาระจํายอมไปดวยแตอยางไรไม 
สําหรับท่ีดินอันเปนภารยทรัพยนั้น ภาระจํายอมท่ีมีอยูเปนแตการรอนสิทธิ 
ตามมาตรา ๔๘๐ เทานั้น ผูรับโอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดินจะยกการรับโอน
กรรมสิทธิ์โดยสุจริตข้ึนเปนขอตอสูเพ่ือใหภาระจํายอมท่ีมีอยูในท่ีดินนั้น
ตองสิ้นไปหาไดไม” 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามมาตรา  ๑๓๘๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
บัญญัติไววา “อสังหาริมทรัพยอาจตองตกอยูในภาระจํายอมอันเปนเหตุ 
ใหเจาของตองยอมรับกรรมบางอยาง  ซ่ึงกระทบถึงทรัพยสินของตนหรือ
ตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยู ในกรรมสิทธิ์ทรัพยสินนั้น 
เพ่ือประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน”  และภาระจํายอมยอมตกติดไปกับ
ภารยทรัพยเสมอ  ไมวาภารยทรัพยโอนไปเปนของผูใด (หนังสือคําอธิบาย
กฎหมายลักษณะทรัพย  ของศาสตราจารยบัญญัติ สุชีวะ ปรับปรุง 
โดยศาสตราจารยพิเศษไพโรจน วายุภาพ ประกอบกับคําพิพากษาฎีกา 
ท่ี ๘๐๐/๒๕๐๒) เวนแตถาเปนภาระจํายอมซ่ึงไดมาโดยนิติกรรมและ 
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นิติกรรมนั้นกําหนดใหภาระจํายอมระงับไปเม่ือมีการเปลี่ยนเจาของ  
ตามนัยมาตรา ๑๓๙๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา  โฉนดท่ีดินซ่ึงเจาของท่ีดินไดมี 
การจดทะเบียนภาระจํายอมให ท่ีดินตกอยู ในบัง คับภาระจํายอม 
เรื่องทางเดินซ่ึงเปนการกอใหเกิดภาระจํายอมข้ึนโดยทางนิติกรรม  ดังนั้น  
เจาของท่ีดินแปลงภารยทรัพยจึงตองรับภาระท่ีเกิดข้ึนจากการจดทะเบียน
ภาระจํายอมดังกลาว  แมจะไดมีการจดทะเบียนเปลี่ยนมือไปแลวก็ตาม
และมีผลผูกพันกับท่ีดินแปลงสามยทรัพย ท่ีไดจดทะเบียนไวเทานั้น   
โดยเจาของภารยทรัพยไมสามารถดําเนินการใดๆ อันจะเปนเหตุให
ประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก  ตามนัยมาตรา ๑๓๙๐ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ซ่ึงตางจากท่ีสาธารณประโยชน  
เนื่องจากท่ีสาธารณประโยชนนั้นเปนท่ีดินท่ีประชาชนโดยท่ัวไปสามารถ 
ใชประโยชนรวมกันได  อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินประเภทหนึ่ง 
ตามท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๔  
วรรคสอง  และไมสามารถโอนใหแกกันไดเวนแตอาศัยอํานาจแหง 
บทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกาตามนัยมาตรา ๑๓๐๕  แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ซ่ึงเกิดข้ึนหรือไดมามี ๔ กรณี ไดแก   
(๑) เกิดจากสภาพธรรมชาติ (๒) เกิดจากการใชรวมกันของประชาชน 
(๓) ไดมาโดยทางนิติกรรม ซ่ึงไดแก โดยการซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ใหหรือ
อุทิศใหและ (๔) ไดมาโดยผลของกฎหมายไดแกการไดมาโดยการสงวน
หรือหวงหาม  และการไดมาโดยการเวนคืน  ตามนัยคําพิพากษาศาล
ปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๒๒๙/๒๕๕๑  แตกรณีการไดมาซ่ึง 
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ท่ีสาธารณประโยชนโดยการท่ีมีผูยกใหหรืออุทิศใหไมจําตองจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนา ท่ี เหมือนอยางเชนการโอนใหแก เอกชนดวยกัน 
(เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๐๖/๒๔๙๐.และ ท่ี ๗๘๒/๒๕๒๓) 
เม่ือสารบัญจดทะเบียนของโฉนดท่ีดินท่ีมีเพียงรายการจดทะเบียน 
ภาระจํ ายอม เท านั้ น   ไม ปร ากฏรายการจดทะ เบี ยน โอน เป น 
ท่ีสาธารณประโยชนแตอยางใด  ดังนั้น  จึงไมสามารถยืนยันไดวา   
โฉนดท่ีดินดังกลาวเปนท่ีดินสาธารณประโยชนหรือไม   สวนกรณี 
จะสามารถนําท่ีดินออกขายทอดตลาดและโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือทรัพย
หรือไม นั้น  เห็นวา การดําเนินการเก่ียวกับการขายทอดตลาดท่ีดินตอง
เปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกฎหมายกําหนด ซ่ึงการพิจารณา
ดําเนินการดังกลาวเปนอํานาจหนาท่ีของกรมบังคับคดี กรมท่ีดินจึงไมอาจ
ใหความเห็นได  เจาพนักงานท่ีดินมีเพียงหนา ท่ีในการจดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ใหแกผู ซ้ือท่ีดินตามท่ีเจาพนักงานบังคับคดีมีหนังสือแจง
เทานั้น และเม่ือโฉนดท่ีดินมีการจดทะเบียนภาระจํายอม  ผูรับโอนจะตอง
รับภาระท่ีเกิดข้ึนจากการจดทะเบียนภาระจํายอมดังกลาวไปดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 

-  ๑๔๘  - 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





- 151 -

 
 

ประเด็นปญหา 

 การท่ี เจามรดกซ้ือสิ่ งปลูกสรางจากผูขายท่ีไดกรรมสิทธิ์ 
สิ่งปลูกสรางโดยการรับโอนใบอนุญาตภายหลังวันท่ีใบอนุญาตกอสรางอาคาร
สิ้นอายุและมีการกําหนดบานเลขท่ีเรียบรอยแลว  จะถือวากรรมสิทธิ์ใน 
สิ่งปลูกสรางตกเปนของผูขายหรือไม  และเจาพนักงานท่ีดินสามารถนําไปใช
ประกอบการพิจารณาคําขอจดทะเบียนโอนมรดกไดหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 จังหวัดหารือ กรณีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลยื่นขอ 
จดทะเบียนผูจัดการมรดกในสิ่งปลูกสรางซ่ึงตั้งบนหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน..(น.ส.๓ ก.) และขอจดทะเบียนโอนมรดกสิ่งปลูกสรางดังกลาว
ใหตนเองและทายาทผูรับพินัยกรรม พนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาแลว 
เห็นวา การท่ีเจาพนักงานทองถ่ินออกใบอนุญาตกอสรางอาคารใหแก 
นาง ย. เม่ือวันท่ี ๑๑ กรกฎาคม ๒๕๔๕ โดยใบอนุญาตใชไดจนถึงวันท่ี 
๑๐ มกราคม ๒๕๔๖ เม่ือไมมีการบันทึกการตออายุใบอนุญาตกอสราง
อาคารดังกลาว ยอมถือวา ใบอนุญาตกอสรางอาคารสิ้นสุดอายุตั้งแตวันท่ี 
๑๐ มกราคม ๒๕๔๖ การท่ีนายกองคการบริหารสวนตําบลไดโอน
ใบอนุญาตกอสรางอาคารดัดแปลงอาคาร  หรือรื้อถอนอาคาร (แบบ อ. ๑)  
จาก นาง ย. ใหแก นาง ม. เม่ือวันท่ี ๒๖ พฤศจิกายน ๒๕๔๖ จึงไมทําให
กรรมสิทธิ์ในอาคารตกไปยัง นาง ม.แตอยางใด เนื่องจากเปนการโอน

เร่ืองท่ี ๓๐   การจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกและโอนมรดกสิ่งปลูกสราง 
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ภายหลังวันท่ีใบอนญุาตกอสรางอาคารสิ้นอายุ  และเปนการโอนใบอนุญาต
กอสรางอาคารภายหลังจากท่ีมีการกําหนดบานเลขท่ีเรียบรอยแลว ท้ังนี ้
ตามมาตรา ๓๕ และมาตรา ๓๖ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  
พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี ๒) 
พ.ศ.๒๕๓๕ ประกอบหนังสือกรมโยธาธิการและผังเมือง ท่ี มท ๐๗๑๐/
๐๔๗๓ ลงวันท่ี ๒๔ มกราคม ๒๕๕๐ หาก นาง ย. จะขายบานดังกลาว
ตองนํามาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ดังนั้น กรรมสิทธิ์ ในบานจึงยังไมตกเปนของนาง ม. การท่ี นาง ม.  
จดทะเบียนขายบานใหแก นาย เอ. จึงเปนการไมชอบดวยกฎหมาย ทําให
นาย เอ. ไมใชผูถือกรรมสิทธิ์ในบานดังกลาว และไมตกเปนทรัพยมรดก
ของ นาย เอ. การท่ีทายาทผูรับพินัยกรรมของ นาย เอ. ขอจดทะเบียน 
ลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดก  จึงไมสามารถจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกและโอนมรดกได  เนื่องจากการจดทะเบียนขายสิ่งปลูกสราง
ดังกลาวไมชอบดวยกฎหมาย  จึงขอหารือวาความเห็นของจังหวัดถูกตอง
หรือไม ตอมาเทศบาลตําบล (ปจจุบันยกฐานะข้ึนเปนเทศบาล) ชี้แจงวา 
การโอนใบอนุญาตของ นาง ย. ใหแก นาง ม. เจาพนักงานทองถ่ินอนุญาต
ใหโอนใบอนุญาตเปนไปตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๘ แลว 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. พระ ร าช บัญญั ติ วิ ธี ปฏิ บั ติ ร า ชก ารทา งปกครอ ง  
พ.ศ. ๒๕๓๙  มาตรา ๔๔ 
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 ๒. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  มาตรา ๓๕ 
และมาตรา ๓๖ แกไขเ พ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  
(ฉบับท่ี  ๒) พ.ศ.๒๕๓๕ 
  ๓. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๘ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 เม่ือเจาพนักงานทองถ่ินตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ไดแจงผลการพิจารณาวา การโอนใบอนุญาตกอสรางอาคาร
ดังกลาวเปนไปตามกฎหมาย  และเจาพนักงานท่ีดินสามารถนําไปใช
ประกอบการพิจารณาคําขอ เม่ือผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลของ  
นาย เอ.  ยื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดก 
สิ่งปลูกสราง (บาน) ดังกลาว ใหแกทายาทตามพินัยกรรม หากพนักงาน
เจาหนาท่ีเห็นวาไมอาจรับจดทะเบียนโอนมรดกตามคําขอได ยอมเปน
คําสั่งทางปกครอง  พนักงานเจาหนาท่ีตองชี้แจงขอเท็จจริงอันเปน
สาระสําคัญ  ขอกฎหมายท่ีอางอิง  ขอพิจารณาและขอสนับสนุนในการใช
ดุลยพินิจ  พรอมท้ังแจงสิทธิอุทธรณใหผูขอทราบ ตามมาตรา ๔๔ แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙   

 
 

ประเด็นปญหา 

 ๑. หัวขอดานบนพินัยกรรมระบุวา“พินัยกรรม” แลวยังมี
ขอความระบุตอไปวา  ขอทําพินัยกรรมโดยมีขอกําหนดท่ีวา… “ขาพเจา

เรื่องท่ี ๓๑   พินัยกรรมแบบธรรมดา 
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ขอตั้งให นาย ก. ทําหนาท่ีเปนผูจัดการมรดกเพ่ือจัดการใหเปนไปตาม
ขอกําหนดของพินัยกรรมนี้” จะถือวาเปนพินัยกรรมหรือไม 
 ๒. พินัยกรรมท่ีเลขของวันท่ี เดือน ปเขียนดวยลายมือ 
แตขอความตามพินัยกรรมสวนอ่ืนๆ  เปนการพิมพ ท้ังสิ้นจะถือวา
พินัยกรรมดังกลาวมีผลสมบูรณใชไดหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 จังหวัดขอหารือ กรณีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลไดยื่น 
คําขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดกใหแกผู เยาว 
ตามพินัยกรรม โดยพินัยกรรมมีขอความอ่ืนๆ เปนตัวพิมพท้ังสิ้น  ยกเวน
ในชองวัน – เดือน – ป ท่ีเปนการเขียนดวยลายมือ สรุปความไดดังนี้ 
 “ขาพเจานาง จ. อายุ...ตั้งบานเรือนอยูบานเลขท่ี....ขอทํา
พินัยกรรมโดยมีขอกําหนดดังตอไปนี้ 
 ขอ ๙ ขอยกทรัพยสินท่ีเหลือท้ังหมดใหแก เด็กหญิง ก.  
โดยตั้งให นาง ข. และนาย ค. เปนผูปกครองทรัพยรวมกัน จนกวา
เด็กหญิง ก. จะบรรลุนิติภาวะ 

 ขอ ๑๐ ขาพเจาขอตั้งให นาย ว. ทําหนาท่ีเปนผูจัดการ
มรดก  เพ่ือจัดการใหเปนไปตามขอกําหนดของพินัยกรรมนี้ 

 .......................................ฯลฯ.................................” 

จังหวัดเห็นวา  
 ๑. พินัยกรรมของ นาง จ. จะถือวาเปนพินัยกรรมหรือไม 
เห็นวาเม่ือตามพินัยกรรม ขอ ๑๐ มีการตั้งให นาย ว. ทําหนาท่ีเปน
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ผูจัดการมรดก ซ่ึงการตั้ งผูจัดการมรดกจะมีได ก็แต เ ม่ือเจามรดก 
ถึงแกความตายแลว   ซ่ึง เปนการพิจารณาไดว า . ไดแสดงเจตนา 
ทําพินัยกรรมกําหนดการเผื่อตายในทรัพยสินของตนเองไวตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๖๔๖ แลว 
 ๒. พินัยกรรมท่ีเลขของวันท่ี เดือน ป เขียนดวยลายมือ  
แตขอความตามพินัยกรรมสวนอ่ืนๆ เปนการพิมพ ท้ังสิ้น จะถือวา
พินัยกรรมฉบับดังกลาวมีผลสมบูรณใชไดหรือไม เห็นวา เม่ือกรณีดังกลาว
พบวาขอความสวนอ่ืนในพินัยกรรมไดมีการพิมพท้ังสิ้น  เวนแตเลขของ
วันท่ี เดือน ป ได มีการเติมขอความลงไปดวยมือ ซ่ึงยอมมีผลทําให
พินัยกรรมนั้นไมสมบูรณ แตจะไมสมบูรณเฉพาะขอความท่ีทําไมถูกตอง
เทานั้น มิไดทําใหพินัยกรรมในสวนอ่ืนไมสมบูรณไปดวยแตอยางใด 
เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๗๕๓/๒๕๓๑ ท่ีวินิจฉัยวา เม่ือการตกเติม
ขอความในพินัยกรรมฉบับพิพาทไมไดปฏิบัติตามมาตรา ๑๖๕๖ วรรคสอง 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แลว ยอมมีผลใหขอความท่ีตกเติม
เทานั้นไมสมบูรณ  สวนขอความเดิมในพินัยกรรมยอมสมบูรณใชบังคับได
ไมตกเปนโมฆะ ไมวาขอความท่ีตกเติมจะเปนขอสาระสําคัญหรือไม 
ก็มีผลเหมือนกัน  ดังนั้น  หากพินัยกรรมในสวนท่ีผูขอขอโอนมรดกไมมี 
ตกเติม ขีดฆา หรือแกไขประการใดแลว พนักงานเจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะ
ดําเนินการโอนมรดกใหแกผูขอได  จึงขอหารือวาความเห็นของจังหวัด
ถูกตองหรือไม ประการใด 
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ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๔๖, 
๑๖๔๗  และมาตรา ๑๖๕๖ 
 ๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๙๔๑๒/๒๕๔๒ 
 ๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๗๐๐/๒๕๓๖ 
 ๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี   ๔๖๗/๒๔๖๙ 
 ๕. พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ.  ๒๕๒๕
ความหมายคําวา “พินัยกรรม”  หมายถึง  คําสั่งของบุคคลท่ีกําหนดการ
เผื่อตายในเรื่องทรัพยสินของตน หรือในการตางๆ อันจะใหเกิดเปน 
ผลบังคับไดตามกฎหมายเม่ือคนตายแลว 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ประเด็นท่ี ๑ พินัยกรรมของ นาง จ. จะถือวาเปนพินัยกรรม
หรือไม เห็นวา ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๖๔๖ 
บัญญัติวา บุคคลใดจะแสดงเจตนาโดยพินัยกรรมกําหนดการเผื่อตาย 
ในเรื่องทรัพยสินของตนเอง หรือในการตางๆ อันจะใหเกิดเปนผลบังคับได
ตามกฎหมายเม่ือตนตายก็ได และตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๑๖๔๗  บัญญัติวา การแสดงเจตนากําหนดการเผื่อตายนั้น 
ยอมทําไดดวยคําสั่งครั้งสุดทายกําหนดไวในพินัยกรรม  เม่ือขอเท็จจริง
ปรากฏตามพินัยกรรมของ นาง จ. วา  นอกจากหัวขอดานบนจะระบุวา
พินัยกรรมแลว ยังมีขอความระบุตอไปวา ขอทําพินัยกรรมโดยมีขอกําหนด
ดังตอไปนี้ . . .  ในขอ ๙ ระบุวา ขอยกทรัพยสินท่ีเหลือท้ังหมดใหแก 
เด็กหญิง ก.  โดยตั้งให นาง ข. และ นาย ค. เปนผูปกครองทรัพยรวมกัน 
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จนกวา เด็กหญิง ก.จะบรรลุนิติภาวะ  และในขอ ๑๐ ระบุวาขาพเจาขอตั้ง
ให นาย ว. ทําหนาท่ีเปนผูจัดการมรดก เพ่ือจัดการใหเปนไปตามขอกําหนด
ของพินัยกรรมนี้ยอมเขาใจไดวา  เจามรดกมีเจตนาจะยกทรัพยมรดกใหแก
ผูมีชื่อในพินัยกรรมเม่ือเจามรดกเสียชีวิต  นอกจากนี้ตามพจนานุกรม 
ฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. ๒๕๒๕ ใหความหมาย  คําวา “พินัยกรรม” 
ไววา  คําสั่งของบุคคลท่ีกําหนดการเผื่อตายในเรื่องทรัพยสินของตน หรือ
ในการตางๆ อันจะใหเกิดเปนผลบังคับไดตามกฎหมายเม่ือตนตายแลว  
จึงถือไดวา นาง จ. ไดกําหนดการเผื่อตายในเรื่องทรัพยสินของตนไวแลว 
ดังนั้น พินัยกรรมของ นาง จ. จึงมีลักษณะเปนพินัยกรรมตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๔๖  (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี  
๙๔๑๒/๒๕๔๒) 
 ประเด็นท่ี ๒  พินัยกรรมท่ีเลขของวันท่ี เดือน ป เขียนดวย
ลายมือ แตขอความตามพินัยกรรมสวนอ่ืนๆ เปนการพิมพ ท้ังสิ้น 
จะถือวาพินัยกรรมดังกลาวมีผลสมบูรณใชไดหรือไม เห็นวา พินัยกรรม 
แบบธรรมดาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๖๕๖  
วรรคหนึ่ง บัญญัติวา พินัยกรรมนั้น จะทําตามแบบดังนี้ก็ไดกลาวคือ  
ตองทําเปนหนังสือลงวัน เดือน ป ในขณะท่ีทําข้ึน  และผูทําพินัยกรรมตอง
ลงลายมือชื่อไวตอหนาพยานอยางนอยสองคนพรอมกัน ซ่ึงพยานสองคนนั้น
ตองลงลายมือชื่อรับรองลายมือชื่อของผูทําพินัยกรรมไวในขณะนั้น   
และในมาตรา ๑๖๕๖  วรรคสอง  บัญญัติวา  การขูด ลบ ตก เติม หรือ
การแกไขเปลี่ยนแปลงอยางอ่ืนซ่ึงพินัยกรรมนั้นยอมไมสมบูรณ  เวนแต 
จะไดปฏิบัติตามแบบอยางเดียวกับการทําพินัยกรรมตามมาตรานี ้ 
เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตามพินัยกรรมของ นาง จ. วาพินัยกรรมดังกลาว 

-  ๑๕๗  - 
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มีลักษณะเปนการพิมพท้ังฉบับ  ยกเวนในชองวันท่ี เดือน ป  ท่ีมีการเขียน
ดวยลายมือ ซ่ึงการกระทําเชนนี้ไมใชตกเติมขอความในพินัยกรรมท่ีตอง 
ล งล าย มือชื่ อ รั บ รอง  ต ามประมวลกฎหมายแพ ง และพา ณิชย  
มาตรา ๑๖๕๖ วรรคสอง  ประกอบกับไมปรากฏขอเท็จจริงอ่ืนใดท่ีแสดง
ใหเห็นวา  พินัยกรรมของ นาง จ. ดังกลาวเปนโมฆะ ในชั้นนี้ จึงตองถือวา
พินัยกรรมของ นาง จ. ดังกลาวมีผลใชไดสมบูรณ (เทียบเคียงคําพิพากษา
ฎีกาท่ี ๔๖๗/๒๔๖๙  และท่ี  ๔๗๐๐/๒๕๓๖) 

 
 

ประเด็นปญหา 

 ท่ีดินท่ีมีชื่อของพระภิกษุ เม่ือมรณภาพโดยไมมีพินัยกรรม
ท่ีดินแปลงนี้จะเปนมรดกตกไดแกทายาทของพระภิกษุหรือตกไดแกวัด 

