
การจดทะเบียนขาย 
 
ความหมาย 
  ซ้ือขาย  คือ สัญญาซึ่งบุคคลฝายหนึ่งเรียกวาผูขาย  โอนกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหบุคคลอีกฝาย
หนึ่ง  เรียกวาผูซ้ือ และผูซ้ือตกลงวาจะใชราคาทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย  (ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๓ ) 
 
กฎหมาย คําสั่ง  และระเบียบท่ีเก่ียวของ 
 -  ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๓ - ๔๙๐ 
 -  ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย
อ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓  ลงวันที่  ๒๐ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓ 
 -  ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย
อ่ืน  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๕  ลงวันที่  ๑๖  ตุลาคม  พ.ศ. ๒๕๔๕ 
 
ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑.  ขาย หมายถึง การจดทะเบียนขายที่ดินทั้งแปลง หรือขายอสังหาริมทรัพยใดทั้งหมดไมวาที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียว หรือหลายคน  
 ๒.  ขายเฉพาะสวน  หมายถึง กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคนแตเจาของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนขายที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนทั้งหมดของตน  เชน ก. 
และ ข. มีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนขายเฉพาะสวนของตนแก ค. เทานั้น สวน
ของ ข. ยังคงมีอยูตามเดิม 
 ๓.  ขาย  (ระหวางจํานอง หรือทรัพยสิทธิอยางอื่นและการเชา)  หรือ ขายเฉพาะสวน   (ระหวาง
จํานอง หรือทรัพยสิทธิอยางอื่นและการเชา)   หมายถึง  กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่มีผูมาขอจดทะเบียน
ขายมีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิและการเชาผูกพันอยู  เชน  จํานอง สิทธิเก็บกิน  ภาระจํายอม  การเชา  
เจาของมาขอจดทะเบียนขาย หรือขายเฉพาะสวน  โดยผูซ้ือจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย  เชน ก. และ ข. 
ผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินขายที่ดินทั้งแปลงที่จดทะเบียนจํานองไวกับธนาคาร  เอ  แก  ค.  โดย ค.  รับภาระการ
จํานองไปดวย หรือ ก. ขายที่ดินแปลงดังกลาวเฉพาะสวนของตนแก ค. 
  ๔.  แบงขาย  หมายถึง กรณีที่ดินมีเจาของคนเดียว หรือหลายคน  และเจาของที่ดินทุกคนขอจด
ทะเบียนแบงขายที่ดินบางสวนโดยมีการรังวัดแบงแยกที่ดิน  และออกหนังสือแสดงสิทธิที่ดินแปลงใหม
ใหแกผูซ้ือ เชน ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงหนึ่งจํานวน  ๕ ไร ตอมาไดแบงขายที่ดินแปลง
ดังกลาวใหแก ค. จํานวน ๑ ไร  คงเหลือที่ดินเปนของ ก. และ ข. จํานวน ๔ ไร 
 ๕.  ขายตามคําสั่งศาล หรือขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล   หมายถึง กรณีที่ศาลมีคําสั่งหรือคํา
พิพากษาใหขายที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย  เมื่อมีผูนําคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลมาขอจดทะเบียนขายไป
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ตามผลของคําสั่งหรือคําพิพากษาดังกลาว  เชน  ศาลขายทอดตลาดที่ดินที่มีช่ือ ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์
และ ค. เปนผูซ้ือทอดตลาดได 
 
สาระสําคัญ 
 - การซื้อขายอสังหาริมทรัพยถามิไดทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เปนโมฆะ 
(ป.พ.พ.  มาตรา ๔๕๖) 
 -  กอนทําการจดทะเบยีนพนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนในเรื่องดังตอไปนี้  
     (๑)  ความประสงคในการจดทะเบียนสิทธิและความสามารถของคูกรณีความสมบูรณแหงนิติ
กรรมตาม ป.พ.พ. ขอกําหนดสิทธิในที่ดิน การคาที่ดิน การหลีกเลี่ยงกฎหมาย ราคาซื้อขายที่แทจริง การชําระ
ราคาซื้อขาย การชําระภาษีบํารุงทองที่ 
     (๒)  สอบสวนผูขายวา เปนเจาของที่แทจริง  ใหผูซ้ือใหถอยคํายืนยนัวาผูขายเปนเจาของที่แทจริง
และยนิยอมรบัผิดชอบความเสียหายตาง ๆ ที่จะเกดิจากความผิดพลาดเพราะผิดตวัเจาของที่ขาย 
     (๓)  สอบสวนคูกรณีใหทราบวา  ที่ดินที่ซ้ือขายเปนที่ดินประเภทใด  มีการเชาทํานาหรือไม หาก
มีการเชาเพื่อทํานา ผูขายตองดําเนินการตามพระราชบัญญัติเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.๒๕๒๔ 
  (๔)  การสอบสวนเกี่ยวกับสิ่งปลูกสราง ใหจดลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑ , 
ท.ด.๑ ก) ดังนี้  
      (ก)  กรณีที่ดนิที่ขายเปนทีว่างใหระบวุา  “ไมมีส่ิงปลูกสราง” 
      (ข)  กรณีส่ิงปลูกสรางในที่ดินเปนของเจาของที่ดินที่ขาย และเจาของที่ดินประสงคจะจด
ทะเบียนขายสิ่งปลูกสรางนั้นรวมกับที่ดิน ใหระบุชนิดของสิ่งปลูกสรางและความประสงคของผูขายลงไว 
      (ค)  กรณีส่ิงปลูกสรางในที่ดินเปนของผูที่จะรับโอนที่ดินอยูกอนแลวหรือเปนของ
บุคคลภายนอก โดยมีหลักฐานการแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้นใหระบุวา  “ขายเฉพาะที่ดิน สวน
ส่ิงปลูกสรางในที่ดินเปนของผูซ้ือหรือเปนของบุคคลภายนอกอยูกอนแลว (แลวแตกรณี)” แตถาไมมี
หลักฐานพอที่จะเชื่อถือไดวาผูที่จะซื้อที่ดินหรือบุคคลภายนอกเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้น ใหประเมินราคา
เฉพาะที่ดินเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน และจดทะเบียนโอนเฉพาะที่ดิน โดยใหระบุวา “ขาย
เฉพาะที่ดิน ไมเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดิน”  
    (๕)  ในกรณีที่เห็นเปนการสมควร เจาพนักงานที่ดินจะใหผูขอจดทะเบียนนําพนักงานเจาหนาที่
ไปตรวจสภาพที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนโดยผูขอจดทะเบียนเปนผูออกคาใชจายก็ได 
             (ระเบียบกรมที่ดิน   วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓  ลงวันที่  ๒๐ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓  และระเบียบกรมที่ดิน  วาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๕  
ลงวันที่ ๑๖ ตุลาคม  พ.ศ. ๒๕๔๕) 
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 -   การลงลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของผูขอและคูสญัญา 
     (๑)  การลงลายมือช่ือของผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ให
เปนไปตามทีบ่ัญญัติไวใน ป.พ.พ. มาตรา ๙ 
   (๒)  หามพนกังานเจาหนาทีน่ําแบบพิมพทีย่ังไมไดกรอกขอความใหผูขอลงนามในแบบพิมพ 
    (๓)  ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือช่ือไดใหพิมพลายนิ้วมือของบุคคลดังกลาวลงไวแทนการ
ลงลายมือช่ือ โดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือชัดเจนแลวเขียนกํากับวาเปนลายนิ้วหัวแมมือ
ซายของผูใด หากหัวแมมือซายของผูขอพิการ หรือลบเลือนใหใชลายพิมพหัวแมมือขวาแทน  แลวหมายเหตุ
ไวดวยวาเปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของผูใด  ถาในชองลงลายมือช่ือของผูขอไมมีเนื้อที่เพียงพอใหพิมพ
ลายนิ้วมือของผูขอไวในที่วางแหงอื่นใน คําขอนั้นก็ได แตใหมีเครื่องหมาย เชน  ลูกศรชี้ไปใหรูวาเปน
ลายนิ้วมือของผูใด 
 -    การตรวจสอบกอนจดทะเบียน 
     (๑)  ตรวจสอบสารบบ ตรวจสอบสาระสําคัญจากการสอบสวนของเจาหนาที่  ตรวจเอกสารที่ผูขอ
นํามายืน ตรวจหลักฐานประวัติความเปนมาของที่ดิน ตรวจสอบลายมือหรือลายพิมพนิ้วมือ ของผูขอจด
ทะเบียนขายจากหลักฐานในสารบบเดิม  กรณีลายมือช่ือผิดเพี้ยนจากลายมือช่ือเจาของในสารบบเดิมมาก  
ควรใหผูขอจดทะเบียนขายพยายามลงลายมือช่ือใหตรงกับลายมือช่ือในสารบบเดิม หากผูขอจดทะเบียนขาย
ยังลงลายมือช่ือผิดเพี้ยนจากเดิม  แตผูขอจดทะเบียนขายเปนผูที่พนักงานเจาหนาที่รูจักก็ใหพนักงาน
เจาหนาที่ดําเนินการตอไปได  หากพนักงานเจาหนาที่ไมรูจักตัวควรขอหลักฐานที่เชื่อถือไดมาตรวจสอบ
เพิ่มเติม หรือใหผูเชื่อถือไดรับรอง  กรณีลงลายมือช่ือในสารบบเดิม เชน เปนผูเยาว  หรือขอลงชื่อรับมรดก  
กอนดําเนินการใหสอบสวนเชนเดียวกัน 
     (๒)  ตรวจสอบบัญชีอายัด  วามีการอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะขอจด
ทะเบียนหรือไม ประการใด 
      (๓)  ตรวจการหามโอน  วาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะขอจดทะเบียนมีกฎหมาย
ใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไม ประการใด 
 -   การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  (๑)  การจดทะเบียนขาย  กรณีคูกรณีตกลงซื้อขายกันใหทําในรูปแบบหนังสือสัญญาตามแบบ
ของทางราชการ เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน ๑ ฉบับ มอบใหแกผูซ้ือ ๑ ฉบับ  สวนกรณีศาลมีคําสั่งหรือคํา
พิพากษาใหขาย  ใหผูไดมายื่นคําขอ ท.ด. ๙  โดยบรรยายขอความในคําขอตามนัยคําสั่งหรือคําพิพากษาของ
ศาลแลวแตกรณี  โดยไมตองทําสัญญา  เวนแตศาลจะสั่งใหทําสัญญาดวย  สวนคําขอฯ ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก 
ใหเปนรายงานการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 
  (๒)  หามพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน  ในกรณีที่ผูขอไมไดลงลายมือช่ือในชั้นยื่นคําขอและ
สอบสวนตอหนาพนักงานเจาหนาที่  
          การจัดทําคําขอ (ท.ด. ๙) การจดสาระสําคัญการสอบสวนตาม ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก หนังสือ
สัญญา และการบันทึกในสารบัญจดทะเบียน ใหถือปฏิบัติไดตามตัวอยางทายระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการ
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จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๔๓   ลงวันที่  ๒๐ 
พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓   
  สวนการเขียนชื่อคูกรณีในขอ  ๒ และ ๓  ของ  ท.ด. ๑ หรือ  ท.ด. ๑ ก ใหถือปฏิบัติตามตัวอยาง
ทายระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการเขียนชื่อผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ ท.ด. ๑ หรือ 
ท.ด. ๑ ก   พ.ศ. ๒๕๔๗  ลงวันที่  ๒๔ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๔๗  
 -   การประกาศ 

กรณีผูขอจดทะเบียนซื้อขายที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน  ใบไตสวน  หรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก. หรือขายอสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินดังกลาว  หรือขายอสังหาริมทรัพย
อ่ืนในที่ดิน  ใบไตสวน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  ตามแบบ        น.ส. ๓ ก.  ในกรณีไมรวมกับ
ที่ดินดังกลาว ใหประกาศมีกําหนด ๓๐ วัน ตามขอ ๕  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗            
  (ระเบียบกรมที่ดิน   วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓  ลงวันที่  ๒๐ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓)   
 -  การทําสัญญาซื้อขาย  ทั้งสองฝายตกลงยินยอมกันโดยชําระเงินใหแกกันแตคร่ึงหนึ่งกอน  หรือยัง
ไมชําระเงินกันในเวลาที่ทําถาสัญญาจะชําระกันภายหลังก็ดี หรือจะขอผลัดสงเงินในคราวเดียวกัน หรือ
หลายครั้งก็ดี ใหทํากันไดแตใหมีขอสัญญาตามที่ตกลงกันไวใหชัดเจน  สวนจํานวนเงินเมื่อไมนํามาชําระตอ
หนาเจาพนักงาน โดยทั้งสองฝายไดรับวาชําระเงินกันเสร็จแลวก็ใหทําได (หนังสือกรมทะเบียนที่ดิน 
กระทรวงเกษตราธิการ ที่  ๑๘๔/๗๘๕๔  ฉบับลงวันที่  ๕ ตุลาคม ๒๔๕๙)  
 -  ในการจดทะเบียนขาย ใหผูซ้ือรับรองวาผูขายเปนผูที่ตนไดติดตอและรูวาเปนเจาของอันแทจริง
หากผิดพลาดตนยินยอมรับผิดชอบ  ถาผูซ้ือไมยินยอมใหสอบสวนพิจารณาเสนอเรื่องตามลําดับ  โดยหมาย
เหตุไวหลังหนังสือสัญญาที่ทํากันวา  ผูซ้ือไดทราบขอสังเกตแลวแตไมยอมรับทราบ โดยมีพยานรูเห็นสองคน  
การซื้อขายใหสอบถามผูซ้ือวาไดติดตอกับเจาของที่ดิน ตลอดจนการสืบสวนประวัติความเปนมาของที่ดิน
ดวย แบบบันทึกถอยคํายินยอมรับผิดชอบของผูซ้ือ  ใหเขียนหรือพิมพที่หลังหนังสือสัญญาที่จดทะเบียนนั้น
โดยใหถอยคําดังตอไปนี้ 
     “ขาพเจาผูซ้ือขอยืนยันวา ในการทําสัญญานี้ ขาพเจาไดติดตอกับเจาของที่ดินโดยตรง ไดมีการตก
ปากลงคําสัญญากันมาอยางแนนนอนแลว จึงมาทําสัญญา และขอจดทะเบียน  หากเกิดการผิดพลาดเพราะผิด
ตัวเจาของที่ดิน  ขาพเจาขอรับผิดชอบเองทั้งสิ้น ไมเกี่ยวแกพนักงานเจาหนาที่แตอยางใด 
     พนักงานเจาหนาที่ไดอานขอความขางบนนี้ใหขาพเจาฟงโดยตลอดแลว  ขาพเจาทราบและเขาใจ 
ขอความดงักลาวดแีลว จงึไดลงลายมือช่ือหรือลงลายพิมพนิว้มือไวเปนสําคัญตอหนาพยาน และพนักงานเจาหนาที ่
     ลงชื่อ…………………………..ผูซ้ือ 
     ลงชื่อ…………………………..พยาน 
     ลงชื่อ…………………………..พยาน 
      ตอหนา………………………...พนักงานเจาหนาที่” 



 
๕

(คําสั่งกรมที่ดิน ที่  ๕/๒๕๐๗  ลงวันที่ ๓๐ ตุลาคม  ๒๕๐๗  แกไขเพิ่มเติมโดยคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๒๑๙/
๒๕๒๐  ลงวันที่ ๒๑ กุมภาพันธ  ๒๕๒๐) 
 -  การบันทึกถอยคํายินยอมรับผิดชอบของผูซ้ือที่ดิน จะโดยวิธีใดก็ตาม ขอใหชัดเจนอานงายทุก
ตัวอักษร (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท  ๐๖๐๘/๔๓๑๕  ลงวันที่ ๒๓ มิถุนายน  ๒๕๐๘  เวียนโดยหนังสือกรม
ที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/๓๓๖๙  ลงวันที่  ๑๔  พฤษภาคม  ๒๕๐๘) 
 -   หลักเกณฑการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม  เก่ียวกับทรัพยสินของสามีภริยา 

   •  ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว  ซ่ึงสามีหรือภริยาไดมาหรือมีอยูกอนวันที่  ๑๖  
ตุลาคม  ๒๕๑๙  ใหปฏิบัติดังนี้ 
 (๑)  กรณีที่ไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไวเปนอยางอื่น เมื่อสามี
มาขอทํานิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนได  โดยไมตองใหภริยาใหความยินยอม  แตถาภริยา
มาขอทํานิติกรรม  ตองใหสามีใหความยินยอม 
 (๒)  กรณีที่มีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหภริยาเปนผูจัดการแตฝาย
เดียว  เมื่อภริยามาขอทํานิติกรรม  ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนได  โดยไมตองใหสามีใหความ
ยินยอม แตถามีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหสามีและภริยาจัดการรวมกัน  เมื่อคู
สมรสฝายใดมาขอทํานิติกรรม ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม 
 (๓)  กรณีที่คูสมรสฝายใดมิไดเปนผูจัดการสินบริคณหตามบทบัญญัติ บรรพ ๕ แหง ป.พ.พ.
เดิม  มาขอทํานิติกรรม  โดยอางวาเปนสินเดิมที่เปลี่ยนมาเปนสินสวนตัวและไดจัดแบงกันแลวตามนัยมาตรา  
๗  วรรคสาม  แหงพระราชบัญญัติใหใชบทบัญญัติ   บรรพ ๕ แหง ป.พ.พ. ที่ไดตรวจชําระใหม พ.ศ. ๒๕๑๙  
ก็ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนไดโดยไมตองให คูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม 
  •  ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว  ซ่ึงสามีหรือภริยาไดมาภายหลังวันที่  ๑๕  
ตุลาคม ๒๕๑๙ ใหปฏิบัติดังนี้ 
 (๑)  กรณีที่ไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไวเปนอยางอื่น เมื่อสามี
หรือภริยามาขอทํานิติกรรม  ตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม 
 (๒)  กรณีที่มีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหสามีหรือภริยาเปน
ผูจัดการสินสมรสแตฝายเดียว เมื่อสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนได  
โดยไมตองใหสามีหรือภริยาใหความยินยอม 
 (๓)  การใหความยินยอมดังกลาวใน (๑) และ (๒) ตองทําเปนหนังสือ  ถาไมมีความยินยอม
เปนหนังสือ  หรือไมมีคําสั่งของศาลอนุญาตแทนตามมาตรา ๑๔๗๘  แหง ป.พ.พ. ที่ไดตรวจชําระใหม 
พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนใหไดก็ตอเมื่อคูกรณีทั้งสองฝายยืนยันใหจดทะเบียน  แตตองบันทึก
ถอยคําของคูกรณีไวเปนหลักฐานดวย 
 (๔)  ผูมีสิทธิขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  จะตองเปนผูมีช่ือในหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครอง   



 
๖

 (๕)  การพิจารณาวา อสังหาริมทรัพยใดเปนทรัพยสินที่สามีหรือภริยาไดมาหรือมีอยูกอน
วันที่ ๑๖ ตุลาคม  ๒๕๑๙  หรือไดมาภายหลังวันที่ ๑๕ ตุลาคม  ๒๕๑๙  ใหพิจารณาจากหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย  (ท.อ. ๑๓)  
หรือหลักฐานอื่น โดยถือวันจดทะเบียนเปนสําคัญ เวนแตเปนการไดมาโดยทางมรดก ใหถือวันที่เจามรดกถึง
แกความตาย  และพิจารณาดังนี้   
 ก. การจดทะเบียนโอนมรดกหลังวันที่  ๑๕ ตุลาคม ๒๕๑๙  แตเจามรดกถึงแกความตาย
กอนวันที่ ๑๖ ตุลาคม ๒๕๑๙  ถาไมมีพินัยกรรมหรือมี  แตพินัยกรรมไมไดระบุยกใหเปนสินสวนตัวหรือ
สินเดิม  ใหถือวาเปนสินสมรสซึ่งไดมาหรือมีอยูกอนวันที่ ๑๖ ตุลาคม ๒๕๑๙ 
 ข. การจดทะเบียนโอนมรดกหลังวันที่  ๑๕ ตุลาคม ๒๕๑๙  และเจามรดกถึงแกความ
ตายหลังวันที่  ๑๕  ตุลาคม  ๒๕๑๙  ถาไมมีพนิัยกรรมหรือมี   แตระบุยกใหเปนสินสวนตัวหรือสินเดิม หรือ
พินัยกรรมมิไดระบุเปนสินสมรส  ใหถือวาเปนสินสวนตัว 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ดวนมาก  ที่  มท ๐๖๑๒/๑/ว ๔๑๔๘๘   ลงวันที่  ๓ ธันวาคม ๒๕๑๙  และ
หนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๑๔๗๙  ลงวันที่ ๑๗ ตุลาคม ๒๕๒๐) 

-  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  กรณีผูทําการสมรสแลวเปนผูซ้ือ
อสังหาริมทรัพยในระหวางสมรส   ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนบันทึกถอยคําผูซ้ือใหไดขอเท็จจริงวา  มี
สัญญากอนสมรสกําหนดในเรื่องทรัพยสินไวกอนหรือไม  อยางไร แลวดําเนินการดังนี้   
 (๑)  กรณีไมมีสัญญากอนสมรสกําหนดในเรื่องทรัพยสินไวเปนอยางอื่น  เมื่อสามีหรือภริยามา
ขอทํานิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย  ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนไดโดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่ง
ใหความยินยอม 
 (๒)  ในกรณีที่มีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามีหรือภริยาเปนผูจัดการสินสมรสแตฝายเดียว  
เมื่อสามีหรือภริยาฝายที่มีอํานาจจัดการมาขอทํานิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย  ใหพนักงานเจาหนาที่รับจด
ทะเบียนได  โดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม  แตถาสามีหรือภริยาฝายที่ไมมีอํานาจจัดการ
มาขอทํานิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย  ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม  และถามีสัญญากอน
สมรสกําหนดใหสามีและภริยาจัดการสินสมรสรวมกัน  นอกจากกรณีที่บัญญัติไวใน ป.พ.พ. มาตรา ๑๔๗๖ 
เมื่อสามีหรือภริยาฝายใดฝายหนึ่งมาขอทํานิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย  ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความ
ยินยอม 
 (๓)  การใหความยินยอมดังกลาวใน  (๒)  ตองทําเปนหนังสือ  ถาไมมีความยินยอมเปนหนังสือ
หรือไมมีคําสั่งของศาลอนุญาตแทนตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๑๔๗๘  พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนใหไดก็
ตอเมื่อคูกรณีทั้งสองฝายยืนยันใหจดทะเบียนแตตองบันทึกถอยคําของคูกรณีไวเปนหลักฐาน 

 (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๒๔๖๓๕  ลงวันที่ ๒๓ กันยายน ๒๕๓๙)  
 -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสินของสามีภริยาที่อางวาตนมีคูสมรสแตไมชอบ
ดวยกฎหมาย มีแนวทางปฏิบัติดังนี้  
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  (๑)  ถาคูสมรสของผูขอจดทะเบียนมาในวันจดทะเบียนดวย  ก็ใหสอบถามและบันทึกถอย
คํายืนยันไววาเปนสามีหรือภริยากันโดยไมชอบดวยกฎหมาย 
  (๒)  ถาคูสมรสของผูขอจดทะเบียนไมมาในวันจดทะเบียน  หากสามารถจะนําหลักฐานเปน
หนังสือรับรองตามนัยขอ ๑  มาแสดงได  ก็ควรใหนํามาแสดงดวย  
  (๓)  ในกรณีที่ผูขอฝายที่มีคูสมรสโดยไมชอบดวยกฎหมาย  ไมอาจจะกระทําตามขอ ๑  หรือ ขอ 
๒ ได  ก็ใหบันทึกผูขอฝายนั้นใหรับรองไววาเปนสามีหรือภริยากันโดยไมชอบดวยกฎหมาย  และหาก
ถอยคําที่ใหไวเปนเท็จใหใชถอยคําดังกลาวยันผูขอในคดีอาญาไดดวย  แลวแจงใหผูขออีกฝายหนึ่งทราบ  
เมื่อผูขอทั้งสองฝายยืนยันใหจดทะเบียนโดยไมประสงคปฏิบัติตาม  (๑) และ (๒)  และยอมรับผิดชอบกันเอง
หากมีความเสียหายเกิดขึ้นในภายหลัง ก็ใหบันทึกถอยคําไวเปนหลักฐานแลวดําเนินการจดทะเบียนตอไป 
  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/๑๒๓๐๖  ลงวันที่  ๒๐  มิถุนายน  ๒๕๒๐  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว ๑๒๔๐๗  ลงวันที่  ๒๒  มิถุนายน  ๒๕๒๐) 
 -  ผูเยาวซ่ึงบรรลุนิติภาวะโดยการสมรส  ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหบุคคลนั้นแสดง
หลักฐานการจดทะเบียนสมรส พรอมทั้งบันทึกถอยคําไวตามแบบ ท.ด. ๑๖ แลวดําเนินการจดทะเบียนตอไป
ได   แตถาปรากฏจากการตรวจสอบวาการสมรสนั้นทําไมถูกตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๔๔๘  กลาวคือ ชายหรือ
หญิงมีอายุยังไมครบ ๑๗ ปบริบูรณ ในวันจดทะเบียนสมรส (เวนแตศาลอนุญาต)  แมขณะขอจดทะเบียนจะ
มีอายุครบ  ๑๗ ปบริบูรณแลว  แตยังมีอายุไมครบ ๒๐ ปบริบูรณ  ถือวาบุคคลนั้นยังมีภาวะเปนผูเยาวอยู  
(หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๖๑๒/๑/ว ๙๐๒  ลงวันที่  ๑๘  มกราคม  ๒๕๒๐) 
 -  หลักเกณฑพิจารณาประโยชนไดเสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนนิติบุคคลตาม 
ป.พ.พ. มาตรา ๗๔ 
  (๑)  กรณีประโยชนไดเสียของนิติบุคคลกับของตัวผูจัดการเปนปฏิปกษแกกันซึ่งผูจัดการไมมี
อํานาจเปนผูแทนได ตองแตงตั้งผูแทนขึ้นเฉพาะการตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๔ ไดแกกรณีดังนี้ 
   (ก)  ผูจัดการนิติบุคคลในฐานะสวนตัวขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยใหแกนิติบุคคล 
โดยผูจัดการนั้นเปนผูทําการแทนนิติบุคคล 
   (ข)  คูสมรสของผูจัดการนิติบุคคลขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยอันเปนสินสมรส
ใหแกนิติบุคคล โดยผูจัดการนั้นเปนผูทําการแทนนิติบุคคล 
   (ค)   ผูจัดการนิติบุคคลขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยของนิติบุคคลใหแกคูสมรสของ
ผูจัดการนั้นเอง   
  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๑๑๖๒๕  ลงวันที่  ๑๖  พฤษภาคม  ๒๕๒๘) 
  (๒)  กรณีที่นิติบุคคลหนึ่งขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยใหแกอีกนิติบุคคลหนึ่ง โดยทั้งนิติ
บุคคลที่เปนผูขายและนิติบุคคลที่เปนผูซ้ือมีผูแทนเปนบุคคลเดียวกัน ไมถือวาประโยชนไดเสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนนิติบุคคลตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๔ เพราะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๔ บัญญัติ
ถึงกรณีที่ประโยชนไดเสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนของนิติบุคคลนั้น โดยเฉพาะ หา



 
๘

ไดบัญญัติถึงกรณีที่ประโยชนไดเสียของนิติบุคคลกับนิติบุคคลทีมีผูแทนของนิติบุคคลเปนบุคคลเดียวกัน
ขัดกันไม พนักงานเจาหนาที่จึงสามารถจดทะเบียนขายที่ดินใหแกผูขอได  
  (หนังสือกรมที่ดิน ที่   มท ๐๖๑๐/ว  ๐๘๔๒๙  ลงวันที่  ๒๖  มีนาคม  ๒๕๓๖) 
 -  ที่ดินอยูระหวางจดทะเบียนจํานอง แลวศาลสั่งขายทอดตลาดและมีผูซ้ือได มีวิธีปฏิบัติดังนี้ 
  (๑)  ศาลขายทอดตลาดโดยมีการจํานองติดไปดวย  และผูรับจํานองเปนผูซ้ือได  ใหจดทะเบียน
ในประเภทขายตามคําสั่งศาลกอน  แลวจึงจดทะเบียนประเภท  “ระงับจํานอง”  (หนี้เกลื่อนกลืนกัน) ถา
บุคคลอื่นซื้อไดใหจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาลโดยมีการจํานองติดไป 
 (๒)  ศาลขายโดยมีการหักหนี้จํานองไว  และผูรับจํานองหรือบุคคลอื่นเปนผูซ้ือได  ตองจด
ทะเบียนไถถอนเสียกอน  แลวจึงจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาล 
 (๓)  ศาลขายเนื่องจากการบังคับจํานอง  ถาผูรับจํานองหรือบุคคลอื่นเปนผูซ้ือไดใหจดทะเบียน
ประเภทระงับจํานอง (ศาลขายบังคับจํานอง)  เสียกอน  แลวจึงจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาล 
 กรณีตาม  (๑) (๓)  การจัดทําคําขอฯ  (ท.ด.๑) วิธีการแกรายการจดทะเบียนถือปฏิบัติตามตัวอยาง
ทายคําสั่งกรมที่ดินและโลหกิจที่  ๑๓/๒๔๘๓  ลงวันที่  ๒๔ กันยายน  ๒๔๘๓ 
 -  ที่ดินที่ไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  ถาเจาของที่ดินประสงคจะทําการจดทะเบียนประเภทอื่น
ตอไป จะจดทะเบียนใหไดตอเมื่อผูรับจํานองใหคํายินยอม โดยบันทึกถอยคํายินยอมไวเปนหลักฐาน หรือ
ผูรับจํานองจะทําเปนหนังสือใหคํายินยอมมอบใหแกผูจํานองมาดําเนินการก็ใหทําได    
 (คําสั่งที่ ๙/๒๕๐๐  ลงวันที่ ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๐) 
  -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขายที่ดินระหวางราษฎรรองทุกข ใหพนักงานเจาหนาที่แจงให
คูกรณีในการจดทะเบียนฯ ที่ดินแปลงพิพาททราบถึงเหตุที่ราษฎรรองทุกข  หรือทูลเกลาฯ ถวายฎีกาอยูหาก
คูกรณีทราบตามที่พนักงานเจาหนาที่แจงแลวและยืนยันใหจดทะเบียน ควรไดมีการบันทึกถอยคําของคูกรณี
ไวเปนหลักฐานจึงจดทะเบียนใหไป  
 (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว  ๒๐๗๑๙  ลงวันที่ ๑๗ กันยายน  ๒๕๑๖) 
 -  การที่คูกรณีแจงเลขที่บานในสัญญาซื้อขายผิด  ไมถือวาเปนการจดทะเบียนคลาดเคลื่อน   
เนื่องจากสิ่งปลูกสรางในที่ดินยอมบังคับอยูกับที่ดินที่ ส่ิงปลูกสรางนั้นตั้งอยู  เลขที่บานจึงเปนเพียง
สวนประกอบ  หาใชสาระสําคัญของนิติกรรมกรณีเชนนี้ ควรใหคูกรณียื่นคําขอแก ตามแบบ ท.ด. ๙  แลวให
เจาพนักงานที่ดินสอบสวนพิจารณาโดยอาศัยหลักฐานตางๆ  ที่ผูขอนํามาแสดงหรือที่สอบสวนได   เมื่อเปน
ที่เชื่อถือไดวา  เลขที่บานที่ถูกตองซึ่งตั้งอยูที่ดินแปลงที่ขายเปนเลขที่บานเทาใดแนแลว  ก็ใหเจาพนักงาน
ที่ดินสั่งแกไขใบตามคําขอแกได  
 (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๖๑๒/๑/๑๖๖๘๓  ลงวันที่ ๖  สิงหาคม ๒๕๒๓) 
 -  การขอซื้อที่ดินเพื่อนําไปปลูกสรางอาคารชุด  อาคารพาณิชย แลวขายพรอมที่ดินยอมถือไดถือวา
เปนการคาที่ดินอันอาจจะไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี  เวนแตกรณีซ้ือที่ดินไปเพื่อสรางอาคารชุด  แลวขาย
เฉพาะหองชุด  โดยดําเนินการตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ก็ไมถือเปนการคา
ที่ดิน  เพราะผูซ้ืออาคารชุดยอมมีสิทธิในทรัพยสวนกลางนอกเหนือจากที่ดินอันเปนที่ตั้งอาคารชุดดวย  เมื่อ
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ถือวาการขอไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนดังกลาวขางตนเปนการคาที่ดินแลว  ผูขอไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการคาก็
ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีกอน พนักงานเจาหนาที่จึงจะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  การ
ขอใหไดมาซึ่งที่ดินนั้นได   (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๔/ว ๖๗๔ ลงวันที่ ๑๒ มกราคม  ๒๕๒๔) 
          -  การไดมาซึ่งที่ดินที่จะถือวาเปนการคาที่ดินตามคํานิยามในมาตรา ๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดินนั้น 
ตองเปนการไดมาเมื่อประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับแลว และเปนการไดมาโดยมุงหมายเพื่อประโยชนใน
กิจการคาหากําไรโดยวิธีขาย  แลกเปลี่ยน  หรือใหเชาซื้อ  หากปรากฏวาผูขอไดบุกเบิกสรางมาเองก็ดี  ซ้ือมา
กอนประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับก็ดี  หรือซ้ือมาภายหลังประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับแลว แตโดยมี
เจตนาเพื่อประโยชนอยางอื่นอันมิใชเพื่อมุงหากําไรก็ดี แมภายหลังจะนํามาขอออกโฉนดและแบงขาย ก็ไม
เขาขายเปนการคา  ที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินแตอยางใด  แตถาเปนการไดมาโดยการซื้อภายหลัง
ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับแลว  โดยมุงหมายเพื่อคากําไรก็เขาขายเปนการคาที่ดินซึ่งจะตองขออนุญาต 
รัฐมนตรีตามกฎหมาย (หนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๖๑๒/๔/๑๕๑๔ ลงวันที่ ๑๙ มกราคม ๒๕๒๔)  

-   การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในสวนเกี่ยวของกับพระราชบัญญัติ
การเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ 

-  กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๖๗๒๐  ลง
วันที่  ๒๐  ธันวาคม  ๒๕๒๔  ดังนี้ 

   (๑) การขอจดทะเบียนการเชาที่ดินเพื่อทํานาทั้งหมดหรือเปนสวนใหญ  ใหจดทะเบียนประเภท 
“เชาเพื่อทํานา”  และไดรับยกเวนคาธรรมเนียมตามมาตรา ๒๓  แหง  พ.ร.บ.การเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
พ.ศ. ๒๕๒๔ 

   (๒) กรณีทําหลักฐานการเชานาตอ คชก. ตําบลตามมาตรา ๒๔  แหง พ.ร.บ. การเชาที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๒๔  เมื่อไดรับแจงจาก คชก. ตําบล ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกไวในสารบัญจด
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  อนุโลมขอความดังนี้ 

“ บันทึกการเชาที่ดินเพื่อทํานา 
ที่ดินแปลงนี้ไดมีการเชาเพื่อทํานา  ระหวาง…………………….……….ผูใหเชา กับ …………….ผู

เชา มีกําหนด ………ป นับแตวันที่……เดือน…………..พ.ศ. .…ตามหนังสือแจงของ คชก.ตําบล ………..
ฉบับลงวันที่…….เดือน……………พ.ศ. .… 

…………………………. 
เจาพนกังานทีด่ิน (หรือนายอําเภอ) 

ประทับตราประจําตําแหนง 
วัน…. เดือน………..พ.ศ. ….” 