ขอเท็จจริง 

 จังหวัดหารือ กรณี นาง บ. ผูจัดการมรดก พระ ก. และ 
นาง ท. ผูขอรับโอนมรดก ยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินของพระ ก. 
เนื่องจากผูขอรับมรดกเปนนองรวมบิดามารดาของ พระ ก. เจามรดก  
โดยเจามรดกไมไดทําพินัยกรรมไว โดยอางวาท่ีดินแปลงนี้เปนทรัพยท่ี 
พระ ก. ไดรับมรดกมาขณะอยูในสมณเพศครั้งแรก และ พระ ก. ไดลาสิขา
เปนฆราวาสอยูประมาณหนึ่งป  ตอมาไดอุปสมบทใหมเม่ือวันท่ี ๑๔ 
กรกฎาคม ๒๕๔๓ จนกระท่ังมรณภาพเม่ือวันท่ี ๑๓ พฤษภาคม ๒๕๕๖  
ณ วัด ข. แต เนื่องจากพนักงานเจาหนา ท่ี มีความเห็นแตกตางกัน 

เร่ืองท่ี ๓๒   การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทของพระภกิษ ุ

-  ๑๕๘  - 
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เปนสองฝาย ฝายหนึ่งเห็นวาท่ีดินแปลงนี้ไดมากอนอุปสมบทครั้งหลัง 
จึงตกไดแกทายาทโดยธรรมของเจามรดก ฝายท่ีสองเห็นวา ท่ีดินแปลงนี้
ตกไดแกวัด ข. ซ่ึงเปนวัดภูมิลําเนาของ พระ ก. เนื่องจากเปนทรัพยสิน 
ท่ีไดมาระหวางอยูในสมณเพศ ตามมาตรา ๑๖๒๓ แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย จังหวัดเห็นดวยกับความเห็นฝายแรก จึงขอหารือวา
ความเห็นดังกลาวถูกตองหรือไม อยางไร 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๒๙๙, 
๑๕๙๙, ๑๖๒๓, ๑๖๒๔  และ ๑๖๒๙ 
 ๒. คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๖  
วาดวยมรดก  โดยนายอัมพร  ณ ตะก่ัวทุง  อดีตรองประธานศาลฎีกา (หนา ๗๑)  
“คําวา “กอนอุปสมบท” หมายความวา  ถาบุคคลนั้นอุปสมบทแลว 
สึกจากสมณเพศ  แลวอุปสมบทใหมหลายโบสถ  ดังนี้  ทรัพยสินกอน
อุปสมบทครั้งสุดทาย  ซ่ึงแมจะไดมาระหวางอุปสมบทครั้งกอนๆ คงตก
ไดแก  ทายาทของพระภิกษุท่ีมรณภาพ  หาตกเปนสมบัติของวัดไม” 
 ๓. คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๖ 
วาดวยมรดก  โดยรองศาสตราจารยพรชัย  สุนทรพันธุ (หนา ๑๘๙) 
“ทรัพยสินใดเปนของบุคคลกอนอุปสมบทเปนพระภิกษุ  หมายถึง  การได
ทรัพยสินมาในระหวางอุปสมบทครั้งสุดทาย  ถาพระภิกษุองคนี้อุปสมบท
สองครั้ง  อุปสมบทครั้งแรกมีคนถวายพระพุทธรูปทองคําแลวพระภิกษุ
องคนี้สึก  ตอมากลับมาอุปสมบทใหมเปนอุปสมบทครั้งท่ีสองมีคนถวาย

-  ๑๕๙  - 
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พระพุทธรูปสัมฤทธิ์  ตอมาพระภิกษุองคนี้ถึงแกมรณภาพพระพุทธรูป
ทองคําตกแกทายาทโดยธรรม  เพราะถือวาไดมากอนอุปสมบทครั้งสุดทาย 
 ๔. คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๖  
วาดวยมรดก  โดยนายสหัส สิงหวิริยะ อดีตผูพิพากษาหัวหนาคณะใน 
ศาลฎีกา (หนา ๙๔) “ถาพระภิกษุสึกแลวบวชใหม  เฉพาะทรัพยสิน 
ท่ีไดมาระหวางบวชครั้งหลังเทานั้นจะตกเปนสมบัติของวัด  สวนทรัพยสิน
ท่ีไดรับถวายมาเม่ือคราวอุปสมบทครั้งแรกยอมตกไดแกทายาทโดยธรรม
ของพระภิกษุนั้น” 
 ๕. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี   ๒๗๓/๒๔๗๕  วินิจ ฉัยวา 
ความหมายวา  พระภิกษุไดรับมรดกท่ีดินกอนอุปสมบท  แตตอมาโอน 
ใสชื่อตนในโฉนดเม่ืออุปสมบทแลว  เม่ือพระภิกษุนั้นมรณภาพลงท่ีดิน
หาตกเปนสมบัติของอารามไม  ท่ีดินเปนของ จ. ผูเปนญาติสนิทของ
พระภิกษุ ส.” 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๒๓
บัญญัติวา .“ทรัพยสินของพระภิกษุ ท่ีไดมาในระหวางเวลาท่ีอยู ใน 
สมณเพศนั้น  เม่ือพระภิกษุนั้นถึงแกมรณภาพใหตกเปนสมบัติของวัดท่ี
เปนภูมิลําเนาของพระภิกษุนั้น เวนไวแตพระภิกษุนั้นจะไดจําหนายไปใน
ระหวางชีวิตหรือโดยพินัยกรรม”..และมาตรา ๑๖๒๔ บัญญัติว า 
“ทรัพยสินใดเปนของบุคคลกอนอุปสมบทเปนพระภิกษุ ทรัพยสินนั้น
หาตกเปนสมบัติของวัดไม  และใหเปนมรดกตกทอดแกทายาทโดยธรรม
ของบุคคลนั้น หรือบุคคลนั้นจะจําหนายโดยประการใดตามกฎหมายก็ได”

-  ๑๖๐  - 
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ประกอบกับคําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๖ วาดวย
มรดก  จํานวน ๓ เลม (โดยนายอัมพร ณ ตะก่ัวทุง, รองศาสตราจารย 
พรชัย สุนทรพันธุ  และนายสหัส  สิงหวิริยะ)  สอดคลองกันรับฟงไดวา  
คําวา “กอนอุปสมบท” หมายความวา.“ถาบุคคลนั้นอุปสมบทแลวสึก 
จากสมณเพศแลวอุปสมบทใหมหลายโบสถดังนี้  ทรัพยสินกอนอุปสมบท
ครั้งสุดทาย ซ่ึงแมจะไดมาระหวางอุปสมบทครั้งกอนๆ คงตก ไดแก 
ทายาทของพระภิกษุท่ีมรณภาพหาตกเปนสมบัติของวัดไม” 
 เรื่องนี้ขอเท็จจริงรับฟงไดวา โฉนดท่ีดินเดิมเคยเปนสวนหนึ่ง
ของท่ีดินโฉนดท่ีดินท่ี พระ ก. ไดรับมรดกเฉพาะสวนจากบิดาซ่ึงเสียชีวิต
โดยไดจดทะเบียนโอนมรดกเฉพาะสวน และรับมรดกเฉพาะสวนของ
มารดา และไดจดทะเบียนโอนมรดกเฉพาะสวนเม่ือบิดาและมารดา 
ถึงแกความตายมรดกของท้ังสองคนยอมตกไดแก พระ ก. ตามมาตรา 
๑๕๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  สวนการจดทะเบียนโอน
มรดกในโฉนดท่ีดินเปนการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเพ่ือใหปรากฏสิทธิ
ของ พระ ก. ในโฉนดท่ีดินดังกลาวตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จึงเปนกรณีท่ี พระ ก. ไดรับมรดกท่ีดิน
แปลงดังกลาวมาในขณะอุปสมบทครั้งแรก (เทียบคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี
๒๗๓/๒๔๗๕) เม่ือ พระ ก. ไดลาสิกขาเปนฆารวาสอยูประมาณหนึ่งปเศษ 
(วันและเวลาไมแนชัด) ตอมา พระ ก.ไดอุปสมบทอีกครั้ง เม่ือวันท่ี ๑๔ 
กรกฎาคม ๒๕๔๓ จนกระท่ังมรณภาพเม่ือวันท่ี ๑๓ พฤษภาคม ๒๕๕๖
ท้ังนี้ ตามหลักฐานหนังสือสุทธิสําหรับพระภิกษุฯ ของ พระ ก. ออกให 
เม่ือวันท่ี ๒๑ มีนาคม ๒๕๐๐ และฉบับท่ีออกใหเม่ือวันท่ี ๑๗ กรกฎาคม 
๒๕๔๓ และใบมรณบัตรฉบับลงวันท่ี ๑๓ พฤษภาคม ๒๕๕๖ และบันทึก

-  ๑๖๑  - 
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ถอยคําของผูขอรับมรดกและผูจัดการมรดก พระ ก. ดังนั้น ท่ีดินแปลงนี้  
จึงเปนทรัพยของ พระ ก. ท่ีไดมากอนอุปสมบทครั้งหลังมิไดตกเปนสมบัติ
ของ วัด ข. ซ่ึงเปนภูมิลําเนาของ พระ ก. ในขณะมรณภาพ (ตามคําอธิบาย
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๖ วาดวยมรดกตาม ๒-๔)  
แตเปนมรดกตกไดแกทายาทของ พระ ก. ทายาทของพระ ก. สามารถ
ขอรับโอนมรดกท่ีดินแปลงดังกลาวได 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-  ๑๖๒  - 
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ประเด็นปญหา 

 อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจสั่งใหพนักงานเจาหนา ท่ีระงับ 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับโฉนดท่ีดินไวกอนจนกวา 
คดีจะถึงท่ีสุดไดหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 นาง ด. ผูรองมีหนังสือถึงอธิบดีกรมท่ีดิน สรุปไดวา นาง ด.
ไดมอบอํานาจใหทนายความมีหนังสือถึงเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดขอให
ระงับการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ใหตัวการตามโฉนดท่ีดินรวม   
๗๗  โฉนด ของ บริษัท ง. ตามคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๖๘๔/๒๕๕๘  
ท่ีมาขอรับโอนกรรมสิทธิ์  เนื่องจากท่ีดินดังกลาวติดจํานองกับธนาคาร  
และถูกบั ง คับคดียึด ไว ซ่ึ งคดีนี้ ได ถึ ง ท่ีสุ ดมาตั้ งแตป  พ .ศ .๒๕๔๐  
กอนคดีแพง คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๙๒๒/๒๕๕๐ จะถึงท่ีสุด กฎหมาย 
จึงไมเปดชองให บริษัท ง. นําคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๖๘๔/๒๕๕๘  
มาบั ง คับคดี ได   ซ่ึ งสํ านักงาน ท่ีดินจั งหวัด มีหนั งสือ ถึงตนแจ งว า   
กรณีดังกลาวอยูในระหวางการสอบถามศาลแพง ตอมา บริษัท ง. ไดยื่น 
คํารองตอเจาพนักงานบังคับคดี อางวา เปนเจาของท่ีดิน  ๗๗  โฉนด   
ตามคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๖๘๔/๒๕๕๘ ขอวางเงินชําระหนี้แทนผูรอง 
เจาพนักงานบังคับคดีอนุญาตใหวางเงินชําระหนี้ได  แตตนไมเห็นดวย 
เนื่องจากเปนการขืนใจลูกหนี้ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

เร่ืองท่ี ๓๓   ขอใหระงับการโอนกรรมสิทธ์ิใหตัวการ 

-  ๑๖๕  - 
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มาตรา ๓๑๔ วรรคสอง จึงไดยื่นคํารองคัดคานตอศาลแพง  ศาลแพงยก 
คํารอง ผูรองไดยื่นอุทธรณคําสั่งศาลแพงและขอใหเจาพนักงานบังคับคดี
ระงับการรับชําระหนี้จาก บริษัท ง. ไวกอนจนกวาคดีนี้จะถึงท่ีสุด ซ่ึงอธิบดี
กรมบังคับคดีไดมีคําสั่งใหรอการรับชําระหนี้ ไวจนกวาคดีจะถึงท่ีสุด 
เม่ือวันท่ี  ๑๙  กันยายน  ๒๕๖๐  บริษัท ง. จึงยื่นคํารองตอศาลแพงขอให
เพิกถอนคําสั่งเจาพนักงานบังคับคดี ลงวันท่ี ๑๙ กันยายน ๒๕๖๐   
ศาลแพงไตสวนแลวมีคําสั่งยกคํารองของ บริษัท ง. ขณะนี้คดีอยูระหวาง
พิจารณาของศาลอุทธรณ จึงขอใหกรมท่ีดินมีคําสั่งใหเจาพนักงานท่ีดิน 
ระงับการทํานิติกรรมประเภทโอนใหตัวการ ตามคําขอของ บริษัท ง..ไวกอน
จนกวาคดีแพงระหวาง ธนาคาร (ผูรับจํานอง) โจทก กับ ผูรอง จําเลยท่ี ๒  
จะถึงท่ีสุด 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ  

 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ ซ่ึงแกไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙ )   
พ.ศ. ๒๕๔๓ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะระงับการจดทะเบียนท่ีดินได 
จะตองมีกฎหมายสนับสนุนใหกระทํา  เพราะเปนการรอนสิทธิเจาของ
ท่ีดิน  เชน  การอายัดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  หรือการท่ีศาล 
สั่งยึดหรืออายัดตามประมวลกฎหมายพิจารณาความแพง  เปนตน  ซ่ึงการ
พิจารณาสั่งระงับหรือไมรับอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมาย
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ท่ีดิน  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  (ฉบับท่ี ๙ )  พ.ศ. ๒๕๔๓  เปนอํานาจของพนักงานเจาหนาท่ี  ณ  
สํานักงานท่ีดินทองท่ีโดยเฉพาะท่ีสั่งรับหรือไมรับอายัด  อธิบดีกรมท่ีดิน 
ไมอยูในฐานะท่ีจะระงับการจดทะเบียนหรือสั่งใหพนักงานเจาหนาท่ีรับ
หรือไมรับอายัดได  และกรณีท่ีจะรับอายัดตองเปนกรณีท่ีผูขออายัดตอง
เปนผูมีสวนไดเสียผูกพันกับท่ีดินแปลงท่ีจะขออายัดโดยตรง  อันอาจจะ 
ฟองบังคับคดีใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  
โดยในการสอบสวนพนักงานเจาหนาท่ีจะพิจารณาจากเอกสารหลักฐาน
เทาท่ีผูขออายัดนํามาแสดงในขณะยื่นคําขออายัดเทานั้น  ตามมาตรา  ๘๓  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ท่ี  ๖๓๕/
๒๕๔๗  ลงวันท่ี ๒๑  ธันวาคม  ๒๕๔๗   
 เม่ือกรณีของเรื่องนี้ปรากฏวา  ผูรองขอใหกรมท่ีดินมีคําสั่ง
ใหพนักงานเจาหนาท่ีระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ 
โฉนดท่ีดิน รวม ๗๗ โฉนด ไวกอน  เนื่องจากท่ีดิน ๗๗ โฉนดดังกลาว 
ติดจํานองและถูกธนาคารซ่ึงเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาบังคับคดียึดไวใน
คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๘๗๒๓/๒๕๔๐ ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดมาตั้งแตป พ.ศ.๒๕๔๐ 
กอนคดีศาลแพง  คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๙๒๒/๒๕๕๐ จะถึงท่ีสุด กฎหมาย
จึงไมเปดชองให บริษัท ง. นําคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๖๘๔/๒๕๕๘  
มาบังคับคดีได โดยใหรอผลจนกวาคดีแพง คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๘๗๒๓/
๒๕๔๐ จะถึงท่ีสุด เม่ือการขอใหระงับการจดทะเบียนกรณีนี้ไมปรากฏวา  
มีกฎหมายใดใหอํานาจอธิบดีกรมท่ีดินดําเนินการระงับการจดทะเบียน 
โอนใหตัวการดังกลาวได  ดังนั้น  อธิบดีกรมท่ีดินจึงไมมีอํานาจสั่งให
พนักงานเจาหนาท่ีสั่งอายัดท่ีดินดังกลาวได  อยางไรก็ดี เม่ือขณะนี้ไดมีการ

-  ๑๖๗  - 
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ดําเนินคดีอยูในศาล  จึงแจงใหผูรองไปใชสิทธิทางศาลเพ่ือขอใหศาลมี
คําสั่งระงับหรืออายัดท่ีดินดังกลาวตอไป 

 

 

 

ประเด็นปญหา 

 การท่ีผู ขออายัดมีหนั งสื อส งสํ าเนาคําร องของศาลให 
พนักงานเจาหนาท่ีไวเพ่ือเปนหลักฐานวา  ไดมีการฟองตามท่ีขออายัดไวแลว 
และพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหทราบวา  ไมอาจดําเนินการใหได  
เปนการปฏิบัติหนาท่ีโดยชอบดวยกฎหมายและระเบียบหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 นาย ส. มีหนังสือถึงอธิบดีกรมท่ีดิน โดยอางวา เม่ือวันท่ี ๒ 
พฤษภาคม ๒๕๖๐ ไดไปยื่นขออายัดท่ีดินเพ่ือฟองเพิกถอนการเปน
ผูจัดการมรดก ตอมาในวันท่ี ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๖๐ ไดนําสําเนาคําฟอง
ไปยื่นตอเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดิน  แตเจาหนาท่ีไมยอมรับสําเนา 
คําฟองและแจงวาตองมีหรือเปนคําสั่ งศาล..จึ งขอให พิจารณาว า 
การท่ีเจาหนาท่ีไมรับสําเนาคําพิพากษาประกอบการอายัดท่ีดินเปน 
การปฏิบั ติหน า ท่ีชอบหรือไม  หากเปนการปฏิบั ติหน า ท่ี ไม ชอบ  
ใหดําเนินการตามอํานาจหนาท่ีตอไป 

 

เร่ืองท่ี ๓๔ สงสําเนาคําฟองใหพนกังานเจาหนาท่ีเพื่อเปนหลักฐานวา 
                     มกีารฟองตามท่ีขออายัดแลว 
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ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙ ) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
 ๒. หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๐๖๙๖๓  ลงวันท่ี 
๙  มีนาคม  ๒๕๖๑  เรื่อง  ขอใหเก็บเอกสารหลักฐานสัญญาจะซ้ือจะขาย 
หลักฐานการผิดนัด  และแจงใหทราบถึงการผิดนัด 
 ๓. หนั ง สื อกรม ท่ี ดิ น   ท่ี   มท   ๐๗๑๐/ว  ๓๓๖๐๐   
ลงวันท่ี ๑๙ พฤศจิกายน  ๒๕๔๑  เรื่อง  ขอใหเก็บเอกสารหลักฐาน 
สัญญาจะซ้ือจะขาย  หลักฐานการผิดนัด  และแจงใหทราบถึงการผิดนัด 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 กรณีท่ีมีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือแจงใหพนักงานเจาหนาท่ี
เก็บเอกสารตางๆ  เชน  หลักฐานสัญญาจะซ้ือจะขาย  หลักฐานการผิดนัด  
เปนตน  เขาไวในสารบบ  และหากมีการทํานิติกรรมใดๆ  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงคูกรณีทราบนั้น  กรมท่ีดินไดพิจารณาวาการกระทําเชนนี ้
อาจทําใหเกิดความเสียหายแกเจาของท่ีดิน เจาหนาท่ีและทางราชการได  
เพราะหากเจาของท่ีดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และเจาหนาท่ี
แจงใหคูกรณีฝายหนึ่งทราบขอความดังกลาว คูกรณีอีกฝายอาจไมยอมทํา
นิติกรรมดวย  และเม่ือไมมีกฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ
ทําเชนนี้ได  เจาของท่ีดินก็อาจฟองเจาหนาท่ีใหรับผิดได  กรมท่ีดินจึงได
วางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๙๖๓   
ลงวันท่ี  ๙  มีนาคม  ๒๕๖๑  และหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว 
๓๓๖๐๐  ลงวันท่ี  ๑๙  พฤศจิกายน  ๒๕๔๑  วา  เม่ือมีผูยื่นคําขอหรือ 
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มีหนังสือแจงดังกลาว  ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูนั้นทราบวา  
พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจดําเนินการใหไดเนื่องจากไมมีกฎหมายสนับสนุน
ใหกระทําเปนเรื่องท่ีคูกรณีตองไปวากลาวกันเอง  พรอมท้ังสงหนังสือแจง
และเอกสารท่ีสงมาคืนผูแจงทางไปรษณียลงทะเบียน 
 สําหรับกรณี นาย ส. ผูรองขอใหพิจารณาวา การท่ีเจาหนาท่ี 
ไมรับสําเนาคําฟองขอถอนผูจัดการมรดกไวเพ่ือเปนหลักฐานวาไดมี 
การฟองตามท่ีขออายัดไวแลว  เปนการปฏิบัติหนาท่ีชอบหรือไม  หากเห็นวา
เปนการปฏิบัติหนาท่ีไมชอบใหดําเนินการตามอํานาจหนาท่ี เห็นวา  
เจตนารมณของการอายัดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา  ๘๓  
ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  
(ฉบับท่ี ๙ )  พ.ศ. ๒๕๔๓..ก็เพ่ือคุมครองประโยชนของผูมีสวนไดเสีย 
อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไว
ชั่วขณะหนึ่ ง   เ พ่ือใหผู มีสวนได เสียไปใชสิทธิทางศาลได ทันทวงที  
เพราะอยางนอยการฟองรองตอศาลจะตองมีกรรมวิธีอันอาจจะใชเวลา 
เม่ือผูขออายัดไดฟองคดีตอศาลแลวตองถือวาคดีอยูในอํานาจศาล  จึงไมมี
เหตุท่ีจะตองไดรับความคุมครองตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  เพ่ือท่ีจะไดไปฟองคดีตอศาลอีกตอไป  หากผูขออายัดประสงค 
ใหท่ีดินมีการอายัดหลังจากท่ีฟองศาลแลวก็ชอบท่ีจะขอใหศาลสั่งยึด 
หรืออายัดตามวิธีการชั่วคราวกอนศาลพิพากษาตามประมวลกฎหมาย 
วิธีพิจารณาความแพงได  กรณีนี้ปรากฏวา เม่ือวันท่ี ๒ พฤษภาคม ๒๕๖๐ 
นาย ส. ผูรองไดยื่นคําขออายัดท่ีดินซ่ึงมีชื่อ นาง ย. ผูจัดการมรดก นาย ล. 
เปนผูถือกรรมสิทธิ์ เพ่ือจะไดไปดําเนินการฟองคดีตอศาลใหถอน นาง ย.
ออกจากการเปนผูจัดการมรดกของ นาย ล. เจาพนักงานท่ีดินมีคําสั่ง 
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รับอายัดท่ีดินดังกลาวมีกําหนด ๓๐ วัน และในวันเดียวกันนี้ นาย ส. ไดรับ
ทราบการอายัดท่ีดินดังกลาวแลว ยอมมีผลทําใหท่ีดินดังกลาวมีการอายัด
เปนกําหนดเวลา  ๓๐  วันนับแตวันท่ีสั่งอายัด  และเม่ือมีการอายัดท่ีดิน
ดังกลาวครบกําหนด  ๓๐  วันแลว  จะสิ้นสุดลงทันที  ไมวา นาย ส.จะไป
ดําเนินการฟองคดีตามท่ีขออายัดท่ีดินดังกลาวหรือไม ก็ตาม ท้ังนี้   
ตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราช 
บัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ฉบับท่ี ๙)  พ.ศ. ๒๕๔๓  
เม่ือตอมา นาย ส. ไดไปดําเนินการยื่นคํารองตอศาลเพ่ือขอถอน นาง ย. 
ออกจากการเปนผูจัดการมรดกของ นาย ล. หาก นาย ส. ตองการท่ีจะให
การอายัดท่ีดินมีผลตอไป  ก็ตองไปใชสิทธิทางศาลเพ่ือขอใหศาลสั่งยึดหรือ
อายัดตามวิธีการชั่วคราวกอนศาลพิพากษาตามประมวลกฎหมาย 
วิธีพิจารณาความแพง  โดย นาย ส. ไมจําตองนําคํารองของศาลดังกลาว 
มาสงมอบใหพนักงานเจาหนาท่ีดังเชนการอายัดท่ีดินตามมาตรา  ๘๓  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ( เดิม) (ปจจุบันการอายัดท่ีดินเปนไป 
ตามมาตรา  ๘๓  แห งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึ งแก ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ฉบับท่ี ๙ )  
พ.ศ. ๒๕๔๓)  ดังนั้น  การท่ี นาย ส. มีหนังสือสงสําเนาคํารองของศาลให
พนักงานเจาหนาท่ีไวเพ่ือเปนหลักฐานวา ไดมีการฟองตามท่ีขออายัด 
ไวแลว  และสํานักงานท่ีดินมีหนังสือแจง นาย ส. วาไมอาจดําเนินการใหได  
เนื่องจากไม มีกฎหมายสนับสนุนใหกระทําพรอมท้ังสงหนังสือและ 
เอกสารคืน นาย ส. จึงเปนการดําเนินการตามแนวทางปฏิบัติท่ีกรมท่ีดิน
วางไวแลว  
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ประเด็นปญหา 

 พนักงานเจ าหน า ท่ีจดทะเบียนสิทธิ และนิติ กรรมใน 
โฉนดท่ีดินปลอม  จะตองดําเนินการแกไขหรือเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ตามนัยมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือไม และตองคืน
คาธรรมเนียมใหแกผูขอ หรือไม 

ขอเท็จจริง 

 จังหวัดหารือแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการคืนคาธรรมเนียม
และเพิกถอนรายการจดทะเบียน กรณี นาง พ. ไดนํา น.ส.๓ ก. มายื่น 
คําขอออกโฉนดท่ีดิน (ระหวางจํานอง) ชางรังวัดไดออกไปทําการรังวัดและ
ไดเขียนในแบบพิมพโฉนดท่ีดินเลขท่ี.....ใหเปนเลขโฉนดท่ีดินเลขท่ี....และ
สงเรื่องใหฝายทะเบียนดําเนินการ เจาหนาท่ีทําการตรวจสอบปรากฏวา 
มีการนํารังวัดทับลํารางสาธารณะ  เจาพนักงานท่ีดินจึงสั่งใหไปดําเนินการ
กันสวนท่ีทับลํารางสาธารณะออก แตปรากฏวา นาย ร. ตําแหนง
นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ ซ่ึงมีหนาท่ีรับผิดชอบเก่ียวกับการออก 
โฉนดท่ีดินไดดําเนินการปลอมแปลงโฉนดท่ีดินฉบับดังกลาว  โดยการ
ปลอมแปลงลายมือชื่อของเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดและลายมือชื่อของ
หัวหนางานทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ๒ ในชองผูทานและผูตรวจ 
ลงในแบบพิมพกับไดมีการประทับตราประจําตําแหนงและแจกโฉนดท่ีดิน
ดังกลาวใหกับผูขอไป เม่ือวันท่ี ๓๐ มกราคม ๒๕๕๘ และในวันเดียวกัน

เร่ืองท่ี ๓๕   กรณีขอคืนคาธรรมเนียมและเพิกถอนรายการจดทะเบียน 
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นาง พ. ไดนําโฉนดท่ีดินดังกลาวมาจดทะเบียนไถถอนจํานองพรอมกับขาย
ใหกับ นาง อ. โดยมีการชําระคาใชจายในการโอนรวมเปนเงินจํานวน 
๖๔,๖๔๑ บาท จังหวัดเห็นวา กรณีดังกลาวเปนกรณีท่ีมีการทําโฉนดท่ีดิน
ปลอม จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะตองเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ดังนั้น รายการจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง 
และขายเปนการจดทะเบียนลงในโฉนดท่ีดินปลอมก็ไมตองดําเนินการ 
เพิกถอนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เชนกัน สําหรับเรื่อง
คาธรรมเนียมเก่ียวกับการจดทะเบียนจะตองคืนใหกับผูขอหรือไมนั้น  
เพ่ือความเปนธรรม จึงควรคืนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนใหกับผูขอ  
สําหรับคาภาษีและอากรแจงใหผูขอไปขอรับคืนจากกรมสรรพากร   
จึงขอหารือวาความเห็นของจังหวัดถูกตองหรือไม 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ ซ่ึงแกไขพระราช 
บัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑)  พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๑๐๓  
 ๓. พร ะ ร าช บัญญั ติ วิ ธี ป ฏิ บั ติ ร า ชก า รทา งปกครอ ง  
พ.ศ. ๒๕๓๙  
 ๔. กฎกระทรวง  กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการ
สอบสวน  และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดท่ีดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือ
จดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 
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 ๕. หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๙/ว ๑๗๒๑๕  ลงวันท่ี ๑  
มิถุนายน  ๒๕๔๒  เรื่อง  การพิจารณาการเพิกถอนตามมาตรา ๖๑  แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 ๑. ประเด็นท่ีตองพิจารณาเปนลําดับแรก คือ การจด
ทะเบียนประเภทไถถอนจากจํานองและขายในโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาว
เปนการจดทะเบียนไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย  อยูในหลักเกณฑท่ีจะตอง
เพิกถอนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไม กรณีนี้ 
เม่ือขอเท็จจริงเปนท่ียุติตามผลการสอบสวนของคณะกรรมการสืบสวน 
หาขอเท็จจริง กรณีเจาหนาท่ีปลอมแปลงเอกสารราชการวา  โฉนดท่ีดิน
ดังกลาวไดออกไปโดยมิไดผานกระบวนการพิจารณาของหัวหนางาน 
หัวหนาฝาย และเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด โดยยังไมไดมีการพิจารณา 
ใหความเห็นในการออกโฉนดท่ีดิน และไดมีการปลอมลายมือชื่อพนักงาน
เจาหนาท่ีผูลงนามในการออกโฉนดท่ีดิน  จากขอเท็จจริงดังกลาวเห็นวา 
โฉนดท่ีดินดังกลาวจึงเปนโฉนดท่ีดินปลอมจึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะตอง
เพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ตามนัย
หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๗๑๙/ว ๑๗๒๑๕  ลงวันท่ี ๑ มิถุนายน ๒๕๔๒  
ดังนั้น การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนไถถอนจากจํานองและขาย 
ในโฉนดท่ีดินปลอมดังกลาวยังถือไมไดวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม  เนื่องจากไดกระทําลงในเอกสารท่ีไมใชหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะตองดําเนินการแกไขหรือเพิกถอนรายการ 
จดทะเบียนตามนัยมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เชนเดียวกัน  
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ควรใหพนักงานเจาหนาท่ีขีดฆารายการจดทะเบียนดังกลาวออกเสีย  
และใหหมายเหตุวา “รายการจดทะเบียนนี้ไมใช เสร็จแลวใหพนักงาน
เจาหนาท่ีลงชื่อพรอมวัน เดือน ป กํากับไว” พรอมท้ังแจงใหผูมีสวนไดเสีย
ทราบ  โดยปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๙/ว ๑๗๒๑๕  ลงวันท่ี  
๑  มิถุนายน  ๒๕๔๒ 
 ๒. สําหรับกรณี นาง พ. ขอคืนเงินคาธรรมเนียม ภาษีอากร 
ในการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองและขาย เม่ือวันท่ี ๓๐ มกราคม 
๒๕๕๘  มีประเด็นท่ีตองพิจารณาวาจะตองคืนใหแกผูขอหรือไม เห็นวา 
โดยปกติกรณีเงินคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เม่ือได
จดทะเบียนแลว ไมสามารถคืนให ได  เนื่องจากเ งินคาธรรมเนียม 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนเงินท่ีรัฐเรียกเก็บจากราษฎรเปน
คาตอบแทนท่ีรัฐใหบริการแกราษฎร  เม่ือรัฐใหบริการแลวจึงไมสามารถ
คืนใหได ประกอบกับมิไดมีกฎหมายใดบัญญัติไววา เม่ือมีการเพิกถอน
รายการจดทะเบียนแลวใหคืนเงินคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนใหผูขอ 
จดทะเบียนแตอยางใด  แตโดยท่ีกรณีนี้ขอเท็จจริงปรากฏวา โฉนดท่ีดิน 
ซ่ึงออกเม่ือวันท่ี ๓๐ มกราคม ๒๕๕๘  เปนโฉนดท่ีดินปลอม  และการจด
ทะเบียนไถถอนจากจํานองและขายเม่ือวันท่ี ๓๐ มกราคม ๒๕๕๘  
ไมถือวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เนื่องจากไดกระทําลง 
ในเอกสารท่ีมิใชหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ดังนั้น  เม่ือการจดทะเบียน 
ไถถอนจากจํานองและขายดังกลาว  ไมถือวาเปนการจดทะเบียนแลว  
ก็ไมมีเหตุท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะตองเรียกเก็บเงินคาธรรมเนียมตาม 
มาตรา ๑๐๓  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแตอยางใด จึงใหคืนเงิน
คาธรรมเนียมใหแก นาง พ. สวนกรณีการขอคืนภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  

-  ๑๗๘  - 
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และอากรแสตมป  กรมท่ีดินเรียกเก็บไวแทนกรมสรรพากร  การขอคืน
ตองขอคืนจากกรมสรรพากร  ใหเจาหนาท่ีแนะนํา นาง พ. นําหลักฐาน
การเสียภาษีเงินได หัก ณ ท่ีจาย และอากรแสตมปไปยื่นตอกรมสรรพากร
หรือสํานักงานสรรพากรพ้ืนท่ีท่ีผูขอคืนมีภูมิลําเนาอยูตอไป 

  

 
 

ประเด็นปญหา 

 พุทธสมาคมแห งประเทศไทยในพระบรมราชูป ถัมภ 
หารือเก่ียวกับการโอนกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางใหแกสํานักงานทรัพยสิน 
สวนพระมหากษัตริยจะได รับยกเวนหรือลดหยอนคาธรรมเนียม  
ภาษีเงินได  ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรืออากรแสตมป และคาใชจายอ่ืนใด
หรือไม เพียงใด 

ขอเท็จจริง 

 พุทธสมาคมแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภเปน
องคการสาธารณกุศลตามประกาศกระทรวงการคลัง ลําดับท่ี ๖๖ 
ไดทําสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือใชเปนสํานักงานถาวรจากสํานักงานทรัพยสิน 
สวนพระมหากษัตริย ตอมาในป พ.ศ. ๒๕๕๑ พุทธสมาคมแหงประเทศไทยฯ  
ไดทําการกอสรางอาคารตึก ๕ ชั้น จํานวน ๑ หลัง เพ่ือใชเปนอาคาร 
อยูอาศัยวิปสสนาตามใบรับหนังสือแจงความประสงคจะกอสรางดัดแปลง
รื้อถอนหรือเคลื่อนยายอาคาร (แบบ กทม.๖) เนื่องจากพ้ืนท่ีอาคารไมถึง 

เร่ืองท่ี ๓๖   ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป   
    กรณีการโอนกรรมสิทธ์ิสิ่งปลูกสราง  

-  ๑๗๙  - 
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๒,๐๐๐ ตารางเมตร  จึงไมตองใชใบรับรองการกอสรางอาคารดัดแปลง
อาคารหรือเคลื่อนยายอาคาร (แบบ อ.๖) หลังจากนั้นสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริยไดแจงใหพุทธสมาคมแหงประเทศไทยฯ ดําเนินการ
จดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสรางอาคารตึก ๕ ชั้น ดังกลาว  ใหแก  สํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย (เจาของท่ีดินและเปนผูใหเชา) 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 ๑.๑  มาตรา ๑๐๓ วรรคหนึ่ ง  บัญญัติว า  “ในการ
ดําเนินการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินการรังวัดการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมหรือการทําธุระอ่ืนๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยใหเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมและคาใชจายตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวงแตตองไมเกิน
อัตราตามบัญชีทายประมวลกฎหมายนี้”  

 ๑.๒   มาตรา ๑๐๓ ทวิ บัญญัติวา  “การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่บริจาคใหแกทางราชการ 
ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม”  
 ๑.๓  มาตรา ๑๐๔ วรรคหนึ่ ง .บัญญัติวา .“ในกรณี 
การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง 
ในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยใหผูขอจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียม 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยคํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพยตาม
มาตรา ๑๐๕ เบญจ”  
 ๒. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

-  ๑๘๐  - 
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  “ขอ ๒  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมดังนี้ 
                     ............................................... 
         (๗) คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  (ก)  ค าจดทะเบียนสิทธิ และนิติ กรรม 
                      มีทุนทรัพยเรียกตามราคาประเมิน 
   ทุนทรัพย 

    ตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคา 
    ประเมินทุนทรัพยกําหนด 
                   รอยละ  ๒”  

 ๓. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๕๖ (พ.ศ. ๒๕๕๘) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัตใิหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
  “ขอ ๒ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมดังนี้ 

................................................  
  (๗) คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
    (ค) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย 

          เฉพาะในกรณีท่ี มู ล นิ ธิ ชั ย พั ฒ น า    
      มูลนิ ธิ ส งเสริ มศิลปาชีพในสม เด็ จ 
      พระนางเจาสิริกิติ์พระบรมราชินีนาถ   
      มู ล นิ ธิ ส า ย ใ จ ไ ท ย ใ น พ ร ะ บ ร ม 
      ราชูปถัมภ  สภากาชาดไทย  มูลนิธิ 
      สงเคราะห เด็กของสภากาชาดไทย     
      มูลนิธิสมเด็จพระเทพรัตนราชสุดา   
      หรือมูลนิธิสมเด็จพระพันวัสสาอัยยิกาเจา 

-  ๑๘๑  - 
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      เปนผูรับโอนหรือผูโอนเรียกตามราคา 
     ประเมินทุนทรัพย 

  ตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคา 
  ประเมินทุนทรัพยกําหนด 
                 รอยละ ๐.๐๐๑”  
 ๔. ประกาศกระทรวงการคลั ง  ว าด วยภาษี เงินได และ
ภาษีมูลคาเพ่ิม (ฉบับท่ี ๒)  เรื่อง  กําหนดองคการสถานสาธารณกุศล
สถานพยาบาลและสถานศึกษาตามมาตรา ๔๗  (๗) (ข)  แหงประมวลรัษฎากร 
และมาตรา ๓ (๔) (ข)  แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร 
วาดวยการยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิม (ฉบับท่ี  ๒๓๙) พ.ศ. ๒๕๓๔  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม
โดยพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการ
ยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิม (ฉบับท่ี  ๒๕๔) พ.ศ. ๒๕๓๕ 

  ข อ  ๓  ใ ห กํ า ห น ด อ ง ค ก า ร ส ถ า น ส า ธ า ร ณ กุ ศ ล
สถานพยาบาลและสถานศึกษาดั งต อ ไปนี้   เปนองค การสถาน 
สาธารณกุศลสถานพยาบาลและสถานศึกษาตามมาตรา ๔๗ (๗)(ข)  
แหงประมวลรัษฎากร  และมาตรา ๓ (๔)(ข)  แหงพระราชกฤษฎีกาออก
ตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนภาษีมูลคาเ พ่ิม  
(ฉบับท่ี ๒๓๙) พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกา 
ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิม  
(ฉบับท่ี ๒๕๔) พ.ศ. ๒๕๓๕ 

...................................ฯลฯ................................................. 
 ท่ี (๖๖) พุทธสมาคมแหงประเทศไทย 

 

-  ๑๘๒  - 
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 ๕. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๖/ว ๒๐๕๕๘ ลงวันท่ี ๑๑
ตุลาคม  ๒๕๒๐ .เรื่อง  รางพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน (ฉบับท่ี..) พ.ศ. .... ความวา  รางพระราชบัญญัติดังกลาวไดผานการ
พิจารณาของสภาปฏิรูปการปกครองแผนดินแลว  โดยมีมติใหประกาศใช
เปนกฎหมายไดขณะนี้อยูระหวางนําข้ึนทูลเกลาฯ เพ่ือประกาศใชเปน
กฎหมายตอไป  อนึ่ง กรมท่ีดินขอชี้แจงเพ่ือความเขาใจในทางปฏิบัติวา 
คําวา.“ทางราชการ”.ในรางพระราชบัญญัติดังกลาว  หมายถึง  ราชการ 
ตามกฎหมาย  วาดวยระเบียบบริหารราชการแผนดินตามประกาศของ
คณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  ๒๑๘  อันหมายถึง  การจัดระเบียบบริหารราชการ
สวนกลางสวนภูมิภาคและสวนทองถ่ินเทานั้น  มิไดหมายความรวมถึง
องคการหรือรัฐวิสาหกิจแตอยางใด 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ในการจดทะเบี ยนสิทธิ และนิ ติ ก รรมใดๆ .เ ก่ี ย ว กับ
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา  ๑๐๓  กําหนด 
ใหผู ขอจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมและคาใชจายตามท่ีกําหนด 
ในกฎกระทรวง  การท่ีผูขอจดทะเบียนจะไดลดหยอนหรือยกเวนไมตอง
เสียคาธรรมเนียมก็แตโดยมีกฎหมายลดหยอนหรือยกเวนให  เชน  
มาตรา ๑๐๓ ทวิ  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  กําหนดใหการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีบริจาค ใหแก ทางราชการ
ไดรับยกเวนคาธรรมเนียม (คําวา“ทางราชการ”.ในรางพระราชบัญญัติ
ดังกลาว  หมายถึง  ราชการตามกฎหมาย  วาดวยระเบียบบริหารราชการ
แผนดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี ๒๑๘  ลงวันท่ี ๒๙  กันยายน 

-  ๑๘๓  - 
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๒๕๑๕ (ปจจุบันคือพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน  
พ.ศ. ๒๕๓๔) อันหมายถึง  การจัดระเบียบบริหารราชการสวนกลาง 
สวนภูมิภาค  และสวนทองถ่ิน เทานั้น  มิไดหมายความรวมถึงองคการ
หรือรัฐวิสาหกิจแตอยางใด  ท้ังนี้  ตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๖๐๖/ว  
๒๐๙๕๘  ลงวัน ท่ี  ๑๑ ตุลาคม ๒๕๒๐ และหากไม มีกฎหมายใด 
กําหนดใหลดหยอนหรือยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอน
อสังหาริมทรัพย  ในกรณีท่ีพุทธสมาคมแหงประเทศไทยเปนผูโอนหรือ 
ผูรับโอน เชน กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๕๖ (พ.ศ. ๒๕๕๘) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ค)  
ท่ี ลดหย อนค า ธ รรม เนี ยม โอน เฉพาะ ในกรณี ท่ี มูลนิ ธิ ชั ย พัฒนา   
มูลนิธิสงเสริมศิลปาชีพในสมเด็จพระนางเจาสิริกิติ์พระบรมราชินีนาถ  
มูลนิธิสายใจไทยในพระบรมราชูปถัมภ สภากาชาดไทย  มูลนิธิสงเคราะห
เด็กของสภากาชาดไทย  มูลนิธิสมเด็จพระเทพรัตนราชสุดา หรือมูลนิธิ
สมเด็จพระพันวัสสาอัยยิกาเจา เปนผูรับโอนหรือผูโอนแลว ดังนั้น การจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางของพุทธสมาคมแหงประเทศไทย 
ในพระบรมราชูปถัมภ  ใหแก  สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
ผูขอจดทะเบียนยอมตองเสียคาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสราง
ดั งกล าว ใน อัตราร อยละ ๒  จากราคาประเ มิน ทุนทรัพย ต าม ท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนดตามมาตรา ๑๐๓
และมาตรา ๑๐๔  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ประกอบ
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความใพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒ (๗) (ก) 
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 สําหรับการจดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสรางกรณีนี้จะไดรับ
ลดหยอนหรือยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากร
แสตมป หรือไม  เปนอํานาจหนาท่ีของกรมสรรพากรซ่ึงเปนหนวยงานท่ีมี
หนาท่ีพิจารณาตามประมวลรัษฎากร  จึงขอแนะนําใหพุทธสมาคม 
แหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภหารือกับกรมสรรพากรโดยตรง  
เม่ือกรมสรรพากรแจงผลการพิจารณาเปนประการใดแลวก็สามารถ       
นําผลการพิจารณาดังกลาวประกอบการยื่นคําขอจดทะเบียนโอน         
สิ่งปลูกสรางดังกลาวตอไปได 