  
 (๓) ถาไมไดหนังสือแสดงสิทธิฉบับเจาของที่ดินมาบันทึกดวย  ใหบันทึกในหนังสือแสดงสิทธิ
ฉบับสํานักงานที่ดินเพียงฉบับเดียวกอน  และเมื่อไดหนังสือแสดงสิทธิฉบับเจาของที่ดินมาภายหลังให
บันทึกขอความดังกลาวใหถูกตองตรงกัน  แตชองลงลายมือช่ือ และวัน เดือน ป ใหเจาพนักงานที่ดิน (หรือ
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นายอําเภอ) คนปจจุบันลงลายมือช่ือ ประทับตรา พรอมดวย วัน เดือน ป ที่จดบันทึกขอความนั้น ถามีการ
เปลี่ยนแปลงสิทธิแหงการเชานาอีก ใหบันทึกไวในสารบัญจดทะเบียนใหปรากฏถึงการเปลี่ยนแปลงนั้น 
 (๔) กรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินใหสอบสวน คูกรณีให 
ปรากฎในเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) ขอ ๕  วา ที่ดินที่จะซื้อขายกันนี้เปนที่ดิน
ประเภทใด  ถามีหลายประเภทใหระบุไวใหครบทุกประเภท  ถาปรากฏวาไมใชที่นา  หรือเปนที่นาทั้งแปลง
หรือบางสวนแตไมมีการเชาเพื่อทํานากันอยูกอน  หรือมีการเชาแตใชเพื่อทํานาเปนสวนนอยใหลงไวในขอ 
๕  ของ ท.ด.๑ ดวย  แลวดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ  เวนแตมีเหตุอันควรสงสัยใหพนักงานเจาหนาที่
ทําการสอบสวนหาขอเท็จจริง แลวดําเนินการตอไปตามควรแกกรณี หากไมอาจวินิจฉัยใหเปนที่ยุติได ใหสง
เร่ืองให คชก. ตําบล พิจารณากอน 
 (๕) กรณีมีหลักฐานการเชาเพื่อทํานาปรากฎในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือไมมีหลักฐานการ
เชาเพื่อทํานาปรากฎในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  หากสอบสวนปรากฎวามีการเชาอยูกอนแลวทั้งหมดหรือ
เปนสวนใหญ  หรือกรณีการเชาไดถูกบอกเลิกโดยผูใหเชานา ตามมาตรา ๓๗  และยังอยูภายในสองปนับแต
ผูใหเชานาไดลงมือทําประโยชนในนา ตามมาตรา ๓๘  แหง  พ.ร.บ. การเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 
๒๕๒๔   พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนขายนาไดก็ตอเมื่อมีหลักฐานเปนหนังสือจากประธาน คชก.ตําบล 
วาผูเชานาไมแสดงความจํานงจะซื้อนาภายในกําหนดหรือปฏิเสธไมซ้ือนา หรือแสดงความจํานงจะซื้อนาแต
ไมชําระเงินภายในกําหนดเวลาที่ตกลงกันหรือเวลาที่ คชก. ตําบลกําหนด 
    (๖) การจดทะเบียนนิติกรรมการขายฝาก การแลกเปลี่ยน และการโอนชําระหนี้จํานองซึ่งที่ดิน  ให
ถือเปนการขาย ใหดําเนินการเชนเดียวกัน  และการปฏิบัติตามนัยดังกลาวไมใชแกการเชาที่ดินเพื่อทํานาที่รัฐ
หนวยงานของรัฐ  รัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณและสหกรณนิคมเปนผูเชา 
           -  การโอนอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ.๒๕๓๐  มี  ๒  
กรณี 
              (๑)  การตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน
ตามมาตรา  ๑๐  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ.๒๕๓๐  บัญญัติใหเจาหนาที่
เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนมีอํานาจตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพย  กําหนด
คาตอบแทน  และจายคาทดแทนใหแกเจาของที่ดินได  ภายในกําหนดอายุของพระราชกฤษฎีกาฯ 
  แตถาพระราชกฤษฎีกาฯ  ไดหมดอายุลงแลว  ยอมมีผลทําใหอํานาจตกลงซื้อขายตามนัย
ดังกลาวสิ้นสุดลงเชนกัน  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๐/ว  ๐๒๗๖๐   ลงวันที่  ๒  กุมภาพันธ  ๒๕๓๖) 
 (๒)  กรณีมีการตราพระราชบัญญัติขึ้นเพื่อเวนคืนอสังหาริมทรัพยในทองที่ที่จะตองเวนคืนแลว  
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนตกเปนของเจาหนาที่เวนคืน  นับแตวันที่พระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพยนั้นใชบังคับตามมาตรา  ๑๕  และมาตรา  ๑๖  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินไดรับการแจงการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  
โดยการซื้อขายตามมาตรา  ๑๑  และมาตรา  ๒๐  หรือเวนคืนตามมาตรา  ๓๒  ใหดําเนินการแกไขหลักฐาน



 
๑๑

ทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  โดยใหถือวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมาย  
โดยมีวิธีการบันทึกการขายที่ดิน  การแบงขายที่ดิน  การเวนคืนที่ดิน การแบงเวนคืนที่ดิน  ตามระเบียบกรม
ที่ดิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑ และระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  
(ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๔ 
 ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดแกไขหลักฐานทางทะเบียนไปตามที่เจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนแจงมาโดยการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนในหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินแลว  หากผลการรังวัดกันเขตสวนแบงขายหรือแบงเวนคืนของเจาหนาที่กรมที่ดิน  ปรากฏวาเนื้อที่ที่
แบงขายหรือแบงเวนคืนแตกตางไปจากเนื้อที่ที่เจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่
เวนคืนแจงมา พนักงานเจาหนาที่ตองดําเนินการ ดังนี้  
 (๑)  กรณีตามหลักฐานทางทะเบียนไดมีการแกไขที่ดินที่แบงขายหรือแบงเวนคืนตกเปนของ
เจาหนาที่เวนคืนนับแตวันที่พระราชบัญญัติเวนคืนใชบังคับแลว  และใหถือวาไดมีการโอนกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยที่ซ้ือขายนับแตวันชําระเงินคาอสังหาริมทรัพย ดังนั้น  ในการขอรังวัดกันเขตสวนที่แบงขาย
หรือแบงเวนคืน  จึงตองใหผูที่เปนเจาของที่ดินในสวนที่เหลือและเจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมาย
จากเจาหนาที่เวนคืนยื่นคําขอรังวัดรวมกัน 
 (๒)  หากผลการรังวัดปรากฏวาเนื้อที่ที่แบงขายหรือแบงเวนคืนแตกตางไปจากเนื้อที่ที่เจาหนาที่
เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนแจงมา  ใหพนักงานเจาหนาที่แกไขเนื้อที่ในรายการ
บันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน  โดยใหขีดฆาเนื้อที่เดิมออกและลงเนื้อที่ที่ถูกตองลงไปแทน  แลวให
พนักงานเจาหนาที่คนปจจุบันลงลายมือช่ือพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว  แลวกันเขตรูปแผนที่ใหถูกตอง
ตรงกัน  แตหากผลการรังวัดปรากฏวาการครอบครองไมตรงกับแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินดวย ก็ใหดําเนินการแกไขแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ตามนัยมาตรา  ๖๑  หรือ  ๖๙  
ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  แลวแตกรณีเสียกอน  แลวจึงดําเนินการแกไขเนื้อที่ในรายการบันทึกการ
แบงขายหรือแบงเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ดังกลาว 
 (๓)  หากเจาหนาที่เวนคืนมีความประสงคจะขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกให
พนักงานเจาหนาที่ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกไปตามผลการรังวัดดังกลาวใหแกเจาหนาที่
เวนคืนได  และใหพนักงานเจาหนาที่คนปจจุบันบันทึกเครื่องหมายของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยก
ในชองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน แลวลงลายมือพรอมดวย วัน 
เดือน ป กํากับไว 
 (๔)  เมื่อไดแกไขเนื้อที่ในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนตาม  (๒)  แลวถาเปนกรณี
ที่เจาหนาที่เวนคืนไมขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือแจงการแกไขเนื้อที่
ดังกลาวใหเจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนทราบ  แตถาเปนกรณีที่เจาหนาที่
เวนคืนขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยก



 
๑๒

ใหแกเจาหนาที่เวนคืนตาม (๓)  โดยไมตองแจงการแกไขเนื้อที่ใหเจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมาย
จากเจาหนาที่เวนคืนทราบอีก 
 (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๐๑๕๙๘ ลงวันที่ ๒๔ มกราคม ๒๕๓๘) 
  -   กระทรวงการคลังมอบอํานาจใหอธิบดีกรมธนารักษหรือบุคคลอื่นที่อธิบดีกรมธนารักษมอบ
อํานาจใหเปนผูแทนในการทํานิติกรรมรับโอนกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพยในนามกระทรวงการคลังเปนผูถือ
กรรมสิทธิ์ทุกกรณี ยกเวนกรณีการบริจาคที่ไมมีเงื่อนไขหรือภาระผูกพันใดๆ  ที่กระทรวงการคลังไดมอบ
อํานาจใหผูวาราชการจังหวัดหรือราชพัสดุจังหวัดเปนผูแทนไวกอนแลว  
 (หนังสือกระทรวงการคลัง ที่ กค  ๐๔๐๘/๓๔๑๘ ลงวันที่ ๓ กุมภาพันธ ๒๕๓๖  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๐๖๓๖๑ ลงวันที่ ๕ มีนาคม ๒๕๓๖) 

-  พระราชบัญญัติปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน  พ.ศ. ๒๕๔๒  มาตรา ๑๕  (๑) และ (๒) 
ประกอบกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ฯ  กําหนดจํานวนเงินเมื่อมีการชําระดวยเงินสดและมูลคา
อสังหาริมทรัพยไววา  ใหสํานักงานที่ดินตองรายงานตอสํานักงาน  ปปง. เมื่อปรากฏวามีการขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่สถาบันการเงิน มิไดเปนคูกรณี  และมีลักษณะดังนี้ 
 (๑)  การชําระดวยเงินสด  เปนจํานวนเงินตั้งแตสองลานบาทหรือกวานั้นขึ้นไป 
 (๒)  อสังหาริมทรัพยมีมูลคาตามราคาประเมินตั้งแตหาลานบาทหรือกวานั้นขึ้นไป  เวนแตเปนการ
โอนในทางมรดกใหแกทายาทโดยธรรม  หรือ 
 (๓)  เปนธุรกรรมที่มีเหตุอันควรสงสัย 
  ซ่ึงการที่จะทราบไดวามีการชําระดวยเงินสดหรือไม  พนักงานเจาหนาที่จะตองสอบสวนจากคูกรณี  
ดังนั้น  ในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่เพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตละราย   ใหสอบสวน
และบันทึกไวเปนหลักฐานในคําขอจดทะเบียน ฯ  (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก.) ดวยวามีการชําระเงินดวยวิธีใด 
กลาวคือ  ชําระดวยเงินสด  หรือตั๋วแลกเงิน  ตั๋วสัญญาใชเงิน  เช็ค  หรือตราสารอื่น  หากเปนการชําระดวยตั๋ว
แลกเงิน  ตั๋วสัญญาใชเงิน เช็ค  หรือตราสารอื่น  หากเปนการชําระดวยตั๋วแลกเงิน  ตั๋วสัญญาใชเงิน  เช็ค หรือ
ตราสารอื่น  ใหบันทึกหมายเลขเอกสารดังกลาวไวดวย  ในกรณีที่คูกรณีอางวามีการชําระเงินดวยตั๋วแลกเงิน 
ตั๋วสัญญาใชเงิน  เช็ค  หรือตราสารอื่น  แตไมสามารถแสดงหลักฐานได  ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคํา
ของคูกรณีถึงเหตุผลที่ไมสามารถแสดงหลักฐานดังกลาวไวเปนหลักฐานดวย 
 การรายงานสํานักงานที่ดินตองรายงานการทําธุรกรรมภายใน ๕ วัน  นับแตวันถัดจากวันสิ้นเดือน
ของเดือนที่มีการทําธุรกรรม  (กฎกระทรวงฉบับที่  ๔)  เปนประจําทุกเดือนและสําหรับธุรกรรมที่มีเหตุอัน
ควรสงสัยใหรายงานภายใน  ๕  วัน  นับแตวันที่ปรากฏขอเท็จจริงนั้น ๆ   

(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๓๒๐๖๐  ลงวันที่ ๑๙  ตุลาคม  ๒๕๔๓  และ หนังสือกรมที่ดิน 
ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๓๘๑๑๘  ลงวันที่ ๑  ธันวาคม ๒๕๔๓ ) 

-  กรณีที่ที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดตกเปนของกองทุนปองกันและปราบปรามยาเสพติดที่สํานักงาน 
ป.ป.ส. ไดมาตาม พ.ร.บ. มาตรการในการปราบปรามผูกระทําความผิดเกี่ยวกับยาเสพติด พ.ศ. ๒๕๓๙  ถือวา
เปนการตกไปโดยผลของกฎหมาย ในการจดทะเบียนจึงใหจดทะเบียนในประเภท  “โอนตามกฎหมาย 



 
๑๓

(มาตรา ๓๑ หรือ ๓๒)  แหง พ.ร.บ. มาตรการในการปราบปรามผูกระทําผิดเกี่ยวกับยาเสพติด  พ.ศ. 
๒๕๓๔)”   และลงชื่อ  “สํานักงาน ป.ป.ส. (กองทุนปองกันและปราบปรามยาเสพติด)” เปนผูรับโอน  สวน
การเรียกเก็บคาธรรมเนียมใหเรียกเก็บในประเภทไมมีทุนทรัพย แปลงละ ๕๐ บาท ตามกฎกระทรวงฉบับที่  
๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) 
(ฑ) และไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดและภาษีธุรกิจเฉพาะแตอยางใด 

(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๑๑๘๘๒  ลงวันที่ ๑๘ พฤษภาคม ๒๕๔๖) 
-  การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางไมจําเปนตองไดมาโดยทางนิติกรรมเทานั้น  แตอาจไดมา

โดยลักษณะที่เปนสวนควบของที่ดินตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๔๖ ก็ได  และสิ่งปลูกสรางก็ไมใชทรัพยสิทธิที่มี
ทะเบียนตามนัย  ป.พ.พ. มาตรา  ๑๒๙๙  ดังเชนโฉนดที่ดินที่ตองจดทะเบียนการไดมากอนจึงจะ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  ดังนั้น  พนักงานเจาหนาที่จึงตองสอบสวนวาสิ่งปลูกสรางเปนของผูโอนโดย
หลักกฎหมายเรื่องสวนควบหรือไม  หากสอบสวนแลวขอเท็จจริงฟงเปนที่ยุติไดวา  ส่ิงปลูกสรางเปนของผู
โอนโดยหลักกฎหมายหรือสวนควบ  ผูโอนก็ชอบที่จะจดทะเบียนโอนตอไปไดแตในการจดทะเบียนให
พนักงานเจาหนาที่แจงคูกรณีฝายผูรับโอนดวยวาผูโอนไดกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางมิใชโดยการจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ แตไดกรรมสิทธิ์โดยส่ิงปลูกสรางตกเปนสวนควบของที่ดิน 

(หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๙๓  ลงวันที่  ๒๐  มกราคม  ๒๕๔๗) 
-  การซื้อทรัพยจากการขายทอดคลาดของศาลเปนการซื้อขายโดยนิติกรรม  มิใชไดทรัพยหรือสิทธิ

นั้นโดยคําพิพากษาของศาล  ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์จึงยอมตองอาศัยเจตนาของคูกรณีทั้งสองฝาย 
โดยฝายผูขาย เจาพนักงานบังคับคดีในฐานะผูทอดตลาดจะมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานที่ดินทําการโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินและ/หรือ ส่ิงปลูกสรางใหแกผูซ้ือทอดตลาด  ดังนั้น หากในการจด
ทะเบียนผูซ้ือแจงรายละเอียดของการซื้อขายตางไปจากที่เจาพนักงานบังคับคดีแจงมา  พนักงานเจาหนาที่
ตองทําการสอบสวนขอเท็จจริงใหเปนที่ชัดเจนเสียกอน  ไมอาจจดทะเบียนใหเปนไปตามที่ผูซ้ือใหถอยคํา
แตเพียงฝายเดียวในทันทีได  การสอบสวนเพื่อใหไดขอเท็จจริงสามารถกระทําไดหลายวิธี  เชน  ตรวจสอบ
จากประกาศขายทอดตลาด  หรือสอบถามกลับไปยังเจาพนักงานบังคับคดีผูทอดตลาด หรือขอใหผูซ้ือนํา
พนักงานเจาหนาที่ไปตรวจสอบสภาพความเปนจริงในที่ดินขางตน  ทั้งนี้ อาศัยอํานาจตามมาตรา  ๗๔  
ประมวลกฎหมายที่ดิน  ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๕๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๓  และระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๔๓ ขอ  ๙  เมื่อตรวจสอบไดขอเท็จจริงประการใด
แลว  จึงดําเนินการไปตามควรแกกรณี 

การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยระหวางจํานอง  โดยผูซ้ือผูขายมีการตกลงชําระเงินคาซื้อขาย 
และผูซ้ือยอมรับภาระหนี้ที่จํานองเปนประกันซึ่งผูขายหรือลูกหนี้เปนหนี้ผูรับจํานองแทนผูขายไปดวย  การ
เรียกเก็บภาษีอากรใหถือปฏิบัติดังนี้ 

 (๑)  ภาษีเงนิไดหัก ณ ที่จาย 
 (ก)  กรณีผูขายเปนบุคคลธรรมดา  เรียกเกบ็จากราคาประเมินทุนทรพัย 



 
๑๔

 (ข)  กรณีผูขายเปนนิติบุคคล  ที่มีหนาที่เสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ตามประมวลรัษฎากร  เรียก
เก็บจากจํานวนเงินที่ไดมีการชําระกันรวมกับจํานวนหนี้ที่จํานองเปนประกัน ซ่ึงผูซ้ือยอมรับภาระไป  เวนแต
ราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา  ก็ใหเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย 

(๒)  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  เรียกเก็บจากยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยรวมกับภาระจํานองที่ติด
กับทรัพยดวย  เวนแตราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา ก็ใหเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย 

(๓)  อากรแสตมป  เรียกเก็บจากจํานวนเงินที่ไดมีการชําระรวมกับจํานวนหนี้ที่จํานองเปนประกัน
ซ่ึงผูซ้ือยอมรับภาระไปดวย  เวนแตราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา ก็ใหเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย 

(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๖๗๕๐  ลงวันที่ ๒๗ กุมภาพันธ ๒๕๔๗) 
-  การกําหนดหลักฐานเพื่อนับจํานวนปของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางในการคิดอัตราคาเสื่อมราคาใหใช

เอกสารซึ่งอางอิงวันที่กอสรางแลวเสร็จของทางราชการเปนหลักในการนับจํานวนปของโรงเรือนสิ่งปลูก
สรางเพื่อคิดอัตราคาเสื่อมราคา  โดยพิจารณาจากวันที่กําหนดเลขหมายประจําบานตามกฎหมายทะเบียน
ราษฎร หรือวันที่ไดรับรองการกอสราง (แบบ ๐๖)  สําหรับสิ่งปลูกสรางประเภทอาคารควบคุมการใชตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท  ๐๕๑๕/ว ๑๖๓๐๙  ลงวันที่ ๘ มิถุนายน ๒๕๔๗) 

-   กรมที่ดินวางแนวทางปฏิบัติกรณีมีผูคัดคานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ตามขอ ๗  ของกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ  เพื่อใหการปฏิบัติงานของ
เจาหนาที่เปนไปโดยถูกตองตามเจตนารมณของกฎหมาย  และสอดคลองกับแนวคําวินิจฉัยของศาลปกครอง
สูงสุด  รวมทั้งผูคัดคานไดทราบสิทธิของตนอยางชัดเจน  ไวดังนี้ 
 (๑)  ใหสอบสวนพยานหลักฐานและพิจารณาคําคัดคานกอนวามีเหตุผลเพียงพอหรือไม  โดย
พิจารณาถึงสิทธิของผูคัดคานที่อางไวในคําคัดคานวา  เปนสิทธิประเภทเดียวกันกับสิทธิที่จะมีการจด
ทะเบียนตามคําขอหรือไม  หรือหากมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวจะกระทบตอสิทธิของผูคัดคานหรือไม   
 (๒)  หากพิจารณาแลวปรากฏวาสิทธิของผูคัดคานเปนคนละประเภทกับสิทธิที่จะมีการจดทะเบียน
ตามคําขอ หรือมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวไมกระทบตอสิทธิของผูคัดคาน ก็สมควรที่จะไมส่ังไมรับคํา
คัดคาน  แลวแจงใหผูคัดคานทราบวาพนักงานเจาหนาที่ไมอาจระงับการจดทะเบียนได  เปนเรื่องที่ผูคัดคาน
จะตองไปฟองรองวากลาวกันเอง  และโดยที่คําสั่งไมรับคําคัดคานเปนคําสั่งทางปกครอง  พนักงานเจาหนาที่
จึงตองแจงสิทธิอุทธรณหรือโตแยงคําสั่งทางปกครองใหผูคัดคานทราบตามมาตรา  ๔๐  และ  ๔๔  แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  และปฏิบัติตามหลักเกณฑการแจงสิทธิในการ
ฟองคดีปกครองตามมาตรา  ๕๐  แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครองพ.ศ.
๒๕๔๒  ซ่ึงกรมที่ดินไดเวียนใหทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๒/ว ๒๐๐๙๔  ลง
วันที่  ๑๗  สิงหาคม  ๒๕๔๔  เสร็จแลวจึงดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับผูยื่นคําขอตอไป 
 (๓)  แตหากพิจารณาแลวปรากฏวาสิทธิของผูคัดคานเปนประเภทเดียวกับสิทธิที่จะมีการจดทะเบียน
ตามคําขอ  หรือมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวจะกระทบตอสิทธิของผูคัดคาน  ใหพนักงานเจาหนาที่ทําการ
เปรียบเทียบทั้งสองฝาย  ถาตกลงกันได  ใหทําหนังสือสัญญาประนีประนอมยอมความไวแลวดําเนินการ
ตามนั้น ถาตกลงกันไมไดใหงดดําเนินการไว  แลวแจงทั้งสองฝายไปจัดการฟองรองวากลาวกันตอไป  และ



 
๑๕

เมื่อมีคําพิพากษาถึงที่สุดแลว  จึงดําเนินการจดทะเบียนตามผลแหงคําพิพากษา (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๕๑๕/ว ๒๕๖๐๖  ลงวันที่  ๒๗  สิงหาคม  ๒๕๔๗) 

-  กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน หรือ
อสังหาริมทรัพยที่ไมมีกรณีตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมและภาษีอากรแตอยางใดเลย  เนื่องจากมีกฎหมาย
ยกเวนการเรียกเก็บ  ใหผูขอจดทะเบียนแสดงจํานวนทุนทรัพยที่ขอจดทะเบียนตามปกติ แตพนักงานเจาหนาที่
ไมตองประเมินราคาทุนทรัพยในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด.๑ ก.)  ชองราคาประเมิน
ทุนทรัพยใหระบุขอความลงไววา  ”ไมตองประเมินราคาทุนทรัพย”  

(หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๔๒๘  ลงวันที่  ๙  มกราคม  ๒๕๔๙) 
 -  การจัดพิมพคําขอ  สัญญา  และบันทึกขอตกลงดวยระบบโปรแกรมคอมพิวเตอร  ใหถือปฏิบัติ 
ดังนี้  
 ๑.  กรณีที่สํานกังานที่ดินประสงคจะใชระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรจดัพิมพคําขอ สัญญา และ
บันทึกขอตกลง  ลงในกระดาษตอเนื่องหรือกระดาษเปลา  ใหใชระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรของกรมที่ดิน
ที่พัฒนาโดยสาํนักเทคโนโลยีสารสนเทศเทานั้น  ซ่ึงไดแก 

     (๑)  ระบบโปรแกรมที่ใชในระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมใชกับ
เครื่องมินิคอมพิวเตอร พิมพในกระดาษตอเนื่องขนาด ๙.๕ ” X ๑๔” (มีครุฑ)  ขนาดตวัอักษร  ๑๒ ” โดยให
ผูใชกําหนดรปูแบบตัวอักษรเปน  Angsana  New 

         (๒)  ระบบโปรแกรมที่ใชในสํานักงานที่ดนิที่จัดเก็บฐานขอมูลทางทะเบียนที่ดนิแลวใชกับ
เครื่องไมโครคอมพิวเตอร พิมพในกระดาษตอเนื่องขนาด ๙.๕ ” X ๑๔”  (มีครุฑ) หรือกระดาษเปลาขนาด 
F4 (อยูระหวางการพัฒนาเพิม่เติมใหใชไดกับกระดาษขนาด A4)  ขนาดตัวอักษร  ๑๔ ”  และหรือ  ๑๖” โดย
ใชรูปแบบตัวอักษรเปน  Angsana  New 
         (๓)  ระบบโปรแกรมที่ใชในสํานักงานที่ดนิที่ยังไมมีขอมลูทางทะเบียนที่ดิน  ใชกับเครื่อง
ไมโครคอมพิวเตอร พิมพในแบบพิมพของกรมที่ดิน หรือกระดาษเปลาขนาด  A4  ขนาดตัวอักษร ๑๔ ” และ
หรือ  ๑๖ ” โดยใชรูปแบบตวัอักษรเปน  Angsana  New 

    ๒.  กรณีที่สํานักงานที่ดนิไดพัฒนาระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรที่ใชกับเครื่อง
ไมโครคอมพิวเตอรขึ้นใชเองโดยจัดพิมพลงแบบพิมพของกรมที่ดิน ใหใชรูปแบบตวัอักษร Angsana New 
และมีขนาดตวัอักษร  ๑๔“  และหรือ ๑๖“   
             ๓.  ในกรณีที่ไดใชระบบโปรแกรมคอมพวิเตอรพิมพคําขอ สัญญาและบันทึกขอตกลงแลว ระบบ
โปรแกรมคอมพิวเตอรเกิดขัดของทําใหรูปแบบของคําขอ สัญญา  และบันทึกขอตกลงผิดไปจากทีไ่ดพัฒนา
โปรแกรมไวแตแรก ผูใชงานจะตองรีบทําการแกไขทนัทีไมปลอยใหรูปแบบคําขอ สัญญา และบันทึก
ขอตกลงที่ใชในการจดทะเบยีนสิทธิและนติิกรรมผิดไปจากรูปแบบทีก่รมที่ดินไดกาํหนดไว  ในกรณีที่เปน
ระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรของกรมที่ดิน ที่พัฒนาโดยสํานักเทคโนโลยีสารสนเทศ  จะตองรีบแจงให
สํานักเทคโนโลยีสารสนเทศ  กรมที่ดิน ทราบเพื่อทําการแกไขโดยเร็ว 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๔๓๑  ลงวันที่  ๙  มกราคม  ๒๕๔๙) 



 
๑๖

 -  การสอบสวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมรัพยที่เปนนิติกรรมสองฝาย  
พนักงานเจาหนาที่จะตองทําการสอบสวนคูกรณีทั้งสองฝายโดยถือปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา  
๗๔  ประกอบกับขอ ๒ (๑) แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ การที่พนักงานเจาหนาที่สอบสวนคูกรณีฝายใดฝายหนึ่งเพียงฝาย
เดียวยอมเปนการกระทําที่ไมชอบดวยกฎหมาย   ทําใหกระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทั้งหมดไม
ชอบไปดวย  
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๖๓๓๘  ลงวันที่  ๑  มีนาคม  ๒๕๔๙) 

-   อธิบดีกรมที่ดินไดกําหนดแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑ ,ท.ด.๑ ก)  เปน
ระเบียบกรมที่ดินวาดวยแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น 
พ.ศ. ๒๕๔๙  ทั้งนี้  ระเบียบกรมที่ดินดังกลาวมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ ๓ กันยายน ๒๕๔๙  เปนตนไป  
รายละเอียดตามระเบียบกรมที่ดินแนบทาย 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๖๐๗   ลงวันที่  ๒  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
 -   เมื่อเจาพนักงานบังคับคดีแจงใหเจาพนักงานที่ดินโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยใหแกผูซ้ือทอดตลาด  แลวปรากฏขอเท็จจริงวาผูซ้ือทอดตลาดกับผูมีช่ือถือกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยที่ขายทอดตลาดเปนบุคคลคนเดียวกัน  พนักงานเจาหนาที่ชอบท่ีจะรับ
จดทะเบียนใหได โดยไมตองสอบถามศาลเพื่อใหศาลแจงยืนยันแตอยางใด 
 (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๓๕  ลงวันที่  ๘  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญของกรมที่ดินเกี่ยวกับการจดทะเบียนขาย 
 ๑.  ป. เปนบิดาและศาลมีคําสั่งใหเปนผูอนุบาลซึ่งเปนบิดาของ พ. คนไรความสามารถซึ่งบรรลุ
นิติภาวะแลว ป. มีความประสงคจะขายที่ดินในสวนของ พ. ในกรณีนี้มิอาจกระทําไดเวนแตจะไดรับอนุญาต
จากศาลตาม ป.พ.พ.  มาตรา ๑๕๙๘/๑๘  ประกอบมาตรา  ๑๕๙๘/๓  และมาตรา  ๑๕๗๔ ดังนั้น  เมื่อเร่ืองนี้
ศาลยังมิไดพิจารณาประเด็นผูอนุบาลขอทํานิติกรรมอันเกี่ยวกับทรัพยสินของผูไรความสามารถตาม ป.พ.พ.  
มาตรา  ๑๕๗๔  วาควรหรือไมควรอนุญาตประการใดแตศาลไดพิจารณาวาผูอนุบาลไมจําตองใชสิทธิทาง
ศาลตาม  ป.วิ.พ.  มาตรา  ๕๕  จะถือวาศาลไดพิจารณาอนุญาตให  ป. ทํานิติกรรมขายที่ดินของ  พ. แลวยัง
ไมได ตองให ป. ไปรองตอศาลเพื่อใหศาลมีคําสั่งอนุญาตใหถูกตองตามกฎหมายเสียกอน  ซ่ึงในการรองขอ
อนุญาตตอศาลครั้งหลังนี้ไมถือวาเปนการรองซ้ํา ป.วิ.พ. มาตรา  ๑๔๘  เพราะประเด็นที่ ป. จะรองขอตอศาล
นี้ศาลยังไมไดวินิจฉัยไวในคดีวาถึงที่สุดไปแลว  ป. ยอมมีสิทธิรองขออนุญาตตอศาลไดจึงควรให ป.ไปใช
สิทธิทางศาลใหถูกตองตอไป    
 ๒.  กรมที่ดินเห็นชอบตามความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน
ที่วา กรณีที่ผูใชอํานาจปกครองหรือผูปกครองขอทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของผูเยาวที่ศาลไดส่ัง
อนุญาตแลว ไมตองใหผูเยาวมาใหความยินยอมหรือใหคํารับรองอีก 



 
๑๗

 ๓.  ผูพิทักษจะทํานิติกรรมขายที่ดินของผูเสมือนไรความสามารถไมได  เวนแตศาลจะอนุญาต  
ดังนั้น การที่ศาลเพียงแตมีคําสั่งใหผูพิทักษมีอํานาจทําการแทนผูเสมือนไรความสามารถ  ตามนัย ป.พ.พ.  
มาตรา ๓๔ วรรคสาม  หาทําใหผูพิทักษมีอํานาจทํานิติกรรมขายที่ดินดังกลาวไม ผูพิทักษตองนําคําสั่งศาลที่
อนุญาตใหขายที่ดินดังกลาวตามมาตรา ๑๕๗๔  มาแสดงตอเจาหนาที่จึงจะดําเนินการใหได  (ป.พ.พ. มาตรา 
๓๔  คนเสมือนไรความสามารถ  สามารถทํานิติกรรมไดดวยตนเองทั้งสิ้น  เวนแตบางกรณีที่จะตองไดรับ
ความยินยอมจากผูพิทักษกอน  ฉะนั้น  โดยหลักแลวผูพิทักษไมมีหนาที่ทํานิติกรรมแทนคนเสมือนไร
ความสามารถ  คงมีหนาที่ใหความยินยอมหรือไมยินยอมใหคนเสมือนไรความสามารถทํานิติกรรมบางอยาง
ที่กฎหมายกําหนดไวเทานั้น ) 
  ๔.  การที่ ศ. ขอจดทะเบียนขายที่ดินซึ่งตนถือกรรมสิทธิ์รวมอยูใหบริษัท ก. ซ่ึงตนเองเปน
กรรมการผูจัดการทําการซื้อที่ดินแทนบริษัทนั้น เปนเรื่องประโยชนทางไดทางเสียของบริษัทกับของตัว
ผูจัดการเปนปฏิปกษแกกันตาม  ป.พ.พ. มาตรา  ๗๔  จึงไมอาจดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอได และ
ปรากฏวานอกจาก ศ. กรรมการผูจัดการบริษัทแลว ยังมีกรรมการอื่นอีก ๓ คน ที่มีอํานาจทําการแทนบริษัท
ได  แตตองเปนกรรมการจํานวน  ๒  ใน  ๓  คนที่เหลือ  ลงลายมือช่ือและประทับตราของบริษัทจึงจะมีผล
ผูกพันบริษัท  กรรมการ ๓ คนที่เหลือ คือ ป.,พ.และ น. แต ป. และ พ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลง
ที่จะขายนั้นดวย  หากบุคคลทั้งสองรวมกันหรือคนใดคนหนึ่งในสองคนนี้รวมกับ น. ทําการซื้อขายที่ดิน
แทนบริษัท อันเปนกรณีที่บุคคลทั้งสองทําการในฐานะเปนผูแทนของบริษัท จึงยอมถือไดวาบุคคลทั้งสอง
เปนผูจัดการของบริษัทในการซื้อที่ดินรายนี้  เห็นไดวาเปนประโยชนทางไดทางเสียของบริษัทกับของบุคคล
ทั้งสองซึ่งเปนผูจัดการบริษัท กรณีนี้จึงเปนปฏิปกษแกกัน  บุคคลทั้งสองจึงไมมีอํานาจเปนผูแทนบริษัทใน
อันที่จัดซื้อที่ดินแทนบริษัทได เชนเดียวกับกรณีของ ศ. อยางไรก็ดีทางแกในเรื่องนี้ควรทําเปนเรื่องขาย
เฉพาะสวน โดยให ศ. ขายเฉพาะสวนของตนและกรรมการอื่น ๒  คนทําการแทนบริษัทและให ป. และ พ. 
ขายเฉพาะสวนของตนโดยให  ศ. ทําการแทนบริษัทจึงจะไมขัดกับ ป.พ.พ. มาตรา ๗๔     

๕.  กรณีศาลตั้งผูจัดการมรดกไว  ๓ คน  คือ ส. ล. และ บ.  เปนผูจัดการมรดกของ ด. ซ่ึงไดมีการจด
ทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกทั้ง ๓ คนในโฉนดที่ดินแลว   และผูจัดการมรดกมรดกสองคนคือ ส. และ ล.
ประสงคจะจัดการมรดกโดยขายที่ดินทั้งสามแปลง แต บ.ไดทราบแลวไมมายื่นคําขอ แตไดทําหนังสือขอ
ปฏิเสธที่จะไปโอนทางทะเบียนใหแกผูซ้ือและขอใหผูจัดการมรดกทั้ง ๒ คน ไปจัดการโอนใหแกผูซ้ือทั้ง ๒ 
คนเองตามลําพัง เชนนี้ยอมถือไดวา  เปนการจัดการมรดกโดยจัดการตามเสียงขางมากแลว ตาม ป.พ.พ. 
มาตรา ๑๗๒๖  และคําพิพากษาฎีกาที่  ๓๘๒/๒๕๑๑  และ  ๒๕๑๖,๒๕๑๗/๒๕๒๑ จึงดําเนินการจด
ทะเบียนใหแกผูขอได  
 ๖.  แมการที่ ญ. ขอใหระงับการทํานิติกรรมใด ๆ ที่ ช. สามีจะกระทํา เปนการคัดคานการทํานิติ
กรรมในฐานะคูสมรส ก็ไมมีกฎหมายกําหนดใหนิติกรรมที่คูสมรสกระทําโดยที่คูสมรสอีกฝายหนึ่งคัดคาน
ตกเปนโมฆะ อันจะเปนเหตุใหพนักงานเจาหนาที่ไมตองจดทะเบียนตาม มาตรา ๗๓  แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน  ดังนั้น เมื่อนิติกรรมดังกลาวไมตกเปนโมฆะ  พนักงานเจาหนาที่ก็ตองรับจดทะเบียนให 