 
 

 
 

ประเด็นปญหา 

 ๑. การประเมินราคาทุนทรัพยเพ่ือจดทะเบียน  กรณีเวนคืน
ท่ีดินจะใชราคาประเมินทุนทรัพยตามสภาพท่ีดินกอนสรางทางหลวง   
ไดหรือไม 
 ๒. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  กรณีเวนคืนท่ีดินจะ
ไดรับการยกเวนไมเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะไดหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 กรมทางหลวงแจงวา กรณีมีความจําเปนตองดําเนินการให
ไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือเปนทางหลวงแผนดินสายตางๆ ตามนัยมาตรา ๖๘/๑ 
วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติทางหลวง (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ.๒๕๔๙  

เร่ืองท่ี ๓๗   หลักเกณฑการเรียกเก็บภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพย  
                  ใหแกหนวยงานราชการ  
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ท้ังสายทางท่ีมีงานตกคางตามนัยคําวินิจฉัยของสํานักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกา ซ่ึงท่ีดินได ถูกกอสรางเปนทางหลวงไปเปนเวลานานแลว  
และสายทางท่ีตองจัดกรรมสิทธิ์ท่ีดินเพ่ิมเติมข้ึนมาใหม แตยังไมประกาศ
บังคับใชพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตเวนคืน  หรือตราพระราชบัญญัติ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  จึงจําเปนตองดําเนินการใหไดมาซ่ึงท่ีดินดังกลาว
โดยวิธีการปรองดอง (ซ้ือขายโดยกรมทางหลวงกําหนดราคาใหตาม
หลักเกณฑตามพระราชบัญญัติ วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
พ.ศ.  ๒๕๓๐)..และผูขายท่ีดินจะตองเสียภาษีเ งินไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพยตามกฎหมาย  โดยไดรับการยกเวนเฉพาะคาธรรมเนียม
ตางๆ  และคาอากรแสตมป แตปจจุบันมีปญหา กรณีสํานักงานท่ีดินจะ
ประเมินราคาท่ีดินและคํานวณภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีดิน
แปลงท่ีกรมทางหลวงจัดซ้ือจากราษฎรในหนวยราคาประเมินท่ีดินติด 
ทางหลวงแผนดินซ่ึงมีราคาสูงกวาราคาท่ีกรมทางหลวงจะจายเงิน 
คาทดแทนหลายเทาตัว  ทําใหราษฎรถูกเรียกเก็บภาษีเงินไดจํานวนมาก  
บางครั้งสูงกวาเงินคาทดแทนท่ีไดรับหรือใกลเคียงกับเงินคาทดแทน  
จนเจาของท่ีดินไมยอมรับเงินคาทดแทนและไมยอมโอนกรรมสิทธิ์ให  
อันเปนปญหาอุปสรรค ทําใหกรมทางหลวงไมไดกรรมสิทธิ์ ท่ีดินใน 
เขตทางหลวงหรือตัวถนนนั้นๆ  และมีขอรองเรียนตามมาวาจายเงิน
ทดแทนท่ีไมเปนธรรม จึงขอหารือวา 
 ๑. กรมท่ีดินหรือกรมธนารักษ จะไมมีการประเมินทุนทรัพย
เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดิน 
ท่ีกลายเปนตัวถนนหรือทางหลวงไปแลว แตจะประเมินราคาทุนทรัพยฯ
เฉพาะสวนท่ีอยูถัดจากเขตทางหลวงออกไป กรณีนี้สํานักงานท่ีดินจะตอง
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ประเมินเรียกเก็บภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยจากเจาของท่ีดิน
ในหนวยราคาใด คือ หนวยราคาอ่ืนๆ ในสภาพท่ีดินเดิมกอนกอสราง 
ทางหลวงท่ีกรมทางหลวงใชเปนเกณฑพิจารณาจะจายเงินทดแทนท่ีดิน 
หรือตองเรียกเก็บภาษีฯ ในหนวยท่ีดินติดทางหลวง (ซ่ึงมีราคาสูงกวา
หนวยราคาประเมินทุนทรัพยฯท่ีจายเงินทดแทน) ท่ีสํานักงานท่ีดินได
ประเมินราคาทุนทรัพยฯไว 

 ๒. ปจจุบันทราบวา กรมธนารักษไดมีการประเมินราคาท่ีดิน
เปนมูลคาถนนซ่ึงมีราคาต่ํากวาราคาประเมินทุนทรัพยฯ สําหรับท่ีดินติด
ถนนครึ่งหนึ่ง  แตการจายเงินทดแทนท่ีดินของกรมทางหลวงใชสภาพ 
ทําเลท่ีดินเดิม จะอยูในหนวยอ่ืนๆ ซ่ึงสวนใหญจะมีราคาต่ํากวามูลคา 
ถนนท่ีเพ่ิงประเมินอยูในปจจุบันเชนกัน  การประเมินราคาเพ่ือเรียกเก็บ
ภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยของเจาของท่ีดินจะยึดราคา
ประเมินทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมของท่ีดินอยางไร  หากเรียกเก็บตามราคามูลคาถนนของ 
กรมธนารักษ ก็จะเกิดปญหาเชนเดียวกับขอ ๑ 
 ๓. ตามระเบียบหรือคําสั่ งของกระทรวงการคลังหรือ
กรมสรรพากร ใหหนวยงานผูเบิกจายเงิน (กรณีของกรมทางหลวง คือ 
สํานักงานทางหลวงในภู มิภาค ๑๘ แหง) ทําการหักภาษีเ งินได ณ  
ขณะวางฎีกา  พรอมออกหลักฐานการหักภาษีใหผูรับเงินหรือนําเงินภาษี 
ท่ีหักสงคลังจังหวัดหรือคลังอําเภอ จะใชกับกรณีการจายเงินคาทดแทน 
ท่ีตองไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ยั งสํานักงานท่ีดินทอง ท่ี 
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(ซ่ึงสํานักงานท่ีดินมีหนาท่ีตองหักภาษีสงสรรพากรพ้ืนท่ี) ของกรมทางหลวง
หรือไม  หรือเห็นสมควรใหสํานักงานท่ีดินเปนผูเรียกหักภาษีแหงเดียว 
 ๔. กรณีกรมทางหลวงทําการปรองดองจัดซ้ือท่ีดิน เจาของท่ีดิน
เปรียบเสมือนถูกบังคับใหขายท่ีดินมากกวาจะเต็มใจขายเชนกรณีซ้ือขาย
ท่ัวไปและเปนการโอนเพ่ือเปนสาธารณสมบัติของแผนดินประเภทพลเมือง
ใชรวมกัน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๔(๒)  
ซ่ึงบางรายไดกรรมสิทธิ์ ท่ีดินมาไม เ กิน ๕ ป  จะตองถูกเรียกเก็บ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะอีก รอยละ ๓.๓ ซ่ึงกรมทางหลวงเห็นวา กรณีนี้ไมควร 
ท่ีจะตองถูกหักภาษีธุรกิจเฉพาะเนื่องจากการขายท่ีดินใหกรมทางหลวง
มิใชการแสวงหากําไรหรือผลประโยชนทางธุรกิจ แตถูกบังคับขายโดยท่ี 
ไมอาจตอรองราคาจากกรมทางหลวงได  และสูญเสียสิทธิต างๆ 
ตามกฎหมาย เชน การเสียสิทธิอุทธรณหรือฟองคดีตอศาลปกครอง  
เ พ่ื อขอร าคาค าทดแทนเ พ่ิ มสู ง ข้ึน อีก ได  ฉะนั้ น  กรม ท่ีดิ นหรื อ 
สํานักงานท่ีดินทองท่ีจะไมเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะไดหรือไม อยางไร 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๑๐๔ และ ๑๐๕ เบญจ 
 ๒.  ประมวลรั ษฎากร  มาตรา  ๔๙  ทวิ  ,  ๖๙  ทวิ  ,  
๙๑/๑ (๔) , ๙๑/๒ (๖) , ๙๑/๖ (๓) , ๙๑/๘ วรรคสาม , ๙๑/๑๐  
วรรคหก และวรรคทาย                  
 ๓. พระราชบัญญัติทางหลวง  พ.ศ. ๒๕๓๕  แกไขเพ่ิมเติม
โดยพระราชบัญญัติทางหลวง (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๔๙  มาตรา ๖๘/๑ 
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 ๔.  ระเบียบกระทรวงการคลัง  วาดวยการรับชําระและ 
นําสงภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย พ.ศ.๒๕๔๒ ลงวันท่ี ๒๓ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๒ ขอ ๘ วรรคทาย 
 ๕.  หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด  ท่ี  มท ๐๗๑๐/ว ๒๔๑๕๔ 
ลงวันท่ี  ๒๘  ตุลาคม  ๒๕๓๔  เวียนหนังสือกรมสรรพากร  ดวนท่ีสุด  ท่ี  กค
๐๘๑๑/๐๐๐๘๑ ลงวันท่ี  ๖ มกราคม  ๒๕๔๒  แจงแนวทางปฏิบัติใน 
การเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 ๖. หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕ 
ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒  เวียนหนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี  
กค  ๐๘๐๒/๒๑๑๒๒  ลงวันท่ี  ๗  ตุลาคม  ๒๕๓๔  แจงแนวทางปฏิบัติ
ในการเรียกเก็บภาษีเงินไดและอากรแสตมป 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ขอหารือของกรมทางหลวงมี ๒ ประเด็น คือ การประเมิน
ราคาทุนทรัพย  กับการเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และหลักเกณฑ
การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีผูขายไดขายอสังหาริมทรัพยใหแก 
กรมทางหลวงโดยวิธีการปรองดอง (ซ้ือขายโดยกรมทางหลวงกําหนดราคา
ตามหลักเกณฑ ท่ีกําหนดไวตามพระราชบัญญัติ วาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐) ดังนี้ 
 ๑. ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียนฯ จะตองประเมิน
ราคาทุนทรัพยท่ีดินเพ่ือใชเปนทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมและ
ภาษีอากร ณ วันจดทะเบียนฯ ตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย   

-  ๑๘๙  - 
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เพ่ือใชเปนทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมท่ีใชบังคับอยูในวันท่ีมีการจดทะเบียนฯ  ท่ีสํานักงานประเมิน
ราคาทรัพยสิน  กรมธนารักษ .ซ่ึงเปนหนวยงานท่ีมีอํานาจหนาท่ีในการจัด 
ทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยจัดสงใหสํานักงานท่ีดินใชในการ 
จดทะเบียนฯ ตามมาตรา ๑๐๔ และ ๑๐๕ เบญจ  แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  การจัดทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมี ๒ แบบ คือ  
แบบท่ี ๑  ประเมินราคาท่ีดินเปนรายแปลงพนักงานเจาหนาท่ีตองใช 
ราคาประเ มินประจําแปลงนั้นเปนทุนทรัพย ในการจดทะเบียนฯ 
แบบท่ี ๒  ประเมินราคาทุนทรัพยเปนโซน บล็อก ซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีจะ
สอบสวนเพ่ือใหทราบถึงตําแหนงท่ีดินในแผนท่ีท่ีใชประเมินราคาและ
กําหนดราคาประเมินในขณะจดทะเบียนฯ  ดังนั้น  ในการจดทะเบียน 
ขายท่ีดิน ใหแก  กรมทางหลวงเพ่ือใหไดมาซ่ึงทางหลวงแผนดิน  ตามนัย
มาตรา ๖๘/๑ วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. ๒๕๓๕ 
แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติทางหลวง (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ..๒๕๔๙ 
หากกรมทางหลวงเห็นวา  ควรใชราคาประเมินราคาทุนทรัพยตาม 
สภาพท่ีดินกอนสรางทางหลวง  จึงเปนกรณีท่ีกรมทางหลวงจะตอง 
รองขอใหกรมธนารักษ ทําการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ท่ีดิน 
สวนท่ีขายใหแกกรมทางหลวงนั้น เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีใช เปน 
ราคาประเมินทุนทรัพยในการจดทะเบียนฯ 
 ๒. พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินมีหนาท่ี
เรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  และภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขาย
อสังหาริมทรัพยเพ่ือกรมสรรพากรตามประมวลรัษฎากรตามหลักเกณฑ
และวิธีการท่ีกรมสรรพากรกําหนดในขณะจดทะเบียนฯ ดังนั้น ขอหารือ

-  ๑๙๐  - 
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เก่ียวกับการปฏิบัติในการเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ของเจาพนักงานท่ีดิน
และหลักเกณฑในการยกเวนการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขาย
อสังหาริมทรัพยนั้น  กรมท่ีดินไมมีอํานาจหนาท่ีตามกฎหมาย  จึงไมอาจ
พิจารณาเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑการยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะหรือวิธีการ
เก่ียวกับการเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายแตอยางใด  ซ่ึงกรณีดังกลาว
กรมทางหลวงอาจรองขอใหกรมสรรพากรพิจารณาได   และหาก
กรมสรรพากรพิจารณาเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑและวิธีการเรียกเก็บภาษี
ดังกลาวอยางไร  กรมท่ีดินจะไดแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียนฯ  
ทราบและถือปฏิบัติตอไป 

 

 

 

ประเด็นปญหา 

 การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองโรงเรือนสิ่งปลูกสราง 
เพ่ือประเมินราคาทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคํานวณ 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย นับอยางไร 

ขอเท็จจริง  - 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการประเมินราคาทุนทรัพยเพ่ือ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และการ 

เร่ืองท่ี ๓๘   การนับวันเร่ิมและจํานวนปถือครองโรงเรือนสิ่งปลูกสราง  
 เพือ่ประเมนิราคาทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียม  
และคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย  

-  ๑๙๑  - 
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ขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  
พ.ศ.  ๒๕๕๖  ลงวันท่ี  ๒๗ กันยายน  ๒๕๕๖  วางแนวทางปฏิบัติ ดังนี้  
 ขอ ๘  การประเมินราคาทุนทรัพยสิ่งปลูกสรางใหใช
เอกสารซ่ึงอางอิงวันท่ีกอสรางแลวเสร็จของทางราชการเปนหลักในการนับ
จํานวนปของสิ่งปลูกสรางเพ่ือคิดอัตราคาเสื่อมราคา สําหรับสิ่งปลูกสรางท่ัวไป
พิจารณาจากวันท่ีกําหนดหมายเลขประจําบานตามกฎหมายทะเบียน
ราษฎร  และสําหรับสิ่งปลูกสรางประเภทอาคารควบคุมการใชตาม
กฎหมายควบคุมอาคารใหพิจารณาจากวันท่ีไดรับรองการกอสราง  (แบบ อ.๖) 
   การนับจํานวนปของสิ่ งปลูกสรางเ พ่ือคํานวณหัก 
คาเสื่อมราคาใหเริ่มนับตั้งแตสิ่งปลูกสรางกอสรางแลวเสร็จนับเปนปท่ีหนึ่ง
จนถึงปท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และใหนับจํานวนปตามป
ปฏิทินเปนปๆ เศษของปใหนับเปนหนึ่งป  
  ............................................. 
 ขอ ๙  การประเมินราคาทุนทรัพยกรณีโอนอาคารหรือ 
สิ่งปลูกสรางท่ียังกอสรางไมแลวเสร็จ  ใหพนักงานเจาหนาท่ีนําเรื่องเสนอ
ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
สิ่งกอสรางดังกลาว  ตามนัยมาตรา  ๑๐๕ สัตต  แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน เสียกอน.. .. .. . . . . . . . . . . . . . . โดยคิดคาเสื่อมจากราคาประเมินนั้น   
ตามแนวทางท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยไดมีมติไวเปน
แนวทางปฏบิัติท่ัวไป ดังนี ้
  (๑)  การนับจํานวนปเพ่ือการคิดคาเสื่อมราคา
สําหรับอาคารหรือสิ่งปลูกสรางท่ียังกอสรางไมแลวเสร็จ  ใหพิจารณา
นับตั้งแตปท่ีหยุดการกอสราง  โดยอางอิงจากใบอนุญาตกอสรางอาคาร  
(แบบ อ.๑)  ท่ีเจาพนักงานทองถ่ินออกให  และใชปท่ีใบอนุญาตกอสราง

-  ๑๙๒  - 
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อาคาร  (แบบ อ.๑)  หมดอายุเปนปท่ีเริ่มนับหนึ่งจนถึงปท่ีจะจดทะเบียน 
โอนอาคารหรือสิ่งปลูกสราง  สําหรับการนับจํานวนปใหนับตามปปฏิทิน
เศษของปใหนับเปนหนึ่งป 
  (๒)  กรณีการขายทอดตลาดตามคําสั่ งศาล   
ซ่ึงผูซ้ือขอจดทะเบียนเพียงฝายเดียวและเปนผูยื่นคําขอ  โดยคูกรณีหรือ
ผูขายคือเจาของอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไมแลวเสร็จนั้น  มิไดมายื่น 
คําขอดวย  ใหพนักงานเจาหนาท่ีหรือผูซ้ือทอดตลาดทําหนังสือตรวจสอบ
ไปยังหนวยงานท่ีเ ก่ียวของถึงการอนุญาตใหปลูกสรางอาคารหรือ 
สิ่งปลูกสรางนั้น  หากตรวจสอบแลวไมปรากฏหลักฐานการไดรับอนุญาต
ปลูกสราง  ใหพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณานับตั้งแตปท่ีศาลมีคําพิพากษา  
โดยอางอิงจากหมายเลขคดีแดงตามคําพิพากษาจนถึงปท่ีจะจดทะเบียน
โอนอาคารหรือสิ่งปลูกสรางและใหบวกเพ่ิมอีกสองป  โดยถือจํานวนป
ดังกลาวเปนจํานวนปสําหรับคิดคาเสื่อม 
 ๒. หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว  ๐๕๘๔๑ ลงวันท่ี 
๒๔  กุมภาพันธ  ๒๕๔๘ เรื่อง การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครอง
โ ร ง เ รื อนสิ่ งปลู กสร า ง เ พ่ื อ เ รี ยก เ ก็บภา ษี เ งิน ได บุ คคลธร รมดา 
หัก ณ ท่ีจาย  กรณีไมทราบวันท่ีออกเลขประจําบาน  กําหนดวา การนับ 
วันเริ่มและจํานวนปถือครองในกรณีท่ีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสราง
ไดมาไมพรอมกัน  ถาเจาของเปนผูขอเลขประจําบาน ใหนับวันท่ี 
นายทะเบียนตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรไดออกเลข 
ประจําบานโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางนั้น  สําหรับกรณีการขายทอดตลาด
ตามคําสั่ งศาล  ซ่ึงผู ซ้ื อทอดตลาดเพียงฝ ายเดียวเปนผู ยื่น คําขอ  
โดยคูกรณีหรือผูขาย  คือ  เจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางมิตองมายื่นคําขอดวย
พนักงานเจาหนาท่ีหรือผูซ้ือทอดตลาดจะตองทําหนังสือเพ่ือตรวจสอบ 

-  ๑๙๓  - 
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ไปยังหนวยงานท่ีเก่ียวของถึงการไดมาซ่ึงอาคารหรือสิ่งปลูกสรางนั้น 
และหากตรวจสอบแลวไมปรากฏหลักฐานไดมาซ่ึงอาคารหรือสิ่งปลูกสราง 
ให ถือวาการไดมา ซ่ึงอาคารหรือสิ่ งปลูกสรางไดมาพรอมกับท่ีดิน 
ท่ีปลูกสรางอาคารหรือสิ่งปลูกสรางนั้น 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 ๑.การประเมินราคาทุนทรัพย   

ส่ิงปลูกสราง 
หลักเกณฑการนับวันเริ่มและจํานวนปถือครอง 

การนับจํานวนปถือครอง เอกสารประกอบการพิจารณา 

๑.๑ สิ่ งปลู ก
ส ร า ง ท่ี เ ส ร็ จ
แลว 

- ใ ห เ ริ่ ม นั บ ตั้ ง แ ต ป ท่ี 
กอสรางแลวเสร็จนับเปน 
ป ท่ีหนึ่ งจนถึงป ท่ี มีการ 
โอนตามปปฏิทินเปนปๆ  
เศษของป  ใหนับเปน 
หนึ่งป 

(๑) สิ่งปลูกสรางท่ัวไป 
พิจารณาจากวันท่ีออก 
เลขประจําบานตาม 
หลักฐานการให 
เลขประจําบาน 

(๒) สิ่งปลูกสรางประเภท 
อาคารควบคุม 
พิจารณาจากวันท่ี 
รับรองการกอสราง  
(แบบ อ.๖)    

-  ๑๙๔  - 
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สิ่งปลูกสราง 
หลักเกณฑการนับวันเร่ิมและจาํนวนปถือครอง 

การนับจํานวนปถือครอง 
เอกสารประกอบ 
การพิจารณา 

๑.๒ สิ่งปลูกสราง 
ที่ยังกอสราง 
ไมแลวเสร็จ 
- หลักเกณฑ 
การไดมา 
ซึ่งราคาประเมิน 
ทุนทรัพย 
นํา เ ร่ือง เสนอให
คณะอนุกรรมการ
ป ร ะ จํ า จั ง ห วั ด
พิจารณากําหนด
ราคาประเมิน 
ทุนทรัพย 

(๑) ใหเร่ิมนับตั้งแตปที่หยุดการกอสราง 
โดยดูจากปที่ใบอนุญาตกอสราง 
อาคาร (แบบ อ.๑) หมดอายุเปน 
ปที่เร่ิมนับหนึ่ง จนถึงปที่มีการ 
โอนเศษของปใหนับเปนหนึ่งป 
(๒) กรณีการขายทอดตลาด 
ตามคําสั่งศาล 
     (๒.๑) กรณีที่มีหลักฐานการไดรับ 
อนุญาตปลูกสราง 
         - การนับจํานวนปที่ถือครอง 
เพื่อคิดคาเสื่อมคํานวณตาม (๑) 
     (๒.๒) กรณีไมปรากฏหลักฐาน 
การไดรับอนุญาตปลูกสราง 
         -การนับจํานวนปที่ถือครอง 
เพื่อคิดคาเสื่อมใหเร่ิมนับตั้งแตปที่ 
ศาลมีคําสั่งจนถึงปที่จดทะเบียนโอน 
และใหบวกเพิ่มอีกสองป 

(๑ )   ใบอนุญาต
ก อ ส ร า ง อ า ค า ร 
(แบบ อ.๑) 
 
 
 
 
(๒.๑)  ใบอนุญาต
ก อ ส ร า ง อ า ค า ร 
(แบบ อ.๑) 
 
(๒.๒) คําสั่งศาลที่
สั่งขายทอดตลาด 
(หลักเกณฑสําหรับ
การประเมินราคา
ทุ น ท รั พ ย ข อ ง
สํานักงานประเมิน
ราคาทรัพยสิน 
กรมธนารักษ) 

-  ๑๙๕  - 
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  ๒.  การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองสิ่งปลูกสราง กรณี
ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน เพ่ือเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดา 

 

ประเด็น 
หลักเกณฑการนับวันเริ่มและจํานวนปถือครอง 

การนับจํานวนป 
ถือครอง 

เอกสารประกอบการพิจารณา 

๒.๑ กรณีท่ีดิน
แ ล ะ สิ่ ง ป ลู ก
สรางไดมาไม
พรอมกันและ
เจ าของ ท่ีดิน
เปนผูขอ 
เ ล ข ป ร ะ จํ า
บาน 

-ใหนับตั้งแตวันท่ีออก 
 เลขประจําบาน 

๑. สิ่งปลูกสรางท่ัวไป พิจารณา 
จากวันท่ีออกเลขประจําบาน
ตามหลักฐานการให 
เลขประจําบาน 
๒. สิ่งปลูกสรางประเภท
อาคารควบคุม  
พิจารณาจากวันท่ี 
รับรองการกอสราง  
(แบบ อ.๖) 

-  ๑๙๖  - 
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ประเด็น 
หลักเกณฑการนับวันเริ่มและจํานวนปถือครอง 

การนับจํานวนปถือครอง 
เอกสารประกอบการ

พิจารณา 
๒.๒ กรณีขาย
ทอดตลาด
ตามคําสั่งศาล
ซ่ึงท่ีดินและ 
สิ่งปลูกสราง
ไดมา 
ไมพรอมกัน 
๒.๒.๑ 
เจาของท่ีดิน
เปนผูขอ 
เลขประจํา
บาน 
 
 

๒.๒.๒  
ไมทราบวันท่ี
ออกเลข
ประจําบาน 

 
 
 
 
 
 
 
๑. สิ่งปลูกสรางท่ัวไป พิจารณา
จากวันท่ีออกเลขประจําบานตาม
หลักฐานการใหเลขประจําบาน 
๒. สิ่งปลูกสรางประเภทอาคาร
ควบคุมพิจารณาจากวันท่ีรับรอง
การกอสราง (แบบ อ.๖) 
 

-ใหถือวาไดมาพรอมกับท่ีดินท่ี 
  สิ่งปลูกสรางตั้งอยู 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
(๑) หลักฐานการใหเลข
ประจําบาน 
 
(๒) หลักฐานการรับรอง
การกอสราง (แบบ อ.๖) 

 

(หลักเกณฑสําหรับการ
คํานวณภาษีเงินไดหัก ณ 
ท่ีจายของกรมสรรพากร) 
 

-  ๑๙๗  - 
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ประเด็นปญหา 

  กรณีผูจัดสรรท่ีดินยื่นคําขอจดทะเบียนโอนท่ีดินท่ีเปน
สาธา ร ณูป โภค ให เ ป นส าธ า รณประ โยชน  ต ามมาตรา  ๔๔ (๒ ) 
แห งพระราชบัญญัติการจัดสรร ท่ีดิน  พ.ศ .๒๕๔๓ แก ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญั ติ ก ารจั ดสรร ท่ีดิ น  (ฉบับ ท่ี  ๒ )  พ . ศ . .๒๕๕๘   
หากหนวยงานท่ีจะรับโอน (องคกรปกครองสวนทอง ถ่ิน) แจงวา 
“ยังไมสามารถรับไวพิจารณาในเวลาได” พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการ
จดทะเบียนใหผูขอไดหรือไม ประการใด 
 

ขอเท็จจริง 

 ๑. จังหวัดหารือแนวทางปฏิบัติตามนัยมาตรา ๔๔ (๒) 
แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. .๒๕๔๓ แก ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระร าชบัญญัติ ก ารจั ดสร ร ท่ี ดิ น  ( ฉบั บ ท่ี  ๒ )  พ . ศ .๒๕๕๘  
รวม ๓ ประการ  ดังนี้ 
  (๑) หนังสือท่ีหนวยงานท่ีจะรับโอนสาธารณูปโภคเปน
สาธารณประโยชนแจงผูจัดสรรท่ีดินท่ีประสงคจะโอนฯ ทราบ  โดยมี
ขอความวา “ยังไมสามารถรับไวพิจารณาในเวลาได”. ถือเปนหลักฐานการ
รับทราบจากหนวยงาน ตามนัยขอ  ๑๙ (๔)  ของระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลาง  วาดวยการโอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  และการขออนุมัติดําเนินการ 
 

เร่ืองท่ี ๓๙  การจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปน 
               สาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชน 

-  ๒๐๑  - 
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เพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  หรือดําเนินการจดทะเบียนโอน
ทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน  พ.ศ. ๒๕๕๙  หรือไม 
  (๒)  กรณีหนวยงานขององคกรปกครองสวนทองถ่ินท่ี
จะรับโอนสาธารณูปโภคในท่ีดินจัดสรรใหเปนสาธารณประโยชนรับทราบ
ความประสงคของผูจัดสรรท่ีดินแลวไมยินยอมรับโอนพนักงานเจาหนาท่ี
จะจดทะเบียนโอนฯ โดยลงชื่อหนวยงานขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน
เปนผูรับสัญญาไดหรือไม  อยางไร 
  (๓)  การจดทะเบียนโอนท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค 
ในท่ีดินจัดสรรใหเปนสาธารณประโยชนในชองผูรับสัญญาจะลงชื่อ 
องคกรปกครองสวนทองถ่ินผูมีหนาท่ีดูแลรักษาท่ีสาธารณประโยชนเปน 
ผู รั บ สั ญญา โดยหมายเหตุ ว า  “ เป นการรั บ โอนเ พ่ื อดู แลรั กษา 
ท่ีสาธารณประโยชนตามอํานาจหนาท่ี” หรือลงชื่อผูรับสัญญาเปน. 
“ท่ีสาธารณประโยชน/ทางสาธารณประโยชน” ไดหรือไม 
 ๒.  สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีความเห็นสรุปได ดังนี้ 
  (๑) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  วาดวย 
การโอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบ านจัดสรรหรือนิติบุคคล 
ตามกฎหมายอ่ืน  และขออนุมัติดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
หรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน พ.ศ. ๒๕๕๙ 
ขอ ๑๘ กําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินประสงคจะโอนทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค
ในท่ีดินจัดสรรใหเปนสาธารณประโยชนตองแจงหนวยงานผูรับโอนทราบ  
และขอ ๑๙ (๔) ของระเบียบฯ  วางแนวทางปฏิบัติในการจดทะเบียนโอนฯ 
วาตองแสดงรายละเอียดพรอมเอกสารหลักฐานการรับทราบจากหนวยงานท่ีจะ
รับโอน  ดังนั้น  เม่ือผูจัดสรรท่ีดินแสดงหลักฐานเปนหนังสือท่ีเทศบาลเมือง 

-  ๒๐๒  - 
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แจงผูจัดสรรท่ีดินโดยมีขอความวา “ยังไมสามารถรับไวพิจารณาได” มาแสดง
ประกอบคําขอ พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองพิจารณาดําเนินการใหกับผูขอ 
โดยดุลยพินิจตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรกลางฯ ดังกลาว 
  (๒) กรณีตามขอ ๑ (๒) และ (๓)  กรมท่ีดินไดวางแนวทาง
ปฏิบัติไวตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๑๙๓๗๒ ลงวันท่ี ๑๒ 
กรกฎาคม ๒๕๕๕ โดยกําหนดใหใชชื่อประเภทการจดทะเบียนเปน “โอนเปน
สาธารณประโยชน (ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
 มาตรา ๔๔ (๓))  และกําหนดใหลงชื่อองคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนผูรับโอน
และใหความยินยอมตามแนวทางท่ีคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี ๗)  
ได พิ จารณาให ความเห็ น เ ก่ี ยว กั บการจดทะเบี ยนโอนทรั พย สิ น 
ซ่ึงเปนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชน  แตเนื่องจากกฏหมาย 
วาดวยการจัดสรรไดมีการแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
(ฉบับท่ี  ๒) พ.ศ..๒๕๕๘ ออกระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง วาดวย
การโอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืนและการขออนุมัติดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
หรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินใหเปนสาธารณูปโภค พ.ศ.๒๕๕๙  
โดยท่ีขอ ๑๙ กําหนดหลักฐานในการจดทะเบียนเพียงหลักฐานการรับทราบ 
จากหนวยงานท่ีจะรับโอนเทานั้น  ซ่ึงแตกตางไปจากความเห็นของ
คณะกรรมการกฤษฎีกาท่ีพิจารณาเก่ียวกับเรื่องดังกลาวไวตามกฎหมาย 
ฉบับเดิม  กรณีเปนเรื่องการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอยูในอํานาจหนาท่ี
ของสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินพิจารณาดําเนินการ 
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ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ...๒๕๔๓  แกไขเพ่ิมเติม
โดยพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘  มาตรา ๔๔ 
 ๒. ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี ๗)  เรื่องเสร็จท่ี 
๗๙๕/๒๕๕๔.(แจงเวียนตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี   มท  ๐๕๑๗.๒/ว 
๑๔๘๑๓  ลงวันท่ี  ๒๕  พฤษภาคม ๒๕๕๕) 
 ๓.  หนั งสื อกรมท่ี ดิ น  ท่ี   มท  ๐๕๑๕.๑/ว.๑๙๓๗๒ 
ลงวันท่ี ๑๒ กรกฎาคม ๒๕๕๕  เรื่อง  การดําเนินการตามมาตรา ๔๔ (๓)  
แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  ๒๕๕๕ 
 ๔. ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  วาดวยการโอน
สาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
และการขออนุมัติดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือดําเนินการ
จดทะเบียนโอนทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน  พ.ศ. ๒๕๕๙  ขอ  ๑๘  และ
ขอ  ๑๙ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 กรมท่ีดินเห็นชอบกับบันทึกสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
ท่ี  มท ๐๕๑๕.๓/๑๘๗๙ ลงวั น ท่ี  ๗ กันยายน ๒๕๖๑ สรุ ปได ว า   
กรณีการโอนทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคในท่ีดินจัดสรรให เปน
สาธารณประโยชนตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๙๓๗๒ ลงวันท่ี 
๑๒ กรกฎาคม ๒๕๕๕ เรื่อง การดําเนินการตามมาตรา ๔๔ (๓) แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ..๒๕๕๕ เปนการปฏิบัติตามความเห็นของ
คณะกรรมการกฤษฎีกาซ่ึงสวนราชการตองถือปฏิบัติ ดังนั้น ประเด็นปญหาตาม 
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ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  วาดวยการโอนสาธารณูปโภคใหแก 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุมัติ
ดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือดําเนินการจดทะเบียนโอน
ทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน พ.ศ. ๒๕๕๙  ขอ ๑๙ (๔) ท่ีกําหนดวา 
“หลักฐานการรับทราบจากหนวยงานท่ีจะรับโอน...”  ซ่ึงแตกตางจากความเห็น
ของคณะกรรมการกฤษฎีกาท่ีวา “ตองมีชื่อผูรับโอนและตองไดรับความ
เห็นชอบจากผูโอนดวย” นั้น  ในชั้นนี้เห็นวา  แนวทางปฏิบัติตามหนังสือเวียน 
ขอ ๓  กําหนดข้ึนเพ่ือปฏิบัติงานตามความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา  
เม่ือคณะกรรมการกฤษฎีกายังมิไดพิจารณาเปลี่ยนแปลงความเห็นในเรื่องนี้   
จึงยังคงตองปฏิบัติตามแนวทางความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา   

 อยางไรก็ตาม  หากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยเห็นวา 
ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกาดังกลาวเปนการพิจารณาตามนัย 
มาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ..๒๕๔๓ ท่ียังไมมีการ
แกไขเพ่ิมเติม  และเปนกรณีท่ีความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกาและ
แนวทางปฏิบัติเดิมไมสอดคลองหรือเปนขอขัดของในการดําเนินการตาม
มาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ..๒๕๔๓ แกไข
เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี  ๒) พ.ศ..๒๕๕๘ แลว
อัน เป นขอกฎหมาย  ก็ควรต อ งนํ าข อ ขัดข อ งดั งกล า ว  เสนอให
คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาทบทวนและใหความเห็น 
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ประเด็นปญหา 

 พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง (ฉบับท่ี ๒๙) พ.ศ. ๒๕๕๘..ไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
ฉบับกฤษฎีกา เลม ๑๓๒ ตอนท่ี ๑๑๐ ก วันท่ี ๑๙ พฤศจิกายน ๒๕๕๘  
โดยใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา (วันท่ี ๒๐ 
พฤศจิกายน ๒๕๕๘) เปนตนไป เก่ียวของกับแนวทางปฏิบัติในการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหองชุดและท่ีดินจัดสรร จึงวางแนวทางให
พนักงานเจาหนาท่ีถือปฏิบัติใหม 

ขอเท็จจริง 

 พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 
ความแพง (ฉบับท่ี ๒๙) พ.ศ. ๒๕๕๘ เปนการแกไขเพ่ิมเติมหลักเกณฑ 
การขายทอดตลาดหองชุดในอาคารชุด  ตามกฎหมายอาคารชุดและท่ีดิน
จัดสรรตามกฎหมาย วาดวยการจัดสรรท่ีดิน โดยเพ่ิมเติมมาตรา ๓๐๙ จัตวา  
แหงประมวลกฎหมายวิธี พิจารณาความแพง  มีผลเปนการยกเวน
บทบัญญัติเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด  
ตามมาตรา ๒๙ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพ่ิมเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ และเก่ียวของกับ
แนวทางปฏิบัติในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรร ในกรณี

เร่ืองท่ี ๔๐    การจดทะเบียนโอนหองชุดหรือท่ีดินจดัสรรใหแกผูซ้ือได  
  จากการขายทอดตลาดตามคําสัง่ศาล 
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ท่ีมีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวตามมาตรา ๕๐ แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓ 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑ .  พระราชบัญญัติ แก ไข เ พ่ิม เติมประมวลกฎหมาย 
วิธีพิจารณาความแพง (ฉบับท่ี ๒๙) พ.ศ. ๒๕๕๘ 

   “มาตรา ๓๐๙ จัตวา เม่ือทําการขายทอดตลาดทรัพยสิน
ท่ีมีกฎหมายกําหนดไวใหจดทะเบียนให เจาพนักงานบังคับคดีแจง 
นายทะเบียนพนักงานเจ าหน า ท่ีหรือบุคคล อ่ืนผู มี อํ านาจหน า ท่ี 
ตามกฎหมายใหดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนทรัพยสินนั้น
ใหแกผูซ้ือ 
 ถาทรัพยสินท่ีจะขายทอดตลาดเปนหองชุดตามกฎหมาย 
วาดวยอาคารชุดกอนทําการขายทอดตลาดใหเจาพนักงานบังคับคดีบอกกลาว
ใหนิติบุคคลอาคารชุดแจงรายการหนี้คาใชจายท่ีตองชําระเพ่ือการ 
ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามกฎหมาย วาดวยอาคารชุด 
ตอเจาพนักงานบังคับคดีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับคําบอกกลาว   
เ ม่ื อ ข า ย ทอ ดตล าดแ ล ว ใ ห เ จ า พ นั ก ง าน บั ง คั บค ดี กั น เ งิ น ท่ี ไ ด 
จากการขายทอดตลาดไว เ พ่ือชํ าระหนี้ ท่ีค างชําระดั งกลาวจนถึง 
วันขายทอดตลาดแกนิติบุคคลอาคารชุดกอนเจาหนี้จํานองและใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือโดยไมตองใชหนังสือรับรอง 
การปลอดหนี้ 
 หากนิติบุคคลอาคารชุดไมแจงรายการหนี้ ท่ีคางชําระ
ดังกลาวตอเจาพนักงานบังคับคดีภายในกําหนดเวลาตามวรรคสองหรือ 
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แจงวาไมมีหนี้ท่ีคางชําระใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ใหแกผูซ้ือโดยไมตองใชหนังสือรับรองการปลอดหนี้ 
 ถาทรัพยสินท่ีจะขายทอดตลาดเปนท่ีดินจัดสรรตามกฎหมาย
วาดวยการจัดสรรท่ีดินกอนทําการขายทอดตลาดใหเจาพนักงานบังคับคดี
บอกกลาวใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแจงรายการหนี้คาบํารุงรักษาและ
การจัดการสาธารณูปโภคพรอมคาปรับตามกฎหมาย  วาดวยการจัดสรร
ท่ีดินตอเจาพนักงานบัง คับคดีภายในสามสิบวันนับแตวัน ท่ีไดรับ 
คําบอกกลาว  เม่ือขายทอดตลาดแลวใหเจาพนักงานบังคับคดีกันเงินท่ีได
จากการขายทอดตลาดไว เ พ่ือชํ าระหนี้ ท่ีค างชําระดั งกลาวจนถึง 
วันขายทอดตลาดแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกอนเจาหนี้จํานองและ 
ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนโอนสิทธิในท่ีดินใหแกผูซ้ือ  ท้ังนี้  หากมี
การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวใหการระงับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมนั้นเปนอันยกเลิกไป 
 หากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมแจงรายการหนี้ท่ีคางชําระ
ดังกลาวตอเจาพนักงานบังคับคดีภายในกําหนดเวลาตามวรรคสี่หรือ 
แจงวาไมมีหนี้ ท่ีคางชําระหรือในกรณีท่ียังมิไดจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนโอนสิทธิในท่ีดินใหแกผู ซ้ือ 
ท้ังนี้  หากมีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวใหการระงับการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเปนอันยกเลิกไป 
 การจายเงินท่ีกันไวตามวรรคสองและวรรคสี่ใหเปนไปตาม
บทบัญญัติในหมวดนี”้ 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 เพ่ือใหการจดทะเบียนโอนแกผู ซ้ือหองชุดตามกฎหมาย
อาคารชุด  หรือท่ีดินจัดสรรตามกฎหมาย  วาดวยการจัดสรรท่ีดินจากการ 
ขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลเปนไปตามกฎหมายท่ีแกไขเพ่ิมเติมใหม  
จึงวางแนวทางใหพนักงานเจาหนาท่ีถือปฏิบัติ ดังนี ้
 ๑.  กรณีขายทอดตลาดหองชุดใหพนักงานเจาหนา ท่ี
ตรวจสอบหนั งสื อ ท่ี สํ านั ก งานบั ง คับคดี แจ งมาก อนว า เปนการ 
ขายทอดตลาดตามวิธีการและหลักเกณฑตามมาตรา ๓๐๙ จัตวา..แหง
พระราชบัญญัติวิธี พิจารณาความแพงซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยประมวล
กฎหมายวิธี พิจารณาความแพง (ฉบับท่ี ๒๙) พ.ศ.๒๕๕๘ หรือไม  
หากเปนกรณีการขายทอดตลาดตามหลักเกณฑและวิธีการของกฎหมาย 
ท่ีแกไขเพ่ิมเติมใหม ใหเจาพนักงานท่ีดินสามารถจดทะเบียนโอนขาย 
ตามคําสั่งศาลไดโดยไมตองใชหนังสือรับรองการปลอดหนี้จากนิติบุคคล
อาคารชุด ตามมาตรา ๒๙ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
เชนเดิม 

 ๒. กรณีขายทอดตลาดท่ีดินจัดสรรตามกฎหมาย  วาดวย 
การจัดสรรท่ีดิน หากมีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ตามมาตรา ๕๐ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓  
ไวใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบเชนเดียวกับกรณีการขายทอดตลาด 
หองชุด ตามขอ ๑ หากเปนกรณีการขายทอดตลาดตามหลักเกณฑและ
วิธีการของกฎหมายท่ีแกไขเพ่ิมเติมใหม การระงับการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมดังกลาวยอมเปนอันยกเลิกไป และเจาพนักงานท่ีดินสามารถ 

-  ๒๐๙  - 
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จดทะเบียนโอนใหแกผูซ้ือจากการขายทอดตลาดไดตามผลของกฎหมาย
ตอไป  โดยกอนจดทะเบียนโอนใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการยกเลิก 
การบันทึกอายัดตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันท่ี 
๒๑ ธันวาคม ๒๕๔๗ เรื่อง อายัด หมวด ๕  การอายัดการยกเลิกและ
สิ้นสุดการอายัดใหเรียบรอยกอน แตหากเปนกรณีขายทอดตลาดตาม
กฎหมายเดิมท่ีดินดังกลาวยังคงตองถือวามีการระงับการจดทะเบียน 
สิทธิและนิติกรรม ตามมาตรา ๕๐  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๕๔๓ เชนเดิม และยังคงตองถือปฏิบัติตามแนวทางปฏิบัติเดิมตอไป 
 ๓. กรณีมีขอสงสัยวาการขายทอดตลาดตามท่ีสํานักงาน
บั ง คับคดี มีหนั งสื อแจ งมาให จดทะเบียนโอนใหแกผู ซ้ื อจากการ 
ขายทอดตลาด เปนการขายทอดตลาดตามหลักเกณฑและวิธีการของ 
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงเดิม หรือตามพระราชบัญญัต ิ
แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับท่ี ๒๙) 
พ.ศ.๒๕๕๘  ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบถามสํานักงานบังคับคดี ท่ีมี 
หนังสือแจงมาใหไดขอยุติวาเปนการขายทอดตลาดตามกฎหมายใด 
กอนจดทะเบียน 