 
๑๘

  ๗.  การเคหะแหงชาติยังมิไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เชาซื้อใหแก บ. 
เนื่องจาก บ. ไดถึงแกกรรมลงกอนที่จะชําระราคาทรัพยสินดังกลาวใหครบถวน ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เชา
ซ้ือจึงยังไมตกเปนกรรมสิทธิ์ของ บ. และมิไดเปนทรัพยมรดกของ บ. ที่ตกทอดแกทายาท  แตเมื่อตอมา
ภายหลังไดมีการชําระราคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวครบถวนแลว  ทายาทของ บ. ยอมสืบสิทธิในการ
เปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ บ. เชาซื้อจากการเคหะแหงชาติได  สวนการเคหะแหงชาติ
จะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหแกทายาทคนใดของ บ. ยอมเปนสิทธิของ
คูกรณีผูเปนฝายในสัญญาที่ตกลงกันเอง  ซ่ึงกรณีการเคหะแหงชาติจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และสิ่งปลูก
สรางดังกลาวใหแกบุตรของ บ. ที่สมรสแลวลงชื่อเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาว
ยอมเปนการซื้อที่ดินและสิ่งปลูกสรางจากการเคหะแหงชาติในระหวางสมรสซึ่งไมมีกฎหมายกําหนดใหคู
สมรสอีกฝายหนึ่งใหคํายิมยอม  เวนแตจะมีสัญญากอนสมรสกําหนดไว   ดังนั้นในกรณีเชนนี้หากไมมี
สัญญากอนสมรสกําหนดใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอมในการซื้ออสังหาริมทรัพยในระหวางสมรส   
ผูซ้ือก็ไมตองนําหนังสือยินยอมของคูสมรสอีกฝายหนึ่งไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียนแตอยาง
ใด อยางไรก็ดีผูซ้ือที่สมรสแลวควรนําบัตรประจําตัวของคูสมรสอีกฝายหนึ่งและทะเบียนสมรส  หรือสําเนา
ภาพถายเอกสารดังกลาวไปแสดงเปนหลักฐานเพื่อใหพนักงานที่สอบสวนกอนจดทะเบียน   
 ๘.  การโอนที่ดินให ด. ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมระหวาง ด. กับ
ทายาทของ ก. ถือวาเปนการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตาม  ป.พ.พ. มาตรา  ๑๒๙๙ วรรค  ๒  เมื่อทายาทของ 
ก. ไดที่ดินมาโดยทางมรดก และยังมิไดมายื่นขอจดทะเบียนโอนรับมรดกที่ดินของ ก. ใหแกตนเองเสียกอน 
ด. ก็จะทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโอนที่ดินดังกลาวเปนของตนไมได  แมวาคูกรณีจะไดทําสัญญา
ประนีประนอมยอมความและศาลจะไดพิพากษาตามยอมใหใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลย
ดวยก็ตาม  แตคําพิพากษาตามยอมดังกลาวไมใชคําพิพากษาที่แสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ที่ดินในอันที่จะ
ใชยันบุคคลภายนอกไดตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๑๔๕ (๒)  จึงมีผลผูกพันเฉพาะคูความในคดีเทานั้น  ไมผูกพัน
บุคคลภายนอกแตอยางใด (เทียบคําพิพากษาฎีกา ที่ ๑๓๑๑/๒๕๐๔ และ ๕๓๓/๒๕๑๕)  ดังนั้น พนักงาน
เจาหนาที่จึงไมอาจจดทะเบียนโอนตามคําสั่งของศาลใหแก ด. ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคํา
พิพากษาตามยอมของศาลได 
 ๙.  แม บ. ผูซ้ือที่ดินเฉพาะของ ส.ไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลจะถูก ผ. ขออายัดที่ดินไว
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน และคดีอยูในระหวางการพิจารณาของศาลก็ตาม แตเมื่อไดสอบถามศาลซึ่งเปน
ศาลเดียวกันกับที่ผูขออายัดฟองคดีก็ไดรับการยืนยันวาผูซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลยอม
ไดกรรมสิทธิ์ตาม ป.พ.พ มาตรา ๑๓๓๐ และ ๑๓๓๒  ประกอบกับการซื้อทรัพยสินไดจากการขายทอดตลาด
ตามคําสั่งศาลโดยสุจริต  ผูซ้ือยอมไดกรรมสิทธิ์ แมภายหลังจะปรากฏวาทรัพยสินนั้นไมใชของจําเลย (เทียบ
คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๓ - ๖๔/๒๕๐๖) จึงจดทะเบียนใหผูขอตอไปได    
 ๑๐.  ม. ทําสัญญาเชาซื้อที่ดินกับการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยโดยใหชําระเงินคาเชาซื้อ
เปนงวด ๆ  งวดสุดทายชําระวันที่  ๑๔  มกราคม  ๒๕๓๑  ในระหวางที่ ม. ยังชําระคาเชาซื้อไมครบ  ม. โอน
สิทธิหนาที่และความรับผิดชอบตามสัญญาเชาซื้อที่ดินใหกับ ป. ตามบันทึกขอตกลงแนบทายสัญญาเชาซื้อ
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ที่ดิน ฉบับลงวันที่  ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๒๘  ป. ไดโอนใหกับ ศ. ตามบันทึกขอตกลงแนบทายสัญญาเชาซื้อ
ที่ดิน ฉบับลงวันที่ ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๒๙  ในการนี้การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยไดใหความ
ยินยอมแลว ตอมา ศ. ไดชําระคาเชาซื้อที่ดินครบถวนแลวมีความประสงคจะเขารวมทุนกับบริษัท เอ ซ่ึงมี ว. 
เปนกรรมการผูจัดการ จึงทําบันทึกขอตกลงโอนกรรมสิทธิการรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหกับ ว. กับพวก ซ่ึง
การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยไดใหความยินยอมแลวการนิคมอุตสาหกรรมฯ  ยื่นคําขอจดทะเบียน
ขายที่ดินแปลงดังกลาวให ว. กับพวกได   
 ๑๑.  กรณีการจดทะเบียนโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกผูถูกรางวัลสลากกาชาดของกรมที่ดิน
แมผูถูกรางวัลจะมิไดมีขอตกลงกับเจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางวาจะใชราคาใหก็ตาม แตการที่เจาของที่ดิน
และส่ิงปลูกสรางโอนที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหแกผูถูกรางวัลเชนนี้ เปนเรื่องที่สืบเนื่องมาจากขอตกลงที่
เจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางทําไวกับกรมที่ดิน และเมื่อขอตกลงดังกลาวเปนเรื่องจะซื้อขาย กลาวคือ เปน
เร่ืองที่กรมที่ดินตกลงจะซื้อที่ดินและสิ่งปลูกสรางจากเจาของที่ดินเพื่อเปนรางวัลใหแกผูถูกรางวัล  การโอน
ระหวางผูถูกรางวัลกับเจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางก็ควรถือไดวาเปนลักษณะของการซื้อขายดวยหรืออาจ
กลาววาไดอีกนัยหนึ่งก็คือ เปนการขายโดยกรมที่ดินเปนผูใชราคาแทนให  (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๖๓๖/
๒๕๐๙) จึงควรจดทะเบียนในประเภท “ขาย” แตเพื่อใหตรงกับขอเท็จจริงควรขีดฆาขอความวา “ผูซ้ือได
ชําระแลว” ในขอ ๒ ของหนังสือสัญญาขายที่ดิน  (ท.ด. ๑๓)  ออกแลวบรรยายไวในหนังสือสัญญาขายที่ดิน  
(ท.ด. ๑๓)  ดวยขอความวา “การขายรายนี้กรมที่ดินเปนผูชําระคาที่ดินใหทั้งหมดเนื่องจากผูซ้ือเปนผูถูก
รางวัลสลากกาชาดกรมที่ดิน ๒๕” 
 ๑๒.  กรณี ห. ไดยื่นคําขอขายที่ดิน น.ส. ๓ ใหกับ ส. ไวเมื่อวันที่  ๑๐  มกราคม  ๒๕๒๘ ตอมาเมื่อ
วันที่  ๕  กรกฎาคม  ๒๕๒๘  ห. ไดยื่นคําขอยกเลิกคําขอขาย ระหวาง ห. กับ  ส. และในวันเดียวกันไดมีการ
จดทะเบียนขาย ระหวาง ห. กับ จ. กรณีเชนนี้อาจถือไดวาเปนการเปลี่ยนคูกรณีฝายผูรับสัญญา (ผูซ้ือ) ซ่ึงถา
การยื่นคําขอจดทะเบียนขาย  ระหวาง ห.กับ  ส. ไดมีการประกาศการจดทะเบียนมาแลว การจดทะเบียนขาย
ระหวาง ห. กับ จ. ก็ไมตองประกาศใหมอีกตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยกระทรวงฉบับที่  ๓๓ (พ.ศ. 
๒๕๒๖) ขอ ๖ (๖) แตเมื่อปรากฏวาการขอขายระหวาง ห. กับ ส. จังหวัดรายงานวาไมมีประกาศการจด
ทะเบียนขาย ระหวาง ห. กับ จ. จึงเปนการจดทะเบียนไปโดยไมชอบ เพราะไมไดมีการประกาศการจด
ทะเบียนกอน (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่ ๕๕๘/๒๕๑๐)  จึงตองเพิกถอนการจดทะเบียนขาย ระหวาง ห. กับ จ. 
ตามนัยมาตรา ๖๑ (๒)  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๑๓.  การขายทอดตลาดในการบังคับคดีของศาล  ยอมทําใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของบุคคลคน
หนึ่งตกไดแกบุคคลอีกคนหนึ่ง ทั้งนี้ตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๑๓๓๐ เมื่อเร่ืองนี้เจาพนักงานบังคับคดีไดบังคับ
ขายทอดตลาดที่ดิน  ซ่ึงมีช่ือ จ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์แลว  แตเมื่อ จ. เปนผูประมูลซ้ือที่ดินดังกลาวได  และศาล
ไดมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานที่ดินโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแก จ.  แลว  จ. ยอมไดที่ดินนั้นกลับคืนมาเปนของ
ตนอีกครั้งหนึ่งในฐานะผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาด  แตถาไมมีการจดทะเบียนการไดมา  สิทธิของ จ. เดิม
มีอยูอยางไร  ก็คงมีอยูอยางนั้น  มิใชเปนสิทธิที่ไดมาจากการซื้อทอดตลาด  ซ่ึงการไดสิทธิจากการซื้อ
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ทอดตลาดตามคําสั่งศาล  ยอมมีสิทธิดีกวาและไมเสียไป  ไมวาทรัพยนั้นเดิมจะเปนของผูใด  ไดมาอยางไร  
ก็ยอมไดเปนกรรมสิทธิ์แกผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวาผูมีช่ือถือ
กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินกับผูซ้ือทอดตลาดคือบุคคลคนเดียวกัน  ศาลก็ยังยืนยันใหเจาพนักงานที่ดินจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแก  จ.  อีก  โดยไดใหเหตุผลที่ใหจดทะเบียนวาเพื่อจะไดทราบสิทธิแหงการ
ไดมา  โดยเหตุผลดังกลาว  พนักงานเจาหนาที่ชอบที่จะดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแก  จ. 
ผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดตามหนังสือศาลได  แตเมื่อในขณะนี้ปรากฏขอเท็จจริงวา  จ.  ไดเสียชีวิตไป
แลว  ในการจดทะเบียนขายจึงดําเนินการไดโดยในกรณี  จ. มีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล  ก็ใหผูจัดการ
มรดกตามคําสั่งศาลของ  จ. ยื่นคําขอจดทะเบียนและลงชื่อผูจัดการมรดกของ  จ. ตามคําสั่งศาลเปนผูรับโอน  
การเรียกเก็บคาธรรมเนียมใหเรียกเก็บในประเภทขาย  เมื่อมีช่ือผูจัดการมรดกของ  จ.  ในโฉนดที่ดินแลว  ก็
เปนอํานาจของผูจัดการที่จะจัดการตอไปตามอํานาจหนาที่ไมตองจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก จ. ใน
โฉนดที่ดินอีก 
 สวนในกรณีที่ จ.ไมมีผูจัดการมรดก สิทธิการไดมาดังกลาวของ จ. ยอมตกไดแกทายาทของ จ. 
ทายาทของ จ. จึงเขาสรวมสิทธิการไดมาได โดยใหทายาทยื่นคําขอรับมรดกตามมาตรา ๘๑  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  โดยยื่นคําขอ  ท.ด.๙  พรอมคําขอจดทะเบียน  (ท.ด.๑)  ในประเภท “ขาย  ตามหนังสือ
ศาล………………”  และบันทึกสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก  ท.ด.๘  รวมทั้งควรบรรยายขาง  ท.ด.๑  
วา  “ที่ดินแปลงนี้เปนมรดกของ  จ. ซ่ึงไดมาโดยการซื้อทอดตลาดตามหนังสือศาล…………และ………… 
(ระบุช่ือทายาทของ จ. ที่มาขอ)  เขาสรวมสิทธิรับมรดกการไดมาตามหนังสือศาลดังกลาว”  เมื่อดําเนินการ
ประกาศกรณีมีผูรับโอนมรดก  จ. ครบกําหนดแลว  ไมมีผูใดโตแยงคัดคาน  จึงดําเนินการจดทะเบียนใหใน
ประเภท  “ขาย (ตามหนังสือศาล……………..)”  โดยเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนในประเภทขาย   
 ๑๔.  การที่จะพิจารณาวาการซื้อขายที่ดินรายใดขายรวมสิ่งปลูกสรางดวยหรือไม ยอมพิจารณาจาก
เจตนาที่ผูขอแสดงและหลักฐานที่นํามาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่ง
ปลูกสรางไมจําเปนตองไดมาโดยนิติกรรมเทานั้นแตอาจไดมาในลักษณะที่เปนสวนควบของที่ดินตาม  ป.
พ.พ. มาตรา ๑๔๔ ก็ได ปญหาเกี่ยวกับการจดทะเบียนโอนขายที่ดินซึ่งสัญญาระบุวา “ส่ิงปลูกสรางเปนของผู
ซ้ือ” หรือ “ส่ิงปลูกสรางเปนของผูซ้ือสรางเอง”  แมขอเท็จจริงจะรับฟงไดวา  ผูซ้ือไดซ้ือส่ิงปลูกสรางมา
พรอมกับที่ดินแตในการจดทะเบียนไดแจงและมีการระบุในสัญญาวา  “ส่ิงปลูกสรางเปนของผูซ้ือ” หรือ “ส่ิง
ปลูกสรางเปนของผูซ้ือสรางเอง” หรือ “ไมมีส่ิงปลูกสราง”  ยอมฟงเปนที่ยุติวาการจดทะเบียนขายที่ดิน
ดังกลาวผูขายตองการโอนขายเฉพาะที่ดินเทานั้น  ส่ิงปลูกสรางไมโอน  หากผูซ้ือตองการจะใหผูขายโอนสิ่ง
ปลูกสรางใหโดยการจดทะเบียน  ก็จะตองไปจดทะเบียนโอนกันตางหาก เมื่อขอเท็จจริงยอมรับกันวาสิ่ง
ปลูกสรางเปนของผูซ้ือ เมื่อผูซ้ือไดรับโอนที่ดินมา ส่ิงปลูกสรางยอมตกเปนสวนควบของที่ดิน ตาม ป.พ.พ. 
มาตรา ๑๔๔  และสิ่งปลูกสรางก็ไมใชทรัพยที่มีทะเบียนตามนัย  ป.พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ ดังเชนโฉนดที่ดิน ที่
จะตองจดทะเบียนการไดมากอน จึงจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได เมื่อผูซ้ือประสงคจะขายที่ดินพรอมสิ่ง
ปลูกสรางนั้นตอไป ก็ชอบที่ผูซ้ือจะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางได  
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 ๑๕.  เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดที่ดินมีช่ือ พ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์และจดทะเบียนหามโอนตาม
พินัยกรรมไวตลอดชีวิตของ พ. ผูรับประโยชน หากละเมิดขอกําหนดหามโอนใหที่ดินตกเปนของ
กระทรวงศึกษาธิการ ตอมาเมื่อศาลยึดที่ดินแปลงนี้ขายทอดตลาด บ. เปนผูซ้ือไดรับการชําระราคาแลว
ประกอบกับไมมีกฎหมายบัญญัติไวแตอยางใดวา ที่ดินดังกลาวไมอยูในขายแหงการบังคับคดี  เมื่อการโอน
ที่ดินนี้เปนการโอนตามคําสั่งศาลมิใชเกิดจากเจตนาของ พ. จึงไมอยูในบังคับ ป.พ.พ.มาตรา ๑๗๐๐ และ บ. 
ผูรับโอนเปนผูซ้ือที่ดินไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลยอมไดกรรมสิทธิ์ตามนัยมาตรา ๑๓๓๐  แหง 
ป.พ.พ. พนักงานเจาหนาที่ควรรับจดทะเบียนใหได  ไมถือวาเปนการละเมิดขอกําหนดหามโอน และเมื่อ
ที่ดินดังกลาวตกเปนกรรมสิทธิ์ของ บ. แลวขอกําหนดหามโอนยอมใชบังคับตอไปอีกไมได  เพราะ บ. มิใช
ผูรับประโยชนตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๗๐๐ ดังนั้นขอกําหนดที่ไดจดทะเบียนไวยอมไมมีผลบังคับตอไป 

๑๖.  กรณีผูขอไดยื่นคําจดทะเบียนขายที่ดินตราจองที่ตราวา  “ไดทําประโยชนแลว”  เลขที่ ๖๔ ตอ
สํานักงานจดทะเบียนที่ดินกลาง  ซ่ึงจากการตรวจสอบเอกสารของผูขอแลวเห็นวาอยูในหลักเกณฑที่ควร
ดําเนินการใหได  แตตามสารบัญจดทะเบียนปรากฏวาที่ดินแปลงดังกลาวไดมีการจดทะเบียนจํานองไว  และ
ไมปรากฏรายการจดทะเบียนไถถอนแตอยางใด  มีการจดทะเบียนโอนเปลี่ยนมือมาแลวหลายครั้งและผูขาย
ใหถอยคํารับทราบวาที่ดินไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  แตไมสามารถติดตอผูรับจํานองหรือทายาทของผูรับ
จํานองได  เพราะไมทราบวาเปนใคร  มีภูมิลําเนาอยูที่ใด  รวมทั้งไมทราบวามีการชําระหนี้จํานองหรือทําการ
ใด ๆ  อันทําใหจํานองระงับไปหรือไม  โดยผูขายยืนยันใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนขายที่ดินแปลงนี้ให
ตามความประสงค คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายกรมที่ดินมีมติวาพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูขอได  แตกอนจดทะเบียนใหสอบถามที่อยูของผูรับจํานองจากนาย
ทะเบียนทองถ่ินตามที่อยูที่ปรากฏในหลักฐานสารบบที่ดินกอน   ถาทราบที่อยูก็ใหมีหนังสือสอบถามผูรับ
จํานองวาจะยินยอมใหขายที่ดินรายนี้หรือไม  แตถาไมอาจทราบที่อยูไดก็ใหดําเนินการตอไปได 
 ๑๗.  การซื้อขายที่ดิน  กอนทําการจดทะเบียนขายพนักงานเจาหนาที่จะตองสอบสวนผูขอเกี่ยวกับ
ช่ือตัว ช่ือสกุล บิดามารดา  อายุ สัญชาติ ที่อยู ความประสงคในการจดทะเบียนราคาซื้อขายที่แทจริง  การ
ชําระราคาซื้อขาย  การชําระภาษีบํารุงทองที่  และสาระสําคัญอื่น ๆ เพื่อใหทราบถึงสิทธิ ความสามารถของ
คูกรณีทั้งสองฝาย  ความสมบูรณแหงนิติกรรมตาม ป.พ.พ. ตามนัยกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) ฯ  
และระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน 
พ.ศ. ๒๕๔๓  ซ่ึงในขณะจดทะเบียนขาย  คูกรณีทั้งสองฝายจะตกลงยินยอมกันโดยชําระเงินใหแกกันเพียง
คร่ึงหนึ่งกอน  หรือยังไมชําระเงินกันในเวลาที่ทําสัญญา  จะชําระกันภายหลังหรือจะขอผลัดสงเงินกันใน
เวลาคราวเดียวกันก็ดีหรือหลายคราวก็ดี  เมื่อขอสัญญาไดตกลงกันไวชัดเจนก็สามารถที่จะจดทะเบียนขายได  
และถือไดวาการซื้อขายเสร็จเด็ดขาดแลว  การชําระราคาทรัพยสินที่ขายเปนเพียงขอกําหนดของสัญญาขาย
เทานั้น หาใชสาระสําคัญที่จะทําใหสัญญาซื้อขายไมสมบูรณไม  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมโอนไปยังผูซ้ือ
ทันทีตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๘  เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๑๗๐๐/๒๕๒๗ ในการจดทะเบียนขายที่ดินใหแก
กรมชลประทาน  แมจะยังไมมีการชําระเงินคาที่ดินกันก็ตาม  หากคูกรณีมีขอตกลงชัดเจนเกี่ยวกับขอกําหนด
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ในการชําระราคาไววา  “ผูซ้ือจะไดโอนเงินคาที่ดินใหแกผูขายทางธนาคาร……..เลขที่บัญชี……..ตอไป” ใน
สัญญาขาย  พนักงานเจาหนาที่ก็สามารถที่จะจดทะเบียนใหแกผูขอตามความประสงคได   
 ๑๘.  การจดทะเบียนขายที่ดินของพนักงานเจาหนาที่เปนผลมาจากขอตกลงในการซื้อขายที่ดิน  ซ่ึง
คูกรณีไดตกลงกันไวกอนทําการจดทะเบียนโอนเพื่อใหมีผลสมบูรณตามกฎหมายตามที่ไดบัญญัติไวใน ป.
พ.พ. มาตรา ๔๕๖  ซ่ึงมีเงื่อนไขสําคัญในการซื้อขายวาผูขายจะตองโอนกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหแกผูซ้ือ  
และผูซ้ือตกลงวา จะใชราคาทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย ในการจดทะเบียนขายของพนักงานเจาหนาที่เพื่อใหมี
ผลสมบูรณตามกฎหมาย  จึงตองอยูในหลักเกณฑที่วา  ผูซ้ือและผูขายไดตกลงซื้อขายทรัพยส่ิงใดตอกัน และ
ไดใชราคาทรัพยสินกันแลวหรือไม  ในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่เพื่อบันทึกขอความลงในสัญญา
ขาย  จึงสอบสวนเฉพาะสาระสําคัญที่ทําใหนิติกรรมนั้นๆ มีผลสมบูรณตามกฎหมาย  กรมที่ดินจึงไดวาง
ระเบียบกรมที่ดินวาดวย  “การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน 
พ.ศ.๒๕๔๓” ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๑๐๔  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  และ
ประมวลรัษฎากร กําหนดใหผูขอจดทะเบียนตองชําระราคาคาธรรมเนียมจดทะเบียนและเสียภาษีโดยคํานวณ
ตามราคาประเมินทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด  และเสียอากรตาม
ราคาประเมินทุนทรัพยหรือราคาที่ผูขอจดทะเบียนแสดงแลวแตราคาไหนจะสูงกวา  ตามระเบียบกรมที่ดินฯ 
จึงกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนคูกรณีเพื่อบันทึกขอความในสัญญาซื้อขายเทาที่จําเปนและกําหนด
ราคาประเมินได เทานั้น   สวนรายละเอียดอื่นๆ  ตามสภาพที่ดิน  เชน   ไมมีถนนตัดผาน  หรือไมมี
สาธารณูปโภคตาง ๆ  เปนเพียงขอเท็จจริงอยางหนึ่งที่ทําใหมูลคาของที่ดินนั้นสูงหรือต่ําเทานั้น  ไมมีผลให
ความสมบูรณของการจดทะเบียนเปลี่ยนไป  ประกอบกับไมมีกฎหมายบังคับใหผูซ้ือผูขายตองนําขอตกลง
อ่ืนเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินตองนํามาประกอบการจดทะเบียนดวย  
 ๑๙.  การจดทะเบียนขายที่ดินที่ผูขายซ่ึงเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมไดที่ดินมาโดยนิติกรรมซื้อขายพรอม
กัน  ในการเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย  ผูมีเงินไดจึงตองเสียในฐานะหางหุนสวนสามัญ  หรือคณะบุคคลที่
มิใชนิติบุคคลโดยไมแยกเงินไดตามสวนของแตละคนที่มีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธิ์รวมกัน
เปนฐานในการคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และไมตองพิจารณาวา  การขายอสังหาริมทรัพยเปนการคา
หรือหากําไรหรือไม  เนื่องจากหลักเกณฑดังกลาวที่ไดกําหนดไวในขอ ๕ (๒) (ก) ตามหนังสือ
กรมสรรพากร  ที่ กค  ๐๘๑๐/๗๒๙๔  ลงวันที่  ๒๘ เมษายน ๒๕๒๕  และในขอ ๒ ตามหนังสือ
กรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๐/๑๐๙๙๔  ลงวันที่  ๒๑  กรกฎาคม  ๒๕๔๑  เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน ที่  มท  
๐๖๐๓/ว ๑๐๐๖๔  ลงวันที่  ๓๐  เมษายน  ๒๕๒๕  และหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๑๑๒๓ ลงวันที่ 
๔  สิงหาคม ๒๕๔๑  ยอมถูกยกเลิกเพราะขัดหรือแยงกับคําสั่งกรมสรรพากรที่  ป. ๑๐๐/๒๕๔๓  ลงวันที่ 
๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  ขอ ๑๒ 
 กรณีการจดทะเบียนขายที่ดินรวมสิบหาโฉนดตามคําสั่งศาล  เปนการขายอสังหาริมทรัพยรวมหลาย
แปลงในคราวเดียวกันใหแกบุคคลคนเดียวในสัญญาฉบับเดียวกัน  ซ่ึงตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป ๑๐๐/๒๕๔๓  
มิไดกําหนดหลักเกณฑการคํานวณภาษีเงินไดไวจึงตองถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียม
จดทะเบียนฯ  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอน  อสังหาริมทรัพยแตละราย
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เปนรายโฉนดเปนฐานในการคํานวณภาษีเงินได หัก ณ ที่จาย ตามมาตรา ๕๐ แหงประมวลรัษฎากร  ตาม
หนังสือกรมสรรพากร ที่  กค  ๐๘๑๐/๗๒๙๔  ลงวันที่  ๒๘ เมษายน  ๒๕๒๕ ขอ ๖(๑)  และ ที่ กค ๐๘๑๐/
๑๐๙๙๔ ลงวันที่  ๒๑ กรกฎาคม  ๒๕๔๑  ขอ ๑ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ  
 ๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๒/๒๔๗๗  ผูซ้ือที่ดินซึ่งศาลสั่งขายทอดตลาดไวโดยสุจริตแมยังไมไดโอน
โฉนดกันก็ไดกรรมสิทธิ์  
  ซ้ือที่ดินโฉนดแผนที่ซ่ึงศาลสั่งขายทอดตลาดนั้น  แมยังไมไดรับการโอนโฉนดผูนั้นก็มีสิทธิใน
ที่รายนั้นดีกวาผูอ่ืน 
            เจาหนี้ไมมีสิทธิยืดทรัพยของลูกหนี้ที่ศาลไดขายทอดตลาด 
          ๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๒๓๕/๒๔๘๑ การชําระราคาไมใชสารสําคัญแหงการโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย
ตามสัญญาซื้อขาย 
  ซ้ือขายที่ดินกันแตยังหาไดไปจดทะเบียนไม  ผูขายกลับเอาที่ดินนั้นไปขายใหแกผูอ่ืนซึ่งทราบถึง
การซื้อขายรายเดิม  ดังนั้น  ผูซ้ือขายรายแรกเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียนการซื้อขายรายหลังได เพราะ
เปนผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน 
 ๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๓๔–๘๓๕/๒๔๙๔  การทําสัญญาซื้อขายที่ดินทีมีตราจองแลว ตองทํากัน ณ 
ที่หอทะเบียนที่ดินจึงจะสมบูรณ จะทํากันที่อําเภอไมได ตกเปนโมฆะ 
 ๔.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๖๑๙/๒๔๙๔  ทําสัญญาซื้อขายที่ดินกัน  โดยผูซ้ือขายไดชําระราคาที่ดิน
แลว แตยังโอนไมไดเพราะงานที่ดินสงโฉนดไปยังกรมที่ดินเสีย  ผูขายจึงมอบที่ดินที่ขายใหผูซ้ือครอบครอง
ไปพลางกอนจนกวาที่กรมที่ดินจะสงโฉนดคืนมาจึงจะทําโอนกัน  ผูซ้ือจึงไดครอบครองที่ดินนั้นตลอดมา ๔ 
ปเศษ  ดังนี้  ถือไดวาผูซ้ืออยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิ์ของตนเกี่ยวกับที่ดินนั้นไดกอนแลวตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๐๐   
 ๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๐๐/๒๕๐๑  สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน แมจะไมระบุวาขายเหมา ถาขอสัญญา
แสดงวา ซ้ือขายกันทั้งแปลงตามที่ระบุและทําแผนที่สังเขปไวโดยตกลงราคาแนนอน ระบุเนื้อที่ดินแต
โดยประมาณไมกําหนดวาตารางวาละเทาใด ฯลฯ  ถือเปนการขายเหมา เนื้อที่เกินจากที่ประมาณไว ผูขายจะ
เรียกราคาเพิ่มไมได 
 ๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๐๙๙/๒๕๐๒ ที่พิพาทเปนที่ทําประโยชนแลวจนเจาพนักงานที่ดินไดทําใบ
ไตสวนและทําโฉนดแลว  พรอมที่จะมอบใหเจาของที่เดิมซึ่งไดรองขอออกโฉนดไว  หากแตเจาของที่เดิมไม
ไปรับใบไตสวนและโฉนดจนเกิน  ๑๐ ป  เจาพนักงานจึงไดส่ังทําลายเสีย  ที่พิพาทจึงไมมีใบไตสวนและไม
มีโฉนด  คร้ันที่พิพาทตกมาเปนของจําเลย  โดยเจาของเดิมที่วานั้นยกใหจําเลย  จําเลยก็ไดครอบครองทํา
ประโยชนมา  จําเลยรองขอใหศาลสั่งแสดงสิทธิ  ศาลก็ส่ังแสดงวาจําเลยมีสิทธิครอบครองที่พิพาท ที่พิพาท
จึงเปนที่ดินที่อยูในความหมายของพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  มาตรา ๖ คือ  
เปนที่ดินที่อยูในประเภทที่ดิน  ซ่ึงเจาของมีสิทธิขอรับโฉนดที่ดินตามบทแหงกฎหมายที่ดิน  เวลาจะโอนขาย
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ไมตองใหนายอําเภอรับรองวาไดทําประโยชนแลว การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซื้อขายที่พิพาทรายนี้  
ปลัดอําเภอเปนผูทําแทนนายอําเภอ  ยอมเปนการทําที่ชอบดวยกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๗๑  (๒)   

๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๓๑๑/๒๕๐๔  คําพิพากษาตามยอมความวา จําเลยยอมโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
ใหตามสัญญาจะซื้อจะขายนั้น ไมใชคําพิพากษาที่แสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 ๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๓ - ๖๔/๒๕๐๖  มาตรา ๑๓๓๒  ใชสําหรับการขายทอดตลาดหรือขายใน
ทองตลาดตามธรรมดา 

    กรณีที่ซ้ือทรัพยสินโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  แมภายหลังเจาของอันแทจริง
จะพิสูจนไดวา ทรัพยสินนั้นไมใชของจําเลย หรือลูกหนี้ตามคําพิพากษา  สิทธิของผูซ้ือก็มิเสียไปตาม มาตรา 
๑๓๓๐ เจาของอันแทจริงจะยกมาตรา ๑๓๓๒ ขอบังคับใหผูซ้ือคืนทรัพยที่ซ้ือนั้น โดยจะขอใชราคาตามที่ซ้ือ
มาหาไดไม   

๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๓๖/๒๕๐๖  การซื้อขายที่ดินโดยมิไดทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดไว  
ยอมไมทําใหผูซ้ือไดกรรมสิทธิ์โดยผลแหงสัญญาซื้อขาย  แมผูซ้ือจะไดเขาครอบครองที่ดินนั้น  แตถาเปน
การครอบครองแทนโดยอาศัยสิทธิของเจาของเดิมแลว  จะอางการครอบครอง ปรปกษยันทายาทของเจา
ของเดิมไมได 
 ๑๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๐๘/๒๕๐๖  ผูซ้ือที่ดินจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลไวโดยสุจริต 
ถึงแมจะยังมิไดทํานิติกรรมโอนตอพนักงานเจาหนาที่  ผูซ้ือยอมมีสิทธิและมีอํานาจฟองขับไลผูที่อาศัยอยูใน
ที่ดินนั้นใหออกไปได 
  ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๓๐ เปนบทกฎหมายกําหนดเรื่องการขายทอดตลาดทรัพยตามคําสั่งไวเปน
กรณีพิเศษ  ไมอยูในขายของการซื้อขายอสังหาริมทรัพยทั่วไปดังที่ไดบัญญัติเร่ืองแบบนิติกรรมไวตาม
มาตรา ๔๕๖ 
   ผูครอบครองที่ดินจะรูหรือไมวามีการขายทอดตลาด  ก็หาเปนเหตุที่จะยกขึ้นตอสูสิทธิของผูซ้ือ
ที่ดินจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลไดไม  
 ๑๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๑๓๘/๒๕๐๗ ทําสัญญาจะขายที่ดินใหผูซ้ือคนแรก โดยสงมอบที่ดินใหเขา
ครอบครองและไดรับเงินคาที่ดินไปแลว  กลับเอาที่ดินนั้นไปจดทะเบียนโอนขายใหคนอื่น โดยผูรับโอนได
รูถึงความจริงอันเปนทางใหผูซ้ือคนแรกซึ่งเปนเจาหนี้ตองเสียเปรียบแลว   ผูซ้ือคนแรกก็มีสิทธิขอใหศาล
เพิกถอนการจดทะเบียนโอนที่พิพาทนั้นไดตาม ป.พ.พ. มาตรา ๒๓๗ 
 ๑๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๐๕/๒๕๐๘  เมื่อเจาหนาที่ของกรมที่ดินไดตรวจสอบเขตตามที่เจาของ
ที่ดินหรือตัวแทนนําชี้และการออกโฉนดก็ไดปฏิบัติตามระเบียบเชนนี้  ยอมเปนการปฏิบัติตามหนาที่ตาม
สมควรแลว หากเขตเนื้อที่ไมถูกตอง  จะถือวาเปนความผิดของเจาหนาที่กรมที่ดินยอมไมได  ผูซ้ือที่ดินมี
โฉนดมาโดยสุจริตและจดทะเบียนโดยถูกตองตามกฎหมายแลวไมอาจไดกรรมสิทธิ์เพราะที่ดินเปนสาธารณ
สมบัติของแผนดิน เชนนี้ ไมมีกฎหมายบัญญัติใหกรมที่ดินตองรับผิด 
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 ๑๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๓๖/๒๕๐๙  บิดาจําเลยไดออกเงินใชหนี้แทนโจทกไป  และโจทกตกลงจะ
ยกที่ดินใหจําเลย ตอมาอีก ๗ วัน โจทกก็จดทะเบียนโอนที่ดินใหจําเลยดังนี้ ไมใชเปนการใหโดยเสนหา แต
เปนลักษณะการซื้อขายที่กัน โจทกจึงไมมีสิทธิฟองขอใหเพิกถอนการโอนที่ดินนั้น 
 ๑๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๕๘/๒๕๑๐ ที่ดินแปลงพิพาทเปนที่ดินที่ไมมีหนังสือสําคัญสําหรับที่ดิน 
หรือที่เรียกกันวาที่ดินมือเปลา  มีแตหนังสือรับรองการทําประโยชนแบบ น.ส. ๓ การจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตองจดทะเบียนที่อําเภอหรือกิ่งอําเภอ  โดยตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดใน
กฎกระทรวง…… แมวาจําเลยจะไดตกลงโอนที่ดินพิพาทใหโจทกเพื่อชําระหนี้ และไดทําบันทึกขอตกลงไว
แลวก็ดี นิติกรรมนั้นจะจดทะเบียนยังไมไดจนกวาจะไดประกาศ  ตามความในกฎกระทรวงฉบับที่ ๗  (พ.ศ. 
๒๔๙๗)  ขอ ๕ เสียกอน  เมื่อไมกระทําการตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนดไว  การจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมยอมไมสมบูรณ หาทําใหโจทกไดที่ดินพิพาทโดยทางนิติกรรมไม  
 ๑๕.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๗๑/๒๕๑๓  จําเลยทําสัญญาจะขายที่ดินพิพาทแกโจทกแลวไมยอมโอน
ให  โจทกจึงฟองขอใหบังคับจําเลยโอน  ในระหวางพิจารณามารดาจําเลยไดฟองจําเลยเรียกที่พิพาทคืน
เพราะเหตุเนรคุณ ศาลพิพากษาใหเพิกถอนคืนการให  ถาไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดง
เจตนาของจําเลย  คดีนั้นถึงที่สุดแลว  แตยังไมมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์กลับคืนไปยังมารดาจําเลย  
เนื่องจากโจทกคดีนี้ไดขออายัดไว  ดังนี้ กรรมสิทธิ์ยังคงเปนของจําเลยอยู และจําเลยอยูในฐานะที่จะถูก
บังคับใหโอนขายใหโจทกตามฟองคดีนี้ได สวนปญหาในระหวางโจทกกับมารดาจําเลยวาใครจะมีสิทธิ
ดีกวากันนั้นจะตองไปวากลาวกันในชั้นบังคับคดีหรือฟองรองกันใหม  คําพิพากษาในคดีระหวางจําเลยกับ
มารดาจําเลยนั้นเปนคําพิพากษาใหเพิกถอนคืนการให  ไมใชคําพิพากษาที่วินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสิน
ใดๆ  ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๑๔๕ (๒) ใชยันโจทกคดีนี้ซ่ึงไมไดเปนคูความดวย
ไมได 
 ๑๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๕๑๒/๒๕๑๓  ที่พิพาทเปนที่ดินมือเปลา เจาพนักงานจะรับจดทะเบียน
โอนใหแกคูกรณีไดตอเมื่อไดมีการประกาศขายกําหนด ๓๐ วัน  ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗  ขอ ๕ เสียกอน ฉะนั้น การที่
โจทกจําเลยไดไปอําเภอในวันที่ ๑ สิงหาคม ๒๕๑๐ ตามสัญญา ก็เพื่อจะดําเนินการประกาศขายดังกลาว
ขางตน แตจําเลยกลับไมยอมประกาศขาย โดยอางเหตุวาโจทกมีเงินสดชําระเพียง ๒๐,๐๐๐ บาทสวนอีก 
๓๗,๕๐๐ บาท โจทกจะจายเปนเช็คลงวันลวงหนา ในเมื่อครบประกาศแลว ๑ เดือน ขออางดังกลาวของ
จําเลยฟงไมขึ้นเพราะเหตุวาในวันนั้นโจทกซ่ึงเปนฝายผูซ้ือยังไมมีหนาที่ตองชําระเงินคาที่ดินใหกับจําเลยซึ่ง
เปนฝายผูขายแตอยางใด 
 ๑๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๓๓/๒๕๑๕  สัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมใน
คดียอมมีผลผูกพันเฉพาะคูความในกระบวนพิจารณา 
 ๑๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๓๓๑/๒๕๑๖  สัญญาซื้อขายระบุวาถาผูขายผิดสัญญาไมไปทําหนังสือ
สัญญา และจดทะเบียนการขายตามกําหนด ผูขายยอมใหผูซ้ือฟองบังคับใหเปนไปตามสัญญา  และยอมให
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คาเสียหายแกผูซ้ืออีก ๓๐,๐๐๐ บาท  ดังนี้  คาเสียหายที่กําหนดไวนั้นเปนเบี้ยปรับ  เมื่อผูขายไมชําระตาม
กําหนด  ผูซ้ือก็มีสิทธิเรียกเอาเงินจํานวนนั้นไดโดยไมตองนําสืบคาเสียหาย 
 ๑๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๔๒๕/๒๕๑๖ การขายอสังหาริมทรัพยของเด็ก  ผูใชอํานาจปกครองจะทํา
มิได  เวนแตศาลจะอนุญาต  และผูใชอํานาจจะใหความยินยอมแกเด็กโดยมิไดรับอนุญาตจากศาลก็ไมอาจทํา
ไดเชนเดียวกัน ทั้งการขายนั้นหมายความรวมถึงสัญญาจะขายอสังหาริมทรัพยของเด็กดวย  เมื่อผูใชอํานาจ
ปกครองไมมีอํานาจที่จะทําได  สัญญาจะขายอสังหาริมทรัพยของเด็กยอมไมผูกพันเด็ก เด็กจะอางวาผูจะซื้อ
ผิดสัญญาและจะริบมัดจําหาไดไม 
 ๒๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๔๓๐/๒๕๑๖  แมหนังสือสัญญาขายที่ดินจะใชคําวาสัญญาซื้อขาย  แตตาม
พฤติการณที่ฝายผูขายคือจําเลยยังครอบครองที่ดินอยู และตกลงกันใหโจทกผูซื้อชําระราคาที่ดินที่คางใน
ภายหลัง ทั้งยังตองมีการปฏิบัติตามสัญญาตอไปอีก  กลาวคือ จําเลยจะตองไปขอแบงแยกที่ดินมาโอนให
โจทก  และเปนที่เขาใจกันวา  เมื่อแบงแยกที่ดินและโจทกชําระคาที่ดินใหแลว  จําเลยจะตองทําการโอนให
โจทก  สัญญาดังกลาวจึงเปนสัญญาจะซื้อขาย มิใชสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
 ๒๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๖๗๐/๒๕๑๖ โจทกฟองขอใหบังคับจําเลยโอนที่ดิน ส.ค.๑ ใหโจทกตาม
สัญญาจะซื้อขายเทากับขอบังคับใหจําเลยจดทะเบียนโอนขายที่ดินพิพาทใหโจทก  แตเมื่อปรากฏวาที่ดิน
พิพาทยังไมไดรับคํารับรองจากนายอําเภอวาไดทําประโยชนแลว   จึงไมอาจจะโอนใหกันไดตาม
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.๒๔๙๗  มาตรา ๙ เมื่อตามกฎหมายไมอาจจะโอนกันได ก็
จะถือวา จําเลยผิดสัญญาเพราะไมไปจดทะเบียนขายภายในกําหนดอันจะตองใชคาเสียหายใหแกโจทกตาม
สัญญาไมได 
 ๒๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๕๐๕/๒๕๑๘  เร่ืองราวที่จําเลยลงลายมือช่ือผูขอขายที่ดิน  น.ส.๓ ยื่นตอ
พนักงานเจาหนาที่ (อําเภอ) เปนหลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินอยูในตัว 
 ๒๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๖๘๘/๒๕๑๘  ซ้ือขายที่ดินมีโฉนด  ผูซ้ือครอบครองแลว  แตมีขอสัญญา
จะไปจดทะเบียนโอนและเคยเตือนใหโอน  เปนจะซื้อจะขาย ผูซ้ือครอบครองกวา ๑๐ ป ไมไดกรรมสิทธิ์ 
 ๒๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๙๐๖/๒๕๑๘  …………..โจทกจําเลยทําสัญญาซื้อขายที่ดินกันโดยตกลง
กันวาจําเลยจะจัดการโอนกรรมสิทธิ์ภายในกําหนด ๓ เดือน  จําเลยผิดสัญญาไมไปจัดการจดทะเบียนใหตาม
กําหนด  โจทกจึงฟองจําเลยใหไปจัดการจดทะเบียน  ดังนั้นสัญญาซื้อขายระหวางโจทกจําเลยหาตกเปน
โมฆะไม เพราะอยูในระหวางดําเนินการเพื่อจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ใหสมบูรณ   
 ๒๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๒๖๖/๒๕๑๙  การที่สามีจําหนายอสังหาริมทรัพยสินเดิมของตนอันเปน
สินบริคณหระหวางสามีภรรยาตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๔๖๒  ดวยการยกใหโดยเสนหานั้น  จะตองไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากภรรยาตามมาตรา ๑๔๗๓ และ ๑๔๗๖ ประกอบดวยมาตรา ๕๒๕ และ ๔๕๖ 
 ๒๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๔๐/๒๕๒๓ ที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชน  ซ่ึงหามโอนภายใน 
๑๐ ป ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๕๔ ทวิ นั้นการโอนตองหามชัดแจง จึงเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. 
มาตรา ๑๑๓ ผูรับโอนครอบครองที่ดินตางดอกเบี้ยไมมีสิทธิรับโอนเปนของตน ตองคืนที่ดินและรับเงินคา
ที่ดินคืนจากเจาของเดิม           