 ท้ังนี้  กรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินจัดสรร  ตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  
๐๕๑๕.๓/ว ๑๐๘๔๒  ลงวันท่ี  ๑๓ พฤษภาคม  ๒๕๖๒ เรื่อง  ระเบียบ
กรมท่ีดิน  ว าด วยการจดแจง ในโฉนดท่ีดิน  หรือหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน  และการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน
จัดสรร พ.ศ. ๒๕๖๒ 

-  ๒๑๐  - 
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ประเด็นปญหา 

 สํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน (ก.พ.) หารือ
หลักเกณฑการขอตรวจสอบหลักทรัพย การขอยกเวนคาธรรมเนียมของ 
สวนราชการ  เพ่ือดําเนินการตรวจสอบหลักทรัพยของนักเรียนทุนท่ีผิด
สัญญาและไมชดใชเงินตามคําพิพากษาของศาล 

ขอเท็จจริง 

 สํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน (ก.พ.) แจงวา 
เปนนิติบุคคลโดยเปนสวนราชการสังกัดสํานักนายกรัฐมนตรีตาม
พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ.๒๕๓๔ และท่ีแกไข
เพ่ิมเติม  และพระราชบัญญัติปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. ๒๕๔๕ 
มีอํานาจหนาท่ีดําเนินการเก่ียวกับทุนของรัฐบาลเพ่ือสนองความตองการ
กําลังคนของกระทรวง ทบวง กรม ฝายพลเรือน รวมท้ังมีหนาท่ีการจาย
เงินทุนรัฐบาลใหแกนักเรียนทุนรัฐบาลผูไดรับการคัดเลือกเพ่ือศึกษาวิชา 
ในต า งประ เทศและ มี อํ านาจหน า ท่ี อ่ืนๆ  ต ามพระร าชบัญญั ต ิ
ระเบียบขาราชการพลเรือน พ.ศ. ๒๕๕๑ โดยตองปฏิบัติใหเปนไปตาม
ระเบียบกระทรวงการคลัง วาดวยการทําสัญญาและการชดใชเงิน กรณีรับทุน 
ลาศึกษา ฝกอบรม ปฏิบัติการวิจัย และปฏิบัติงานในองคการระหวาง
ประเทศ พ.ศ.๒๕๔๘ ซ่ึงในการดําเนินคดีกับนักเรียนทุนท่ีผิดสัญญาบังคับ
คดีตามคําพิพากษาของศาลและการตัดหนี้สูญ ตองดําเนินการตรวจสอบ

เร่ืองท่ี ๔๑   แนวทางปฏิบัติในการขอตรวจสอบหลักทรัพยและการขอยกเวน 
   คาธรรมเนียมและคาพยานของสวนราชการ 

-  ๒๑๓  - 
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หลักทรัพยของนักเรียนทุนท่ีผิดสัญญาและไมชดใชเงินตามคําพิพากษาของ
ศาล ทุกระยะ ๓ เดือน ๖ เดือน อยางตอเนื่อง จึงขอหารือหลักเกณฑ 
การขอตรวจสอบหลักทรัพย คาธรรมเนียม คาพยาน และแนวทางการ
ปฏิบัติในการขอตรวจสอบหลักทรัพย การขอยกเวนคาธรรมเนียมของ 
สวนราชการ 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๒. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๘ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๓. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๔. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียน
ท่ีดิน  การขอคัด  ขอถายสําเนาเอกสารและการตรวจสอบหลักทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๕๖  แกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี  ๒) พ.ศ. ๒๕๕๗ 
 ๕. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียน
ท่ีดิน  การขอคัด  ขอถายสําเนาเอกสารและการตรวจสอบหลักทรัพย 
(ฉบับท่ี  ๓) พ.ศ. ๒๕๖๐  
 ๖. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการขอตรวจสอบหลักทรัพย
ขอสําเนาภาพลักษณเอกสารสิทธิ  และขอหนังสือรับรองราคาประเมิน 
ทุนทรัพยท่ีสํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่งดวยระบบสารสนเทศ  พ.ศ. ๒๕๖๐ 
 

-  ๒๑๔  - 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 กรมท่ีดินตอบขอหารือสํานักงาน ก.พ. สรุปไดวา ขอมูล
หลักฐานทางทะเบียนท่ีดินในระบบสารสนเทศยังจัดทําไมแลวเสร็จ  
อยูระหวางพัฒนาระบบสารสนเทศตามโครงการพัฒนาระบบสารสนเทศ
ท่ีดิน ระยะท่ี ๒ (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๖๔) โดยคาดวาระบบจะแลวเสร็จภายใน
ป พ.ศ.๒๕๖๔ จึงจะสามารถดําเนินการตรวจสอบหลักทรัพยในระบบ
สารสนเทศท่ัวประเทศทางสวนกลางได ดังนั้น กรณีสํานักงาน ก.พ. 
ขอตรวจสอบหลักทรัพยจึงตองประสานไปยังสํานักงานท่ีดินท่ีสงสัยวา 
จะมีทรัพยของผูท่ีขอใหตรวจสอบตั้งอยูโดยตรง เชน ตามภูมิลําเนาเดิม 
ท่ีเคยอยูอาศัย  สถานท่ีท่ีเคยยายไปทํางาน หรือตามท่ีอยูในสําเนา
ทะเบียนบานปจจุบันของผูนั้น  ซ่ึงกรมท่ีดินไดวางแนวทางใหเจาหนาท่ี 
ถือปฏิบัติ ดังนี ้
 ๑.  หนวยงานของรัฐมีหนังสือขอใหสํานักงานท่ีดินทองท่ี
ท่ีดินตั้งอยูดําเนินการตรวจสอบหลักทรัพย พนักงานเจาหนาท่ีจะสงผลการ
ตรวจสอบหลักทรัพย  พรอมท้ังแจงคาธรรมเนียม (คาตรวจสอบ 
รายละ ๑๐๐ บาท)  ใหหนวยงานของรัฐทราบ  เพ่ือจัดสงคาธรรมเนียมให
สํานักงานท่ีดินในภายหลังซ่ึงจะชําระโดยสงเจาหนาท่ีมาชําระหรือชําระ
โดยเช็คไปรษณียหรือธนาณัติหรือวิธีการอ่ืนตามท่ีกรมท่ีดินกําหนดตาม
ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน  การขอคัด  
ขอถายสําเนาเอกสารและการตรวจสอบหลักทรัพย  พ.ศ. ๒๕๕๖  แกไข
เ พ่ิมเติม (ฉบับ ท่ี ๒) พ.ศ.  ๒๕๕๗ และแก ไขเ พ่ิมเติม (ฉบับ ท่ี ๓) 
พ.ศ. ๒๕๖๐ ขอ ๒๘ และขอ ๓๒ 

-  ๒๑๕  - 
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 ๒. หนวยงานของรัฐมอบหมายใหเจาหนาท่ีเปนผูมายื่น 
คําขอตรวจสอบหลักทรัพย ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ี  เพ่ือการนําไปใช 
ตามอํานาจหนาท่ีหรือเ พ่ือใชประกอบการบังคับคดีตามกฎหมาย 
กรณีนี้เปนการตรวจสอบเพ่ือประโยชนของราชการ  พนักงานเจาหนาท่ีจะ
ดําเนินการใหตามคําขอ  แลวแจงผลการตรวจหลักทรัพยและเรียกเก็บ
คาธรรมเนียม (คาตรวจสอบรายละ ๑๐๐ บาท)  ตามระเบียบกรมท่ีดิน 
วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร
และการตรวจสอบหลักทรัพย  พ.ศ. ๒๕๕๖  แกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี ๒) 
พ.ศ. ๒๕๕๗  และแกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี  ๓) พ.ศ. ๒๕๖๐ ขอ  ๓๒ 
 ๓. หนวยงานของรัฐมอบหมายใหเจาหนาท่ีเปนผูมายื่น 
คําขอตรวจสอบหลักทรัพย ท่ีสํ านักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่ งดวย 
ระบบสารสนเทศ ณ สํ านักงาน ท่ีดิน ท่ีรับ คําขอ (สํ านักงาน ท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร/สาขา/สํานักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา/สวนแยก) เพ่ือการ
นําไปใชตามอํานาจหนาท่ีหรือเพ่ือใชประกอบการบังคับคดีตามกฎหมาย
โดยแจงความประสงควาจะขอตรวจสอบหลักทรัพยในสํานักงานท่ีดิน
ทองท่ีใดบาง  โดยสํานักงานท่ีดินท่ีรับคําขอจะจัดทําคําขอ ๑ คําขอ 
ตอ ๑  สํานักงานท่ีดิน  แลวแจงผลการตรวจสอบหลักทรัพยและเรียกเก็บ
คาธรรมเนียม (คา คําขอ รายละ ๕ บาท  ค าตรวจสอบ รายละ  
๑๐๐  บาท) ตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการขอตรวจสอบหลักทรัพย  
ขอสําเนาภาพลักษณเอกสารสิทธิ  และขอหนังสือรับรองราคาประเมิน 
ทุนทรัพย ท่ีสํ านักงานท่ีดินแห งใดแห งหนึ่ งดวยระบบสารสนเทศ 
พ.ศ. ๒๕๖๐ ขอ ๑๐  และ ขอ  ๒๗ 
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 ๔. การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการตรวจสอบหลักทรัพย 
ตาม ๑ , ๒ และ ๓ เรียกเก็บตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗
ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตาม 
ความในพระราชบัญญัติ ให ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗ 
ดังนั้น  กรณีหนวยงานของรัฐขอตรวจสอบหลักทรัพย  ณ  สํานักงานท่ีดิน
ทองท่ีหรือสํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่งดวยระบบสารสนเทศจึงตองเสีย
คาธรรมเนียม  เวนแตจะมีกฎหมายใหยกเวนคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย
ดังกลาว  ก็ใหแสดงกฎหมายเพ่ือประกอบการยกเวน 
 การเรียกเก็บคาพยานตรวจสอบหลักทรัพยคนละ ๑๐ บาท
ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราช 
บัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดย
กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๘  (พ.ศ. ๒๕๔๒)  พนักงานเจาหนาท่ีจะเรียกเก็บ
ตอเม่ือผูขอประสงคจะใหพนักงานเจาหนาท่ีลงนามในฐานะพยานไวเปน
หลักฐานในคําขอ 
 ๕. การขอยกเวนคาธรรมเนียมจะตองมีกฎหมายรับรอง 
ใหอํานาจในการตรวจสอบหลักทรัพย เชน สํานักงานคณะกรรมการ
ปองกันและปราบปรามยาเสพติด (ป.ป.ส.) อาศัยอํานาจตามมาตรา ๑๔ 
แหงพระราชบัญญัติปองกันและปราบปรามยาเสพติด พ.ศ. ๒๕๑๙
สํานักงานคณะกรรมการปองกันและปราบปรามการทุจริตแหงชาติ 
(ป.ป.ช.) อาศัยอํานาจตามมาตรา ๒๕ แหงพระราชบัญญัติประกอบ
รัฐธรรมนูญ  วาดวยการปองกันและปราบปรามการทุจริต  พ.ศ. ๒๕๔๒ 
เปนตน  ในกรณีเชนนี้ถือวาเปนหนาท่ีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีตองปฏิบัติตาม
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กฎหมายไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการตรวจสอบหลักทรัพย 
คารับรองเอกสารเพ่ือสงสําเนาเอกสารใหแกหนวยงานของรัฐซ่ึงอาศัย
อํานาจตามกฎหมาย  กรณีสํานักงาน ก.พ. ขอตรวจสอบหลักทรัพยของ
นัก เรียน ทุน ท่ีผิ ดสัญญาบั ง คับคดีตามคํา พิพากษาของศาลไม ใช 
กรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีตองปฏิบัติตามกฎหมาย (พ.ร.บ. ระเบียบ
ขาราชการพลเรือน  พ.ศ. ๒๕๕๑)  และไมมีกฎหมายใหอํานาจกรมท่ีดิน
สามารถยกเวนคาธรรมเนียมไดจึงตองเสียคาธรรมเนียมตามท่ีกฎหมาย
บัญญัติไว 

 
 
 

ประเด็นปญหา 

  พนักงานสอบสวนขอคัด ขอถายเอกสารทางทะเบียนท่ีดิน 
เพ่ือใชเปนพยานหลักฐานในสํานวนคดีจะไดรับการยกเวนการเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมการถายสําเนาเอกสารหรือคารับรองหรือไม  อยางใด 

ขอเท็จจริง 

 สํานักงานตํารวจแหงชาติไดมีหนังสือแจงวาไดดําเนินการ
ปราบปรามผูกระทําผิดเก่ียวกับหนี้นอกระบบตามนโยบายของรัฐบาล   
จึงตองดําเนินการคัดถายเอกสารจากสํานักงานท่ีดินเพ่ือใชประกอบเปน
พยานหลักฐานในสํานวนคดี  จึงขอความอนุเคราะหยกเวนคาธรรมเนียม
เอกสารท่ีพนักงานสอบสวนหรือเจาหนาท่ีตํารวจขอคัดขอมูลการทํานิติกรรม 
เฉพาะสวนท่ีเก่ียวกับคดีที ่ม ีพฤติการณใหประชาชนกูย ืมเง ินโดยผิด 

เร่ืองท่ี  ๔๒   ขอยกเวนคาธรรมเนียมขอคัดถายเอกสารท่ีดิน 

 

-  ๒๑๘  - 



- 219 -

กฎหมาย  โดยเร ียกดอกเบี ้ยเกินกวาอัตราที ่กฎหมายกําหนดและ
ลักษณะเปนการทําสัญญาเอารัดเอาเปรียบทําใหประชาชนไดรับ 
ความเดือดรอน 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน
การขอคัด  ขอถายสําเนาเอกสารและการขอตรวจสอบหลักทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๕๖ แกไขเพ่ิมเติม พ.ศ. ๒๕๕๗  ขอ ๒๐ 
 ๒. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  มาตรา ๕๒  
และมาตรา ๑๓๒ (๓) 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 พนักงานสอบสวนมีอํานาจออกหมายเรียกเอกสารซ่ึงใชเปน
พยานหลักฐานไดตามมาตรา ๑๓๒ (๓).แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 
ความอาญา  ท้ังนี้  ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน 
การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร  และการตรวจสอบหลักทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๖ 
และท่ีแกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๗ ขอ ๒๐ กําหนดวา การท่ี
หนวยงานของรัฐซ่ึงอาศัยอํานาจตามกฎหมายขอถายสําเนาเอกสารในกรณี
เชนนี้ถือวาเปนหนาท่ีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีตองปฏิบัติตามกฎหมายไมตอง 
เรียกเก็บคาธรรมเนียมในการถายสําเนาเอกสารหรือคารับรองเอกสาร
ดั งนั้ น   เ ม่ื อพนั ก งานสอบสว น มีหมายเรี ยกพยานเอกสารส งให 
เจาพนักงานท่ีดินเพ่ือขอคัด  ขอถายเอกสารทางทะเบียนท่ีดินใชเปน
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พยานหลักฐานในสํานวนคดีจึงไมมีการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการถายสําเนา
เอกสารหรือคารับรองแตอยางใด 
 
 
 
 

ประเด็นปญหา 

 สํ า นั ก ง านศาลยุ ติ ธ ร ร มหา รื อป ญหาการ เ รี ย ก เ ก็ บ
คาธรรมเนียมและคาใชจายในการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ ในท่ีดินของ
ผูประกันในคดีอาญาท่ีผิดสัญญาประกันตอศาลเพ่ือดําเนินการบังคับคดี
ตามท่ีไดรับมอบหมายจากศาลอาญา จะไดรับการยกเวนการเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมการถายสําเนาเอกสารหรือคารับรองหรือไม  อยางใด 

ขอเท็จจริง 

 สํ า นั ก ง านศาลยุ ติ ธ ร ร มห า รื อป ญห ากา ร เ รี ย ก เ ก็ บ
คาธรรมเนียมและคาใชจายในการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ในท่ีดินของผูประกัน
ตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินการขอคัด
ขอถายสําเนาเอกสาร  และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๗  
ขอ ๑๗ วรรคสอง  เนื่องจากไดมอบหมายเจาหนาท่ีไปตรวจสอบกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสินของผูประกันเพ่ือดําเนินการบังคับคดีผูประกันในคดีอาญา 
ท่ีผิดสัญญาประกันตอศาล โดยศาลมอบอํานาจใหสํานักกิจการคดี
ดําเนินการบังคับคดีผูประกัน  เชน  การตรวจสอบขอมูลผูประกัน สืบหา
ทรัพยสินผูประกัน  การจัดทําภาพถายทรัพย  แผนท่ีแสดงทางไป 

เร่ืองท่ี ๔๓   การเรียกเก็บคาธรรมเนยีมและคาใชจายในการตรวจสอบ 
  กรรมสิทธ์ิในทรัพยสนิของผูประกนั 
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ท่ีตั้งทรัพย  การนําเจาพนักงานท่ีดินไปตรวจสอบท่ีตั้งทรัพย  เปนตน  
เพ่ือดําเนินการยึดท่ีดินของผูประกัน  ณ  สํานักงานท่ีดิน  พนักงานเจาหนาท่ี
ของสํานักงานท่ีดินไดเรียกเก็บคาธรรมเนียมการตรวจสอบหลักทรัพย  
ไดแก คาคําขอตรวจสอบหลักทรัพย คาธรรมเนียม และคาตรวจหลักฐาน 
จึงขอสอบถามแนวทางการปฏิบัติงานของเจาพนักงานท่ีดินตามระเบียบ
ดังกลาววา กรณีท่ีเจาพนักงานศาลท่ีไดรับแตงตั้งดําเนินการตรวจสอบ
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของผูประกันจะตองเสียคาธรรมเนียมหรือไม  
และมีแนวทางปฏิบัติตามระเบียบดังกลาวอยางไร 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  มาตรา ๑๑๙
แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 
ความอาญา (ฉบับท่ี ๓๐) พ.ศ. ๒๕๕๘ วรรคสาม บัญญัติให เจาพนักงานศาล
ท่ีไดรับแตงตั้งและพนักงานอัยการเปนผู มี อํานาจหนาท่ีในการบังคับ 
ตามสัญญาประกันและให เจาพนักงานบังคับคดี มี อํานาจหนา ท่ียึด 
หรืออายัดทรัพยสินของผูประกันและขายทอดตลาดตามท่ีไดรับแจงจากศาล
หรือพนักงานอัยการและถาจะตองวางขายทรัพยสินท่ีวางเปนประกันไวตอศาล  
เม่ือศาลไดส งทรัพยสินหรือหนั งสือสําคัญสําหรับทรัพยสินนั้นไปยั ง 
เจาพนักงานบังคับคดีกรมบังคับคดีใหถือวาไดมีการยึดทรัพยสินดังกลาวแลว  
ท้ังนี้  หามมิใหหนวยงานของรัฐเรียกคาฤชาธรรมเนียมหรือคาใชจายจาก
ผูดําเนินการบังคับคดี 
 ๒. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน
การขอคัด..ขอถายสําเนาเอกสารและการตรวจสอบหลักทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๖  
 

-  ๒๒๑  - 
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(แกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ.๒๕๕๗) ขอ ๒๘ วางแนวทางปฏิบ ัติ 
กรณีหนวยงานของรัฐมีหนังสือขอใหตรวจสอบหลักทรัพยทุกกรณี  ไมวา
จะเปนกรณีอ่ืนใดหรือเปนกรณีมีคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลหรือไมก็ตาม 
พรอมทั้งขอใหจัดสงเอกสารท่ีเก่ียวของใหดวยเพ่ือนําไปใชตามอํานาจ
หนาที่  หรือเพ่ือใชประกอบการบังคับคดีตามกฎหมายของหนวยงาน 
ของรัฐนั้น  พนักงานเจาหนาท่ีไมตองตรวจสอบวาคดีถึงที่สุดแลวหรือไม  
เนื ่องจากเปนการตรวจสอบเพื่อประโยชนของทางราชการใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการใหโดยใหถือวาหนังสือนั้นเปนคําขอ  พรอมท้ังแจง
คาธรรมเนียมและคาใชจายใหทราบเพ่ือจัดสงคาธรรมเนียมดังกลาวมาให 
กรณีท่ีหนวยงานของรัฐนั้นมีกฎหมายใหยกเวนคาธรรมเนียมและคาใชจาย
ก็ใหหนวยงานของรัฐแสดงกฎหมายดังกลาวเพ่ือประกอบการยกเวนดวย 
 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 กรณีท่ีสํานักกิจการคดีมีหนังสือแจงขอความอนุเคราะห
สํานักงานท่ีดินตรวจสอบกรรมสิทธิ์ของผูประกันในคดีอาญาท่ีผิดสัญญา
ประกันตอศาล  และคัดถายสําเนาเอกสารสิทธิ  พรอมท้ังรับรองสําเนา
เอกสารสิทธิ โดยมอบหมายเจาหนาท่ีถือหนังสือมาเปนผูดําเนินการเพ่ือใช
ประกอบการบังคับคดีตามกฎหมาย  เปนกรณีการดําเนินการบังคับคดีแก
ผูประกันในคดีอาญาท่ีผิดสัญญาประกันตอศาลตามมาตรา ๑๑๙ วรรคสาม 
แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  ท่ีแกไขเพ่ิมเติม ท่ีบัญญัติ
หามมิใหหนวยงานของรัฐ เรียกคาฤชาธรรมเนียม หรือคาใชจายจาก
ผูดํ า เนินการบัง คับคดี   ดั งนั้น เจาพนักงานท่ีดินไมอาจเรียกเก็บ 
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คาธรรมเนียม คาตรวจหลักฐาน  และคาใชจายได จึงใหคืนเงินใหกับ 
สํานักกิจการคดี 