 
๒๗

 ๒๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๐๔๖/๒๕๒๔ โฉนดที่พิพาทออกทับที่ของโจทก  จึงเปนการออกโฉนดที่
ไมชอบ  แมจะมีการโอนทางทะเบียนกี่คร้ังก็ตาม  ผูรับโอนก็ไมไดกรรมสิทธิ์  เพราะผูออกโฉนดไมมี
กรรมสิทธิ์ในที่พิพาท  ผูรับโอนคนตอมาแมจะเสียคาตอบแทนโดยสุจริต และจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต ก็
ไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 
     โฉนดที่พิพาทออกมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย  แมโจทกไมมีคําขอศาลก็มีอํานาจสั่งเพิกถอน
โฉนดที่พิพาทได 
 ๒๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๓๕๑/๒๕๒๕ บานพิพาทปลูกอยูในที่ดินของวัด โจทกจําเลยตกลงซื้อขาย
กัน โดยไมมีเจตนาจะรื้อถอนออกไปจากที่ดิน จึงเปนการซื้อขายบานพิพาทอยางอสังหาริมทรัพย แมสัญญา
ซ้ือขายบานพิพาทจะระบุวาคูสัญญาจะไปทําหนังสือสัญญาและจดทะเบียนการซื้อขายตามกําหนดในขอ ๑ 
แตในขอ ๑ ก็ไมมีขอความวาจะไปจดทะเบียนกันที่ไหนเมื่อใด ทั้งขณะทําสัญญาก็ไมปรากฏวาโจทกจําเลยมี
ขอตกลงจะไปจดทะเบียนหรือกําหนดวันจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ในภายหลัง และหลังจากทํา
สัญญาแลว ก็ไมปรากฏวาโจทกเคยเรียกรองใหจําเลยไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ จึงเห็นไดวาเจตนาที่
แทจริงของโจทกจําเลยประสงคใหการซื้อขายบานพิพาทเปนการซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เมื่อมิไดจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่จึงเปนโมฆะตามมาตรา ๔๕๖ 

๒๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๒๒๙/๒๕๒๕  เมื่อตามสัญญาจะซื้อขาย และแผนที่สังเขปทายสัญญา
แสดงใหเห็นเจตนาวาตกลงจะซื้อขายที่ดินดานทิศใตของถนนที่ตัดผานทั้งหมด  จํานวนเนื้อที่ดินที่ลงไวใน
สัญญาเปนแตคาดประมาณวา เมื่อถนนตัดผานจะมีจํานวนเทาใดแมผูขายโอนที่ดิน ๘ ไร โดยใสช่ือผูซ้ือใน
โฉนดไปแลว  แตเมื่อปรากฏจากการรังวัดแบงแยกโฉนดวาที่ดินดานทิศใตของถนนมี ๑๑ ไรเศษ  ผูซ้ือจึง
ชอบที่จะฟองบังคับผูขายโอนขายที่ดินใหครบตามสัญญาได 
 ๓๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๓๕๕/๒๕๒๕  ที่นาพิพาทมีหนังสือรับรองการทําประโยชนออกใหแก ค. 
มีขอความวาหามโอนสิบปตามมาตรา ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ ๓๓๔  ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม ๒๕๑๕  ขอ ๖  การที่ ค. ผูไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชนในที่นา
พิพาทอันสืบเนื่องมาจากใบจองตามมาตรา ๓๐ และมาตรา ๓๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ไดทําสัญญาจะ
ซ้ือจะขายขึ้นในระหวางระยะเวลาการหามโอนจะขายที่นาพิพาทใหแก อ. เปนเงิน ๓๐,๐๐๐ บาท และไดรับ
เงินกับไดรับมอบที่นาพิพาทให อ. เขาครองครองทํากินแลว  เพียงแตตกลงจะจดทะเบียนการโอนใหเมื่อพน
กําหนดระยะเวลาการหามโอนสิบป  ซ่ึงเห็นไดวา เปนการจงใจหลีกเลี่ยงขอหามการโอนตามมาตรา ๓๑  
ดังนี้  ยอมเปนการอันมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  หนังสือสัญญาจะซื้อขายจึงตก
เปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๑๓  แมตอมาประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๓๑  ซ่ึงหามการโอนจะไดถูก
แกไขเพิ่มเติมอันมีผลมิใหใชบังคับขอหามการโอนในกรณีดังเชนคดีนี้ก็ตาม ก็หาทําใหสัญญาจะซื้อขาย
ดังกลาวเปนโมฆะมาแตเร่ิมแรกกลับมีผลสมบูรณขึ้นไม 
 ๓๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๘๗๕/๒๕๒๘  โจทกทําสัญญาจะซื้อที่ดินกับ พ. โดยระบุวาที่ดินตามเนื้อ
ที่ที่ตกลงซื้อขายกันนี้อยูทางทิศตะวันออกของที่ดินแปลงใหญ จึงเปนการซื้อขายดวยความยินยอมแหง
เจาของรวมทุกคน เมื่อยังมิไดมีการแบงที่ดินเปนสวนสัด การที่ พ. เอาตัวทรัพยมาทําสัญญาจะขายใหโจทก



 
๒๘

โดยเจาของรวมคนอื่นมิไดยินยอมดวย จึงไมมีผลผูกพันเจาของรวมคนอื่น และโจทกจะฟองบังคับตาม
สัญญาไมได 
 ๓๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๐๙๔/๒๕๒๘ เมื่อมีกฎหมายบัญญัติวา การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถา
มิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เปนโมฆะ จึงตองถือวาบุคคลทุกคนไดรูถึงบทบัญญัตินั้นแลว ผูใด
กลาวอางวาไมรูจะตองแสดงใหเห็นพฤติการณเฉพาะตัวเปนพิเศษโดยแนชัดวาตนไมรู และไมอยูในฐานะที่
อาจรูไดเชนนั้น 
                โจทกฟองวา โจทกรับซื้อฝากที่ดินจากจําเลย ทําหนังสือสัญญาขายฝากกันเองโดยมิไดจดทะเบียน
การขายฝากตอพนักงานเจาหนาที่ โจทกเพิ่งทราบจากทนายความวาสัญญาขายฝากเปนโมฆะ จึงฟองเรียก
เงินซื้อฝากคืนจากจําเลยฐานลาภมิควรได จําเลยใหการตอสูคดีหลายประการ และวาคดีขาดอายุความแลว 
ดังนี้ ปญหาจึงมีวาฝายโจทกไดรูวาตนมีสิทธิเรียกคืนเงินนั้นเมื่อใด ปญหาดังกลาวโจทกมีหนาที่จะตองสืบ
แสดงวาโจทกไมรูหรือไมอยูในฐานะที่อาจรูไดวานิติกรรมระหวางโจทกจําเลยเปนโมฆะ  อันเปนขอเท็จจริง
ที่จะนําไปสูการวินิจฉัยปญหาขอกฎหมายในขอที่วาฟองโจทกขาดอายุความแลวหรือไม  ปญหาขอเท็จจริง
ดังกลาวเปนสาระสําคัญในประเด็นที่จะตองวินิจฉัย การที่ศาลชั้นตนสั่งงดสืบพยานคูความและฟองวาคดี
โจทกขาดอายุความแลวจึงเปนการไมชอบ 
 ๓๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๙๕๒/๒๕๒๘  เมื่อจําเลยทําสัญญาซื้อขายและจดทะเบียนโอนที่ดินมี
โฉนดแกโจทก กรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองในที่ดินแปลงนั้นยอมโอนไปเปนของโจทกทันที โดยไมตอง
กระทําการสงมอบกันอีก การที่จําเลยยังคงยึดถือที่ดินตอไปเชนเดิมเปนเพียงยึดถือไวแทนโจทกเทานั้น หา
ใชยึดถือเพื่อตนเองไม หากจําเลยจะยึดถือเพื่อตนเองโดยเจตนาเปนเจาของ จําเลยตองบอกกลาวแสดงเจตนา
เปล่ียนลักษณะแหงการยึดถือใหโจทกทราบตามมาตรา ๑๓๘๑ และไมเปนการแยงการครอบครองหรือ
ครอบครองปรปกษตอโจทกตามมาตรา ๑๓๘๒ โจทกจึงมีสิทธิในที่ดินดีกวาจําเลย คําสั่งของศาลวาที่ดินตก
เปนกรรมสิทธิ์ของจําเลยตามคํารองขอแสดงกรรมสิทธิ์นั้นไมผูกพันโจทกซ่ึงมีสิทธิในที่ดินดีกวาจําเลย 
 ๓๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๑๗๖/๒๕๓๐  จําเลยที่ ๑ ใชใบมอบอํานาจปลอมของ อ. ซ่ึงเปนใบมอบ
อํานาจปลอมโอนขายที่ดินของ อ. ใหจําเลยที่ ๒ โดย อ. มิไดรูเห็นยินยอมแลวจําเลยที่ ๒ นําที่ดินไปขายฝาก
แกจําเลยที่ ๓ ดังนี้ จําเลยที่ ๒ ไมไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินและยอมไมมีอํานาจที่จะนําไปขายฝากแกจําเลยที่ ๓ 
ได โจทกซ่ึงเปนทายาทและผูจัดการมรดกของ อ. จึงมีสิทธิขอใหศาลเพิกถอนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดินนั้นกลับคืนมาเปนของ อ. ตามเดิมได 
 ๓๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๓๘๙/๒๕๓๒  ผูรองกับพี่สาวซ้ือที่ดินมีโฉนดจากจําเลยโดยทําหนังสือ
สัญญาซื้อขายและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ขณะนั้นบนที่ดินมีบานพิพาทของจําเลยปลูกอยู บาน
พิพาทเปนสวนควบของที่ดิน ตอมาผูรองกับพี่สาวซ้ือบานพิพาทจากจําเลย แมจะทําหนังสือสัญญาซื้อขาย
กันเอง บานพิพาทก็ตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูรองกับพี่สาว ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๐๗ วรรคสอง (เดิมตรงกับ
มาตรา ๑๔๔ วรรคสอง ใหม) ตั้งแตวันทําหนังสือสัญญาซื้อขายบานพิพาทแลว โดยไมตองไปจดทะเบียน
การซื้อขายตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๔๕๖ อีก โจทกจึงไมมีสิทธินําเจาพนักงานบังคับคดียึดบาน
พิพาท  
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 ๓๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๒๘๗/๒๕๓๒  จําเลยเปนผูมีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาท  ระหวางที่จําเลย
ไมอยู  ต. ขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชน  (น.ส.๓)  ทับที่ดินของจําเลย  โดยจําเลยมิไดยินยอมดวย  
ต. ไมมีสิทธิครอบครอง  การที่ ต. นําที่ดินที่พิพาทมาขายให ส. แลว ส. โอนขายที่ดินพิพาทใหแกโจทกโดย
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ดังนี้  โจทกไมไดสิทธิครอบครองโดยชอบดวย
กฎหมาย  โจทกอาง ป.พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ มาใชบังคับไมได 
 ๓๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๔๒/๒๕๓๓  บิดาโจทกซ้ือที่ดินพิพาทจากจําเลย แตยังชําระราคาไม
ครบถวน  และยังมิไดจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทใหแกกัน เมื่อ ว. ถึงแกความตายและโจทกไดฟองบังคับให
จําเลยโอนที่ดินพิพาทใหแกโจทก ดังนี้ จําเลยมีหนาที่จะตองโอนที่ดินพิพาทใหแกโจทก และโจทกก็มีหนาที่
ตองชําระคาที่ดินที่คางชําระนั้นใหแกจําเลย เพราะเปนการชําระหนี้ตามสัญญาตางตอบแทน 
 ๓๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๔๔๔/๒๕๓๓  ที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชน 
(น.ส.๓) ซ่ึงมีขอกําหนดหามผูมีสิทธิในที่ดินโอนที่ดินไปยังผูอ่ืนภายใน ๑๐ ป นับแตวันที่ทางราชการออก
หนังสือรับรองการทําประโยชนใหเปนตนไป  นอกจากตกทอดทางมรดกตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 
๒๔๙๗  การที่จําเลยไดที่ดินพิพาทมาโดยทางมรดกและทําสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทใหโจทกในระหวาง
ระยะเวลาหามโอนดังกลาวโดยไดรับเงินกับมอบที่ดินพิพาทใหโจทกครอบครองแลว แมมีขอตกลงวาจําเลย
จะจดทะเบียนโอนที่ดินดังกลาวใหแกโจทก เมื่อจําเลยประกาศรับมรดกเสร็จแลวก็ตาม ก็ถือไดวาเปนสัญญา
ที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย ตกเปนโมฆะ  โจทกจึงไมมีอํานาจฟองใหจําเลยปฏิบัติตาม
สัญญาดังกลาว 
 ๓๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๙๗๕/๒๕๓๓  จําเลยซื้อที่ดินพิพาทจากผูขายและเขาอยูในที่พิพาทแลว 
แตเมื่อผูขายไมใชเจาของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครองที่พิพาท เปนแตเพียงผูอาศัยสิทธิของโจทกอยูใน
ที่พิพาท จําเลยยอมไมไดสิทธิดีไปกวาผูโอน  จําเลยคงมีสิทธิเทากับที่ผูขายมีอยู  จึงเทากับอยูในที่พิพาทโดย
อาศัยสิทธิของโจทกเชนกัน ดังนั้น จําเลยอยูในที่พิพาทมานานเทาใดก็ไมไดสิทธิครอบครอง เวนแตจะ
เปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือตามมาตรา ๑๓๘๑ 
 ๔๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๕๑๕– ๔๕๑๖/๒๕๓๓ บิดาโจทกขายหองแถวพิพาทใหแกจําเลยตั้งแตป 
๒๔๘๗ และจําเลยไดครอบครองโดยสงบและเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของตลอดมาเปนเวลากวาสิบป แม
การซื้อขายมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ตกเปนโมฆะตามมาตรา ๔๕๖ หองแถวพิพาทยอมตกเปน
กรรมสิทธิ์ของจําเลยดวยการครอบครองปรปกษแลว ตามมาตรา ๑๓๘๒  และแมจําเลยเปนบุคคลตางดาว 
แตจําเลยซื้อเฉพาะหองแถวไมมีกฎหมายหามบุคคลตางดาวเปนเจาของหองแถว  จําเลยยอมมีสิทธิซ้ือหอง
แถวดังกลาว 
 ๔๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๒๓/๒๕๓๕  ป. ขายที่พิพาทซึง่เปนที่ดินมหีนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.๓ ก) ใหแกจําเลยแลว โดยใหจําเลยเขาครอบครองและมอบหนังสือรับรองการทําประโยชน
สําหรับที่พิพาทใหจําเลย จึงเปนการโอนการครอบครองใหแกจําเลยไปแลว ป. ไมมีสิทธินําที่พิพาทไปจด
ทะเบียนโอนขายใหแกโจทกอีก โจทกจึงไมมีสิทธิ์ใด ๆ ในที่พิพาท จําเลยมีสิทธิดีกวา 
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 ๔๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๐๖๒/๒๕๓๕  ตามหนังสือสัญญามีขอความวา วันที่ ๗  เมษายน ๒๕๒๙ 
จําเลยไดขายบานพรอมที่ดิน ๑ แปลง ใหแกโจทกเปนเงิน ๖๐,๐๐๐ บาท ไดรับชําระราคาจากโจทกแลว และ
ยอมมอบทรัพยสินที่ขายใหแกโจทกวันที่  ๓๐  สิงหาคม  ๒๕๒๙  เมื่อส้ินกําหนดสัญญานี้แลว หากจําเลยไม
นําเงินมาชําระคืนในจํานวนดังกลาว  จําเลยจะมอบใหเปนกรรมสิทธิ์แกผูซ้ือเพียงผูเดียว  สัญญาดังกลาวเปน
การซื้อขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  ๔๕๖  
ในขอสัญญาไมมีขอความวาคูสัญญาจะไปทําการจดทะเบียนการโอนตอพนักงานเจาหนาที่ในภายหลัง  
เพียงแตมีขอกําหนดในการชําระราคาคืนอันเปนเงื่อนไขบังคับหลังและขอกําหนดในการมอบทรัพยสินที่
ขายใหแกโจทกอันเปนเงื่อนเวลาเทานั้น จึงเปนสัญญาซื้อขายเด็ดขาด หาใชสัญญาจะซื้อจะขายไม เมื่อมิได
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จึงตกเปนโมฆะตามมาตรา ๑๑๕ (มาตรา ๑๕๑ ปจจุบัน)  
โจทกไมมีสิทธิเรียกเงินคืนโดยอาศัยมูลจากสัญญาซื้อขายได 
 ๔๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๘๐/๒๕๓๖  ที่พิพาทเปนที่ดินที่ทางราชการมีขอกําหนดหามโอนภายใน
กําหนดสิบปนับแตวันที่จําเลยไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชนตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๕๘ 
ทวิ ขณะโจทกจําเลยซื้อขายที่ดินพิพาทกัน ยังอยูในระยะเวลาหามโอน ดังนั้น การซื้อขายที่พิพาทและการที่
จําเลยสงมอบการครอบครองที่พิพาทใหโจทกยอมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๕๘ ทวิ 
ประกอบดวย ป.พ.พ. มาตรา ๑๑๓ (มาตรา ๑๕๐ ปจจุบัน) แมโจทกจะครอบครองที่พิพาทมานานเพียงใดก็
ไมไดสิทธิครอบครอง ที่พิพาทยังเปนของจําเลยอยู 
 ๔๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๕๗/๒๕๓๗  จําเลยซื้อที่ดินโดยหลงเชื่อตามที่โจทกฉอฉลวาที่ดินติด
ถนนสาธารณะไมมีที่ดินแปลงอื่นคั่นอยู  ความจริงที่ดินมิไดอยูติดถนนสาธารณะ  ถือวาจําเลยแสดงเจตนา
โดยสําคัญผิดในคุณสมบัติของทรัพยที่จะซื้อ  ทําใหสัญญาซื้อขายที่ดินเปนโมฆียะ 
 ๔๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๒๕๖/๒๕๓๗  ป. ประมูลซ้ือทรัพยพิพาท คือ ที่ดินพรอมตึกแถวไดจาก
การขายทอดตลาดในการบังคับคดีตามคําพิพากษาของศาล  จําเลยไดยื่นคํารองขอใหเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดและขณะที่คดีอยูระหวางพิจารณาของศาล ป. ไดโอนขายทรัพยพิพาทใหผูรองโดยผูรองไดรับโอน
โดยสุจริตเสียคาตอบแทนและจดทะเบียนโดยสุจริต ตอมาศาลพิพากษาใหเพิกถอนการขายทอดตลาดตองถือ
เสมือนวาไมมีการขายทอดตลาดทรัพยพิพาท   และไมมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยพิพาทใหแก ป. และผูรอง แม ป. เองก็ยังไมไดรับความคุมครอง เพราะกรณีไมตองตาม ป.พ.พ.มาตรา 
๑๓๓๐  ผูรองไมอาจอางวาผูรองเปนบุคคลภายนอกไดซ้ือทรัพยพิพาทมาโดยสุจริต และเสียคาตอบแทนและ
จดทะเบียนโดยสุจริต   คําพิพากษาที่เพิกถอนการขายทอดตลาดไมผูกพันผูรองได เมื่อ ป. ผูโอนไมมีสิทธิใน
ทรัพยสินพิพาทแลว  ผูรองซึ่งเปนผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน  และอีกประการหนึ่งการที่มีการโอนทรัพย
พิพาทดังกลาว  ก็เปนการโอนทรัพยพิพาทไปตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖  แตการเพิกถอนการขายทอดตลาด
ทรัพยพิพาทเปนเรื่องการเพิกถอนการขายทอดตลาดทรัพยตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๒๙๖ วรรคสอง  ซ่ึงเปนกรณี
อีกเรื่องหนึ่งหาเกี่ยวของกันไมผูรองจึงไมไดรับความคุมครอง 
 ๔๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๑๘๖/๒๕๓๘  ความยินยอมใหทํานิติกรรมของสามีภริยาไมมีกฎหมาย
บังคับวาตองใหความยินยอมเฉพาะเรื่องเฉพาะราย  จะใหความยินยอมเปนการลวงหนาและตลอดไปไมได  
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และโดยสภาพแลวความยินยอมใหทํานิติกรรม  ผูใหความยินยอมสามารถใหความยินยอมเฉพาะเรื่องเฉพาะ
รายหรือตลอดไปได 
 ๔๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๓๗๒/๒๕๓๘  มารดาโจทกขายและมอบการครอบครองที่พิพาทซึ่งยังอยู
ภายในขอกําหนดหามโอนใหจําเลยโดยมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ จึงไม
ถูกตองตามแบบและเปนการฝาฝนขอหามชัดแจง ตกเปนโมฆะตามมาตรา ๑๑๓ เดิม  (มาตรา ๑๕๐ ปจจุบัน)  
การครอบครองของผูรับโอนจึงตองถือวาเปนการครอบครองแทนเจาของที่พิพาท แมพนกําหนดเวลาหาม
โอนแลว  ก็ยังตองถือวาครอบครองแทนจนกวาจะมีการบอกกลาวเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือตามมาตรา 
๑๓๘๑ หรือจนกวาเจาของที่พิพาทจะแสดงเจตนาสละการครอบครองใหตามมาตรา ๑๓๗๗,๑๓๗๙ การที่
โจทกร้ือถอนบานไปในระหวางเวลาหามโอนเทากับสละเจตนาครอบครองเปนการฝาฝนขอหามโอนตกเปน
โมฆะเชนกัน คดีเชนนี้ไมอยูในบังคับตองฟองเพื่อปลดเปลื้องการรบกวนภายใน ๑ ป ตามมาตรา ๑๓๗๕ 
 ๔๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๖๐๑/๒๕๓๘  สัญญาซื้อขายที่ดินระหวางโจทกและจําเลยไดทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่และกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ซ้ือขายกันไดโอนไปยังจําเลยแลว แต
หากจําเลยยังชําระราคาที่ดินใหโจทกไมครบถวน  ก็เปนเรื่องที่จําเลยไมชําระหนี้ โจทกมีสิทธิกําหนด
ระยะเวลาพอสมควรแลวบอกกลาวใหจําเลยชําระราคาที่ยังคางชําระใหโจทกภายในกําหนดระยะเวลานั้นได 
และถาจําเลยยังไมชําระ  โจทกยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาซื้อขายแกจําเลยไดตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๓๘๗  และเมื่อโจทกไดใชสิทธิเลิกสัญญา โจทกยอมมีสิทธิเรียกที่ดินคืนจากจําเลยตาม
มาตรา ๓๙๑ 
 ๔๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๗๑๘/๒๕๓๙  จําเลยทําสัญญาจะขายที่ดินใหโจทก  มีขอตกลงวาจะไปจด
ทะเบียนโอนขายเมื่อออก น.ส.๓ เสร็จแลว  ตอมาไดมีการออก น.ส.๓ แตมีขอกําหนดหามโอนภายใน ๑๐  ป 
ตามมาตรา ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  โจทกรอจนพน ๑๐ ป  จึงไดฟองขอใหบังคับจําเลยจดทะเบียน
โอนขายที่ดิน  กรณีจึงตองดวย ป.พ.พ. มาตรา ๒๑๙  วรรคแรก  ที่การชําระหนี้ดวยการจดทะเบียนโอนขาย
ที่ดินแกโจทกกลายเปนพนวิสัยอันเปนพฤติการณที่เกิดขึ้นภายหลัง  ซ่ึงจําเลยไมตองรับผิดชอบ  จําเลยเปน
อันหลุดพนจากการชําระหนี้โดยไมตองจดทะเบียนโอนขายที่ดินแกโจทกอีกตอไป เพราะไมมีขอตกลงวา
ตองรอจนพนกําหนดหามโอนแลวจึงจะจดทะเบียนโอนขาย 
 ๕๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๘๖๐/๒๕๓๙  ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๐๘ กําหนดใหที่งอกริมตลิ่งเปนสวนหนึ่ง
ของที่ดินที่ตั้งอยูริมตลิ่ง เมื่อที่งอกอยูติดกับที่ดินมีโฉนดยอมเปนสวนหนึ่งของที่ดินแปลงดังกลาวและเปน
กรรมสิทธิ์ของ ส. เจาของที่ดินโดยหลักสวนควบดวยผลของกฎหมาย   ไมจําตองรังวัดขึ้นทะเบียนวาเปน
สวนหนึ่งของที่ดินตามโฉนดเดิมเสียกอนแลว จึงจะเปนที่ดินมีกรรมสิทธิ์ การที่ ส. ขายที่งอกใหโจทก ถือวา
ไดแบงที่ดินตามโฉนดนั้นขายแกโจทก ไมใชเปนการขายที่ดินมือเปลา โจทกกับ ส. เพียงแตทําสัญญาซื้อขาย
กันเอง  จึงตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖ วรรคแรก โจทกไมไดกรรมสิทธิ์ในที่งอก โจทกจึงไมมี
อํานาจฟองบังคับใหจําเลยออกไปจากที่งอก 
 ๕๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๔๖๖/๒๕๓๙ สิทธิเชาซื้อที่ดินพรอมอาคารของจําเลยที่มีอยูตอการเคหะ
แหงชาติ  เปนทรัพยสินชนิดหนึ่งที่สามารถซื้อขายกันได  ขอตกลงซื้อขายสิทธิดังกลาวแมไมทําเปนหนังสือ 
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แตโจทกชําระหนี้เนื่องในการซื้อขายแกจําเลยบางแลว มีผลผูกพันระหวางจําเลยผูขายกับโจทกผูซ้ือตาม ป.
พ.พ. มาตรา ๔๕๖ วรรคสอง โจทกมีอํานาจฟองใหจําเลยไปทําการโอนสิทธิดังกลาวแกโจทกได 
 ๕๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๘๘๓/๒๕๓๙  สัญญาจะซื้อขายที่ดินและสัญญาซื้อขายที่ดินไดระบุไววา  
โจทกซ้ือที่ดินมี น.ส.๓ จากจําเลยเนื้อที่  ๑๔ ไร  จําเลยจึงมีหนาที่ตองสงมอบที่ดินใหโจทกจํานวน  ๑๔ ไร  
ตามสัญญา  ในสัญญาจะซื้อขายระบุวาราคาไรละ ๓๐๐,๐๐๐ บาท แมในสัญญาซื้อขายไมไดระบุราคาไรละ  
แตระบุราคารวมเปนเงิน ๔,๒๐๐,๐๐๐ บาท  ก็ไมเปนการซื้อขายเหมาทั้งแปลง  สวนราคาที่ดินที่จําเลยสง
มอบแกโจทกจะมีจํานวนเนื้อที่มากหรือนอยไปกวาสัญญาเทาใด  และผูซ้ือผูขายจะมีสิทธิและหนาที่อยางไร  
คูกรณีไมตองกําหนดเปนเงื่อนไขไวในสัญญา  และไมตองแจงใหเจาหนาที่บริหารงานที่ดินทราบในเวลาจด
ทะเบียนโอน เพราะมีกฎหมายบัญญัติไวโดยชัดแจงตามมาตรา ๔๖๖ วรรคแรก  เมื่อเนื้อที่ตาม น.ส.๓ ที่
จําเลยสงมอบแกโจทก มีเนื้อที่ ๙ ไร ๓ งาน ๙๑ ตารางวา  นอยไปกวาที่โจทกตกลงซื้อตามสัญญา ๔ ไร ๙ 
ตารางวา  คดีของโจทกจึงตองบังคับตามบทบัญญัติมาตราดังกลาว  จําเลยตองคืนเงินคาที่ดินจํานวน  ๔  ไร  
๙  ตารางวา  เปนเงิน ๑,๒๐๖,๗๕๐ บาท แกโจทก 
 ๕๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๒๔๑/๒๕๔๐  โจทกในฐานะผูจัดการมรดกของ ส.  ซ้ือที่ดินจากการขาย
ทอดตลาดตามคําสั่งศาล  และเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนโอนเปนกรรมสิทธิ์ของโจทกแลว  โจทกจึงเปนผู
ไดไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยสมบูรณตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖  และมาตรา ๑๓๓๐  แมตอมาจําเลยไดยื่น
คํารองขอใหเพิกถอนการขายทอดตลาดและคดีอยูในระหวางการพิจารณาของศาลชั้นตนก็ตาม  ก็เปนเรื่อง
การเพิกถอนการขายทอดตลาดตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๒๙๖ วรรคสอง อีกสวนตางหาก  มิใชการขายทอดตลาด
ตกเปนโมฆะ  เมื่อศาลยังไมไดมีคําสั่งใหเพิกถอนการขายทอดตลาด  โจทกยอมเปนเจาของกรรมสิทธิ์โดย
สมบูรณ  มีอํานาจฟองขับไลจําเลยผูอาศัยในที่ดินโดยไมมีสิทธิได 
 ๕๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๒๐๒/๒๕๔๑  แมการซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะไดทําตามแบบที่บัญญัติ
ไวในมาตรา ๔๕๖ ไมตกเปนโมฆะ  ก็ยังถือไมไดวาการซื้อขายสมบูรณชอบดวยกฎหมาย  เพราะมาตรา 
๔๕๖  มิไดบัญญัติไวเชนนั้น  แตการซื้อขายอสังหาริมทรัพยเปนนิติกรรมอยางหนึ่ง  การซื้อขายดังกลาวจะ
สมบูรณชอบดวยกฎหมายหรือไม  จึงตองตกอยูภายใตบังคับ ป.พ.พ. บรรพ ๑ ลักษณะ ๔  วาดวยนิติกรรม 
 ๕๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๕๙๗/๒๕๔๑  ขณะทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทยังเปนที่ดินมือเปลา 
เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายไดระบุที่ตั้งของที่ดิน  และระบุดวยวาเปนที่ดินตามหลักฐานใบนําสํารวจซึ่งไดระบุ
จํานวนเนื้อที่ดินที่จะซื้อขายกัน โดยใหผูซ้ือมีสิทธิเลือกเอาที่ดินใดก็ไดตามใบนําสํารวจและยังระบุดวยวาจะ
ชําระเงินคาที่ดินสวนที่เหลือเมื่อไดรับโฉนดที่ดินแลว ถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะขายที่มีสาระสําคัญครบถวน
แลว จึงสมบูรณใชบังคับไดตามกฎหมาย 
 ๕๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๖๐๑/๒๕๔๑  สัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทไดกําหนดเงื่อนไขในสัญญาวาให
เจาของที่ดินที่ยังเปนผูเยาวบรรลุนิติภาวะเสียกอนจึงจะไปโอนที่ดินพิพาทกันได  สัญญาซื้อขายที่ดินพิพาท
ดังกลาวจึงเปนสัญญาจะซื้อจะขายไมใชสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  สัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทจึงไมตกเปน
โมฆะและใชบังคับได 
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๕๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๓๔๙/๒๕๔๒  สัญญาแบงมรดกที่ดินพิพาทระหวางโจทกและจําเลยมีขึ้น
กอนมีโฉนดที่ดิน  ที่ดินพิพาทยอมตกเปนสิทธิของโจทกกอนมีโฉนดที่ดิน  แมที่ดินโฉนดที่พิพาทมีขอความ
ระบุวาหามโอนภายใน ๑๐ ป ตาม ป.ที่ดิน  มาตรา ๕๘ ทวิ ก็ตาม  กรณีก็ไมตองหามมิใหโจทกฟองขอให
จําเลยแบงแยกที่ดินเฉพาะสวนที่ดินพิพาทแกโจทกตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหา  
เพราะไมใชกรณีที่ผูไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินโอนที่ดินใหแกผูอ่ืน  แตเปนการโอนใหแกเจาของที่ดินซึ่งเปนผูมี
สิทธิในที่ดินที่แทจริง  

๕๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๘๗๖/๒๕๔๒  สัญญาจะซื้อจะขายที่พิพาทซึ่งอยูในเขตปฏิรูปที่ดิน
ระหวางโจทกกับจําเลย มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย ยอมตกเปนโมฆะตามมาตรา 
๑๕๐ การที่โจทกชําระเงินคาซื้อขายที่พิพาทใหจําเลยยอมเปนการชําระหนี้อันเปนการฝาฝนขอหามตาม
กฎหมาย กรณีตองดวยมาตรา ๔๑๑ ที่โจทกไมอาจเรียกเงินคืนจากจําเลยฐานลาภมิควรได หนังสือสัญญากู
เงินฉบับพิพาทที่โจทกฟองเปนสัญญาที่จําเลยตกลงยอมรับผิดใชหนี้ซึ่งมีมูลหนี้มาจากการที่โจทกไดชําระ
หนี้เปนการฝาฝนขอหามตามกฎหมายยอม ตกเปนโมฆะดวย จําเลยจึงไมตองรับผิดชําระเงินพรอมดอกเบี้ย
ตามหนังสือสัญญากูเงินใหแกโจทก 

๕๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๐๗๔/๒๕๔๒  โจทกและ ผ. ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินหนังสือรับรอง
การทําประโยชน  (น.ส.๓ ก.) กัน  โดยคูสัญญามุงถึงการจดทะเบียนเปนสําคัญในการโอนสิทธิครอบครอง  
ตราบใดที่โจทกและ ผ. ยังไมไดจดทะเบียนกัน  การครอบครองที่ดินตามหนังสือสัญญาการซื้อขายของ
โจทกก็ยอมเปนการตอบแทน ผ. ผูขายตราบนั้น  เมื่อ ผ.ถึงแกความตาย ที่ดินพิพาทยอมเปนมรดกตกทอดแก
ทายาทของ ผ. และ ป.พ.พ. มาตรา ๑๗๕๔ วรรคสาม  บัญญัติใหเจาหนี้ผูมีสิทธิเรียกรองฟองรองภายในหนึ่ง
ปนับแตเมื่อเจาหนี้ไดรูหรือควรไดรูถึงความตายของเจามรดก  เมื่อโจทกมิไดฟองรองกันภายในกําหนดเวลา
ดังกลาว  คดีของโจทกยอมเปนอันขาดอายุความ 
 ๖๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๒๓๐/๒๕๔๒  การซื้อขายที่ดินพิพาทซึ่งทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ไดกระทําในชวงเวลาที่โจทกถูกศาลสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดแลว อํานาจในการจัดการ
ทรัพยสินยอมตกอยูแกเจาพนักงานพิทักษทรัพย  โจทกไมมีอํานาจกระทําการใด ๆ  เกี่ยวกับทรัพยสินของ
ตนตามพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.๒๔๘๓  มาตรา ๒๒ และ ๒๔  ดังนั้น  การซื้อขายที่ดินพิพาทดังกลาว
จึงตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๑๓ (เดิม) ไมมีผลบังคับ  
        การซื้อขายที่ดินพิพาทกอนโจทกมีสถานะเปนบุคคลลมละลาย  เมื่อมิไดทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ยอมตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖  จึงเสียไป  ไมมีผลบังคับตาม
กฎหมาย  ไมอาจฟงวามีการซื้อขายที่ดินพิพาท…………… 
 ๖๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๕๘๗/๒๕๔๒  เอกสารฉบับพิพาทระบุสาระสําคัญแหงสัญญา  คือ ฝาย
จําเลยตกลงแบงขายที่ดินบางสวนใหแกโจทกโดยมีเงื่อนเวลาแบงชําระราคาที่ดินออกเปน ๒ งวด  งวดแรก
ชําระใหแกจําเลย  ไปแลวในวันทําสัญญา  งวดที่สองกําหนดชําระในเวลาภายหลังจากวันทําสัญญา  โดย
โจทกจําเลยยังมีหนี้ที่จะตองปฏิบัติตอกันอีก  กลาวคือโจทกตองชําระราคาสวนที่เหลือและจําเลยตองไป
รังวัดแบงแยกที่ดินที่ขายตามจํานวนเนื้อที่ที่แนนอนในสัญญา  หาใชสงมอบทรัพยสินที่ซ้ือขายและชําระ



 
๓๔

ราคาที่ดินที่ซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดในวันทําสัญญา  เอกสารฉบับพิพาทจึงเปนสัญญาจะซื้อจะขาย มิใชสัญญา
ซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด 
 ๖๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๕๙๗/๒๕๔๒  ที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่มีเอกสารสิทธิหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.๓ ก.)  ผูมีช่ือในเอกสารสิทธิจึงมีเพียงสิทธิครอบครอง  แมการซื้อขายที่ดินพิพาทระหวาง
โจทกกับจําเลยที่ ๑  จะไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  แตเมื่อจําเลยที่ ๑ สงมอบการครอบครองและ
โจทกเขาครอบครองทําประโยชนในที่ดินพิพาทแลว  การซื้อขายยอมสมบูรณโดยการสงมอบการครอบครอง  
หาตกเปนโมฆะไม  โจทกยอมไดไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๗๘ 
 ๖๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๗๒๑๘/๒๕๔๒  โจทกซ้ือที่ดินพิพาทจากจําเลยและชําระคาที่ดินใหจําเลย
ครบถวนแลว   จําเลยสงมอบที่ดินพิพาทใหโจทกเขาครอบครองทําประโยชนตั้งแตวันทําสัญญา  แตที่ดิน
พิพาทเปนของ ผ. และ ผ. ไดแจงความกลาวหาวาคนงานของโจทกบุกรุกที่ดินพิพาท ดังนี้ เปนกรณีที่ ผ. มา
กอการรบกวนสิทธิของโจทกในฐานะผูซ้ือในอันจะครองที่ดินพิพาทเปนปกติสุข เพราะ ผ. มีกรรมสิทธิ์
เหนือที่ดินพิพาทอยูในเวลาที่โจทกซื้อจากจําเลย จึงเปนการรอนสิทธิตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๗๕  เมื่อโจทก
มิไดรูในเวลาซื้อขายวาที่ดินพิพาทเปนสวนหนึ่งของที่ดิน  ผ. และจําเลยพิสูจนไมไดวาสิทธิของโจทกไดสูญ
ไปโดยความผิดของโจทกเอง  จําเลยจึงตองรับผิดคืนเงินคาที่ดินพิพาทพรอมดอกเบี้ยแกโจทก 
 หลังจากที่โจทกถูก ผ. อางวาที่ดินพิพาทเปนของ ผ. และถูกแจงความดําเนินคดีโจทกยอม
ตามที่ ผ. เรียกรองโดยจะไมเขาทําประโยชนในที่ดินพิพาทอีก แตเมื่อการที่โจทกยินยอมตามที่ ผ. เรียกรอง
เพราะคนงานของโจทกจะตองถูกดําเนินคดีอาญาและมีโทษถึงจําคุกได การยอมของโจทกดังกลาวจึงมิได
เกิดขึ้นโดยความสมัครใจ และไมเปนการยอมตามที่บุคคลภายนอกเรียกรอง ความรับผิดของจําเลยในฐานะ
ผูขายจึงไมอยูภายในบังคับอายุความ ๓ เดือน ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๘๑ และมิใชกรณีโจทกฟองเรียกเงินคืน
ฐานลาภมิควรได  แตอยูภายในบังคับอายุความทั่วไป  ตามมาตรา ๑๙๓/๓๐  ซ่ึงมีกําหนด ๑๐ ป 
 ๖๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๗๕/๒๕๔๓  มาตรา ๔๔๖ วรรคสอง มิใชกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบ
เรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน คูกรณีจึงอาจกําหนดไวในสัญญาเปนการแตกตางกับบทบัญญัตินี้ได 
 แมสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดจะมีขอตกลงกันวา  ถาพื้นที่จริงของหองชุดมีมากกวาหรือนอย
กวาที่ระบุในสัญญาจะซื้อจะขาย  คูสัญญายังตองผูกพันตนตามสัญญาและถาแตกตางกันตั้งแตรอยละหาหรือ
มากกวานั้น  ราคาที่ตองชําระจะตองปรับเพิ่มหรือลดลงตามสวนโดยการปรับราคาจะกระทําในการชําระ
เงินงวดสุดทายของราคา  แตศาลก็ตองตีความสัญญาใหเปนไปตามความประสงคของคูสัญญาในทางสุจริต
โดยพิเคราะหถึงปกติประเพณีประกอบดวย โดยเจตนาของคูสัญญาที่กระทําโดยสุจริตคงมิไดหมายความวา  
ไมวาเนื้อที่ของอาคารชุดจะแตกตางมากกวารอยละหาสักเพียงใด  โจทกก็ตองรับโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด
โดยไมอาจปฏิเสธได  อาคารชุดพิพาทมีเนื้อที่ลํ้าจํานวนคิดเปนรอยละ  ๓๑.๗  โจทกจะตองชําระเงินเพิ่มอีก
ประมาณ  ๙๐๐,๐๐๐ บาท  รวมทั้งจําเลยไดบังคับใหโจทกรับมอบซอกมุมหองที่ติดกันซึ่งมีเนื้อที่อีก ๓๐ 
ตารางเมตร  โดยมีฝากั้นหองระหวางเนื้อที่  ๙๕.๕ ตารางเมตร  กับ ๓๐ ตารางเมตร  เปนฝากั้นซึ่งเปนคานรับ
น้ําหนักของตัวอาคาร  โดยจําเลยไดทําชองใหเขาไปไดทางดานหลังเพียงเล็กนอย  สวนที่ลํ้าจํานวนเปนสวน
ของเนื้อที่ซอกมุมหองที่ติดกัน หากพิจารณาถึงความประสงคในทางสุจริต  โดยพิเคราะหถึงปกติประเพณี



 
๓๕

แลวก็หาควรบังคับใหโจทกตองจายเงินเพิ่มเปนจํานวนมากเพื่อรับเอาเนื้อที่ลํ้าจํานวนที่ไรประโยชนนั้นไม  
และหากโจทกทราบกอนแลวคงจะมิไดเขาทําสัญญานั้นอยางแนนอน  ทั้งศาลจะตองตีความใหเปนคุณแก
โจทกผูตองเสียในมูลหนี้ตามมาตรา ๑๑  โจทกจึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดเมื่อลํ้าจํานวนถึงขนาดซึ่งหาก
โจทกไดทราบกอนแลวคงมิไดทําสัญญานั้นตามมาตรา ๔๖๖ วรรคสอง  อันเปนผลใหคูกรณีตองกลับคืนสู
ฐานะเดิมตามมาตรา ๓๙๑  จําเลยจึงตองคืนเงินที่ไดรับไวจากโจทกทั้งหมดพรอมดอกเบี้ยอัตรารอยละ ๗.๕ 
ตอป  นับแตวันที่จําเลยไดรับไว  

๖๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๒๖๑/๒๕๔๓  หนังสือสัญญาจะซื้อขายหรือสัญญาวางมัดจําระบุวาเปน
การซื้อขายที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชน  (น.ส.๓ ก.)  ๓ แปลง  (น.ส.๓) ๑ แปลง  แมไมระบุเนื้อ
ที่ของแตละแปลง  แตก็ระบุจํานวนเนื้อที่รวมซึ่งเปนผลบวกของเนื้อที่ดินทั้งสี่แปลง  ตอมามีการโอนสิทธิ
การครอบครองที่ดินตาม น.ส.๓ ก. ๓ แปลง  สวนที่ดินตาม น.ส.๓ ไมไดโอนสิทธิครอบครองกัน เนื่องจาก
ที่ดินไมไดติดตอเปนผืนเดียวกัน  จึงมีการเปลี่ยนที่ดินโดยนําที่ดินที่ติดตอกับที่ดิน ๓ แปลงขางตนมาซื้อขาย
กัน  และคิดราคาที่ดินคํานวณเปนราคาตารางวา  โดยผูขายตองใชเงินแกผูซ้ือเพราะที่ดินแปลงใหมมีเนื้อที่
นอยกวาที่ดินแปลงเดิม  ซ่ึงราคาที่ดินที่ใชคืนคํานวณแลวก็ตรงกับราคาที่ตกลงซื้อขายกันแตแรก  แสดงให
เห็นเจตนาของโจทกกับจําเลยวาการซื้อขายที่ดินดังกลาวถือเอาจํานวนเนื้อที่ดินเปนสาระสําคัญ  มิใชเปน
การขายเหมา  การที่จําเลยสงมอบที่ดินนอยไปกวาที่ตกลงกันไวโดยโจทกมิไดบอกปด  แตรับเอาที่ดินและ
ใชราคาที่ดินตามสวนไดตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๔๖ วรรคหนึ่ง  เมื่อโจทกชําระเงินคาซื้อที่ดินใหแกจําเลย
เกินไปบางสวนแลวมาฟองเรียกเงินดังกลาวดวยเหตุที่จําเลยสงมอบที่ดินที่ซ้ือขายกันขาดตกบกพรองจาก
จํานวนที่ตกลงซื้อขายกัน  และจําเลยไมอาจอางกฎหมายที่จะรับเงินจํานวนดังกลาวไวโดยชอบ เปนการฟอง
เรียกทรัพยคืนฐานลาภมิควรได ตามมาตรา ๔๐๖  
 จําเลยตองคืนเงินแกโจทกในฐานลาภมิควรไดตามจํานวนเนื้อที่ดินที่หายไป เมื่อมีขอสงสัยวา
ที่ดินที่ซ้ือขายกันนั้นขาดจํานวนไป  ๓๙๗  ตารางวา  หรือ  ๒๙๗ ตารางวา ป.พ.พ.มาตรา ๑๑ ใหตีความไป
ในทางที่เปนคุณแกคูกรณีฝายซึ่งจะเปนผูตองเสียในมูลหนี้นั้นก็คือจําเลยผูขายนั่นเอง  เพราะมูลหนี้ที่ตองเสีย
ในคดีนี้เปนการชําระเงินคืนแกโจทกผูซ้ือ 
 ๖๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๖๗๔ - ๑๖๗๕/๒๕๔๓  การทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้น  ผูจะขายหาจําตอง
เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่จะขายในขณะที่ทําสัญญาไม  เพียงแตจะตองขวนขวายหาทรัพยนั้นมาโอน
กรรมสิทธิ์ใหแกผูจะซื้อไดตามกําหนดในสัญญาเทานั้น………… 
 ๖๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๘๒๓/๒๕๔๓  การซื้อขายที่ดินแบบเหมายอมมิไดคํานึงถึงคุณสมบัติ
เฉพาะตัวของคูสัญญาเปนสําคัญ  กลาวคือผูซ้ือทําสัญญาเพราะพอใจในตัวทรัพยที่ซ้ือ  สวนผูขายพอใจใน
ราคาของทรัพยที่ขาย ใครจะเขามาเปนคูสัญญาหาใชขอสาระสําคัญของสัญญาไม  เมื่อโจทกที่ ๑ แสดงตัว
เปนตัวการซึ่งมิไดเปดเผยชื่อเขารับเอาสัญญาจะซื้อจะขายที่โจทกที่ ๒ และที่ ๓  ทําแทนไว  โดยโจทกที่ ๒ 
และท่ี ๓ ก็รับรูอยูดวย เพราะเปนกรรมการของโจทกที่ ๑ เชนนี้ จําเลยยอมไมมีเหตุที่จะปฏิเสธการปฏิบัติ
ตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาท สวนที่จําเลยอางวา การกระทําของโจทกทั้งสามเปนเรื่องการแสวงหา
ประโยชนของโจทกที่ ๒  และที่ ๓ ในฐานะผูบริหารของโจทกที่ ๑ ก็ดี เปนการหลีกเลี่ยงการเสีย



 
๓๖

คาธรรมเนียมและคาภาษีก็ดี  เปนเรื่องที่ผูถือหุนของโจทกที่ ๑ หรือเจาพนักงานผูมีอํานาจหนาที่ในการเรียก
เก็บคาธรรมเนียมและคาภาษีจะดําเนินการแกโจทกที่ ๑ และที่ ๓ เอง จําเลยจะอางเอาเปนเหตุที่จะไมปฏิบัติ
ตามสัญญาหาไดไม 

๖๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๙๗๐/๒๕๔๓  เมื่อที่ดินพิพาทตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดินประเภท
ทรัพยสินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน ยอมมีผลทันทีโดยไมตองจดทะเบียนเปนทางสาธารณประโยชนอีกและ
จะโอนแกกันโดยทางนิติกรรมมิได เวนแตอาศัยอํานาจแหงบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา ฉะนั้น 
แมจําเลยจะซื้อจากการขายทอดตลาดของศาลก็ไมไดรับความคุมครองและไมไดกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาท 

๖๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๙๗๑/๒๕๔๓ หนังสือสัญญาซื้อขายมีขอความในขอ ๑. วา ผูขายไดขาย
ที่ดิน น.ส.๓ ก. เลขที่  ๖๕  เลขที่ดิน  ๔๘๗  จํานวนเนื้อที่  ๓ งาน ๒๔ ตารางวา  ใหแกผูซ้ือเปนจํานวนเงิน 
๑,๕๐๐ บาท และยอมสงมอบทรัพยสินที่ขายใหแกผูซ้ือวันที่ ๒ เมษายน ๒๕๒๔  ยอมมีความหมายชัดแจง
วา  ผูขายไดขายที่ดินใหแกผูซ้ือโดยเจตนาสงมอบการครอบครองที่ดินใหแกผูซ้ือเทานั้น  ไมมีถอยคําใด ๆ 
พอที่จะตีความหรือมีความหมายวาผูขายจะไปดําเนินการโอนทางทะเบียนสําหรับที่ดินที่ซ้ือขายกันใหแกผู
ซ้ือ  สวนขอความที่กลาวไวในขอ ๓. ซ่ึงเห็นไดชัดเจนวาเปนเรื่องการแบงแยกที่ดินกันระหวางผูซ้ือโดย
ผูขายไมเกี่ยวของดวย  หาใชเปนกรณีที่ผูขายมีเจตนาจะไปโอนที่ดินทางทะเบียนใหแกผูซ้ือไม 
 คูสัญญามีเจตนาซื้อขายที่ดินกัน  โดยฝายจําเลยสงมอบการครอบครองที่ดินใหแกโจทกเทานั้น  
หาไดมีเจตนาที่จะไปจดทะเบียนโอนทางทะเบียนกันไม  ซ่ึงสามารถกระทําไดและโจทกยอมไดสิทธิ
ครอบครองในที่ดินที่ซ้ือมาจากจําเลย  แตโจทกไมมีสิทธิฟองใหจําเลยไปจดทะเบียนโอนที่ดินใหแกโจทก 
 ๗๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๑๙๖/๒๕๔๓  แมการซื้อขายที่ดินมือเปลาระหวาง ส. บิดาโจทก กับ ต. 
ไมไดทําหลักฐานเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จะเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖ 
วรรคแรก  ก็ตาม  แตเมื่อ ส. สงมอบการครอบครองใหแก  ส. ถือวา ต. สละการครอบครองใหแก ส. ตาม ป.
พ.พ. มาตรา ๑๓๗๗, ๑๓๗๘  แลว  แมมีขอตกลงวา เมื่อไถถอนจํานองแลว จึงจะโอนที่ดินให ส. ก็เปนเรื่อง
ประสงคใหมีหลักฐานทางทะเบียนหลังจากที่ไดโอนสิทธิครอบครองแลว เพราะขณะนั้น ต. จํานองที่ดินไว
กับ พ. ไมอาจโอนทางทะเบียนได  มิใชเงื่อนไขอันจะทําใหกลายเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
 ๗๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๓๐๗/๒๕๔๓  โจทกและจําเลยที่ ๑  ทําสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทกันใน
กําหนดระยะเวลาหามโอนตามประมวลกฎหมายที่ดิน การซื้อขายที่ดินพิพาทจึงเปนการตองหามชัดแจงโดย
กฎหมาย  ตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๑๓ (เดิม)………..  
 ๗๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๗๕๒/๒๕๔๓  สัญญาซื้อขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางระหวางโจทกจําเลย
มีขอความระบุไวแสดงใหเห็นวา โจทกจําเลยประสงคจะดําเนินการจดทะเบียนสัญญาซื้อขายพรอมสิ่งปลูก
สรางตอพนักงานเจาหนาที่ใหครบถวนบริบูรณตามกฎหมายในภายหนา  สัญญาดังกลาวจึงเปนสัญญาจะซื้อ
จะขาย  มิใชสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
 ๗๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๓/๒๕๔๔   สัญญาขายเหมา คือสัญญาซื้อขายที่ผูซ้ือตกลงซื้อทรัพยสินที่
ผูขายเสนอขายหมดทั้งจํานวนในราคาที่ตกลงกัน  ซ่ึงผูซ้ือตองผูกพันชําระราคาและผูขายตองสงมอบ
ทรัพยสินทั้งหมดตามที่ตกลงกันไว  ทั้งนี้  ไมวาทรัพยสินที่ซ้ือขายจะมีปริมาณมากหรือนอยกวาที่คิดคํานวณ
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ได  ดังนั้น  เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายระหวางโจทกจําเลยไดระบุตัวทรัพยและสวนของทรัพยที่จะซื้อจะขายไว
แนนอน คือ ที่ดินเนื้อที่ ๑๐๗ ตารางวา  แตในสวนของราคาที่ระบุวาใหเพิ่มหรือลดลงไดตามเนื้อที่ซ่ึงยังไม
แนนอนวาจะมีราคาเทาใด  จึงไมใชสัญญาขายเหมา   
  จําเลยที่ ๑ กับที่ ๓ ตกลงกันวาจะสรางอาคารพาณิชยบนที่ดินของโจทก  จึงใหจําเลยที่ ๑ ไปทํา
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับโจทก  ระหวางนั้นไดดําเนินการจดทะเบียนตั้งบริษัทจําเลยที่ ๒ ขึ้น  โดยมีจําเลย
ที่  ๓  เปนกรรมการผูมีอํานาจ  และจําเลยที่  ๑  เปนผูเร่ิมกอการและผูถือหุน  เมื่อถึงกําหนดก็จดทะเบียน
โอนที่ดินเปนชื่อจําเลยที่  ๓  พฤติการณดังกลาวแสดงวาจําเลยที่  ๑  รวมกับจําเลยที่ ๓  ทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายที่ดินของโจทก  จึงตองรับผิดตามสัญญาจะซื้อขาย 

๗๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๐๒/๒๕๔๔  บานที่ปลูกอยูบนที่ดินในลักษณะตรึงตราถาวรนับไดวา  
เปนสวนซึ่งสภาพเปนสาระสําคัญในความเปนอยูของทรัพยนั้น  และไมอาจแยกจากกันได  นอกจากจะ
ทําลาย ทําใหบุบสลาย  หรือทําใหทรัพยนั้นเปลี่ยนแปลงรูปทรงหรือสภาพไป  บานจึงเปนสวนควบของ
ที่ดิน ผูซ้ือที่ดินยอมมีกรรมสิทธิ์ในบานซึ่งเปนสวนควบนั้นดวยตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๔๔   
 ๗๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๓๕๘/๒๕๔๔  สัญญาพิพาทเปนสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน  แมขณะทํา
สัญญาจําเลยจะยังไมบรรลุนิติภาวะก็ตาม  แตกําหนดระยะเวลาสงมอบที่ดินไวภายหลังจําเลยบรรลุนิติภาวะ
แลว  โดยมารดาจําเลยลงลายมือช่ือเปนพยานในสัญญา  จึงไมตกเปนโมฆะและใชบังคับได 
 ๗๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๗๔๖/๒๕๔๔ คําพิพากษาของศาลที่ใหเพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดิน 
น.ส.๓ ก. ที่เจาพนักงานบังคับคดีขายใหแก ว. ตองถือเสมือนวาไมมีการขายทอดตลาด และไมมีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนสิทธิครอบครองใหแก ว. ทั้ง ว. ไมไดรับความคุมครองเพราะมิใชกรณีตาม 
ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๓๐  ผูรองซึ่งเปนผูรับจํานองที่ดินดังกลาวในระหวางการพิจารณาคํารองขอเพิกถอนการ
ขายทอดตลาด จึงไมอาจอางวาผูรองเปนบุคคลภายนอกซึ่งรับจํานองและจดทะเบียนโดยสุจริตและไมอาจ
อางวาคําพิพากษาที่ใหเพิกถอนการขายทอดตลาดไมผูกพันผูรองได เมื่อ ว. ไมมีสิทธิครอบครองในที่ดิน จึง
ไมใชเจาของที่ดินและไมอาจนํามาจดทะเบียนจํานองแกผูรองได ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๐๕ ทั้งการจด
ทะเบียนจํานองเปนกรณีตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๐๒ แตการเพิกถอนการขายทอดตลาดเปนกรณีตาม ป.วิ.พ. 
มาตรา ๒๙๖ วรรคสอง (เดิม) เปนคนละกรณีไมเกี่ยวของกัน ผูรองจึงไมไดรับความคุมครอง จึงไมมีเหตุที่ผู
รองจะปฏิเสธไมสงมอบตนฉบับ น.ส.๓ ก ตามคําสั่งศาลชั้นตน 

๗๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๕๓๒/๒๕๔๔  บทบัญญัติ ป. ที่ดินฯ  มาตรา ๓๑  มีเจตนาจะปกปอง
ราษฎรผูไดสิทธิในที่ดินใหมีที่ดินไวทํากินเปนเวลาอยางนอย ๑๐ ป  และภายในระยะเวลาดังกลาวทาง
ราชการยังควบคุมที่ดินนั้นอยู มิไดปลอยใหเปนสิทธิเด็ดขาดแกผูครอบครองจนกวาจะพนระยะเวลาที่อยูใน
บังคับหามโอน  ดังนั้น โจทกจึงไมอาจสละหรือโอนสิทธิครอบครองหรือทํานิติกรรมสัญญาประการใดอันมี
ผลหรือมีลักษณะไปในทางที่สละหรือโอนหรืออาจตองถูกบังคับใหมีการโอนสิทธิครอบครองดังกลาวได 
เมื่อโจทกทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทภายในระยะเวลาหามโอนแมสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจะกําหนด
รับโอนสิทธิครอบครองกันในวันที่พนระยะเวลาหามโอนแลวก็ตาม  ก็เปนการจงใจหลีกเลี่ยงขอกําหนดหาม
โอนตามกฎหมายเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย จึงตกเปนโมฆะตาม ป.



 
๓๘

พ.พ. มาตรา ๑๕๐ สวนสัญญาจํานองเปนประกันเห็นไดชัดวา โจทกและจําเลยจํานองเปนประกันในวงเงิน
เทากับราคาที่ซ้ือขายกัน สวนสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพื้นดินก็ทําในวันเดียวกับสัญญาจะซื้อจะขาย เห็นไดวา
สัญญาจํานองเปนประกันและสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพื้นดินเปนเพียงนิติกรรมอําพรางสัญญาจะซื้อจะขาย
โดยคูสัญญาไมมีเจตนาผูกพันในเรื่องจํานองและสิทธิเหนือพื้นดิน สัญญาดังกลาวจึงเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. 
มาตรา ๑๕๕ 
 โจทกไมมีสิทธิสละหรือโอนสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทใหแกจําเลยภายในระยะเวลาหามโอน
รวมถึงการเขาแยงการครอบครองที่ดินพิพาทในชวงเวลานี้ก็ทําไมได ดังนั้น การยึดถือครอบครองที่ดิน
พิพาทของจําเลยจึงถือไดวาจําเลยครอบครองไวแทนโจทก ไมถือวาจําเลยแยงการครอบครองที่ดินพิพาทจาก
โจทกโจทกจึงมีอํานาจฟองจําเลยได กรณีไมใชฟองรองเอาคืนซึ่งการครอบครองที่จะตองฟองภายในหนึ่งป
นับแตเวลาถูกแยงการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๗๕ วรรคสอง 

 เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาท สัญญาจํานองที่ดินเปนประกัน และสัญญากอตั้งสิทธิเหนือ
พื้นดิน เปนนิติกรรมที่ เปนโมฆะตาม  ป.พ.พ. มาตรา ๑๕๐ และมาตรา  ๑๕๕ โจทกซ่ึงเปนผูมีสิทธิ
ครอบครองที่ดินพิพาท จึงเปนผูมีสวนไดเสียชอบที่จะยกขอสัญญาที่เปนโมฆะข้ึนกลาวอางได การที่โจทก
ฟองขอใหศาลวินิจฉัยวาสัญญาตางๆ ดังกลาวเปนโมฆะ จึงถือไมไดวาเปนการใชสิทธิโดยไมสุจริต 
 ๗๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๕๓๖/๒๕๔๔  เอกสารการซื้อขายที่ดินระหวางโจทกจําเลยระบุช่ือ  
“หนังสือสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาวางมัดจํา”  แตไมไดระบุขอตกลงที่เปนการแนนอนวาจะไปจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์กันหรือไม  เมื่อใด  ประกอบกับโจทกไดชําระคาที่ดินใหแกจําเลยครบถวนแลวใน
วันทําสัญญา  และจําเลยไดสงมอบที่ดินใหโจทกเขาครอบครองนับแตวันดังกลาว  เปนพฤติการณที่เห็นได
วาโจทกกับจําเลยไมมีเจตนาจะจดทะเบียนโอนที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่  จึงเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  
แมจะตกเปนโมฆะเนื่องจากมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตาม  ป.พ.พ.  มาตรา  
๔๕๖  วรรคแรก  แตโจทกเขาครอบครองโดยสงบและเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของติดตอกันเกินกวา  ๑๐  
ป  โจทกจึงไดกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยการครอบครองตามมาตรา  ๑๓๘๒ 
 ๗๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๖๕๒/๒๕๔๔  คดีกอนศาลชั้นตนพิพากษาใหเพิกถอนการจดทะเบียนซื้อ
ขายที่ดินพิพาทระหวางโจทกและจําเลยบางสวน   โดยวินิจฉัยวาจําเลยคดีดังกลาวจดทะเบียนโอนขายที่ดิน
พิพาทใหแกโจทกคดีดังกลาวเปนการทํานอกขอบอํานาจในฐานะผูจัดการมรดก  ยอมเปนการเสียเปรียบแก
ทายาทของ จ. และผูที่มีสวนเปนเจาของที่ดินพิพาทซึ่งอยูในฐานะที่จะจดทะเบียนสิทธิไดกอน ทั้งโจทกคดี
ดังกลาวรับซื้อที่ดินพิพาทไวโดยทราบดีอยูแลววาทายาทของ จ. และผูมีสวนเปนเจาของที่ดินพิพาทไดทํา
ประโยชนในที่ดินพิพาทหลายปแลว และควรจะไดรูอยูแลววาจําเลยคดีดังกลาวกระทําในฐานะผูจัดการ
มรดก จึงเปนการไมสุจริต  ดังนี้  การที่ศาลชั้นตนพิพากษาใหเพิกถอนการซื้อขายที่ดินพิพาทถือวาโจทกถูก
รอนสิทธิ แตโจทกทราบถึงสิทธิของผูกอการรบกวนในที่ดินพิพาทแลวในเวลาซื้อขาย ฉะนั้น จําเลยซึ่งเปน
ผูขายจึงไมตองรับผิดในการรอนสิทธิตอโจทก ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๗๖ โจทกจึงไมมีสิทธิฟองบังคับให
จําเลยคืนเงินคาที่ดินพิพาทแกโจทกตามสวนที่ถูกเพิกถอนการซื้อขายดังกลาว 



 
๓๙

 ๘๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๙๕๒/๒๕๔๕  โจทก บ. และทายาทอื่น ส. ไดขายสวนของตนในที่ดิน
พิพาทใหแกจําเลย  เปนการแสดงเจตนาขายสิทธิในทรัพยมรดกสวนของทายาทแตละคนใหแกจําเลยซึ่งเปน
ทายาทคนหนึ่งของ ส. และมีการโอนทางทะเบียนเปนชื่อของจําเลยแลว ยอมมีผลบังคับไดตามกฎหมาย
เนื่องจากทายาทแตละคนมีอํานาจขายทรัพยมรดกสวนของตนไดตามมาตรา ๑๓๖๑ วรรคหนึ่ง ประกอบ
มาตรา ๑๗๕๕ ทั้งถือไดวาโจทกที่ ๑ จําเลย บ. และทายาทอื่นตกลงแบงทรัพยสินโดยการขายทรัพยมรดก
แลวเอาเงินที่ขายมาแบงกันระหวางทายาทตามมาตรา ๑๗๕๐ วรรคหนึ่ง จึงไมจําเปนตองทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง 
 ๘๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๒๕๕/๒๕๔๕  สัญญาซื้อขายระบุช่ือสัญญาวาเปนหนังสือสัญญาซื้อขาย  
แตเนื้อหาขอตกลงในสัญญา  ซ่ึงตกลงกันวาในระหวางที่ผูขายยังไมสงมอบทรัพยสินที่ขายใหแกผูซ้ือ  ใหถือ
วายังไมมีการซื้อขาย แสดงวากอนสงมอบทรัพยสินยังไมมีการซื้อขาย  ที่ดินที่ซ้ือขายก็มีหลักฐานเปนโฉนด
ที่ดิน  การสงมอบทรัพยสินนอกจากจะสงมอบตัวทรัพยคือที่ดินแลว  ยังตองการแบงแยกโฉนดที่ดินแลวจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหจําเลยและจําเลยจะชําระเงินสวนที่เหลือในวันที่โจทกสงมอบที่ดิน  คูสัญญามี
เจตนาจะไปโอนทรัพยสินที่ซ้ือขายกันในภายหลัง  หามีเจตนาจะใหกรรมสิทธิ์โอนจากผูขายไปยังผูซ้ือทันที
ในวันทําสัญญาไม  จึงเปนสัญญาจะซื้อจะขาย  ไมใชสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
 ๘๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๓๐๕/๒๕๔๕  แมหนังสือสัญญาจะซื้อจะขายกรรมสิทธิ์ที่ดินตามหนังสือ
รับรองการทําประโยชนซ่ึงมีลักษณะเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตก
เปนโมฆะตามมาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง ก็ตาม แตก็ยังคงสมบูรณในฐานะที่เปนสัญญาซื้อขายโดยโอนการ
ครอบครองในที่ดินใหแกกัน  ทําใหโจทกไดไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดิน  และเมื่อสัญญาดังกลาวไมมี
ลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขายแลว โจทกยอมไมมีสิทธิบังคับใหจําเลยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
แกโจทก 
 ๘๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๕๐๓/๒๕๔๕  การวินิจฉัยวาสัญญาที่โจทกและจําเลยกระทําตอกันเปน
สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดหรือเปนสัญญาจะซื้อจะขาย  ตองพิจารณาถึงขอความในสัญญาประกอบกับ
เจตนาของโจทกหรือจําเลยในขณะทําสัญญายิ่งกวาชื่อของสัญญาที่ทําตอกัน  แตสัญญาจะซื้อจะขายในคดีนี้
เปนแบบพิมพที่ใหคูความกรอกขอความตามที่ตองการเอาเอง  ซ่ึงไมปรากฏขอความไววาทั้งสองฝายตกลง
จะไปจดทะเบียนโอนกันเมื่อใด  แมจะมีการกําหนดราคาที่ดินวาไรละ  ๑๙,๙๘๗  บาท  ซ่ึงคํานวณตามเนื้อ
ที่ดินแลวเปนเงิน  ๖๘,๙๐๖  บาทเศษ  ก็ตาม  แตเมื่อเงินมัดจําที่โจทกวางแกจําเลยระบุจํานวน  ๖๓,๐๐๐  
บาท  และในชองจํานวนเงินสวนที่ตองชําระอีกกลับมีการขีดไว  แสดงวาไมมีราคาที่จะตองชําระกันอีก  ทั้ง
การที่จําเลยมอบการครอบครองที่ดินใหโจทกตั้งแตวันทําสัญญาก็ไมมีพฤติการณใดที่แสดงวาโจทกกับ
จําเลยมีขอตกลงจะไปจดทะเบียนโอนที่ดินในภายหนาอีก  สวนราคาที่ดินที่คางชําระอีก  ๕,๙๐๖  บาท  ก็
แสดงวาจําเลยไมติดใจที่จะรับจากโจทกแลว  ดังนั้น  การที่โจทกนําสืบพยานบุคคลวามีการตกลงกันดวย
วาจาวาจะไปจดทะเบียนโอนที่ดินในภายหนานั้น  จึงเปนการสืบพยานบุคคลประกอบขออางอยางใดอยาง
หนึ่งวายังมีขอความเพิ่มเติมขอความในเอกสารนั้นอยูอีก  อันเปนการตองหามตาม  ป.วิ.พ.  มาตรา  ๙๔  (ข)  
ไมอาจรับฟงพยานบุคคลเชนนี้ได  หนังสือสัญญาจะซื้อจะขายกรรมสิทธิ์ที่ดินตามหนังสือรับรองการทํา