 เนื่องจากหนังสือสํานักกิจการคดีไมปรากฏชัดแจงวาเปนการ
ดําเนินการตามมาตรา ๑๑๙ วรรคสาม แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความอาญา  แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  
(ฉบับท่ี ๓๐) พ.ศ. ๒๕๕๘ จึงนาจะเปนเหตุใหเจาพนักงานท่ีดินเขาใจ
คลาดเคลื่อนและเรียกเก็บคาคําขอตรวจสอบหลักทรัพย  คาธรรมเนียม 
และคาตรวจหลักฐาน  จึงแจงใหสํานักศาลยุติธรรมขอใหระบุในหนังสือ
แจงเจาพนักงานท่ีดินวา  เปนการดําเนินการบังคับคดีแกผูประกันท่ีผิด
สัญญาประกันตอศาลตามมาตรา ๑๑๙ วรรคสาม แหงประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความอาญา 
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ประเด็นปญหา 

 ศาลมีคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ประเภทขาย  แตคําพิพากษามิไดใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนจํานอง   
ซ่ึงผู ซ้ือ (จําเลย) ไดจดทะเบียนไวกอนท่ีศาลจะมีคําพิพากษา จะตอง
ดําเนินการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หรือไม 

ขอเท็จจริง 

 โจทกขอใหเจาพนักงานท่ีดินเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ขายระหวาง นาย ก. ผูขาย กับนาง ง. ผูซ้ือ (จําเลย) ตามคําพิพากษาศาล 
ซ่ึงศาลมีคําพิพากษาให เ พิกถอนสัญญาขายท่ีดินเฉพาะสวนท่ีเปน
กรรมสิทธิ์ของโจทกหนึ่งในสองสวน  ตามนัยมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  แตเนื่องจากในโฉนดท่ีดินปรากฏรายการ 
จดทะเบียนจํานอง ซ่ึงผู ซ้ือ (จําเลย) ไดจดทะเบียนไวกอนท่ีศาลจะมี 
คําพิพากษาใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนขาย โดยศาลมิไดพิพากษา 
ใหเพิกถอนดวย จังหวัดเห็นวา  ควรแกไขประเภทการจดทะเบียนจาก 
“ขาย” เปน “ขายเพียงบางสวน” ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหง 
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  สําหรับรายการจดทะเบียนจํานองควรคงไว
เชนเดิม  หากรายการจํานองดังกลาวมีการเพิกถอนยอมกระทบสิทธิของ
ผูรับจํานองซ่ึงเปนบุคคลภายนอก มิใช คูความท่ีจะตองผูกพันตาม 
คําพิพากษา จึงขอหารือแนวทางปฏิบัติในการเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ตามคําพิพากษาวาจะดําเนินการอยางไร 

เร่ืองท่ี ๔๔    การเพกิถอนรายการจดทะเบียนตามคาํพพิากษา 
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ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   มาตรา ๗๐๕ 
และมาตรา ๑๓๖๑ 
 ๒. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง   มาตรา ๑๔๕  
 ๓. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๖๑  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน.(ฉบับท่ี ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๔ .  กฎกระทรวง   กําหนดหลัก เกณฑและวิ ธี การ ใน 
การสอบสวน  และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดท่ีดิน 
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 
 ๕. ระเบียบกรมท่ีดิน ท่ี ๓/๒๕๑๖  ลงวันท่ี ๑๕ มกราคม 
๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียน ท่ีดิน   ในกรณี ท่ีศาลมี คําพิพากษาหรือ คําสั่ ง 
ถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไข    

ความเห็นกรมที่ดิน 

 เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตามคําพิพากษาศาลใหเพิกถอนสัญญา
ขายท่ีดินเฉพาะสวนท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของโจทก (หนึ่งในสองสวน) เนื่องจาก
โจทกและนาย ก.เปนเจาของกรรมสิทธิ์รวม  การท่ีเจาของกรรมสิทธิ์รวม 
ในท่ีดินแปลงดังกลาว และ นาย ก.ทําสัญญาขายท่ีดินใหจําเลย โดยท่ี
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โจทกไมไดใหความยินยอม  จึงไมชอบดวยประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๑๓๖๑ วรรคสอง  สัญญาดังกลาวจึงไมมีผลผูกพัน
กรรมสิทธิ์ในสวนของโจทก ดังนั้น เจาพนักงานท่ีดินก็ชอบท่ีจะดําเนินการ
ใหเปนไปตามคําพิพากษาศาลดังกลาว  โดยใชวิธีการแกไขรายการจด
ทะเบียนประเภทขายเปนประเภทกรรมสิทธิ์รวม (มีคาตอบแทน) ในชอง
ผูรับสัญญาใหเพ่ิมชื่อ นาย ก. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ลําดับท่ี ๒ ตอจากชื่อของ
จําเลย  แลวใสหมายเลขลําดับหนาชื่อใหถูกตองตามหลักการทางทะเบียน  
และหมายเหตุในชองเนื้อท่ีดินตามสัญญาวา “นาย ก.ใหจําเลยถือ
กรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินจํานวนหนึ่งในสองสวน” และหมายเหตุในรายการ
จดทะเบียนวา “ไดแกไขตามคําพิพากษาศาล........... ลงวันท่ี ..............” 

 ประเด็นท่ีจะตองพิจารณาตอไปคือ  เม่ือแกไขรายการจด
ทะเบียนขายดังกลาวเพ่ือใหเปนไปตามคําพิพากษาศาลแลว  รายการจด
ทะเบียนจํานองระหวางจําเลยกับธนาคาร ซ่ึงเปนรายการจดทะเบียนใน 
ลําดับตอมา  ท่ีจําเลยไดจดทะเบียนไวกอนท่ีศาลมีคําพิพากษาใหเพิกถอน
สัญญาขายจํานวนหนึ่ งในสองสวนขางตน  อยู ในหลักเกณฑท่ีจะตอง
ดําเนินการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หรือไม  เห็นวา  
เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาใหเพิกถอนสัญญาขายเฉพาะสวนท่ีเปนกรรมสิทธิ์
ของโจทกหนึ่งในสองสวน  เทานั้น  ไมไดมีคําพิพากษาใหมีผลถึงรายการ 
จดทะเบียนจํานองดังกลาวแตอยางใด  ผลของคําพิพากษาศาลดังกลาว 
จึงผูกพันเฉพาะคูความในคดีเทานั้นไมอาจกระทบกระเทือนถึงสิทธิของ
ธนาคารผูรับจํานอง  ซ่ึงเปนบุคคลภายนอกคดี  ประกอบกับโจทกมิไดฟอง
ผูรับจํานองเปนคูความในคดีดวย  กรณีจึงไมอาจเพิกถอนแกไขรายการ 
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จดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได 
เม่ือรายการจดทะเบียนจํานองท่ีดินในโฉนดท่ีดินไมอาจเพิกถอนแกไขตาม
มาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไดแลว  อธิบดีหรือ 
รองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีอํานาจเพิกถอนแกไขรายการจดทะเบียน
ดังกลาว  ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไม   
เห็นวา การจดทะเบียนจํานองท่ีดินตามโฉนดท่ีดินไดเกิดข้ึนกอนท่ีศาลมี 
คําพิพากษาใหเพิกถอนสัญญาขายท่ีดินเฉพาะสวนท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของโจทก
จํานวนหนึ่งในสองสวน  ดังนั้น  ผูซ้ือ (จําเลย) ในฐานะเจาของทรัพยสิน 
ในขณะนั้น  จึงสามารถนําท่ีดินดังกลาวไปจดทะเบียนจํานองไวกับธนาคารได  
ตามมาตรา ๗๐๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและเก่ียวกับ 
การจํานองนั้นศาลไดพิจารณาแลววา  ใหภาระผูกพันตางๆ เก่ียวกับ 
โฉนดท่ีดินตามท่ีไดจดทะเบียนไวก็ใหคงอยูตามเดิม  ดังนั้น กรณีจึงไมอาจ
เพิกถอนแกไขรายการจดทะเบียนจํานองดังกลาวตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ได   แต เพ่ือมิให เกิดความสับสนเรื่องชื่อ 
ผูถือกรรมสิทธิ์ในทางทะเบียน  จึงควรใหพนักงานเจาหนาท่ีหมายเหตุไวใน
สารบัญจดทะเบียนโฉนดท่ีดินตอจากรายการจดทะเบียนจํานองวา “ท่ีดิน
แปลงนี้ศาลมีคําพิพากษาท่ี .......................ลงวันท่ี .................... ใหเพิกถอน
สัญญาขายท่ีดิน ระหาง.............................ผูขาย กับ............................ผูซ้ือ 
เม่ือวันท่ี .................................... จํานวนหนึ่งในสองสวน  ปจจุบันจึงมีช่ือ 
๑. ..............................๒. ........................ เปนผูถือกรรมสิทธิ์”  เสร็จแลว 
ลงชื่อพนักงานเจาหนาท่ี  พรอมดวย วันท่ี เดือน ป กํากับไว 
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ประเด็นปญหา 

 ๑ .  การจดทะเบี ยนขาย ท่ีดิน  โดย ไม มีสิ่ งปลูกสร า ง  
ซ่ึงผิดไปจากแผนผังโครงการ  หรือวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด 
 ๒. การจดทะเบียนประเภทจํานอง  ประเภทข้ึนเงินจํานอง
และประเภทเพ่ิมหลักทรัพยท่ีดิน  ท่ีมีวงเงินสูงกวาสองในสามสวนของ
ราคาประเมิน  โดยไมไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด 
 โดยท้ังสองกรณีดังกลาวไมเปนไปตามกฎหมาย  วาดวย 
การจัดสรรท่ีดิน  มีประเด็นตองพิจารณาตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดินหรือไม  อยางไร 

ขอเท็จจริง 

 ๑. ผูไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินตามใบอนุญาต 
ใหทําการจัดสรรท่ีดิน  ซ่ึงตามโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน  เปนการ
จําหนายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางประเภทบานแถว จํานวน ๘๙ แปลง  
ตอมาผูไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินไดนําโฉนดท่ีดินท่ีอยูภายใต 
การจัดสรรท่ีดินไปจดทะเบียนจํานองไวกับผูรับจํานองตามสัญญาจํานอง
ท่ีดินรวมหาสิบโฉนด  และจดทะเบียนข้ึนเงินจํานองรวมหาสิบโฉนด 
ครั้งท่ีหนึ่ง  ตอมาไดนําโฉนดท่ีดินท่ีอยูภายใตการจัดสรรท่ีดิน จํานวน ๓ โฉนด 
ไปจดทะเบียนเพ่ิมหลักทรัพยตามสัญญาจํานองท่ีดิน  เพ่ิมหลักทรัพย 
 

เร่ืองท่ี ๔๕   การเพิกถอนรายการจดทะเบียนท่ีดิน 
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รวมสามโฉนด  และไดจดทะเบียนปลอดจํานองท่ีดินรวม ๒๖ แปลง 
และขายในวันเดียวกัน  ซ่ึงวงเงินท่ีจดทะเบียนจํานองดังกลาวมิไดเปนไป
ตามมาตรา ๓๓ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓   
และประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  เรื่อง กําหนดหลักเกณฑ
และวิธีการกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรร
ท่ีดิน ลงวันท่ี ๒๗ มิถุนายน ๒๕๔๔  ตอมาจังหวัดดําเนินการตรวจสอบ
การจดทะเบียนจํานองท่ีดิน  ข้ึนเงินจํานอง และจํานองเพ่ิมหลักทรัพย  
ปรากฏวาวงเงินจํานองเกินสองในสามของราคาประเมินท่ีดิน  โดยไมพบ
หลักฐานวา  ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดตาม
มาตรา ๓๓ แหงพระราชบญัญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓  แตอยางใด 
นอกจากนี้ขอเท็จจริงยังปรากฏวา  ผูจัดสรรไดนําท่ีดินท่ีจัดสรรบางแปลง
ไปจดทะเบียนขายโดยไมมีสิ่งปลูกสรางซ่ึงผิดไปจากแผนผังโครงการจัดสรร
ท่ีดิน  โดยไมปรากฏวา  ผูไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินไดมีการยื่น 
คําขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการท่ีไดรับอนุญาตจากการ
ขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางอีกดวย 

 ๒. สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินไดสงเรื่องใหสํานัก
สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยพิจารณาเก่ียวกับการจดทะเบียนจํานองท่ีดิน 
การข้ึนเงินจํานอง และการจํานองเพ่ิมหลักทรัพยวงเงินจํานองเกิน 
สองในสามของราคาประเมินท่ีดิน โดยไมได มีการขออนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน  ปจจุบันไดไถถอนจํานองแลว และการขาย
ท่ีดินไมมีสิ่งปลูกสรางผิดไปจากแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรท่ีดิน 
โดยผูจัดสรรท่ีดินไมไดมีการยื่นขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือ 
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วิธีการจัดสรรท่ีดินตอเจาพนักงานท่ีดินและการจดทะเบียนขายท่ีดิน
ดังกลาวไมไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินตามมาตรา ๕๒ 
แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.๒๕๔๓ จะมีผลทางกฎหมาย
อยางไร 

 ๓. กรมท่ีดินเห็นชอบกับความเห็นของสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยวา ผูจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินแลว 
มีหนาท่ีตองดําเนินการใหเปนไปตามแผนผัง โครงการหรือวิธีการ 
จัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาต  และคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด 
มีอํานาจหนาท่ีกํากับดูแลการจัดสรรท่ีดินภายในจังหวัดใหเปนไปตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.๒๕๔๓ เม่ือโครงการและวิธีการ
จัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการเปนการจําหนายท่ีดิน 
พรอมสิ่งปลูกสรางประเภทบานแถว  แตพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียน
ขายท่ีดินไมมีสิ่งปลูกสราง จึงถือวาผิดไปจากแผนผัง โครงการ  หรือวิธีการ 
ท่ีไดรับอนุญาต เม่ือมิไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการใหแกไขเปลี่ยนแปลง
แผนผัง โครงการ  หรือวิธีการท่ีไดรับอนุญาต จึงเปนการจดทะเบียนไป 
โดยไม เปนไปตามแผนผังฯ ซ่ึงเรื่องลักษณะดังกลาวเทียบเคียงกับ 
คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๒๑๘/๒๕๓๙ ท่ีวินิจฉัยวา กรณีผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
ได ซ้ือท่ีดินในโครงการท่ีมิไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน ถือวา
วัตถุประสงคของสัญญาไมเปนการตองหามชัดเจนโดยกฎหมาย จึงเห็นวา
การซ้ือขายและการจดทะเบียนดังกลาว แมไม เปนไปตามแผนผัง  
โครงการ  หรือวิธีการท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการก็ตาม  แตไมเปนผล
ถึงขนาดทําใหนิติกรรมดังกลาวตกเปนโมฆะตามนัยมาตรา ๑๕๐ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแตอยางใด 
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 สวนกรณีการกอภาระผูกพันประเภทจํานองท่ีมีวงเงิน 
อยางสูงเกินกวาสองในสามสวนของราคาประเมิน จึงไมเปนไปตาม 
ท่ีประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง เรื่อง กําหนดหลักเกณฑและ
วิธีการกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๕๔๔ กําหนดไว  เม่ือไมไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ จึงเปน 
การกอภาระผูกพันโดยมิชอบดวยมาตรา ๓๓ แตการกอภาระผูกพัน
ดังกลาวไดมีการไถถอนจากจํานองไปแลว  จึงไมมีเหตุท่ีจะตองดําเนินการ
เพิกถอนแตอยางใด 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๖๑ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑)  
พ.ศ.๒๕๕๑ 
 ๒.  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๓๒,  
มาตรา ๓๓,  มาตรา ๕๒ ,  และมาตรา ๖๕  
 ๓.  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๕๐ 
 ๔.  ประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  เรื่อง กําหนด
หลักเกณฑและวิธีการกอใหเกิดภาระผูกพันแก ท่ีดินท่ีไดรับอนุญาต 
ใหทําการจัดสรรท่ีดิน  ลงวันท่ี ๒๗ มิถุนายน ๒๕๔๔  เวียนใหเจาหนาท่ี
ทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๓๐/ว ๑๕๘๒๘   
ลงวันท่ี ๒๙ มิถุนายน ๒๕๔๔ 
 ๕. กฎกระทรวง   กําหนดหลัก เกณฑ และวิ ธี การ ใน 
การสอบสวน และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดท่ีดินหรือ 
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หนังสือรับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือ
จดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 
 ๖. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  
มาตรา ๕ 
 ๗.  คําสั่งศาลปกครองสูงสุด ท่ี ๑๕๑/๒๕๕๐ และ ท่ี  ๔๑๒/๒๕๕๐ 
 ๘. หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนมาก  ท่ี มท ๐๖๐๕/ว ๐๑๕๔๖  ลงวันท่ี 
๑๗  มกราคม ๒๕๔๐  เรื่อง  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการจัดสรร 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 การใชอํานาจของอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราช 
บัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ.๒๕๕๑   
เพ่ือเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมความตองปรากฏวา.  
ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยหรือจดแจง
เอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบ
ดวยกฎหมาย  และเม่ือการใชอํานาจตามมาตรา ๖๑ มีผลกระทบตอ
สถานภาพของสิทธิและหนาท่ีของบุคคล  จึงเปนคําสั่งทางปกครอง   
ตามนัยมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  
พ.ศ.๒๕๓๙ (เทียบเคียงคําสั่ งศาลปกครองสูงสุด ท่ี ๑๕๑/๒๕๕๐  
และท่ี ๔๑๒/๒๕๕๐)  ดังนั้น  การออกคําสั่งทางปกครองโดยหลักตองอยู
ภายใตขอบเขตของหลักความเหมาะสมและโดยเฉพาะอยางยิ่งตองคํานึงวา
การใชอํานาจจะบรรลุผลตามเจตนารมณหรือความมุงหมายของกฎหมายนั้น  
หรือไม  
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 สําหรับขอเท็จจริงเรื่องนี้ แมวาผูไดรับอนุญาตใหทําการ
จัดสรรท่ีดินไดนําโฉนดท่ีดินท่ีอยูภายใตการจัดสรรท่ีดิน  รวมหาสิบโฉนด 
ไปจดทะเบียนประเภทจํานอง  ข้ึนเงินจํานอง  และเพ่ิมหลักทรัพยท่ีดิน   
ท่ีมีวงเงินสูงกวาสองในสามสวนของราคาประเมิน  กับผูรับจํานองโดยไมได
รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด  เปนการกอภาระผูกพัน
โดยมิชอบดวยมาตรา ๓๓  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓  
ซ่ึงเปนผลใหการจดทะเบียนดังกลาวไมชอบดวยกฎหมายอันอยู ใน
หลักเกณฑท่ีจะตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ก็ตาม แตเม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาไดจดทะเบียน
ปลอดจํานองและจดทะเบียนไถถอนจํานองท่ีดินท้ังหมดแลว ท่ีดินดังกลาว
จึงไมมีภาระจํานองผูกพันอยู  ประกอบกับอธิบดีกรมท่ีดินพิจารณา
เห็นชอบกับความเห็นของสํานักสงเสริมธุร กิจอสังหาริมทรัพยว า   
เม่ือการกอภาระผูกพันไดมีการไถถอนจํานองไปแลว  จึงไมมีเหตุท่ีจะตอง
ดําเนินการเพิกถอนแตอยางใด  ดังนั้น  การใชอํานาจเพิกถอนรายการ 
จดทะเบียน  ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ยอมไมกอ 
เกิดประโยชนแกผูใด  และไมสามารถบรรลุผลตามเจตนารมณหรือ 
ความมุงหมายของกฎหมายอยางแทจริง  และการคงรายการจดทะเบียน
ดังกลาวไวไมกอใหเกิดความเสียหายตอประโยชนสาธารณะ  จึงไมมีเหตุ
ตองเพิกถอนรายการจดทะเบียน  ตามมาตรา ๖๑  แหงประมวล 
กฎหมายท่ีดิน 
 สําหรับกรณีการจดทะเบียนขายท่ีดิน ไมมีสิ่งปลูกสรางซ่ึงผิดไป
จากแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรท่ีดิน  โดยผูจัดสรรท่ีดินไมไดยื่น 
คําขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการท่ีไดรับอนุญาต 
ตอเจาพนักงานท่ีดิน  ตามมาตรา ๓๒ พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน   

-  ๒๓๖ - 



- 237 -

 
พ.ศ . .๒๕๔๓ และการจดทะเบียนขาย ท่ีดินไม ได รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดตามมาตรา ๕๒  แหงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓  อันเปนการจดทะเบียนไปโดยไมเปนไป
ตามแผนผัง  โครงการ  หรือวิธีการท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการนั้น   
โดยท่ีประเด็นดังกลาวอธิบดีกรมท่ีดินพิจารณาเห็นวา การจดทะเบียน 
ขายท่ีดินโดยไมมีสิ่งปลูกสรางถือเปนการผิดไปจากแผนผังโครงการ 
หรือวิธีการท่ีไดรับอนุญาต  ซ่ึงเรื่องดังกลาวพอจะเทียบเคียงกับคําพิพากษาท่ี  
๒๑๘/๒๕๓๙  วินิจฉัยวา กรณีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดซ้ือท่ีดินในโครงการท่ีมิได
รับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินถือวาวัตถุประสงคของสัญญาไมเปน 
การตองหามชัดเจนโดยกฎหมาย  ดังนั้น การซ้ือขายและการจดทะเบียน
ดังกลาว แมไมเปนตามแผนผังโครงการหรือวิธีการท่ีไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการก็ตาม  แตไมเปนผลถึงขนาดทําใหนิติกรรมดังกลาวตกเปน
โมฆะ ตามนัยมาตรา ๑๕๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  กรณี
จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แตอยางใด แตการจดทะเบียนไปในกรณี
ดังกลาวเปนการจดทะเบียนไปโดยมิไดปฏิบัติตามระเบียบ กฎหมาย  
พนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัติหนาท่ีจะมีความผิดทางวินัย 