 
๔๐

ประโยชนดังกลาว  จึงมีลักษณะเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  เมื่อมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ยอ
มตกเปนโมฆะตาม  ป.พ.พ. มาตรา  ๔๕๖  วรรคหนึ่ง  แตยังคงสมบูรณในฐานะที่เปนสัญญาซื้อขายโดยโอน
การครอบครองในที่ดินใหแกกัน  ซ่ึงทําใหโจทกไดไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดิน  และเมื่อสัญญาดังกลาว
ไมมีลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขายแลว  โจทกยอมไมมีสิทธิบังคับใหจําเลยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินแกโจทกได 
 ๘๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๑๐/๒๕๔๖ ส. ขายฝากบานซึ่งปลูกอยูบนที่ดินของวัดแก ล. ภริยาโจทก  
แมระบุช่ือสัญญาวาขายฝากเฉพาะอสังหาริมทรัพย  แตเนื้อหาสัญญาระบุขายฝากบานพรอมที่ดิน  คร้ันเมื่อ
พนกําหนดเวลาไถทรัพยคืน  ล. อาศัยสัญญาขายฝากไปทําสัญญาเชาที่ดินจากวัดทันที  โดย ล. รับซื้อฝาก
บานเพื่ออยูอาศัย  มิใช ร้ือถอนไปอยางสังหาริมทรัพย  จึงถือไดวาเปนการขายฝากบานในลักษณะ
อสังหาริมทรัพย  เมื่อไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ยอมตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๔๕๖ 
วรรคหนึ่ง  ประกอบดวยมาตรา  ๔๙๑  ล.ไมใชเจาของบาน  เมื่อ ล. ถึงแกกรรมโจทกซ่ึงเปนทายาท  จึงไมมี
อํานาจฟองขับไลจําเลยใหออกจากบานและเรียกคาเสียหายจากจําเลย 
 ๘๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๔๔/๒๕๔๖  ที่ดินพิพาทเปนของโจทก ว. นําที่ดินพิพาทของโจทกไปขอ
ออกหนังสือรับรองการทําประโยชนโดยไมชอบ และ ว. ไมไดครอบครองทําประโยชนในที่ดินพิพาท  การที่ ว. 
นําไปขายใหจําเลย  แมจําเลยจะซื้อและจดทะเบียนการซื้อขายโดยสุจริตก็หามีสิทธิในที่ดินพิพาทไม  เพราะ
ผูซ้ือตองรับไปเพียงสิทธิของผูขายเทานั้น  เมื่อ ว. ผูขายไมมีสิทธิ  จําเลยยอมไมมีสิทธิในที่ดินพิพาทดวย 
 ๘๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๖๔๑/๒๕๔๖  การซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ถามิไดทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เปนโมฆะตาม  ป.พ.พ.  มาตรา  ๔๕๖  วรรคหนึ่ง  การซื้อขายที่ดินจะตอง
พิจารณาถึงเจตนาของคูกรณีขณะทําสัญญาวาประสงคจะทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่
ในภายหลังหรือไม  หากไมมีเจตนาดังกลาวก็เปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  มีผลใหสัญญาตกเปนโมฆะ  
เพราะมิไดทําใหถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนด  หากมีเจตนาดังกลาวก็เปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
 สัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทปรากฏวา  ไมมีขอความตอนใดที่แสดงใหเห็นเจตนาของโจทกและ
จําเลยวาประสงคจะใหทําเปนหนังสือและขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ในภายหลัง  จึงเปนสัญญาซื้อ
ขายเสร็จเด็ดขาด  เมื่อมิไดทําใหถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนด  จึงตกเปนโมฆะตาม  ป.พ.พ. มาตรา 
๔๕๖ วรรคหนึ่ง  จําเลยไมมีหนาที่ทางนิติกรรมที่จะตองไปจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทใหแกโจทก  โจทก
บังคับจําเลยใหไปจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทไมได  การที่โจทกแจงใหจําเลยไปจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาท
ใหแกโจทกในภายหลังและจําเลยไมไปตามกําหนดนัด  ถือไมไดวาเปนการผิดสัญญาซื้อขายอันเปนการ
โตแยงสิทธิของโจทก 
 ๘๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๓๔๕/๒๕๔๖  ส. โอนขายที่ดินมีโฉนดอันเปนที่ดินแปลงเดิมให บ. เมื่อ
ป  ๒๕๑๙ ขณะที่โอนที่ดินแปลงเดิมไปมีที่งอกริมตล่ิงเกิดขึ้นแลว เพราะ ส. ขอออกโฉนดที่งอกตั้งแตป 
๒๕๑๖ แตยังไมเปนที่ยุติวามีสวนที่เปนที่งอกมากนอยเพียงใด เพราะการออกโฉนดยังไมสําเร็จบริบูรณ และ
ไมเคยมีการบันทึกในโฉนดเดิมไวใหปรากฏการเกิดมีที่งอกขึ้นมาในที่ดินยอมจะตองเปนไปตามมาตรา 
๑๓๐๘ เมื่อที่ดินแปลงที่เกิดที่งอกไดโอนให บ. ไปแลว ที่ดินสวนที่เปนที่งอกยอมตกติดไปเปนของผูซ้ือโดย



 
๔๑

ผลของกฎหมายดังกลาว ส.  พนจากการเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินทั้งหมดที่เคยมีอยู  แมวา ส. จะไดขอออก
โฉนดที่ดินสวนที่เปนที่งอกคางไวแลว  ตอมาในป ๒๕๒๒  ไดมีการออกโฉนดที่ดินสําเร็จบริบูรณเปนชื่อ
ของ ส. ก็ไมทําให ส. ไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินสวนที่เปนที่งอกนั้น และไมมีอํานาจที่จะขายที่ดินสวนที่เปนที่
งอกใหโจทก   โจทกซ่ึงเปนผูรับโอนไมมีสิทธิดีไปกวา ส. และเมื่อจําเลยรับโอนที่ดินอันเปนที่ดินแปลงที่
เกิดที่งอกริมตลิ่งจากเจาของเดิมมาโดยถูกตอง ยอมทําใหไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่งอกนั้นดวยโดย
ผลของกฎหมาย 
 
คาธรรมเนียม 
 -  คาจดทะเบียนขาย  เรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยกําหนดรอยละ ๒  ขอ  ๒ (๗) (ก))  หรือรอยละ  ๐.๐๑, ๐.๐๐๑  ตาม ขอ ๒ (๗) (ข) (ค) (ฎ) แลวแต
กรณีของกฎกระทรวงฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑)  และ กฎกระทรวงฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ.๒๕๔๘)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗  
 
กรณียกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม 
 -  กระทรวงเกษตรและสหกรณไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนในอสังหาริมทรัพยหรือ
ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในเขตโครงการจัดรูปที่ดิน (มาตรา ๔๒ แหง พ.ร.บ. จัดรูปที่ดินเพื่อ
การเกษตร พ.ศ.๒๕๑๗) 
 -  ส.ป.ก. ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนในอสังหาริมทรัพยหรือ ทรัพยสิทธิอัน
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในการปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม  (มาตรา ๓๘ แหง พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม พ.ศ.๒๕๑๘  แกไขเพิ่มเติม  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ.๒๕๑๙  และ  (ฉบับที่ ๓) พ.ศ.๒๕๓๒)   โดย ส.
ป.ก. จะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมเฉพาะสวนที่ ส.ป.ก.  มีหนาที่ตองเสียตามกฎหมายเทานั้น  สวน
คาธรรมเนียมที่คูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีหนาที่ตองเสียตามกฎหมายแตตกลงให ส.ป.ก. เปนผูเสีย  ถาไมมี
กฏหมายยกเวนก็ไมไดรับยกเวน 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๗๑๐/ว  ๓๗๐๒๖  ลงวันที่ ๑๗ ธันวาคม ๒๕๔๑) 
 -  สหกรณที่เกี่ยวของในกิจการที่มีกฎหมายใหจดทะเบียนสําหรับการไดมา การจําหนายซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม 
(มาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติ สหกรณ พ.ศ. ๒๕๑๑  ปจจุบันคือมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.
๒๕๔๒) (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๖๑๒/๑/๑๖๔๙๓  ลงวันที่  ๒๖ กันยายน ๒๕๑๗ เวียนโดยหนังสือกรม
ที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๖๗๖๔ ลงวันที่ ๑ ตุลาคม ๒๕๑๗) 

-  การที่สหกรณซ้ือบานที่ปลูกอยูในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน   สหกรณผูซ้ือบานก็ยอมไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในบาน  อันถือไดวาสหกรณไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย  แตถาบานปลูกอยูในที่ดินที่
ไมมีโฉนดที่ดิน  เชน หนังสือรับรองการทําประโยชน  สหกรณผูซ้ือบานก็ยอมไดมาซึ่งสิทธิครอบครองใน
บาน  อันถือไดวาสหกรณไดมาซึ่งทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  การจดทะเบียนของบานดังกลาวก็



 
๔๒

ยอมไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมตามมาตรา ๙  แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๑๑  (ปจจุบันคือ
มาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๔๒) (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๖๑๒/๑/๑๙๒๖๑  ลงวันที่  
๖  กันยายน  ๒๕๒๒ ) 
 -  กลุมเกษตรกรเกี่ยวของในกิจการใดที่กฎหมายกําหนดใหจดทะเบียนสําหรับการไดมา การ
จําหนายซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใหกลุมเกษตรกรไดรับ
ยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม (ขอ ๙ แหงประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๑๔๑ ลงวันที่  ๑  พฤษภาคม  ๒๕๑๖) 
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/ว  ๑๑๗๖๔  ลงวันที่  ๑๗ พฤษภาคม ๒๕๑๖ และหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๖๑๒/๑/ว ๑๖๗๖๔ ลงวันที่ ๑ ตุลาคม ๒๕๑๗) 
 -  คาธรรมเนียมจดทะเบียนที่ดินกรณีกลุมเกษตรกรเปนผูซ้ือ  คงไดรับยกเวนเฉพาะในสวนที่กลุม
เกษตรกรมีหนาที่ตองเสียตามกฎหมายเทานั้น  คาธรรมเนียมในสวนที่ผูขายมีหนาที่ตองเสียกฎหมาย แตตก
ลงใหกลุมเกษตรกรเปนผูเสีย ถาไมมีกฎหมายยกเวนใหแกผูขายก็ไมไดรับยกเวน  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๗๑๐/๐๒๗๖๓ ลงวันที่  ๒๙  มกราคม  ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๔๑๘๓   ลง
วันที่ ๙ กุมภาพันธ ๒๕๔๑) 
 -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดที่ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตรเกี่ยวของ 
และมีหนาที่จะตองเปนฝายเสียคาธรรมเนียม ยอมไดรับการยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม  สวนคูกรณีอีก
ฝายหนึ่งไมมีสิทธิ์ไดรับยกเวนคาธรรมเนียม หากมีหนาที่จะตองเสีย (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว 
๒๓๓๔๐ ลงวันที่ ๒๙ กันยายน ๒๕๒๔) 
 -  การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกสถาบันอุดมศึกษาเอกชนตามมาตรา ๑๖ (๑)  และ  (๒)  และการ
บริจาคอสังหาริมทรัพยใหแกสถาบันอุดมศึกษาเอกชน  ใหไดรับยกเวนภาษีอากรกรณีโอนอสังหาริมทรัพย
โดยตราเปนพระราชกฤษฎีกาตามประมวลรัษฎากร  และไดรับยกเวนคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา ๑๒ ตรี  แหงพระราชบัญญัติสถาบันอุดมศึกษาเอกชน พ.ศ. 
๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติสถาบันอุดมศึกษาเอกชน  ฉบับที่ ๒  พ.ศ. ๒๕๓๕  (ปจจุบันคือ 
ตามมาตรา ๑๗  แหงพระราชบัญญัติสถาบันอุดมศึกษาเอกชน พ.ศ.๒๕๔๖) (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๑๐๖๑๐/ว ๑๙๗๙๕   ลงวันที่  ๓๐  กรกฎาคม  ๒๕๓๕) 
 
ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  กรณีขายอสงัหารมิทรัพย   
 -  หลักเกณฑการคํานวณภาษี  วิธีปฏิบัติเกี่ยวกับการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการขาย
อสังหาริมทรัพย  เปนไปตามคําสั่งกรมสรรพากร  ที่  ป.  ๑๐๐/๒๕๔๓  ลงวันที่  ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓ มี
รายละเอียดดังนี้ 
 เพื่อใหเจาพนักงานสรรพากรถือเปนแนวทางปฏิบัติในการตรวจและแนะนําสําหรับการเสียภาษีเงิน
ไดบุคคลธรรมดาและอากรแสตมป   กรณีการขาย  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย  กรมสรรพากรจึงมีคําสั่งดังตอไปนี้ 



 
๔๓

  ขอ ๑  ใหยกเลิกคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. ๙/๒๕๒๘  เร่ือง  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพย  กรณีที่ไมตองเสียภาษีเงินไดและกรณีที่เจาพนักงานประเมินไมตองกําหนดราคาขาย  ลง
วันที่  ๒๐ พฤษภาคม  พ.ศ. ๒๕๒๘   
 ขอ ๒  คําวา  “ขาย” ในการจัดเก็บภาษีเงินได  หมายความรวมถึง  ขายฝาก  แลกเปลี่ยน  ใหโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยไมวาดวยวิธีใด  และไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไม ตาม
มาตรา ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  แตไมรวมถึง   
 (๑)  การขาย แลกเปลี่ยน  ให  โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแก
สวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลในกรณีดังตอไปนี้ 
  (ก)  การให  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมี
คาตอบแทน 
 (ข) การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับสวนราชการ
หรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเฉพาะในกรณีที่สวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจนั้น 
มิไดมีการจายคาตอบแทนเปนอยางอื่นนอกจากอสังหาริมทรัพยที่แลกเปลี่ยนนั้น 
  (๒)  การโอนทางมรดกใหแกทายาท  ซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย 
 ขอ ๓  ผูมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา หมายถึง บุคคลธรรมดา ผูถึงแกความตาย  กองมรดก
ที่ยังไมไดแบง  หางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคล 
 ขอ ๔  การขายอสังหาริมทรัพย  กรณีที่มีการถือกรรมสิทธิ์รวม  ผูมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดาตามขอ  ๓  มีหนาที่ตองเสียภาษี  ดังนี้ 
   (๑)  กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นเนื่องจากการไดรับมรดก  การใหโดยเสนหา  การ
ครอบครองปรปกษ  หรือจากการที่เจาของอสังหาริมทรัพยใหบุคคลอื่นเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในภายหลัง  ให
บุคคลแตละคนที่ถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีเงินไดในฐานะบุคคลธรรมดา  โดยแยกเงินไดตามสวนของแตละ
คนที่มีอยูในอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธิ์รวม 
   (๒)  กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นเนื่องจากการทํานิติกรรมซื้อขาย  ขายฝาก  หรือ
แลกเปลี่ยน  โดยเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน  ใหเสียภาษีเงินไดในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือคณะ
บุคคลที่มิใชนิติบุคคล  แตหากไมไดมีการเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกันใหบุคคลแตละคนที่ถือกรรมสิทธิ์
รวมเสียภาษีเงินไดในฐานะบุคคลธรรมดา โดยแยกเงินไดตามสวนของแตละคนที่มีสวนอยูในอสังหาริมทรัพย
ที่ถือกรรมสิทธิ์รวม 
 ขอ  ๕  การคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย  ใหคํานวณจากราคาขาย
อสังหาริมทรัพยที่ เจาพนักงานประเมินกําหนดขึ้นในกรณีโอนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยโดยมีหรือไมมีคาตอบแทน   ไมวาราคาที่ ซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของ
อสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนอยางไรก็ตาม  โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายทีดิน  ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอนนั้น  ตามมาตรา  
๔๙  ทวิ  แหงประมวลรัษฎากร 



 
๔๔

 ขอ  ๖  วิธีปฏิบัติในการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  ผูจายเงินไดใหแกผูรับซึ่งขายอสังหาริมทรัพย  
มีหนาที่หักภาษี  ณ  ที่จาย  และนําสงเงินภาษีตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ขณะที่มีการจดทะเบียน  ดังนี้ 
   (๑)  สําหรับอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพยที่ไดรับจากการใหโดยเสนหา  
ใหหักคาใชจายรอยละ  ๕๐  ของเงินได  เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิแลวหารดวยจํานวนปที่ถือครอง ได
ผลลัพธเปนเงินเทาใด  ใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได  ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปที่ถือครอง  ผลลัพธ
ที่ไดเปนเงินภาษีที่ตองเสีย 
   (๒)  สําหรับอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางอื่นนอกจาก  (๑)  ใหหักคาใชจายเปนการเหมา
ตามที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนดคาใชจายที่ยอมให
หักจากเงินไดพึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย  เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิแลวหารดวยจํานวนปที่
ถือครอง  ไดผลลัพธเปนเงินเทาใด  ใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได  ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปที่ถือ
ครอง  ผลลัพธที่ไดเปนเงินภาษีที่ตองเสีย 
   คําวา  “จํานวนปที่ถือครอง”  ตามวรรคหนึ่ง (๑)  และ  (๒)  หมายถึง จํานวนป  นับตั้งแตปที่
ไดกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ถึงปที่โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยนั้น  ถาเกินสิบปใหนับเพียงสิบป  และเศษของปใหนับเปนหนึ่งป 
   กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน  ถือวา
ผูโอนเปนผูจายเงินได  ผูโอนมีหนาที่หักภาษี  ณ  ที่จาย  และนําสงเงินภาษีตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการจดทะเบียน  โดยถือปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการตามวรรค
หนึ่ง ภาษีหัก  ณ ที่จาย  ตาม (๑) และ (๒) เฉพาะกรณีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยมิไดมุง
ในทางการคาหรือหากําไรที่ตองชําระในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานที่ดิน  เมื่อ
คํานวณภาษีแลวตองไมเกินรอยละ  ๒๐ ของราคาขาย 
 ขอ  ๗  ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามขอ  ๖  จะเลือกเสียภาษีโดยไมนําไปรวมคํานวณ
ภาษีกับเงินไดอ่ืน  ตามมาตรา  ๔๘ (๑)  และ  (๒)  แหงประมวลรัษฎากรได  ดังนี้ 
   (๑)  เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดก  อสังหาริมทรัพยที่ไดรับจากการใหโดย
เสนหา  หรืออสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร  ซ่ึงไดถูกหักภาษี  ณ  ที่จาย  
นําสงไวแลว 
   (๒)  เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร  แตได
ยื่นรายการแสดงเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยดังกลาว  และคํานวณภาษีโดยหักคาใชจายตามความ
จําเปนและสมควร  โดยจํานวนภาษีที่คํานวณไดตองไมเกินรอยละ ๒๐  ของราคาขาย  และเมื่อนําภาษีหัก  ณ  
ที่จาย  ตามขอ  ๖  มาหักออกแลวมีภาษีที่ชําระไวเกิน  ผูมีเงินไดมีสิทธิขอคืนภาษี 
   เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามวรรคหนึ่ง  หมายความรวมถึงเงินไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน



 
๔๕

ประมวลรัษฎากร  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับที่  ๓๔๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑  
ซ่ึงไดถูกหักภาษี  ณ  ที่จายและนําสงตามขอ  ๖  ไวแลว 
 ขอ  ๘  ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกา  ออกตาม
ความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับที่  ๓๔๒)  พ.ศ. 
๒๕๔๑  ที่ไดกระทําภายในหาปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น  ซ่ึงไดถูกหักภาษี  ณ ที่จาย  นําสง
ตามขอ  ๖  และไดเสียภาษีธุรกิจเฉพาะไวแลว  เมื่อถึงกําหนดยื่นรายการเพื่อเสียภาษีเงินได  ใหไดรับยกเวน
ไมตองนําเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวมารวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินได  เฉพาะกรณีผูมีเงินได
ดังกลาว  ไมขอรับเงินภาษีที่ถูกหักไวนั้นคืนหรือไมขอเครดิตเงินภาษีที่ถูกหักไวนั้นไมวาทั้งหมดหรือบางสวน 
 ขอ  ๙  ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยมุงในทางการคาหรือหากําไร   ซ่ึงไดถูกหัก
ภาษี  ณ  ที่จายและนําสงไวตามขอ  ๖ ตองนําเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยมารวมคํานวณภาษีกับเงินไดอ่ืน
ตามมาตรา  ๔๘ (๑) และ (๒) แหงประมวลรัษฎากร โดยตองคํานวณหักคาใชจายตามความจําเปนและ
สมควร 
 ขอ  ๑๐  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ดังตอไปนี้  ไมอยูในบังคับ
ตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
  (๑)  การโอนโดยทางมรดกซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแก
ทายาท  ไมวาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรม 
  (๒)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกบุตรโดยชอบดวย
กฎหมายของตนเองโดยไมมีคาตอบแทน บุตรชอบดวยกฎหมายดังกลาวไมรวมถึงบุตรบุญธรรม 
  (๓)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือที่
ไดรับจากการใหโดยเสนหาที่ตั้งอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร  เทศบาล  สุขาภิบาล  หรือเมืองพัทยา  หรือการ
ปกครองทองถ่ินอื่นที่มีกฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ  ทั้งนี้  เฉพาะการโอนในสวนที่ไมเกิน  ๒๐๐,๐๐๐  บาท  
ตลอดปภาษีนั้น 
  (๔)  การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัทหรือ
หางหุนสวนนิติบุคคล  เฉพาะกรณีที่ผูโอนไดรับคาตอบแทนเปนสิทธิในการใชทรัพยสินที่โอนนั้นเพื่อ
กิจการผลิตสินคาของตนเอง 
  (๕)  การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ทั้งนี้  
เฉพาะที่ดินที่ตองเวนคืนและอสังหาริมทรัพยอ่ืนบนที่ดินที่ตองเวนคืน 
  (๖)  กรณีสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยตองตกไปเปนของบุคคลอื่น  ตามมาตรา  
๑๓๖๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  หรือโดยการถูกแยงการครอบครอง  และมิไดฟองคดีเพื่อเอา
คืนซึ่งการครอบครองนั้นภายในหนึ่งปนับแตเวลาถูกแยงการครอบครอง  ตามมาตรา ๑๓๗๕  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย หรือโดยการสละเจตนาครอบครองหรือไมยึดถืออสังหาริมทรัพยนั้นตอไป  ซ่ึง
เปนเหตุใหการครอบครองสิ้นสุดลงตามมาตรา  ๑๓๗๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เจาของ
สิทธิครอบครองเดิมไมอยูในขายตองเสียภาษีเงินได 



 
๔๖

   อสังหาริมทรัพยที่บุคคลอื่นไดสิทธิครอบครองไปตามวรรคหนึ่ง  เปนเงินไดพึงประเมิน
ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ผูไดสิทธิครอบครองจะตองนํามาคํานวณภาษีเงินไดตามปกติ 
  (๗)  กรณีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตองตกไปเปนกรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่นโดยการ
ครอบครองปรปกษตามมาตรา  ๑๓๘๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เจาของกรรมสิทธิ์เดิมไมอยู
ในขายตองเสียภาษีเงินได 
   อสังหาริมทรัพยที่ไดเปนกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปกษตามวรรคหนึ่ง  เปน
เงินไดพึงประเมินตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร ของผูไดกรรมสิทธิ์  ซ่ึงจะตองนํามาคํานวณภาษี
เงินไดตามปกติ 
  (๘)  การแบงสินสมรสที่เปนอสังหาริมทรัพยซ่ึงมีราคาของแตละฝายเทากัน  ไมถือเปน
การ  “ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 
  (๙)  การแกไขหรือการเพิ่มเติมชื่อคูสมรสในเอกสารสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปน
สินสมรส  ไมถือเปนการ  “ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร ไมตองเสียภาษีเงินได 
  (๑๐)  กรณีครอบครองอสังหาริมทรัพยที่อยูใกลเคียงกัน  เนื้อที่เทากัน  แตถือโฉนดที่ดิน
ไวผิดสับเปลี่ยนกัน  เมื่อไดขอใหเจาพนักงานที่ดินแกไขชื่อในโฉนดใหเปนการถูกตองแลว โดยมิไดมีเจตนา
แลกเปลี่ยนที่ดินกัน ไมถือเปนการ “ขาย” ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 
  (๑๑)  กรณีปรากฏหลักฐานชัดแจงวาเปนตัวแทนถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยแทนตัวการ  เมื่อตัวแทนจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
คืนใหแกตัวการโดยไมไดรับเงินหรือประโยชนอ่ืนใดเปนการตอบแทน  การโอนดังกลาว  ไมถือเปนการ  
“ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 
 ขอ  ๑๑  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ในกรณีดังตอไปนี้  พนักงาน
เจาหนาที่ไมตองกําหนดจํานวนเงินเพิ่มขึ้นในการจัดเก็บอากรแสตมปตามมาตรา  ๑๒๓  ตรี  แหงประมวล
รัษฎากร 
  (๑)  กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยการขายใหแก
สวนราชการ  องคการของรัฐบาลตามความในมาตรา  ๒  แหงประมวลรัษฎากร  เทศบาล  สุขาภิบาล  
องคการบริหารราชการสวนทองถ่ินหรือรัฐวิสาหกิจ  ใหถือวาจํานวนเงินที่ผูจายเงินดังกลาวจายนั้น  เปน
จํานวนเงินที่ไดรับจากการขายอสังหารมิทรัพยนั้นตามปกติแลว 
  (๒)  กรณีการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงสวนราชการหรือหนวยงานตามที่กลาว
ใน  (๑)  เปนผูทอดตลาด  ใหถือวาจํานวนเงินคาขายทอดตลาดนั้นเปนจํานวนเงินที่ไดรับจากการขาย
อสังหาริมทรัพยนั้นตามปกติแลว 
  (๓)  กรณีที่มีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
ใหถือวาจํานวนเงินคาตอบแทนจากการเวนคืนดังกลาวเปนจํานวนเงินที่ไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพย
นั้นตามปกติแลว 



 
๔๗

 ขอ  ๑๒  ระเบียบ  ขอบังคับ  คําสั่ง  หนังสือตอบขอหารือ  หรือทางปฏิบัติใดที่ขัดหรือแยงกับคําสั่ง
นี้ใหเปนอันยกเลิก 
 -  กรณีผูโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลธรรมดา  หางหุนสวน
สามัญหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคล  ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนที่ใชอยูในวันที่มีการจดทะเบียน เปนราคาประเมินสําหรับการหักภาษีเงินได  ณ  ที่จาย 
 -  กรณีผูโอนเปน  “บริษัท  หรือ  หางหุนสวนนิติบุคคล”  ตามคํานิยามในมาตรา  ๓๙  แหงประมวล
รัษฎากร  ใหคํานวณหักภาษีเงินได ณ ที่จาย  ในอัตรารอยละ ๑ จากจํานวนทุนทรัพยในการจดทะเบียนหรือ
ราคาประเมินทุนทรัพยฯ  แลวแตอยางใดจะมากกวา 
 -  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยการขายใหสวนราชการ  องคการ
ของรัฐบาล เทศบาล สุขาภิบาล  องคการบริหารราชการสวนทองถ่ินอื่นหรือรัฐวิสาหกิจ  หรือการขาย
ทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโดยสวนราชการหรือหนวยงานดังกลาวใหคํานวณเรียกเก็บตามราคาประเมินทุน
ทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ตามประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งเปนราคาที่ใช
อยูในวันที่มีการโอนนั้น  ตามมาตรา  ๔๙ ทวิ  แหงประมวลรัษฎากรที่แกไขใหม  (หนังสือกรมสรรพากร 
ดวนที่สุด ที่  กค ๐๘๐๒/๒๑๑๒๒  ลงวันที่ ๖  ตุลาคม  ๒๕๓๔  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท 
๐๗๑๐/ว ๒๔๑๕๔  ลงวันที่ ๒๘  ตุลาคม ๒๕๓๔) 
 -  ธนาคารอาคารสงเคราะหเปนนิติบุคคลจัดตั้งตามพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห  พ.ศ. 
๒๔๙๖  จึงไมอยูในขายถูกหักภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย  ตามมาตรา ๖๙ ตรี แหงประมวลรัษฎากร  (หนังสือ
กรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๐๒/๒๕๓๒  ลงวันที่ ๒๒ กุมภาพันธ ๒๕๒๘  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท 
๐๗๐๘/ว ๕๔๑๓  ลงวันที่ ๗ มีนาคม ๒๕๒๘) 
 -  มรดกที่ยังไมไดแบงปนใหแกทายาท  ถามีผูจัดการมรดกและผูจัดการมรดกจะขาย  การคิดภาษีเงิน
ไดหัก ณ ที่จาย ใหคิดแบบเปนทรัพยมรดก สวนจํานวนปที่มีการถือครองใหนับตั้งแตวันที่เจามรดกถึงแก
กรรมถึงวันขาย 
 สวนมรดกที่ทายาทรับไปแลว  การคํานวณปที่ถือครองก็นับจากวันที่เจามรดกถึงแกกรรมถึงวันที่
ทายาทขาย  ไมใชนับตั้งแตวันที่ทายาทจดทะเบียนรับมรดก 
 (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ที่ กค ๐๘๐๔/ว ๗๒๙๕ ลงวันที่  ๒๘  เมษายน ๒๕๓๕  เวียน
โดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๓/ว ๑๐๐๖๔  ลงวันที่ ๓๐ เมษายน ๒๕๓๕) 
 -  กรณีนําที่ดินหลายแปลงมารวมกัน  ถามีมูลเหตุของการไดมาอยางเดียวกัน วันไดมาในปเดียวกัน 
เมื่อมีการโอน การคํานวณภาษีฯ  ใหคํานวณรวมกัน แตถาวันไดมาตางปกันการคํานวณภาษีฯ ใหแยก
คํานวณตามจํานวนเนื้อที่ดินและจํานวนปที่ถือครองในที่ดินแตละแปลง   
 -  กรณีนําที่ดินหลายแปลงมารวมกัน  ถามีมูลเหตุของการไดมาตางกัน  การคํานวณภาษีฯ  ใหแยก
คํานวณตามจํานวนเนื้อที่ดินและจํานวนปที่ถือครองตามที่ปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเดิม  
 -  กรณีนําที่ดินหลายแปลงมารวมกัน  ตอมามีการแบงแยกที่ดินหลายแปลงเมื่อมีการโอน ใหคํานวณ
ภาษีฯ  ดังนี้   



 
๔๘

 (๑)  ที่ดินแปลงแยกที่เปนสวนของที่ดินแปลงเดิมทั้งแปลงใหคํานวณตามมูลเหตุการไดมาและ
จํานวนปที่ถือครองตามที่ปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเดิม  
 (๒)  ที่ดินแปลงแยกตางแปลงของที่ดินแปลงเดิมการคํานวณภาษีฯ ใหแยกคํานวณตามมูลเหตุการ
ไดมา  เนื้อที่และจํานวนปที่ถือครองตามที่ปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเดิม ไดเทาใดใหรวมเขา
ดวยกัน 
 -  การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนสินสมรสซึ่งมีช่ือสามีหรือภริยา ฝายใดฝายหนึ่งหรือทั้งสองฝายเปน
เจาของการคํานวณภาษีฯ  ใหคํานวณโดยถือวาสามีและภริยาเปนหนวยเสียภาษีเดียวกัน   
 (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนที่สุด ที่  กค  ๐๘๐๒/๔๕๙๗  ลงวันที่ ๑๔ มีนาคม ๒๕๓๗  เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๑๐/ว ๑๙๑๕๔  ลงวันที่ ๑๐ กรกฎาคม ๒๕๓๗) 
 -  การคํานวณภาษีเงินไดหัก  ณ ที่จาย  จากการขายที่ดินที่ไดรับจากการจัดรูปที่ดิน  ใหถือมูลเหตุ
ของการไดมา  จํานวนปที่ถือครองตามหลักฐานที่ปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิของที่ดินแปลงเดิม กอนการ
จัดรูปที่ดิน 
  (หนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค  ๐๘๐๒/๕๒๙  ลงวันที่ ๑๑ มกราคม ๒๕๓๗  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๑๐/ว ๐๕๙๕๙  ลงวันที่ ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๓๗)       
 -  วันที่มีการโอนตามมาตรา  ๔๙  ทวิ แหงประมวลรัษฎากร  หมายถึง  วันที่ผูซ้ือผูขายไดทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  มิใชวันที่ผูทอดตลาดเคาะไมตกลงสนองรับคําสูราคา 
  (หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/๓๒๔๕  ลงวันที่ ๒๕ มีนาคม ๒๕๔๐  เวียนโดยหนังสือกรม
ที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๒๑๗๙ ลงวันที่  ๒๔ เมษายน ๒๕๔๐) 
 -  การที่บุคคลธรรมดาขายอสังหาริมทรัพยจํานวนหนึ่งแปลงใหกับผูซ้ือรายเดียวและไดจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหลายครั้งๆ ละสวน  การคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ  ที่จาย ตามมาตรา  ๕๐ (๕) และ (๖)  
แหงประมวลรัษฎากร ใหคํานวณจากเงินไดที่ไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยในแตละครั้งที่มีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  สําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในครั้งนั้น  (หนังสือกรมสรรพากร ที่ 
กค ๐๘๐๒/๐๔๘๕ ลงวันที่ ๑๗ มกราคม ๒๕๔๐  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๐๓๘๑๘ ลง
วันที่ ๑๐ กุมภาพันธ ๒๕๔๐) 
 -  การจัดเก็บภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่อยูในเขตองคการบริหารสวนตําบล  โดย
อสังหาริมทรัพยนั้นไดรับมาทางมรดกหรือไดรับจากการใหโดยเสนหา  เฉพาะเงินไดจากการขายในสวนที่
ไมเกิน  ๒๐๐,๐๐๐ บาท  ตลอดปภาษีนั้น  ไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินได (หนังสือ
กรมสรรพากร  ที่ กค ๐๘๑๑/๐๑๘๑๘ ลงวันที่ ๑๐ กุมภาพันธ ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่  มท 
๐๗๑๐/ว ๐๖๔๖๘ ลงวันที่ ๔ มีนาคม ๒๕๔๑) 
 -  เงินไดจากการขายบาน  โรงเรียน  หรือส่ิงปลูกสรางอื่นซึ่งโดยปกติใชเพื่อเปนที่อยูอาศัย  หรือขาย
อสังหาริมทรัพยดังกลาวพรอมที่ดิน  หรือหองชุดสําหรับการอยูอาศัยในอาคารชุด  ตามกฎหมายวาดวย
อาคารชุด  เฉพาะกรณีที่ผูมีเงินไดไดอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยจดทะเบียนโดยการไดมาใน  พ.ศ. ๒๕๔๐  
และขายอสังหาริมทรัพยนั้นภายหลังจากการจดทะเบียนไมนอยกวาหนึ่งป  แตไมเกินวันที่ ๓๑ ธันวาคม 



 
๔๙

๒๕๕๐  จะไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๒๐๖  (พ.ศ. ๒๕๔๐)  ออกตาม
ความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๕๘๐๑ ลงวันที่ 
๘ มิถุนายน ๒๕๔๑) 

-  เงินไดจากการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินโดยไมมีคาตอบแทนใหแกวัด วัด
บาดหลวงโรมันคาทอลิก หรือมัสยิด  ที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวยการนั้น  ทั้งนี้  เฉพาะการโอนที่ดินสวน
ที่ทําใหวัด วัดบาดหลวงโรมันคาทอลิก หรือมัสยิด มีที่ดินไมเกินหาสิบไร  ไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
และภาษีธุรกิจเฉพาะ (พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 
๓๒๖) พ.ศ. ๒๕๔๑  และกฎกระทรวงฉบับที่  ๒๑๔ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในประมวลรัษฎากรวา
ดวยการยกเวนรัษฎากร  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๒ ลงวันที่  ๒๔ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 
 -  พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๓๕๒) พ.ศ. ๒๕๔๒  ยกเวนภาษีเงินไดสําหรับเงินไดสุทธิจากการ
คํานวณภาษีเงินไดเฉพาะเงินไดสวนที่ไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาท  สําหรับปภาษีนั้น เปนกรณียกเวนภาษีเงินได 
สําหรับเงินไดสุทธิจากการคํานวณภาษีเงินไดตามมาตรา ๔๘ (๑)  แหงประมวลรัษฎากร  เฉพาะเงินไดสวนที่
ไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาท สําหรับปภาษีนั้น  ซ่ึงมีผลใชบังคับตั้งแตวันที่  ๑ มกราคม ๒๕๔๒  เปนตนไป  แต
กรณีหักภาษีเงินได ณ ที่จาย  จากการจายเงินไดพึงประเมินใหแกผูรับซื้อขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงตองคํานวณ
ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) หรือ (ข) แหงประมวลรัษฎากร  แลวแตกรณี ดังนี้ 
    (ก)  สําหรับอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพยที่ไดรับจากการใหโดยเสนหา ให
คํานวณภาษีตามเกณฑในมาตรา ๔๘ (๔) (ก) แหงประมวลรัษฎากร เปนเงินภาษีเงินไดทั้งสิ้นเทาใด ใหหัก
เปนเงินภาษีเงินไดไวเทานั้น  
    (ข)  สําหรับอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางอื่น นอกจาก (ก) ใหหักคาใชจายเปนการเหมาตามที่
กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา  แลวคํานวณภาษีตามเกณฑในมาตรา ๔๘ (๔) (ข)  แหงประมวลรัษฎากร  เปน
เงินภาษีทั้งสิ้นเทาใด ใหหักเปนเงินภาษีไวเทานั้น   
    ในการคํานวณหักภาษีเงินได ณ ที่จาย  กรณีจายเงินไดพึงประเมินใหแกผูรับซึ่งขายอสังหาริมทรัพย
ดังกลาวเปนการคํานวณภาษีตามมาตรา ๔๘ (๔) (ก) หรือตามมาตรา ๔๘ (๔) (ข) แหงประมวลรัษฎากร ซ่ึง
มิใชการคํานวณภาษีเงินไดตามมาตรา ๔๘ (๑) แหงประมวลรัษฎากร  จึงไมมีสิทธิยกเวนภาษีเงินไดสําหรับ
เงินไดสุทธิเฉพาะสวนที่ไมเกิน  ๕๐,๐๐๐ บาทแรก  ตามพระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว 
     อนึ่ง  เมื่อถึงกําหนดยื่นรายการเกี่ยวกับเงินไดพึงประเมินในระหวางปภาษี  ผูเสียภาษีสามารถ
เลือกเสียภาษีสําหรับเงินไดที่ไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพยที่ไดมา
โดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร  โดยนําไปรวมคํานวณภาษีกับเงินไดอยางอื่นตามมาตรา ๔๘ (๑) แหง
ประมวลรัษฎากร ผูเสียภาษีก็จะไดรับสิทธิยกเวนภาษีเงินไดสําหรับเงินไดสุทธิจากการคํานวณภาษีเงินได
เฉพาะสวนที่ไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาทแรก ตามพระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว  (หนังสือกรมสรรพากร ที่  กค 
๐๘๑๑/๑๒๘๘๒  ลงวันที่  ๒๒ ธันวาคม ๒๕๔๒ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ ๐๗๑๐/ว ๔๗๑๑๒ ลงวันที่ 
๓๐ ธันวาคม  ๒๕๔๒) 



 
๕๐

-  ภาษีเงินได  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  กรณีการจัดหาอสังหาริมทรัพยเพื่อกิจการขนสง
มวลชน 
    กรณีหนวยงานใดของรัฐ มีความจําเปนตองเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อกิจการขนสงมวลชนและ
กรณีหนวยงานใดของรัฐ มีความจําเปนตองใชอสังหาริมทรัพย เพื่อกิจการขนสงมวลชน โดยไมจําเปนตอง
ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  ทั้งกรณีที่ตกลงกันได  หรือกรณีที่ตกลงกันไมไดและไดตราพระราชบัญญัติฯ 
ในทางปฏิบัติตองมีการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย  เจาพนักงานที่ดินมีหนาที่ตองเรียกเก็บ
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  หรือภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก  ณ ที่จาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  
ขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังนี้ 

(๑)  กรณีผูถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลธรรมดา 
      (ก) ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  คาทดแทนที่ไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย

ทั้งนี้  เฉพาะที่ดินที่ตองเวนคืน  และอสังหาริมทรัพยอ่ืนบนที่ดินที่ตองเวนคืนเปนเงินไดพึงประเมินตาม
มาตรา ๔๐ (๘) แหงประมวลรัษฎากร  แตไดรับยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาตามมาตรา ๔๒ (๑๗) แหง
ประมวลรัษฎากร  และขอ ๒ (๒๙)  แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๑๒๖  (พ.ศ. ๒๕๐๙)ฯ  พนักงานเจาหนาที่
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และนําสงตามมาตรา ๕๒ 
วรรคสอง แหงประมวลรัษฎากร 

 (ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาทดแทนที่ไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ไมตอง
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เนื่องจากไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคา หรือหากําไรตาม
มาตรา  ๓ (๖)  แหงพระราชกฤษฎีกาฯ  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับที่ 
๒๔๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ สําหรับการโอนกอนตั้งแตวันที่ ๑ มกราคม  ๒๕๔๒  หรือตามมาตรา ๔ (๖) แหงพระ
ราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  สําหรับการโอนตั้งแตวันที่  ๑  มกราคม  ๒๕๔๒  เปนตนไป  
พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากร
ตามมาตรา  ๙๑/๑๐  วรรคหก  แหงประมวลรัษฎากร 
 (ค)  อากรแสตมป  หลักฐานการรับเงินคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  เขาลักษณะเปน
ใบรับสําหรับการโอนอสังหาริมทรัพย  ในเมื่อนิติกรรมที่เปนเหตุใหออกใบรับนั้นมีการจดทะเบียนตาม
กฎหมาย  ตองปดแสตมปบริบูรณตามลักษณะตราสาร  ๒๘. (ข)  ใบรับ  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป แตไดรับ
ยกเวนคาอากรแสตมปตามมาตรา ๑๑ วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
พ.ศ. ๒๕๓๐  เพราะเปนใบรับจากการตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนจากเจาของหรือผู
ครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย 
 (๒)  กรณีผูถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย  เปนนิติบุคคล 
 (ก) ภาษีเงินไดนิติบุคคล  กรณีรัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  จายเงินคาทดแทนที่ไดรับ
ตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใหแกนิติบุคคล  รัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  มีหนาที่ตอง
หักภาษีเงินได  ณ  ที่จายและนําสงในอัตรารอยละ ๑  ของจํานวนเงินคาทดแทนที่จาย  ตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  



 
๕๑

แหงประมวลรัษฎากร  เทานั้น  ไมมีหนาที่ตองหักภาษีเงินได  ณ ที่จายและนําสง ในอัตรารอยละ ๑  ในขณะ
ที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ตามมาตรา  ๖๙  ตรี  แหงประมวลรัษฎากร 
 (ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ  คาทดแทนที่ไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  เนื่องจากเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขาย  ซ่ึงเปนนิติบุคคลตาม
มาตรา  ๗๗/๑  แหงประมวลรัษฎากร  มีไวในการประกอบกิจการตามมาตรา  ๓ (๕)  แหงพระราชกฤษฎีกา
ฯ  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับที่  ๒๔๔) พ.ศ. ๒๕๓๔  สําหรับการโอน
กอนวันที่ ๑ มกราคม  ๒๕๔๒  หรือมาตรา ๔ (๕)  แหงพระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ 
สําหรับการโอนกอนวันที่  ๑  มกราคม  ๒๕๓๔ เปนตนไป  พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  
จึงมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากรในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
อัตรารอยละ ๓.๓  ของจํานวนเงินคาทดแทนตามมาตรา  ๙๑/๖ (๓)  และมาตรา  ๙๑/๑๐  วรรคหก  แหง
ประมวลรัษฎากร 

  (ค) อากรแสตมป หลักฐานการรับเงินคาทดแทนจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเขา
ลักษณะเปนใบรับสําหรับการโอนอสังหาริมทรัพย  ในเมื่อนิติกรรมที่เปนเหตุใหออกใบรับนั้นมีการจด
ทะเบียนตามกฎหมายตองปดแสตมปบริบูรณ  ตามลักษณะตราสาร  ๒๘.(ข) ใบรับ  แหงบัญชีอัตราอากร
แสตมป แตไดรับยกเวนคาอากรแสตมป ตามมาตรา ๑๑ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  เพราะเปนการตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนจากเจาของหรือผู
ครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย  และเปนใบรับสําหรับจํานวนเงินที่ผูรับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 (๓)  กรณีบุคคลธรรมดาเปนเจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยซ่ึงตกอยูภายใตภาระจํายอม 
 (ก) ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระใน
อสังหาริมทรัพย  ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามคํานิยาม “ขาย” ในมาตรา ๓๙  แหง
ประมวลรัษฎากร  แตเขาลักษณะเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา  ๔๐ (๘)  แหงประมวลรัษฎากร  เมื่อ
รัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  จายเงินไดพึงประเมินดังกลาว  จึงมีหนาที่ตองหักภาษีเงินได  ณ ที่จายและ
นําสง ในอัตรารอยละ ๑ ของคาตอบแทนที่ไดรับตามมาตรา  ๕๐ (๔)  แหงประมวลรัษฎากร  พนักงาน
เจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายและนําสง เมื่อมีการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เนื่องจากไมเขาลักษณะการขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา  ๕๐ (๕) แหง
ประมวลรัษฎากร 

 (ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ  คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย
ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามคํานิยาม  “ขาย”  ในมาตรา  ๙๑/๑(๔)  แหงประมวลรัษฎากร  
กรณีบุคคลธรรมดาจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย  ใหแกหนวยงานของรัฐบาล  องคการของ
รัฐบาลฯ  โดยไดรับคาตอบแทนตามขอเท็จจริงดังกลาว  จึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

 (ค) อากรแสตมป  หลักฐานการรับเงินคาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระใน
อสังหาริมทรัพย  เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการกอตั้งสิทธิใด ๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  ในเมื่อนิติกรรม
ที่เปนเหตุใหออกใบรับนั้นมีการจดทะเบียนตามกฎหมายตองชําระอากรเปนตัวเงินแทนการปดแสตมป



 
๕๒

บริบูรณตามลักษณะตราสาร  ๒๘. (ข) ใบรับแหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และตามประกาศอธิบดี
กรมสรรพากร  เกี่ยวกับอากรแสตมป (ฉบับที่ ๒๑)ฯ  ลงวันที่  ๔  มิถุนายน  พ.ศ.๒๕๒๕ 
 (๔)  กรณีนิตบิุคคลเปนเจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยซ่ึงตกอยูภายใตภาระจํายอม 

(ก) ภาษีเงินไดนิติบุคคล  คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระใน
อสังหาริมทรัพย  ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามคํานิยาม “ขาย” ในมาตรา  ๓๙  แหง
ประมวลรัษฎากร  แตเขาลักษณะเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา ๔๐ (๘)  แหงประมวลรัษฎากร  เมื่อ
รัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  จายเงินไดพึงประเมินดังกลาว  จึงมีหนาที่ตองหักภาษีเงินได ณ ที่จายและ
นําสง ในอัตรารอยละ ๑  ของคาตอบแทนที่ไดรับตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลรัษฎากร  พนักงาน
เจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายและนําสง เมื่อมีการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เนื่องจากไมเขาลักษณะการขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา  ๖๙  ตรี  แหง
ประมวลรัษฎากร 

(ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ  คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย
ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามคํานิยาม  “ขาย”  ในมาตรา  ๙๑/๑(๔)  แหงประมวลรัษฎากร  
กรณีนิติบุคคลจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย  ใหแกหนวยงานของรัฐบาล  องคการของรัฐบาล
ฯ  โดยไดรับคาตอบแทน ตามขอเท็จจริงดังกลาวจึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

(ค) อากรแสตมป  หลักฐานการรับเงินคาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระใน
อสังหาริมทรัพย เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการกอตั้งสิทธิใดๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  ในเมื่อนิติกรรม
ที่เปนเหตุใหออกใบรับนั้นมีการจดทะเบียนตามกฎหมายตองชําระอากรเปนตัวเงินแทนการปดแสตมป
บริบูรณตามลักษณะตราสาร  ๒๘.(ข)  ใบรับแหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และตามประกาศอธิบดี
กรมสรรพากร  เกี่ยวกับอากรแสตมป (ฉบับที่ ๒๑)ฯ ลงวันที่  ๔  มิถุนายน  พ.ศ.๒๕๒๕ 
  (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ที่ กค ๐๘๑๑/๖๗๕๒  ลงวันที่ ๑๔ พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  เวียน
โดยหนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท ๐๗๒๘/ว๓๕๘๖๘ ลงวันที่  ๑๗ พฤศจิกายน  ๒๕๔๓) 
 -  การเรียกเก็บภาษีเงินได หัก ณ ที่จาย  และภาษีธุรกิจเฉพาะ เกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย  กรณีขายทอดตลาด  และเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
 (๑)  ภาษีเงนิไดหัก  ณ  ที่จาย 
  (๑.๑)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซ้ือทอดตลาด 
   (ก) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนบุคคลธรรมดา  ไมวาผูซ้ือจะเปนใคร  ใหพนักงาน
เจาหนาที่เรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จาย ในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  โดย
คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพย  ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอน  โดยปฏิบัติตามขอ ๑ ของหนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๒๓๔๖๒ ลงวันที่ ๘ สิงหาคม  ๒๕๔๕   
   (ข) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนนิติบุคคล  กรณีผูซ้ือไดมิใชราชการหรือองคการของ
รัฐบาล  ใหพนักงานเจาหนาที่เรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  



 
๕๓

โดยคํานวณจากจํานวนเงินที่จายจากการขายทอดตลาดหรือราคาประเมินทุนทรัพย  แลวแตราคาใดสูงกวา 
โดยปฏิบัติตามขอ  ๒  ของหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว  ๒๓๔๖๒  ลงวันที่  ๘  สิงหาคม  ๒๕๔๕    
   (ค) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนนิติบุคคล  และทางราชการหรือองคการของรัฐบาล
เปนผูซ้ือได รัฐบาล องคการของรัฐบาลฯ มีหนาที่ตองคํานวณหักภาษีเงินได ณ ที่จาย  และนําสงภาษี ณ ที่วา
การอําเภอในอัตรารอยละ ๑ ของจํานวนเงินที่จายจากการขายทอดตลาด  กรณีนี้พนักงานเจาหนาที่ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินจึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก  ณ  ที่จายในขณะที่มีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด  ตามหนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค  ๐๗๐๖/๔๔๓๗  ลงวันที่  ๑  
มิถุนายน  ๒๕๔๘   
     (๑.๒)  การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
   (ก) กรณีผูถูกเวนคืนเปนบุคคลธรรมดา  ไดรับยกเวนภาษีเงินได  ตามมาตรา ๔๒  
แหงประมวลรัษฎากร  และกฎกระทรวง (ฉบับที่ ๑๒๖) พ.ศ. ๒๕๐๙  ขอ  ๒ (๒๙)  พนักงานเจาหนาที่จึงไม
มีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินได หัก ณ ที่จาย  โดยปฏิบัติตามขอ  ๑  ของหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว  
๓๑๒๒๒  ลงวันที่  ๓๐  พฤศจิกายน  ๒๕๔๔   
   (ข) กรณีผูถูกเวนคืนเปนนิติบุคคล รัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ ที่เวนคืนมีหนาที่
ตองคํานวณหักภาษีเงินได ณ ที่จาย  และนําสงภาษี  ณ ที่วาการอําเภอในอัตรารอยละ  ๑  ของจํานวนเงินคา
ทดแทน  กรณีนี้พนักงานเจาหนาที่จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  ในขณะที่มีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด  ตามหนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค  ๐๗๐๖/๔๔๓๗  ลงวันที่  ๑  
มิถุนายน  ๒๕๔๘ 
 (๒)  ภาษีธุรกจิเฉพาะ 

(๒.๑) การขายทอดตลาด  ไมวาผูถูกขายทอดตลาดจะเปนบุคคลธรรมดา  หรือเปนนิติ
บุคคล และไมวาผูซ้ือจะเปนใคร  ถากรณีอยูในหลักเกณฑที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  พนักงานเจาหนาที่มี
หนาที่ตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากรในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในอัตรา
รอยละ ๓.๓ จากจํานวนเงินที่จายจากการขายทอดตลาด  หรือราคาประเมินทุนทรัพย  แลวแตราคาใดสูงกวา   
  (๒.๒) การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคนือสังหาริมทรัพย 
  (ก) กรณีผูถูกเวนคืนเปนบุคคลธรรมดา  ถาไมอยูในหลักเกณฑตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะตามมาตรา  ๔ (๑) ถึง (๖)   แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการขาย
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  แลว  ยอมไดรับยกเวนภาษธุีรกิจ
เฉพาะ ตามมาตรา ๔ (๖)(ก) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว 
                     (ข) กรณีผูถูกเวนคืนเปนนิติบุคคล  และไดรับคาทดแทนตามกฎหมายวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขายมีไวในการประกอบกิจการ  จึงอยูใน
บังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจ
เฉพาะเพื่อกรมสรรพากรในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ในอัตรารอยละ ๓.๓ ของรายรับจาก
คาทดแทน ตามหนังสือกรมสรรพากร ที่  กค  ๐๗๐๖/๔๔๓๗  ลงวันที่  ๑  มิถุนายน  ๒๕๔๘ 
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(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๙๒๘  ลงวันที่ ๑๙  กรกฎาคม  ๒๕๔๘) 
 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 กรมที่ดินตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากร  ตาม พ.ร.บ. แกไขเพิ่มเติมประมวล
รัษฎากร  (ฉบับที่ ๓๔)  พ.ศ. ๒๕๔๑  โดยเริ่มใชบังคับสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตั้งแตวันที่ 
๓๑ มกราคม ๒๕๔๒  โดยมีหลักเกณฑและวิธีการเปนไปตามพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล
รัษฎากร (ฉบับที่ ๓๔) พ.ศ. ๒๕๔๑ พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการขาย
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  และหนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด 
ที่  กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันที่ ๖ มกราคม ๒๕๔๒   เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว 
๐๐๙๐๕  ลงวันที่ ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒, หนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค ๐๘๑๑/๐๑๔๓๕  ลงวันที่ ๑๖ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๓  ลงวันที่ ๒๔ กุมภาพันธ 
๒๕๔๒, หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/๑๒๑๐๗  ลงวันที่ ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๔๓๙๕๓  ลงวันที่ ๙ ธันวาคม ๒๕๔๒  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 ๑.  คําวา  “ขาย”  ในการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะหมายความรวมถึง  สัญญาจะขาย  ขายฝาก  
แลกเปลี่ยน ให เชาซื้อ  หรือจําหนายจายโอน  ไมวามีประโยชนคาตอบแทนหรือไม 
 ๒.  การขายอสังหาริมทรัพยที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ไดแก การขายอสังหาริมทรัพยเฉพาะที่ตอง
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ดังตอไปนี้ 
  (๑) การขายอสังหาริมทรัพยของผูซ่ึงไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวา
ดวยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
  (๒) การขายหองชุดของผูประกอบกิจการซึ่งเปนผูจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวย
อาคารชุด 
   (๓) การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนอาคารที่สรางขึ้นเพื่อขาย รวมถึงการขายที่ดินอันเปนที่ตั้ง
ของอาคารดังกลาว 
  (๔) การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม (๑) (๒) หรือ (๓) เฉพาะกรณี ที่มีการแบง
ขายหรือแบงแยกไวเพื่อขาย  โดยไดจัดทําถนนหรือส่ิงสาธารณูปโภคอื่น  หรือใหคํามั่นวาจะจัดใหมีส่ิง
ดังกลาว 
  (๕) การขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขายมีไวในการประกอบกิจการเฉพาะของนิติบุคคลตาม
มาตรา ๗๗/๑  แหงประมวลรัษฎากร  เวนแตกรณีที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดถูกสวนราชการ  
องคการของรัฐบาล  หรือรัฐวิสาหกิจ   ซ่ึงมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเวนคืนที่ดิน  หรือ
อสังหาริมทรัพยบนที่ดินพรอมที่ดิน ซ่ึงมีสิทธิที่จะไดรับเงินทดแทนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  แตบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นไมขอรับเงินคาทดแทนดังกลาว  การขาย
อสังหาริมทรัพยที่มีไวในการประกอบกิจการโดยการถูกเวนคืนดังกลาวไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ทั้งนี้ 
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ตามมาตรา ๓ แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 
๒๙๕) พ.ศ. ๒๕๓๙ 
   (๖)  การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม (๑) (๒) (๓) (๔) หรือ (๕) ที่ไดกระทํา
ภายในหาปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น  เวนแตจะเขาขอยกเวนตามที่กลาวใน ๓  
  (ก)  “วันที่ไดมา” ไดแกวันที่จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย 
    (ข) “การนับระยะเวลาการไดมา”  ใหเร่ิมนับระยะเวลาตั้งแตวันที่ไดมาจนถึงวันโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น โดยการนับระยะเวลาใหนับตามมาตรา ๑๙๓/๕ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
    ในกรณีที่ที่ดินและอาคารหรือส่ิงปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน กําหนดเวลาหาปให
ถือตามระยะเวลาการไดมาซึ่งที่ดิน หรืออาคารหรือส่ิงปลูกสรางที่ไดมาภายหลัง 
 ๓. การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยตาม ๒ (๑) ถึง (๕) และ
เฉพาะกรณีที่เขาลักษณะดังตอไปนี้ ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๑) การขายหรือการถูกเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
  (๒) การขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางมรดก 
   (ก) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนสินสมรสของผูตาย สวนของสินสมรสของคู
สมรส (กึ่งหนึ่ง) ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ สวนของสินสมรส (อีกกึ่งหนึ่ง) ที่เปนมรดกไมตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะ เชน สามีและภริยาไมมีบุตรดวยกัน สามีถึงแกความตาย  ตอมาภริยาไดขายสินสมรสที่ เปน
อสังหาริมทรัพยไปทั้งหมดภายใน ๕ ป นับแตวันที่ไดมา สวนที่เปนของภริยา (กึ่งหนึ่ง) ตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะ สวนที่เปนมรดก (อีกกึ่งหนึ่ง) ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
   (ข) กรณีผูจัดการมรดกขายอสังหาริมทรัพยที่เปนมรดกที่ยังไมไดแบง ถือวาทายาทหรือ
ผูรับพินัยกรรมขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางมรดก 
  (๓) การขายอสังหาริมทรัพยที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญที่ผูขาย มีช่ืออยูใน
ทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่ง
อสังหาริมทรัพยนั้น 
   (ก) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยมีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยทะเบียนราษฎร
ช่ัวระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะเวลารวมทั้งหมดถึงหนึ่งป ใหถือวามีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวา
ดวยทะเบียนราษฎรไมนอยกวาหนึ่งปแลว 
   (ข) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธิ์รวมแตมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแยก
เปนรายบุคคลตามสวนในกรรมสิทธิ์รวมตาม ๕ (๑) บุคคลที่มีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตองมีช่ืออยูใน
ทะเบียนบานที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป 
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   (ค) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธิ์รวมแตมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะใน
ฐานะหางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคลตาม ๕ (๒) ไมใหนําเงื่อนไขการมีช่ืออยูในทะเบียน
บานมาใชสิทธิในกรณีดังกลาว 
   (ง) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนสินสมรส คูสมรสทั้งสองฝายหรือฝายใดฝายหนึ่ง
ตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป 
   (จ) กรณีคูสมรสฝายใดยกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยที่เปน
สินสมรสในสวนของตนใหแกคูสมรสอีกฝายหนึ่ง ถาคูสมรสฝายที่ยกใหมีช่ืออยูในทะเบียนบานที่ใชเปน
สถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป กรณีดังกลาวไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๔) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย โดยไมมีคาตอบแทนใหแก
บุตรชอบดวยกฎหมายของตน แตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม 
  (๕) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยทางมรดกใหแกทายาทโดย
ธรรมหรือผูรับพินัยกรรมซึ่งเปนทายาทโดยธรรม 
  (๖) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการหรือองคการ
ของรัฐบาล ตามมาตรา ๒  แหงประมวลรัษฎากร โดยไมมีคาตอบแทน 
  (๗) การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับสวนราชการหรือ
องคการของรัฐบาล ตามมาตรา ๒ แหงประมวลรัษฎากร เฉพาะในกรณีที่สวนราชการหรือองคการของ
รัฐบาลนั้นมิไดมีการจายคาตอบแทนเปนอยางอื่น นอกจากอสังหาริมทรัพยที่แลกเปลี่ยนนั้น 
 ๔. การคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะ ใหคํานวณจากยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยกอนหัก
รายจายใด ๆ ตามอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๑) กรณีราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖) สูงกวา
ราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอนนั้น ใหคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะตามราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตาม
บันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖)  
  (๒) กรณีราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖) ต่ํากวา
ราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
ใหคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะตามราคาประเมินทุนทรัพย 
  (๓) ภายใตบังคับ (๑) และ (๒) กรณีที่เปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ติดจํานอง ใหคํานวณยอด
รายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยรวมกับภาระจํานองที่ติดกับทรัพยดวย 
  แตอยางไรก็ตาม หากปรากฏหลักฐานจากการตรวจสอบของเจาพนักงานประเมินของ
กรมสรรพากรในภายหลัง พบวาราคาซื้อขายที่แทจริงของอสังหาริมทรัพยดังกลาวมีราคาสูงกวาราคาซื้อขาย
ตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖) หรือราคาประเมินทุนทรัพย เจาพนักงานประเมินของ
กรมสรรพากรยังคงมีอํานาจในการติดตามประเมินเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจากราคาซื้อขายที่แทจริงที่สูง
กวาตอไปได 



 
๕๗

  อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะใหคํานวณในอัตรารอยละ ๓.๓ (รวมภาษีทองถ่ิน) 
 ๕. การขายอสังหาริมทรัพยกรณีที่มีการถือกรรมสิทธิ์รวม ที่ไดขายไปภายใน ๕ ป นับแตวันที่
ไดมาซึ่งตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตาม ๒ (๖) 
  (๑) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นเนื่องจากการใหโดยเสนหา การครอบครอง  ปรปกษ 
หรือจากการที่เจาของอสังหาริมทรัพยใหบุคคลอื่นเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในภายหลัง ใหบุคคลแตละคนที่ถือ
กรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยแยกรายรับตามสวนของแตละคนที่มีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยที่ถือ
กรรมสิทธิ์รวม 
  (๒) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นเนื่องจากการทํานิติกรรมซื้อขาย ขายฝาก หรือ
แลกเปลี่ยน โดยเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน ใหเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือคณะ
บุคคลที่มิใชนิติบุคคล แตหากไมไดมีการเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน ใหบุคคลแตละคนที่ถือกรรมสิทธิ์
รวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  โดยแยกรายรับของแตละคนที่มีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธิ์รวม 

-  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีการโอนอสังหาริมทรัพยทางมรดกที่เจามรดกไดมาเกิน ๕ ป ใหแกผูรับ
พินัยกรรมซ่ึงมิใชทายาทโดยธรรม   
 ๑. การโอนอสังหาริมทรัพยทางมรดกที่เจามรดกไดมาเกิน ๕ ป 
 กรณีผูจัดการมรดกยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกที่ดิน  ซ่ึงเจามรดกไดถือครองมาเกิน ๕  ปแลว  
ใหแกตนเองในฐานะทายาทตามพินัยกรรมโดยผูรับโอนมรดกไมใชทายาทโดยธรรมและกรณีผูจัดการมรดก
ไดยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินตามพินัยกรรมเอกสารฝายเมือง โดยผูรับโอนมรดกเปนหลานตาของ
เจามรดกและมารดาของผูรับโอนยังมีชีวิตอยู  หากการโอนที่ดินไดกระทําเมื่อพนกําหนดเวลา ๕ ปแลว  การ
โอนกรณีดังกลาวไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไรตามมาตรา ๔ (๖) แหง
พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ จึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 กรณีทายาทผู รับพินัยกรรมซึ่งเปนทายาทโดยธรรม   ไดขายอสังหาริมทรัพยที่ไดรับตาม
พินัยกรรมแมวาจะขายภายใน ๕ ป นับแตวันที่เปนผูรับพินัยกรรม  ถือเปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมา
โดยทางมรดกไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๔ (๖) (ข) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ.
๒๕๔๑  เชนกัน  
 ๒. การนับระยะเวลาไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  และการรับมรดกของทายาทตามพินัยกรรม 
 (๑)  กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองทางมรดกใหแกทายาทผูรับพินัยกรรมที่มิใช
ทายาทโดยธรรมซึ่งไดกระทําภายในหาปนับแตวันไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  การนับระยะเวลาการถือครอง
ของผูโอน  ใหนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยถึงวันที่เจามรดกถึงแกกรรม  สวนการนับระยะเวลาไดมา
ของทายาทผูรับโอน ใหนับแตวันที่เจามรดกถึงแกกรรมตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๕๙๙  แมวาจะยังไมไดจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนแกช่ือผูถือกรรมสิทธิ์ในทะเบียนโฉนดที่ดินก็ตาม 
 (๒)  การโอนที่ดินโดยทางมรดก  ซ่ึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจะตองเปนการโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยทางมรดกใหแกทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรมซึ่งเปนทายาท
โดยธรรมเทานั้น  ทั้งนี้ ตามมาตรา ๔ (๖) (จ) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ แตหาก



 
๕๘

เปนการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยทางมรดกที่เจามรดกไดกระทําเมื่อพน
กําหนดเวลา ๕ ป  นับแตวันที่ไดมา ไมวาผูรับพินัยกรรมจะเปนใครก็ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

(หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/๔๑๒  ลงวันที่  ๒๑ มกราคม  ๒๕๔๓  เวยีนโดยหนังสือกรม
ที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๔๗๗ ลงวันที่ ๓๑  มกราคม ๒๕๔๓) 
 
คาอากรแสตมป 
        -  ใหชําระอากรแสตมปเปนตัวเงิน มีจํานวนตั้งแต ๒๐๐ บาท ขึ้นไป ทุก ๒๐๐ บาท หรือเศษของ 
๒๐๐ บาท เรียกเก็บ ๑ บาท จากทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือราคาประเมินทุนทรัพย
เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  แลวแตอยางใดจะมากกวา 
(หนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค ๐๘๐๒/๒๑๑๒๒ ลงวันที่ ๗ ตุลาคม ๒๕๓๔ เวียนโดยหนังสือกรม
ที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๔๑๕๔ ลงวันที่ ๒๘ ตุลาคม ๒๕๓๔) 
          -  การเรียกเก็บอากรแสตมปเปนตัวเงินเกี่ยวกับการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยที่ผูซ้ือผูขายตก
ลงชําระเงินคาซื้อขายกันเพียงบางสวน สวนที่เหลือจดทะเบียนบุริมสิทธิไว  จะตองเรียกเก็บอากรแสตมป
จากราคาทุนทรัพยที่ตกลงซื้อขายที่ดินทั้งหมด หรือราคาประเมินทุนทรัพยแลวแตอยางใดจะสูงกวา 
         (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ที่ กค ๐๘๐๒/๗๕๖ ลงวันที่ ๑๘ มกราคม ๒๕๒๘ เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๒๖๓๑ ลงวันที่ ๓๑ มกราคม ๒๕๒๘) 
          -  การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยและผูซ้ือไดจํานองอสังหาริมทรัพยนั้นในวงเงิน ที่สูงกวาราคา
ซ้ือขาย เรียกเก็บอากรแสตมปตามราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนซื้อขายหรือตามราคาประเมินทุนทรัพย 
แลวแตอยางใดจะมากกวา (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/๒๐๘๘๒ ลงวันที่  ๑๘  กันยายน  ๒๕๓๔  ตอบ
ขอหารือ ซ่ึงเวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่  มท  ๐๗๑๐/ว ๒๐๘๘๔  ลงวันที่  ๑๘  กันยายน  ๒๕๓๔) 
         -  อากรแสตมป กรณีขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย  ในการบังคับคดีของเจาพนักงานบังคับคดี  
กรมบังคับคดี  ใหพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใชหนังสือศาลซึ่งมีรายละเอียดวา 
“ไดชําระคาอากรแสตมปเปนตัวเงิน............บาท ไวแลว  ตามใบสลักหลังตราสาร (อ.ส.ร.) เลขที่...........วันที่
...............” ที่มีถึงพนักงานเจาหนาที่เปนหลักฐานการชําระคาอากรแสตมป โดยไมตองเรียกเก็บคาอากร
แสตมปในกรณีดังกลาวอีก  และกรณีเสียอากรไมครบถวนถูกตอง  กรมสรรพากรจะเรียกเก็บเพิ่มเติมตอไป 
         (หนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค  ๐๘๐๒ /๔๕๙๗   ลงวันที่   ๑๔   มีนาคม   ๒๕๓๗  หนังสือ
กรมสรรพากร ดวนมาก ที่ กค ๐๘๑๑/๐๒๘๕๕  ลงวันที่ ๕ มีนาคม  ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ 
มท ๑๗๑๐/ว ๐๙๙๒๓  ลงวันที่ ๒  เมษายน  ๒๕๔๑) 
       -  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไมตอง
กําหนดจํานวนเงินเพิ่มขึ้นในการจัดเก็บอากรแสตมปตาม มาตรา ๑๒๓ ตรี แหงประมวลรัษฎากร  
รายละเอียดตาม ขอ ๑๑ ของคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓  
 กระทรวงมหาดไทยไดมีประกาศกระทรวงมหาดไทย  เร่ือง  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  กรณีการสนับสนุนการซื้อขายและจํานองตาม



 
๕๙

มาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง ประกาศ ณ วันที่  ๑๑ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๘  และประกาศ
กระทรวงมหาดไทย  เร่ือง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายวาดวย
อาคารชุด กรณีการสนับสนุนการซื้อขายและจํานองตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง ประกาศ ณ 
วันที่  ๑๑ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๘  มีผลใชบังคับตั้งแตวันที่  ๑๖  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๘  ถึงวันที่  ๓๑  
ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๕๐  
 ขอ ๑  ใหเรียกเก็บคาจดทะเบียนโอนและคาจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยในอัตรารอยละ  
๐.๐๑  ดังนี้ 

         (๑)  การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนบาน โรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสรางอื่น  หรืออสังหาริมทรัพย
ดังกลาวพรอมที่ดิน ซ่ึงใชเปนที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญ โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียน
บานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริทรัพยนั้น ไมวาระยะเวลาดังกลาว จะตอเนื่องกันหรือไมก็ตาม 

        (๒)  การจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยที่ซ้ือมาตาม (๑) ในวันเดียวกันเฉพาะจํานวนเงิน
จํานองที่ไมเกินกวาราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น สวนจํานวนเงินจํานองที่เกินกวาราคาซื้อขายใหเรียกเก็บ
ตามอัตราที่กําหนดในกฎกระทรวงวาดวยคาธรรมเนียมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ขอ ๒  ใหเรียกเก็บคาจดทะเบียนโอนและคาจดทะเบยีนจํานองหองชุดในอัตรารอยละ  ๐.๐๑  ดังนี ้
  (๑)  การขายหองชุดที่เปนที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญ โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยู
ในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้น ไมวาระยะเวลาดังกลาวจะตอเนื่องกันหรือไมก็ตาม 

 (๒)  การจดทะเบียนจํานองหองชุดที่ซ้ือมาตาม (๑) ในวันเดียวกันเฉพาะจํานวนเงินจํานอง
ที่ไมเกินกวาราคาซื้อขายหองชุดนั้น  สวนจํานวนเงินจํานองที่เกินกวาราคาซื้อขายใหเรียกเก็บตามอัตราที่
กําหนดในกฎกระทรวงวาดวยคาธรรมเนียมเกี่ยวกับอาคารชุดออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ 

ทั้งนี้กรมที่ดินไดเวียนทําความเขาใจดังนี้ 
 ๑.  ตามความในขอ ๑ (๑) ที่ระบุวา “…...โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานตาม
กฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งป…..” นั้น มิไดหมายความวาตองมีชื่ออยูใน
ทะเบียนบานขณะจดทะเบียนขายเทานั้น  แมวาขณะจดทะเบียนขายผูขายจะไมมีช่ืออยูในทะเบียนบานแตถา
ไดเคยมีช่ืออยูในทะเบียนบานชั่วระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะเวลารวมทั้งหมดถึงหนึ่งป ก็อยูในหลักเกณฑ
ไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ 
 ๒.  การขาย หมายรวมถึง  ขายตามคําสั่งศาล โดยผูขอจดทะเบียนตองแสดงหลักฐานทะเบียนบาน
หลังที่ขายซึ่งมีช่ือผูขายอยูในทะเบียนบานตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  เพื่อ
ประกอบการขอใชสิทธิลดคาธรรมเนียมดวย 