 
 

ประเด็นปญหา 

 ศาลมีคําพิพากษาให เพิกถอนการโอนท่ีดินของจําเลย 
เฉพาะสวนท่ีเปนสินสมรสของโจทก (ผูจัดการมรดก)  แตเนื่องจาก 

เร่ืองท่ี ๔๖  การแกไขการจดทะเบียนเพื่อใหเปนไปตามคําพพิากษาของศาล  
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โฉนดท่ีดินมีชื่อจําเลยเปนผูถือกรรมสิทธิ์แตเพียงผูเดียว จะตองดําเนินการ
อยางไร  เพ่ือใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาล   

ขอเท็จจริง 

 จําเลยไดนําคําพิพากษาถึงท่ีสุด  พิพากษาใหเพิกถอนการจด
ทะเบียนประเภทใหในโฉนดท่ีดินระหวาง จําเลยท่ี ๑  ผูให  กับ  จําเลยท่ี ๓
ผูรับให รายการจดทะเบียนประเภทขายในโฉนดท่ีดินระหวาง จําเลยท่ี ๑
ผูขาย กับ จําเลยท่ี ๒ ผู ซ้ือ และรายการจดทะเบียนประเภทขาย 
ในโฉนดท่ีดินพรอมสิ่ งปลูกสราง ระหวาง  จําเลยท่ี ๑  ผูขาย กับ   
จําเลยท่ี  ๒ และ จําเลยท่ี ๓  ผูซ้ือเฉพาะสวนท่ีเปนสินสมรสของโจทก  
มาขอใหเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการเพ่ือใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาล  
และจังหวัดเห็นวา  ควรแกไขประเภทการจดทะเบียนในโฉนดท่ีดิน  
จากประเภทใหเปนประเภทกรรมสิทธิ์รวมและแกไขการจดทะเบียนจาก
ประเภทขายเปนประเภทกรรมสิทธิ์รวม  แลวจดทะเบียนแบงทรัพยสิน
ระหวางคูสมรสเฉพาะสวน (ตามคําพิพากษา...) โดยจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการ
มรดกของโจทกเปนผูรับโอนแตเนื่องจากกรณีดังกลาว  ไมมีแนวทางปฏิบัติ
ท่ีชัดเจน จึงหารือกรมท่ีดินวาความเห็นดังกลาวถูกตองหรือไม  

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๖๑ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม
พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ฉบับท่ี ๑๑)  พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๒. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๕๐๑ 
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 ๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  ท่ี ๓/๒๕๑๖  ลงวันท่ี ๑๕ มกราคม 
๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดท่ีดิน  หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชน   หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือ 
การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนท่ีดินในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษา
หรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไข 
 ๔. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนลงชื่อคูสมรส
และแบ งทรัพย สินระหว า ง คู สมรสใน ท่ีดินและอสั งหาริ มทรัพย 
อยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๓  ลงวันท่ี  ๒๔  กันยายน  ๒๕๕๓ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ๑. กรณีของเรื่องนี้เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตามคําพิพากษา 
ถึงท่ีสุดแลวพิพากษาใหเพิกถอนการจดทะเบียนยกใหท่ีดินโฉนดท่ีดิน 
แปลงท่ี ๑ ระหวางจําเลยท่ี ๑ และจําเลยท่ี ๓  เพิกถอนรายการจดทะเบียน 
ซ้ือขาย  ระหวางจําเลยท่ี ๑ และจําเลยท่ี ๒ และเพิกถอนรายการจดทะเบียน 
ซ้ือขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางโฉนดท่ีดินแปลงท่ี ๒  ระหวางจําเลยท่ี ๑, ๒ 
และ ๓. ท้ังนี้  ใหเพิกถอนเฉพาะสวนท่ีเปนสินสมรสของผูตาย  โดยให
จําเลยท้ังสามแลวแตกรณีดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  
มิฉะนั้น  ใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา..เห็นวาเม่ือศาลมี 
คําพิพากษาใหเพิกถอนเฉพาะสวนท่ีเปนสินสมรสของผูตายในโฉนดท่ีดิน
ท้ังสามแปลง จึงเปนกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาให เพิกถอนรายการ 
จดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
แตเปนการสั่งเพิกถอนเฉพาะสวนท่ีจําเลยท่ี ๑ ถือไวแทนผูตายตาม 
โฉนดท่ีดินท้ังสามแปลง  ซ่ึงเม่ือโจทกถึงแกกรรมจําเลยท่ี ๑ ไมมีสิทธิยกให 
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ท่ีดินและขายท่ีดินในสวนนี้ไปดวย  การจดทะเบียนจึงไมใชเปนการจด
ทะเบียนท่ีไมชอบดวยกฎหมายเสียท้ังหมด พนักงานเจาหนาท่ีจึงสามารถ
ดํา เนินการแก ไขรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และระเบียบกรมท่ีดิน ท่ี  ๓/๒๕๑๖  ลงวันท่ี
๑๙ มกราคม ๒๕๑๖ เรื่อง วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดท่ีดินหรือ 
หนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนท่ีดิน  ในกรณีท่ีคําพิพากษา
หรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไขใหสอดคลองตามคําพิพากษา 
ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลวได 

 ๒. เ ม่ือพนักงานเจาหนา ท่ีไดดําเนินการแกไขรายการ 
จดทะเบียนในโฉนดท่ีดิน ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน ตามขอ ๑. แลว  จะมีวิธีการจดทะเบียนใหปรากฏชื่อผูตาย 
ผูเปนเจาของท่ีดินในโฉนดท่ีดินแตละแปลงอยางไรนั้น เห็นวา เม่ือศาล
วินิจฉัยแลววา  จําเลยท่ี ๑ กับผูตายเปนสามีภรรยาโดยชอบดวยกฎหมาย
เม่ือผูตายถึงแกความตายยังผลใหการสมรสระหวางจําเลยท่ี ๑ กับผูตาย 
สิ้นสุดลงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๐๑  ตองแบง
สินสมรสคนละสวนเทากัน จึงพิพากษาใหเพิกถอนการจดทะเบียนใหท่ีดิน
ตามโฉนดท่ีดินแปลงท่ี ๑ และเพิกถอนการจดทะเบียนขายท่ีดินตาม 
โฉนดท่ีดินแปลงท่ี ๒ เฉพาะสวนของผูตาย และใหจําเลยท่ี ๑ ดําเนินการ
จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  มิฉะนั้น ใหถือเอาคําพิพากษาแทน
การแสดงเจตนา  แสดงวาศาลไดรับรองสิทธิในท่ีดินของผูตายแลว 
พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะจดทะเบียนใหประเภทแบงทรัพยสินระหวาง 
คูสมรสเฉพาะสวน (ตามคําพิพากษา...) ตามนัยระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย
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การจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสและแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสในท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๓  ลงวันท่ี  ๒๔ กันยายน ๒๕๕๓  
แตโดยท่ีกรณีนี้จะปรากฏขอเท็จจริงตามคําพิพากษาวาโจทก เปน 
ผูจัดการมรดก ดังนั้น โจทกในฐานะผูจัดการมรดกชอบท่ีจะขอจดทะเบียน
ตามคําพิพากษาดังกลาวในโฉนดท่ีดินท้ังสามแปลงไดเชนเดียวกับผูตาย
เปนผูดําเนินการเองโดยในรายการจดทะเบียนแตละกรณีใหลงชื่อโจทก
เปนผูรับโอน  จึงเห็นดวยกับวิธีการแกไขรายการจดทะเบียนและ 
การดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอในโฉนดท่ีดินตามความเห็นของจังหวัด  
ท้ังนี้  ในการแกไขรายการจดทะเบียนในโฉนดท่ีดินแตละแปลงใหลงชื่อ
พนักงานเจาหนาท่ี พรอมดวย วัน  เดือน  ป  กํากับไวดวย 
 

 
 

ประเด็นปญหา 

 กรณีพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนประเภทแบงกรรมสิทธิ์
รวม (ครอบภาระจํายอม) ในโฉนดท่ีดินไปโดยคลาดเคลื่อน และไดมีการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในโฉนดท่ีดินแปลงคงเหลือและแปลงแยก
ตอไปอีก  การจดทะเบียนในลําดับตอมาอยูในหลักเกณฑท่ีจะตองแกไข
ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หรือไม 

ขอเท็จจริง 

 พนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนประเภทแบงกรรมสิทธิ์รวม 
(ครอบภาระจํายอม) ในโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ไปโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อน 

เร่ืองท่ี ๔๗   แกไขรายการจดทะเบียนท่ีดนิและเพิกถอนการจดแจง 
                  รายการจดทะเบียนท่ีดนิ 
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เนื่องจากโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ตกอยูในบังคับภาระจํายอมเรื่องทางเดิน 
ท้ังแปลงของท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๒ ตามบันทึกขอตกลงลงวันท่ี ๑๔ 
สิงหาคม ๒๕๒๔ และตกอยูในบังคับภาระจํายอมเรื่องทางเดินทางรถ
บางสวนของท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๓ ตามบันทึกขอตกลงลงวันท่ี ๒๙ 
สิงหาคม ๒๕๒๗ การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวม
ออกเปนโฉนดท่ีดินแปลงแยก โดยใหโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ (แปลงคงเหลือ) 
และโฉนดท่ีดินแปลงแยกทุกแปลงมีภาระจํายอมตามบันทึกขอตกลง 
ลงวั น ท่ี  ๑๔  สิ งห าคม  ๒๕๒๔ และภาระจํ า ยอมบางส วนตาม 
บันทึกขอตกลงลงวันท่ี ๒๙ สิงหาคม ๒๕๒๗ ครอบติดอยู ท้ังท่ีตามสภาพ
ความเปนจริงท่ีดินโฉนดท่ีดินแปลงแยกไมมีภาระจํายอมเรื่องทางเดิน  
ทางรถบางสวนแตะตองแตอยางใด  จึงเปนการจดทะเบียนผิดประเภท 
และเปนเหตุใหมีการจดแจงรายการจดทะเบียนภาระจํายอมเรื่องทางเดิน
ทางรถบางสวนในโฉนดท่ีดินแปลงแยกไปโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อน  อีกท้ัง
ขอเท็จจริงปรากฏวา  โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ซ่ึงเปนแปลงคงเหลือและ 
โฉนดท่ีดิน (แปลงภารยทรัพย) ซ่ึงเปนแปลงแบงแยก ไดมีการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตอไปอีก  จึงเปนการจดทะเบียนไปโดยผิดพลาด 
เนื่องจากเปนการจดทะเบียนผิดประเภท อยูในหลักเกณฑท่ีจะตองแกไข
ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เชนเดียวกัน 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑)   
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
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 ๒ .  กฎกระทรวง   กําหนดหลัก เกณฑและวิ ธี การ ใน 
การสอบสวน  และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดท่ีดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 
 ๓ .  พระร าชบัญญัติ วิ ธี ปฏิ บั ติ ร า ชการทา งปกครอง  
พ.ศ. ๒๕๓๙  มาตรา ๔๔ 
 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ๑. การจดทะเบียนประเภทแบงกรรมสิทธิ์รวม (ครอบภาระ 
จํายอม) เปนการจดทะเบียนไปโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อนหรือไม   
เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ผู ถือกรรมสิทธิ์ ท่ีดินได 
จดทะเบียนภาระจํายอมบางสวนโดยใหท่ีดินแปลงดังกลาวตกอยูในบังคับ
เรื่องทางเดินทางรถบางสวนแกโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๒ ซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์ของ
สหกรณ  ในขณะนั้น  และตามบันทึกขอตกลงภาระจํายอมเรื่องทางเดิน
ทางรถบางสวน ลงวันท่ี ๒๙ สิงหาคม ๒๕๒๗ เจาของท่ีดินแปลง
ภารยทรัพยและสามยทรัพยได กําหนดเปนขอตกลงวา  สวนท่ีเปน 
ทางเดินทางรถบางสวนมีความกวางประมาณ ๒๘ เมตร ตอมาเจาของ
ท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ กับพวก ขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมออกเปน 
แปลงยอยออกไปอีก ๘ แปลง  พนักงานเจาหนา ท่ีไดจดทะเบียน 
แบงกรรมสิทธิ์รวม (ครอบภาระจํายอม) ออกเปนโฉนดท่ีดิน โดยให 
โฉนดท่ีดินแปลงแยกไปและแปลงคงเหลือยังมีภาระจํายอมเรื่องทางเดิน
ทางรถบางสวนแตะตองอยูตามบันทึกขอตกลงลงวันท่ี ๒๙ สิงหาคม 
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๒๕๒๗  แต โดย ท่ีขอ เ ท็จจริ งปรากฏว า  รูปแผนท่ีแสดงแนวเขต 
ภาระจํายอมบางสวนท่ีคูกรณีจัดทําข้ึนในวันท่ียื่นคําขอปรากฏวา 
ท่ีดินโฉนดท่ีดินแปลงแยก (จํานวน ๗ แปลง)  ซ่ึงเปนท่ีดินท่ีอยูทางทิศใต
ไมมีภาระจํายอมแตะตองแตอยางใด ดังนั้น การท่ีพนักงานเจาหนาท่ี 
จดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมในโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ โดยจดแจงการครอบ
ภาระจํายอมในโฉนดท่ีดินแปลงแยก ๗ แปลง  ท้ังท่ีตามความเปนจริงแลว
ท่ีดินโฉนดท่ีดินแปลงแยก ๗ แปลง  ไมมีภาระจํายอมเรื่องทางเดินทางรถ
บางสวนแตะตองอยู   การจดทะเบียนประเภท”“แบงกรรมสิทธิ์รวม 
(ครอบภาระจํายอม)” ในโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ เม่ือวันท่ี ๗ พฤศจิกายน 
๒๕๓๒ จึงเปนไปโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อน  ท่ีถูกตองจดทะเบียนประเภท
“แบงกรรมสิทธิ์รวม (ครอบภาระจํายอม) (ปลอด-ครอบภาระจํายอม
บางสวน)” อยูในหลักเกณฑท่ีจะตองแกไขใหเปนการถูกตองตามมาตรา 
๖๑ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 ๒. การจดทะเบียนประเภทขายในโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑  
เม่ือวันท่ี ๑๘ มิถุนายน ๒๕๓๔ เปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน
หรือไม  เห็นวา  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏ โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ไดจดทะเบียน
ภาระจํายอมเม่ือวันท่ี ๑๔ สิงหาคม ๒๕๒๔ และภาระจํายอมบางสวน 
เม่ือวันท่ี ๒๙ สิงหาคม ๒๕๒๗   โดยใหท่ีดินดังกลาวยังตกอยูในบังคับ 
เรื่องภาระจํายอมเรื่องทางเดินของท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๒  และตกอยูใน
บังคับเรื่องภาระจํายอมเรื่องทางเดินทางรถบางสวนของท่ีดินโฉนดท่ีดิน
เลขท่ี ๓  การท่ีผูถือกรรมสิทธิ์ขอจดทะเบียนขายท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑
ใหแกผู ซ้ือและพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนใหไปในประเภท“ขาย” 
( โ ด ย ไม มี ภ า ระจํ า ยอมผู ก พันอยู )   จึ ง เ ป น กา ร จดทะ เบี ยน ไป 
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โดยคลาดเคลื่อน เนื่องจากเปนการจดทะเบียนผิดประเภท  ท่ีถูกตอง 
จดทะเบียนประเภท “ขาย (ระหวางภาระจํายอม)” อยูในหลักเกณฑ 
ท่ีจะตองแกไขใหเปนการถูกตองตามมาตรา ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  และสืบเนื่องจากความคลาดเคลื่อนดังกลาว เปนผลให
รายการจดทะเบียนประเภทจํานองเปนประกัน  ประเภทข้ึนเงินจาก
จํานองเปนประกันครั้งท่ีหนึ่ง  และประเภทไถถอนจํานองซ่ึงเปนรายการ
จดทะเบียนลําดับตอมา  ไมมีภาระจํายอมผูกพันอยูตอไปดวย การจด
ทะเบียนลําดับตอมาท้ัง ๓ รายการดังกลาว  จึงเปนการจดทะเบียนผิด
ประเภท  ท่ีถูกตองจดทะเบียนประเภท “จํานองเปนประกัน (ระหวาง
ภาระจํายอม)” ประเภท “ข้ึนเงินจากจํานองเปนประกันครั้งท่ีหนึ่ง 
(ระหวางภาระจํายอม)”  และประเภท “ไถถอนจํานอง (ระหวางภาระ 
จํายอม)”  ตองแกไขใหเปนการถูกตองตามมาตรา ๖๑ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน เชนเดียวกัน 
 ๓. การจดทะเบียนใหเ ม่ือวันท่ี ๒๗ กรกฎาคม ๒๕๓๘  
ในโฉนดท่ีดินแปลงแยกเปนการจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไม เห็นวา 
เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ไดจดทะเบียนภาระจํายอม
เม่ือวันท่ี ๑๔ สิงหาคม ๒๕๒๔  โดยใหท่ีดินดังกลาวตกอยูในบังคับเรื่อง
ภาระจํายอมเรื่องทางเดินของโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๒ ตามบันทึกขอตกลง   
ลงวันท่ี ๑๔ สิงหาคม ๒๕๒๔ เม่ือตอมามีการจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวม
ท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ เม่ือวันท่ี ๗ พฤศจิกายน ๒๕๓๒ ออกเปน 
โฉนดท่ีดินแปลงแยก ๗ แปลง  ดังนั้น  โฉนดท่ีดินแปลงแยกท้ังหมดและ
โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ยังคงมีภาระจํายอมดังกลาวครอบติดอยูตามเดิม  
การท่ี นาง จ. ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินแปลงแยกขอจดทะเบียนใหแก นาย ล. 

-  ๒๔๕  - 
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ผูรับให  เ ม่ือวัน ท่ี ๒๗ กรกฎาคม ๒๕๓๘ และพนักงานเจาหนา ท่ี 
จดทะ เบี ยนให ไปในประเภท “ให”  จึ ง เป นการจดทะเบี ยน ไป 
โดยคลาดเคลื่อน เนื่องจากเปนการจดทะเบียนผิดประเภท ท่ีถูกตอง 
จดทะเบียนประเภท “ให (ระหวางภาระจํายอม)” อยูในหลักเกณฑ 
ท่ีจะตองแกไขใหเปนการถูกตอง ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-  ๒๔๖  - 



โครงการจัดทําคูมือแนวคําวินิจฉัยปญหาการจดทะเบียนสิทธิและ

 นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายที่ดิน

เลม  ๓ 

    
๑ ผูอนุมัติโครงการ 
 นายประยูร รัตนเสนีย อธิบดีกรมท่ีดิน

๒. ผูเห็นชอบโครงการ 
 นายชัยชาญ  สิทธิวิรัชธรรม รองอธิบดีกรมท่ีดิน

๓. ผูเสนอโครงการ 
 นายโศภนมิตร บุนนาค  ผูอํานวยการ 
    สํานักมาตรฐา
๔. คณะผูจัดทํา 
 นางสาวศิริรัตน  ทรัพยไพบูลย ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดาน
     การทะเบียนท่ีดิน
 นายณัฎฐฑิพัฒณ  กุลเพ่ิมทวีรัชต ผูอํานวยการสวนมาตรฐาน
      การจดทะเบียนสิทธิและ
     นิติกรรม 
 นางยุพา   แตงเส็ง  หัวหนากลุม
       ขอหารือและรองเรียน

-  ๒๔๗  - 

จดทะเบียนสิทธิและ   

ประมวลกฎหมายที่ดิน 

อธิบดีกรมท่ีดิน 

รองอธิบดีกรมท่ีดิน 

 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดาน 
การทะเบียนท่ีดิน 
ผูอํานวยการสวนมาตรฐาน 
การจดทะเบียนสิทธิและ 

หัวหนากลุมพิจารณาปญหา 
ขอหารือและรองเรียน 



  นางบุษบา โพธิ์ทองศรีสิทธิ ์ หัวหนากลุม
   การจดทะเบียน

  นายคุณากร     ทรัพยผล     หัวหนากลุม
   การจดทะเบียน

      นายสมพล  ธนวิชชาบูรณ หัวหนากลุมพัฒนา
     การทะเบียนท่ีดิน
 นางโสภาพิชญ  แกวจุฬา  นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ
 นางสาวชัญญา ม่ันคง  นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ
 นางสาวจามจุร ี    วงศหาญรุงโรจน  นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ
 นางสาวปณฑชนิต  ศิริสาร  นักวิชาการท่ีดินปฏิบัติการ
 นางสาววาสิตา นามชุม   พนักงานบันทึกขอมูล
 วาท่ีรอยตรีหญิงภคมณ เอกวารีย   เจาพนักงานธุรการ
 นางสาวเพียงฝน แกวไตรรัตน  เจาพนักงานธุรการ
 

  
 

 

 

 

 
 

ตุลาคม ๒๕๖๑ – กันยายน ๒๕๖๒ 

-  ๒๔๘  - 

หัวหนากลุมเพิกถอนแกไข 
การจดทะเบียน 
หัวหนากลุมเพิกถอนแกไข 
การจดทะเบียน 
หัวหนากลุมพัฒนา 
การทะเบียนท่ีดิน 
นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ 
นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ 
นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ 
นักวิชาการท่ีดินปฏิบัติการ 
พนักงานบันทึกขอมูล 
เจาพนักงานธุรการ 
เจาพนักงานธุรการ 
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