 
๖๐

  ๓.  ในการจดทะเบียนขาย  และการจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยหรือหองชุด ที่ไดรับลด
คาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ ที่สงมา ใหพนักงานเจาหนาที่ระบุในคําขอจดทะเบียนฯ 
(ท.ด.๑)  (ท.ด.๑ ก)  เร่ืองราวขอจดทะเบียนฯ  (อ.ช.๑๕)  และหนังสือสัญญาขาย วา  “ การจดทะเบียนขาย / 
จํานอง รายนี้ไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ ๐.๐๑ ตามมาตราการสงเสริมตลาดบานมือสอง” 
 ๔.  เนื่องจากการลดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย และหองชุดตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทยฯ ที่สงมานี้ กําหนดหลักเกณฑวา ผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานตาม
กฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย (หรือหองชุด) ดังนั้น การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย และหองชุดที่
ไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ ที่สงมาจึงไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ  ทั้งนี้  ตาม
หนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค ๐๘๑๑/ ๐๐๐๘๑  ลงวันที่  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียนตามหนังสือ
กรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕ ลงวันที่ ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒ 
 ๕.  การลดคาธรรมเนียมการขายอสังหาริมทรัพย / หองชุด ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ 
ดังกลาว เปนคนละกรณีกับการยกเวนภาษีเงินไดจากการขายบานเกาซื้อบานใหม ฉะนั้น แมวาการจด
ทะเบียนขายจะอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  ที่สงมา แต
พนักงานเจาหนาที่ยังคงมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ  ที่จาย  และอากรแสตมป ตามปกติ เนื่องจาก
การขายอสังหาริมทรัพยที่จะไดรับยกเวนภาษีเงินไดกรณีขายบานเกาซื้อบานใหมตามกฏกระทรวง ฉบับที่ 
๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙) ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๔๑ (พ.ศ. ๒๕๔๖) ขอ ๒ (๖๒) นั้น ตองเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่
อธิบดีกรมสรรพากรประกาศกําหนดแลว จึงจะอยูในหลักเกณฑที่มีสิทธิไปยื่นเรื่องขอคืนเงินภาษีที่เสียไป
ตอสํานักงานสรรพากรพื้นที่ได 
 (หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๒๘๗ ลงวันที่ ๑๖ พฤศจิกายน  ๒๕๔๘)  
 -  สรุปหลักเกณฑการลดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนขายและจํานองตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  
กรณีสงเสริมตลาดบานมือสอง  พรอมดวยคําถาม - คําตอบ   
 
หลักเกณฑ 
 ๑.  อสังหาริมทรัพยที่ขายตองเปน บาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่น หรืออสังหาริมทรัพยดังกลาว
พรอมที่ดิน หรือหองชุด ซ่ึงใชเปนที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญ  
         ๒.  “ส่ิงปลูกสรางอื่น” ตาม ๑. ตองใชเพื่อเปนที่อยูอาศัยเทานั้น ถาโดยสภาพไมไดใชเพื่อเปนที่อยู
อาศัย เชน โกดังเก็บของ ยอมไมไดรับลดคาธรรมเนียม 
         ๓.  ผูขายตองเปนบุคคลธรรมดา  เนื่องจากนิติบุคคลไมสามารถมีช่ืออยูอาศัยในทะเบียนบานได  
         ๔.  ผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานหลังที่ขายตามกฎหมายวาดวยการทะเบียน
ราษฎร เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น 
ไมวาระยะเวลา  ดังกลาวจะตอเนื่องกันหรือไมก็ตาม ซ่ึงหมายความดังนี้ 
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             ๔.๑  คําวา “อสังหาริมทรัพยนั้น” หมายถึง บาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่น หรือหองชุด ที่
ขายเทานั้น   ไมรวมถึงที่ดิน 
              ๔.๒  กรณีขายบาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่น หรือหองชุด เพียงอยางเดียว  และ
อสังหาริมทรัพยดังกลาวมีเจาของหลายคน และเจาของทั้งหมดขาย ไมจําเปนวาผูขายทุกคนตองมีช่ือใน
ทะเบียนบานหลังที่ขาย  ผูขายคนใดคนหนึ่งมีช่ือในทะเบียนบานก็ไดรับสิทธิ  

ตัวอยาง  บานเปนของ ก. ข. ค. รวมสามคน แตทะเบียนบานมีช่ือ ก. เพียงคนเดียวและมีช่ือมา
เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในบาน ตอมา ก. ข. ค. ขาย
บานรวมกัน ในการจดทะเบียนขายยอมไดรับลดคาธรรมเนียมจากราคาประเมินบานทั้งจํานวน  

 ๔.๓  กรณีขายบาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่น พรอมที่ดิน ที่จะไดรับสิทธิ ผูขายตองเปน
เจาของที่ดินและเจาของบาน แตไมจําเปนวาผูขายทุกคนตองมีช่ือในทะเบียนบาน ผูขายคนใดคนหนึ่ง มีช่ือ
ในทะเบียนบาน ก็ไดรับสิทธิ  

ตัวอยางที่ ๑  ที่ดินและบานเปนกรรมสิทธิ์ของ ก. ข. ค. แตทะเบียนบานมีช่ือ ค. เพียงคนเดียว
และมีช่ือมาเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในบาน  ตอมา ก. 
ข. ค. พรอมใจกันขายที่ดินและบานดังกลาว ในการจดทะเบียนขายยอมไดรับลดคาธรรมเนียมการขายจาก
ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินและบานทั้งจํานวน  

ตัวอยางที่ ๒  ที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของ ก. ข. ค. ภายหลังมีการปลูกบานลงบนที่ดินโดยบานเปน
กรรมสิทธิ์ของ ค. เพียงคนเดียว  และในทะเบียนบานก็มีช่ือ ค. เพียงคนเดียว กรณี ก. ข. ค. ขายที่ดินพรอม
บานในคราวเดียวกันจะไดรับลดคาธรรมเนียมเฉพาะที่ดินและบานสวนของ ค. เนื่องจาก ก. กับ ข. ไมใช
เจาของบานที่ขาย สวนของ ก. ข. จึงเปนเรื่องขายแตที่ดิน 

ตัวอยางที่ ๓  ที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของ ก. ข. ค. ภายหลังมีการปลูกบานลงบนที่ดินโดยบานเปน
กรรมสิทธิ์ของ ค. เพียงคนเดียว แต ค.ไมไดยายชื่อเขาในทะเบียนบาน คงมีแต ก. กับ ข. เทานั้นที่ยายชื่อ เขา
อยูในทะเบียนบาน ถาตอมา ก. ข. ค. รวมกันขายที่ดินและบาน ก็ไมไดรับลดคาธรรมเนียม เพราะแม ก. กับ 
ข. มีช่ือในทะเบียนบานแตเมื่อไมใชเจาของบานก็มิใชผูขายบาน ขายไดแตที่ดิน สวน ค. แมวาจะเปนเจาของ
ทั้งที่ดินและบานแตเมื่อ ค. ผูขายไมมีช่ือในทะเบียนบาน จึงไมอยูใน หลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม 
           ๕.  การลดคาธรรมเนียมการจํานอง ตองเปนกรณีซ้ือ บาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่นหรือ
อสังหาริมทรัพยดังกลาวพรอมที่ดิน หรือซ้ือหองชุด ที่อยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมแลวจด
ทะเบียนจํานองตอไปในวันเดียวกัน  โดยลดใหเฉพาะจํานวนเงินจํานองที่ไมเกินกวาราคาซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย หรือหองชุด สวนจํานวนเงินจํานองที่เกินกวาราคาซื้อขายเรียกเก็บตามอัตราปกติ 
 
การเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  

เนื่องจากการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย  และหองชุด  ที่จะไดรับลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ
ดังกลาว ตองปรากฏวาผูขายมีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร เปนเวลาไมนอย
กวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย สวนการขายซึ่งไดรับการลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสงเสริม
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ตลาดบานมือสองจะไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะดวยหรือไม ตองเปนไปตามประมวลรัษฎากรและแนวทาง
ปฏิบัติที่กรมสรรพากรแจงใหทราบและถือปฏิบัติ เชน  
        (๑)  กรณี  นาย ก. ไดซ้ือที่ดินพรอมบานมานานกวา  ๓  ป โดยนาย  ก. มีช่ืออยูในทะเบียนบาน
มาแลวไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งที่ดินและบาน การจดทะเบียนขายที่ดินพรอมบานในกรณีนี้จึง
ไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ  ๐.๐๑  ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสองและไดรับยกเวนภาษีภาษี
ธุรกิจเฉพาะดวย ทั้งนี้  ตามขอ ๔ (๓)  ตามที่กรมสรรพากรแจงทางปฏิบัติใหกรมที่ดินทราบตามหนังสือ
กรมสรรพากร  ดวนที่สุด  ที่  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันที่  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน 
ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  ลงวันที่  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒ 
         (๒)  กรณี  นาย  ก.  และ  นาย  ข.  รวมกันซื้อที่ดินพรอมบานมานานกวา  ๓  ป  โดย  นาย  ก. เพียงผู
เดียว มีช่ืออยูในทะเบียนบานมาแลวไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งที่ดินและบาน การจดทะเบียนขาย
ที่ดินพรอมบานในกรณีนี้จึงไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ ๐.๐๑ ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือ
สอง แตตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เนื่องจากการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นจากการทํานิติกรรมซื้อขาย โดยเขา
ถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน และไดขายที่ดินพรอมบานไปภายใน  ๕  ป นับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินและบาน  อยูในหลักเกณฑตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะหางหุนสวนจํากัดหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติ
บุคคล  ตามขอ  ๗(๒)  ตามหนังสือกรมสรรพากรและหนังสือกรมที่ดินตาม  (๑)  
 
ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายและอากรแสตมป  
         การลดคาธรรมเนียมการขายอสังหาริมทรัพย และหองชุด ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ กรณี
สงเสริมตลาดบานมือสอง เปนคนละกรณีกับการยกเวนภาษีเงินไดจากการขายบานเกาซื้อบานใหม ฉะนั้น
แมวาการจดทะเบียนขายจะอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  กรณี
สงเสริมตลาดบานมือสอง  แตพนักงานเจาหนาที่ยังคงมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และอากร
แสตมป ตามปกติ เนื่องจากการขายอสังหาริมทรัพยที่จะไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  และอากร
แสตมป  กรณีขายบานเกาซื้อบานใหม  ตองเปนไปตามหลักเกณฑที่อธิบดีกรมสรรพากรประกาศกําหนด 
ทั้งนี้ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่  ๒๔๑ (พ.ศ.๒๕๔๖) ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวน
รัษฎากร สําหรับการยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  และตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล
รัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ ๔๔๔) พ.ศ.๒๕๔๘  สําหรับการยกเวนอากรแสตมป ฉะนั้น  ผู
ขอจดทะเบียนจะตองเสียภาษีเงินไดและอากรแสตมปในขณะจดทะเบียน เมื่อการขายอยูในหลักเกณฑไดรับ
ยกเวนตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากรจึงไปติดตอขอคืนภาษีเงินไดและอากรแสตมปกับสํานักงาน
สรรพากรพื้นที่ตอไป  
ประเด็นปญหาท่ีมีการสอบถามจํานวนมาก 
 คําถามที่  ๑  ที่ดินเปนของ นาย ก. สวนบานเปนของ นาย ข. และมีช่ือนาย ข. อาศัยอยูในทะเบียน
บานมานานกวาหนึ่งปแลว ซ่ึงตามหลักเกณฑ หากนาย ก. ขายเฉพาะที่ดิน  ยอมไมไดรับลดคาธรรมเนียม 
สวนนาย ข. ขายบานยอมไดรับลดคาธรรมเนียมในสวนของบาน ปญหาวา หากเปนกรณีที่ นาย ก. และนาย ข. 
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ตองการขายทั้งที่ดินและบานพรอมกัน โดยนาย  ก. ให นาย ข. เขาชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินเพียงเล็กนอย 
เพื่อใหไดช่ือวาเปนเจาของที่ดิน  แลวรวมกันขายที่ดินและบานจะไดรับลดคาธรรมเนียมการโอนทั้ง ก. และ 
ข. หรือไม  
 คําตอบ  โดยหลักการ การขายที่ดินพรอมบานที่จะไดรับสิทธิลดคาธรรมเนียมทั้งบานและที่ดินผูขาย
จะตองเปนเจาของบานและเจาของที่ดิน และผูขายคนใดคนหนึ่งจะตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานเปนเวลาไม
นอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น ซ่ึงคําวา 
“อสังหาริมทรัพยนั้น” ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยหมายถึงบาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่น (และ
หองชุด) ไมรวมถึงที่ดิน ดังนั้น กรณีนี้ นาย ก. เปนผูขายเฉพาะที่ดิน  จึงไมไดรับลดคาธรรมเนียม สวน  นาย  ข.  
เมื่อเปนเจาของบานและมีช่ืออยูในทะเบียนบานมาแลวเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งป  และเปน ผูถือกรรมสิทธิ์
ในที่ดินดวย  จึงไดรับลดคาธรรมเนียมการโอนบานและการโอนที่ดินเฉพาะสวนที่ตนเขาถือกรรมสิทธิ์รวม 
  คําถามที่  ๒  กรณีขายใหผูอ่ืนเพื่อนําเงินไปชําระหนี้สถาบันการเงินในกรณีของการปรับปรุง
โครงสรางหนี้  ซ่ึงปจจุบันการโอนและการจํานองกรณีปรับปรุงโครงสรางหนี้ไมไดรับลดคาธรรมเนียม แต
ยังคงไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และอากรแสตมป ปญหาวา ถาการขายนั้นอยูในหลักเกณฑไดรับ
ลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง ผูขอจะขอรับสิทธิลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ
สงเสริมตลาดบานมือสอง  และขอรับสิทธิยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย  และอากรแสตมปตามมาตรการ
ปรับปรุงโครงสรางหนี้ไดหรือไม 
 คําตอบ  ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยกรณีสงเสริมตลาดบานมือสองไมไดกําหนดวาการลด
คาธรรมเนียมและการยกเวนภาษีอากรจะไดสิทธิตองเปนไปตามมาตรการเดียวกันเทานั้น  ดังนั้น การลด
คาธรรมเนียมและการยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และอากรแสตมป จึงอาจเปนคนละมาตรการกันได กรณี
ตามคําถามผูขอจึงมีสิทธิเลือกไดวาขอรับลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง และขอ
ยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายและอากรแสตมป ตามมาตรการปรับปรุงโครงสรางหนี้  โดยพนักงาน
เจาหนาที่บันทึกถอยคําผูขอจดทะเบียนยืนยันไวเปนหลักฐานวา ขอรับลดคาธรรมเนียมและยกเวนภาษีเงิน
ไดและอากรแสตมปตามมาตรการใด 
 คําถามที่  ๓  กรณีที่ดินและบานไดมาระหวางสมรส แตสามีหรือภริยาเพียงคนเดียวมีช่ือในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน และภริยาหรือสามีอีกฝายหนึ่งมีช่ือในทะเบียนบานมานานกวาหนึ่งป นับแตวันที่ไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินนั้น ในการขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางจะไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม  
 คําตอบ  เมื่อที่ดินและบานไดมาระหวางสมรสถือเปนสินสมรส แมหลักฐานทางทะเบียนจะมีช่ือ
สามีหรือภริยาถือกรรมสิทธิ์แตเพียงฝายเดียว ก็ตองถือวาเปนกรรมสิทธิ์ของคูสมรสทั้งสองฝาย การที่สามี
หรือภริยา ผูมีช่ือในทางทะเบียนทําการขายที่ดินพรอมบานที่เปนสินสมรส  จึงอยูในหลักเกณฑไดรับลด
คาธรรมเนียม อยางไรก็ดี เพื่อใหปรากฏสิทธิในทางทะเบียน  ควรแนะนําใหผูขายจดทะเบียนลงชื่อคูสมรส
ใหปรากฏในทางทะเบียนเสียกอน ซ่ึงในการจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสจะเสียคาธรรมเนียมประเภทไมมีทุน
ทรัพยแปลงละ  ๕๐  บาท  เมื่อจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสแลวจึงใหสามีภริยาจดทะเบียนขายที่ดินพรอมสิ่ง
ปลูกสรางรวมกัน 
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 คําถามที่  ๔  กรณีซ้ือมาแตที่ดินแลวปลูกบานขึ้นเอง เมื่อขายที่ดินพรอมบานจะไดรับลด
คาธรรมเนียมทั้งที่ดินและบานหรือไม 
 คําตอบ   หากผูขายที่ดินและบานมีช่ืออยูในทะเบียนบานหลังที่ปลูกสรางขึ้นเองเปนเวลาไมนอยกวา
หนึ่งป ยอมอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม  
 คําถามที่  ๕  กรณีซ้ือที่ดินพรอมบานไดจากการขายทอดตลาด ผูซ้ือไมสามารถหาหลักฐานทะเบียน
บานของผูขายได จะนําแบบรับรองรายการทะเบียนราษฎร จากฐานขอมูลการทะเบียน  สํานักทะเบียนกลาง 
กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย (ท.ร.๑๔/๑)  มาเปนหลักฐานประกอบการขอรับลดคาธรรมเนียมได
หรือไม 
 คําตอบ  หากแบบรับรองรายการทะเบียนราษฎร จากฐานขอมูลการทะเบียน สํานักทะเบียนกลาง 
กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย (ท.ร.๑๔/๑) ปรากฏหลักฐานเปนที่แนชัดวา  ผูขายมีช่ืออยูในทะเบียน
บานหลังที่ขายตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในประกาศกระทรวงมหาดไทย ผูขอสามารถใชหลักฐานดังกลาว
ประกอบการขอรับลดคาธรรมเนียมได 
 คําถามที่  ๖  กรณีซ้ือที่ดินพรอมบานไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล ผูซ้ือนําหลักฐาน
ทะเบียนบานของผูขายมาแสดง ปรากฏวา  ผูขายเคยมีช่ืออยูในทะเบียนบานหลังที่ขายมาเปนเวลานานกวา
หนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในบาน แตผูขายไดถึงแกกรรมและถูกจําหนายชื่อออกจากทะเบียนบาน
ไปกอนที่จะมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์บานและที่ดินใหแกผูซ้ือทอดตลาด  ในการจดทะเบียนโอนจะ
ไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม  
 คําตอบ  กรณีนี้แมผูขายจะถึงแกกรรมไปกอน ผูซ้ือก็ชอบที่จะนําหลักฐานการซื้อไดจากการขาย
ทอดตลาดมาขอจดทะเบียนเพียงฝายเดียวได ดังนั้น เมื่อผูขายเคยมีช่ืออยูในทะเบียนบานหลังที่ขายมาเปน
เวลานานกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในบาน แมผูขายไดถึงแกกรรมและถูกจําหนายชื่อออกจาก
ทะเบียนบานไปกอนที่จะมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมบานใหแกผูซ้ือทอดตลาด  ในการจด
ทะเบียนโอนยอมไดรับลดคาธรรมเนียม 
 คําถามที่  ๗  ก. ข. ค.  เปนเจาของที่ดินรวมกัน สวนบานในที่ดินเปนของนาย ก.  แตนาย ก. ไมได
ยายชื่อเขาทะเบียนบาน มีแตนาย ข. และนาย ค. เทานั้นที่ยายชื่อเขาทะเบียนบานหลังดังกลาวมากวาหนึ่งป
แลว ปญหามีวาการที่นาย ก. นาย ข. และนาย ค. ขายที่ดินพรอมบานจะไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม 
 คําตอบ  การขายบานพรอมที่ดินที่ไดรับลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง
ตองปรากฏวาผูขายเปนทั้งเจาของที่ดินและบาน โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ือในทะเบียนบานหลังที่ขาย
เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในบานนั้นดวย  กรณีตามคําถาม  เมื่อ  ข. ค.ไมใช
เจาของบาน  และ ก. แมจะเปนเจาของบานแตไมมีช่ือในทะเบียนบาน การขายที่ดินพรอมบานของทั้งสามคน
จึงไมอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม 
 คําถามที่  ๘  กรณีที่ดินเปนของ  ก. ข. ค. สามคน  แตบานเปนของ  ก. คนเดียว และ  ก. ก็มีช่ือใน
ทะเบียนบานคนเดียว โดย ก. มีช่ือในทะเบียนบานมาแลวกวา ๑ ป จะไดสิทธิทั้งที่ดินและบานหรือไม   
 ตอบ  กรณนีี้จะไดสิทธิเฉพาะที่ดนิและบานในสวนของ ก. เทานั้น ในสวนของ ข. และ ค. ไมไดสิทธิ  



 
๖๕

 คําถามที่  ๙  กรณีเจามรดกตายป พ.ศ. ๒๕๔๐ แต ข. เปนทายาทและมีช่ือในทะเบียนบานหลังที่รับ
มรดกมาตั้งแตกอนเจามรดกตายจนถึงปจจุบัน แตจดทะเบียนรับโอนมรดกที่ดินพรอมบานหลังดังกลาวเมื่อป  
พ.ศ. ๒๕๔๘  แลวจดทะเบียนขายตอไปในวันเดียวกัน  จะไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม 
 คําตอบ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๙๙ บัญญัติใหทรัพยมรดกตกไดแก
ทายาททันทีที่เจามรดกตาย เมื่อในประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  ไมไดกําหนดเงื่อนไขไวเปนประการอื่นจึง
ตองถือตามผลของกฎหมาย กลาวคือ ข. ทายาทมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและบานตั้งแตเจามรดกตายเมื่อป .ศ. 
๒๕๔๐ การที่ทายาทขอรับโอนมรดกที่ดินเปนเพียงการเปลี่ยนแปลงใหปรากฏหลักฐานทางทะเบียนเมื่อ 
นาย ข. มีช่ือในทะเบียนบานหลังที่รับมรดกมากวาหนึ่งปนับแตเจามรดกตาย ในการที่ นาย ข. จดทะเบียนรับ
มรดกแลวขายที่ดินและบานที่รับมรดกตอไปในวันเดียวกัน ในการจดทะเบียนขายยอมไดรับลดคาธรรมเนียม 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที ่มท ๐๕๑๕/ว ๐๓๐๖๓  ลงวันที่  ๑  กุมภาพันธ ๒๕๔๙) 
  -  กรณีการจดทะเบียนขายฝากไมอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม  สวนกรณีนิติบุคคลเปนผู
ซ้ืออยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมการโอนและการจํานองอสังหาริมทรัพยและหองชุด ตาม
มาตรการสงเสริมตลาดบานมือสองตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินและตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด กรณีสนับสนุนการ
ซ้ือขายและจํานองตามมาตราการสงเสริมตลาดบานมือสอง ลงวันที่  ๑๑  พฤศจิกายน ๒๕๔๘  รวม  ๒  ฉบับ 
 (หนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๕๓๕๔  ลงวันที่ ๒๑ กมุภาพันธ ๒๕๔๙)      
 -  กรณีผูจัดการมรดกจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนทรัพยในกองมรดกที่ยังไมไดแบงเพื่อ
นําเงินไปแบงปนแกทายาทหรือชําระหนี้กองมรดกใหพิจารณาดังนี้ 
    (๑)  กรณีผูจัดการมรดกจดทะเบียนขายบาน  บานพรอมที่ดิน  หรือหองชุด ซ่ึงเปนทรัพยในกอง
มรดกที่ยังไมไดแบงเพื่อนําเงินไปแบงปนแกทายาทหรือชําระหนี้กองมรดก  ยอมมีสิทธิได รับลด
คาธรรมเนียมการโอนเหลือรอยละ  ๐.๐๑ ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง  หากขอเท็จจริงปรากฏวา 
เจามรดกมีช่ือในทะเบียนบานที่ขายตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแต
วันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในบานนั้น  หรือทายาทที่มีสิทธิรับมรดกคนใดคนหนึ่งมีช่ือใน
ทะเบียนบานที่ขายตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่เจามรดกถึง
แกความตาย  
  (๒)  กรณีการขายบานพรอมที่ดินหรือหองชุดเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธิ์บางคน หรือการ
ขายเพียงบางสวนโดยการใหผูซ้ือเขาชื่อรวม ไมอยูในหลักเกณฑสิทธิไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ 
๐.๐๑  ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว  ๑๔๘๐๘  ลงวันที่  ๓๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๙) 
 
การยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป 
 -  มีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรกาํหนดใหยกเวนภาษีธุรกจิเฉพาะและอากร
แสตมป  ดังนี ้



 
๖๖

  ๑.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนดกิจการที่ไดรับยกเวน
ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับที่  ๔๔๕) พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับกิจการของธนาคาร
อิสลามแหงประเทศไทยเฉพาะการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอนเนื่องจากการใหเชาซื้อ
อสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
  ๒.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 
๔๔๖) พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนอากรแสตมปใหแกธนาคารอิสลามแหงประเทศไทยเฉพาะการโอน
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอนเนื่องจากการใหเชาซื้ออสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลามแหง
ประเทศไทย 
  ๓.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 
๔๔๗) พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมปสําหรับกรณีการโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทนใหแกสภากาชาดไทย 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๐๑๕๒  ลงวันที่  ๓๑  มีนาคม  ๒๕๔๙) 

 -  มีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 
๔๕๓) พ.ศ. ๒๕๔๙ กําหนดใหการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยหรือหองชุด อันเนื่องมาจากการที่
สถาบันการเงิน ควบเขากันหรือโอนกิจการทั้งหมดใหแกกันตามแผนพัฒนาระบบสถาบันการเงินที่
คณะรัฐมนตรีรับทราบเมื่อวันที่  ๖ มกราคม  ๒๕๔๗  ไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล หัก ณ 
ที่จาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  สวนกรณีการโอนกิจการบางสวนใหแกกันไดรับยกเวนภาษี
ธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  เฉพาะการโอนกิจการที่ไดกระทําระหวางวันที่   ๖  มกราคม  ๒๕๔๗  จนถึง
วันที่ ๓๑ กรกฎาคม  ๒๕๔๙ สําหรับกรณีที่มีผูขอคืนภาษีอากรการโอนที่ไดเสียไปกอนที่พระราชกฤษฎีกาฯ  
มีผลใชบังคับ หากประสงคขอคืนภาษีที่เสียไป   ใหแนะนําผูขอไปติดตอขอคืน ณ สํานักงานสรรพากรพื้นที่ 

 อนึ่ง การควบเขากันหรือโอนกิจการทั้งหมดหรือบางสวนที่ไดกระทําระหวางวันที่  ๖  มกราคม 
๒๕๔๗  ถึงวันที่  ๓๑  กรกฎาคม  ๒๕๔๙  แตไดมายื่นขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพยใหแกกันภายหลังวันที่  ๓๑  กรกฎาคม  ๒๕๔๙  ไดรับสิทธิยกเวนภาษีอากร 
 (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๕๑๕/ว ๑๔๘๐๕ ลงวันที่  ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๔๙ และหนังสือกรมที่ดิน  
ดวนที่สุด ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๑๕๒๗  ลงวันที่  ๑  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
 
การลดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนและจํานองอสังหาริมทรัพยและหองชุดเพื่อสนับสนุนการซื้อขาย
บานมือสอง 
 กระทรวงมหาดไทยไดมีประกาศกระทรวงมหาดไทย  เร่ือง  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน กรณีการสนับสนุนการซื้อขายและจํานองตาม
มาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง ประกาศ ณ วันที่  ๑๑ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๘  และประกาศ
กระทรวงมหาดไทย  เร่ือง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายวาดวย
อาคารชุด กรณีการสนับสนุนการซื้อขายและจํานองตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง ประกาศ ณ 



 
๖๗

วันที่  ๑๑ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๘  มีผลใชบังคับตั้งแตวันที่  ๑๖  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๘  ถึงวันที่  ๓๑  
ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๕๐  
 ขอ ๑  ใหเรียกเก็บคาจดทะเบียนโอนและคาจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยในอัตรารอยละ  
๐.๐๑  ดังนี้ 

        (๑)  การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนบาน โรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสรางอื่น  หรืออสังหาริมทรัพย
ดังกลาวพรอมที่ดินซึ่งใชเปนที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญ โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียน
บานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริทรัพยนั้น ไมวาระยะเวลาดังกลาว จะตอเนื่องกันหรือไมก็ตาม 

       (๒)  การจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยที่ซ้ือมาตาม (๑)  ในวันเดียวกันเฉพาะจํานวนเงิน
จํานองที่ไมเกินกวาราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น สวนจํานวนเงินจํานองที่เกินกวาราคาซื้อขายใหเรียกเก็บ
ตามอัตราที่กําหนดในกฎกระทรวงวาดวยคาธรรมเนียมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ขอ ๒  ใหเรียกเก็บคาจดทะเบียนโอนและคาจดทะเบียนจํานองหองชุดในอัตรารอยละ  ๐.๐๑  ดังนี้ 
  (๑)  การขายหองชุดที่เปนที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญ โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยู
ในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้น ไมวาระยะเวลาดังกลาวจะตอเนื่องกันหรือไมก็ตาม 

 (๒)  การจดทะเบียนจํานองหองชุดที่ซ้ือมาตาม (๑) ในวันเดียวกันเฉพาะจํานวนเงินจํานอง
ที่ไมเกินกวาราคาซื้อขายหองชุดนั้น  สวนจํานวนเงินจํานองที่เกินกวาราคาซื้อขายใหเรียกเก็บตามอัตราที่
กําหนดในกฎกระทรวงวาดวยคาธรรมเนียมเกี่ยวกับอาคารชุดออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ 

ทั้งนี้กรมที่ดินไดเวยีนทําความเขาใจดังนี ้
 ๑.  ตามความในขอ ๑ (๑)  ที่ระบุวา “…...โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานตาม
กฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งป…..” นั้น มิไดหมายความวาตองมีช่ืออยูใน
ทะเบียนบานขณะจดทะเบียนขายเทานั้น  แมวาขณะจดทะเบียนขายผูขายจะไมมีช่ืออยูในทะเบียนบานแตถา
ไดเคยมีช่ืออยูในทะเบียนบานชั่วระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะเวลารวมทั้งหมดถึงหนึ่งป ก็อยูในหลักเกณฑ
ไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ 
 ๒.  การขาย หมายรวมถึง  ขายตามคําสั่งศาล โดยผูขอจดทะเบยีนตองแสดงหลักฐานทะเบยีนบาน
หลังที่ขายซ่ึงมีช่ือผูขายอยูในทะเบียนบานตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  เพื่อ
ประกอบการขอใชสิทธิลดคาธรรมเนียมดวย 
  ๓.  ในการจดทะเบียนขาย  และการจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยหรือหองชุด ที่ไดรับลด
คาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ ที่สงมา  ใหพนักงานเจาหนาที่ระบุในคําขอจดทะเบียนฯ 
(ท.ด.๑)  (ท.ด.๑ ก)  เร่ืองราวขอจดทะเบียนฯ  (อ.ช.๑๕)  และหนังสือสัญญาขาย วา  “ การจดทะเบียนขาย / 
จํานอง รายนี้ไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ ๐.๐๑ ตามมาตราการสงเสริมตลาดบานมือสอง” 



 
๖๘

 ๔.  เนื่องจากการลดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย  และหองชุดตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทยฯ ที่สงมานี้ กําหนดหลักเกณฑวา ผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานตาม
กฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย (หรือหองชุด)  ดังนั้น การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย และหองชุดที่
ไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  ที่สงมาจึงไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ  ทั้งนี้  
ตามหนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันที่  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียนตาม
หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕ ลงวันที่ ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒ 
 ๕.  การลดคาธรรมเนียมการขายอสังหาริมทรัพย / หองชุด ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ 
ดังกลาว เปนคนละกรณีกับการยกเวนภาษีเงินไดจากการขายบานเกาซื้อบานใหม ฉะนั้น แมวาการจด
ทะเบียนขายจะอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  ที่สงมา แต
พนักงานเจาหนาที่ยังคงมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  และอากรแสตมป  ตามปกติ  เนื่องจาก
การขายอสังหาริมทรัพยที่จะไดรับยกเวนภาษีเงินไดกรณีขายบานเกาซื้อบานใหมตามกฏกระทรวง ฉบับที่ 
๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙)  ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๔๑ (พ.ศ. ๒๕๔๖) ขอ ๒ (๖๒) นั้น ตองเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่
อธิบดีกรมสรรพากรประกาศกําหนดแลว จึงจะอยูในหลักเกณฑที่มีสิทธิไปยื่นเรื่องขอคืนเงินภาษีที่เสียไป
ตอสํานักงานสรรพากรพื้นที่ได 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ดวนที่สุด  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๒๘๗ ลงวันที่ ๑๖ พฤศจิกายน ๒๕๔๘)  
 -  สรุปหลักเกณฑการลดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนขายและจํานองตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทยฯ  กรณีสงเสริมตลาดบานมือสอง  พรอมดวยคําถาม - คําตอบ   
 
หลักเกณฑ 
 ๑.  อสังหาริมทรัพยที่ขายตองเปน บาน โรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสรางอื่น หรืออสังหาริมทรัพย
ดังกลาวพรอมที่ดิน หรือหองชุด ซ่ึงใชเปนที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคญั  
         ๒.  “ส่ิงปลูกสรางอื่น” ตาม ๑. ตองใชเพื่อเปนที่อยูอาศัยเทานั้น ถาโดยสภาพไมไดใชเพื่อเปนที่อยู
อาศัย เชน โกดังเก็บของ ยอมไมไดรับลดคาธรรมเนียม 
         ๓.  ผูขายตองเปนบุคคลธรรมดา เนื่องจากนิติบุคคลไมสามารถมีช่ืออยูอาศัยในทะเบยีนบานได  
         ๔.  ผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานหลังที่ขายตามกฎหมายวาดวยการทะเบียน
ราษฎร เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวนัที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหารมิทรัพยนั้น 
ไมวาระยะเวลา  ดังกลาวจะตอเนื่องกันหรือไมก็ตาม ซ่ึงหมายความดังนี้ 
             ๔.๑  คําวา “อสังหาริมทรัพยนั้น” หมายถงึ บาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่น หรือหองชุด ที่
ขายเทานั้น   ไมรวมถึงที่ดิน 



 
๖๙

              ๔.๒  กรณีขายบาน  โรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสรางอื่น  หรือหองชุด  เพียงอยางเดียว  และ
อสังหาริมทรัพยดังกลาวมีเจาของหลายคน และเจาของทั้งหมดขาย ไมจําเปนวาผูขายทุกคนตองมีช่ือใน
ทะเบียนบานหลังที่ขาย  ผูขายคนใดคนหนึ่งมีช่ือในทะเบียนบานก็ไดรับสิทธิ  

ตัวอยาง    บานเปนของ ก. ข. ค. รวมสามคน แตทะเบียนบานมีช่ือ ก. เพียงคนเดียวและมีช่ือมา
เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในบาน ตอมา ก. ข. ค. ขาย
บานรวมกัน ในการจดทะเบียนขายยอมไดรับลดคาธรรมเนียมจากราคาประเมินบานทั้งจํานวน  
             ๔.๓  กรณีขายบาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่น พรอมที่ดิน ที่จะไดรับสิทธิ ผูขายตองเปน
เจาของที่ดินและเจาของบาน แตไมจําเปนวาผูขายทกุคนตองมีช่ือในทะเบียนบาน  ผูขายคนใดคนหนึ่ง มีช่ือ
ในทะเบยีนบาน ก็ไดรับสิทธ ิ 

ตัวอยางที่ ๑  ที่ดินและบานเปนกรรมสิทธิ์ของ ก. ข. ค. แตทะเบยีนบานมีช่ือ ค. เพียงคนเดียว
และมีช่ือมาเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันทีไ่ดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในบาน  ตอมา ก. 
ข. ค. พรอมใจกันขายที่ดนิและบานดังกลาว ในการจดทะเบยีนขายยอมไดรับลดคาธรรมเนียมการขายจาก
ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดนิและบานทั้งจํานวน  

ตัวอยางที่ ๒  ที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของ ก. ข. ค. ภายหลังมีการปลูกบานลงบนที่ดินโดยบานเปน
กรรมสิทธิ์ของ ค. เพียงคนเดียว  และในทะเบียนบานกม็ีช่ือ ค. เพียงคนเดียว กรณ ีก. ข. ค. ขายที่ดินพรอม
บานในคราวเดียวกันจะไดรับลดคาธรรมเนียมเฉพาะที่ดนิและบานสวนของ ค. เนื่องจาก ก. กับ ข. ไมใช
เจาของบานทีข่าย สวนของ ก. ข. จึงเปนเรือ่งขายแตที่ดนิ 

ตัวอยางที่ ๓  ที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของ ก. ข. ค. ภายหลังมีการปลูกบานลงบนที่ดินโดยบานเปน
กรรมสิทธิ์ของ ค. เพียงคนเดียว แต ค.ไมไดยายชื่อเขาในทะเบยีนบาน คงมีแต ก. กับ ข. เทานั้นที่ยายชื่อ เขา
อยูในทะเบยีนบาน ถาตอมา ก. ข. ค. รวมกันขายทีด่ินและบาน ก็ไมไดรับลดคาธรรมเนียม เพราะแม ก. กับ 
ข. มีช่ือในทะเบียนบานแตเมือ่ไมใชเจาของบานก็มิใชผูขายบาน ขายไดแตที่ดิน สวน ค. แมวาจะเปนเจาของ
ทั้งที่ดินและบานแตเมื่อ ค. ผูขายไมมีช่ือในทะเบียนบาน จึงไมอยูใน หลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม 
           ๕.  การลดคาธรรมเนียมการจํานอง  ตองเปนกรณีซ้ือ บาน โรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสรางอื่น หรือ
อสังหาริมทรัพยดังกลาวพรอมที่ดิน หรือซ้ือหองชุด ที่อยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมแลวจด
ทะเบียนจํานองตอไปในวันเดียวกัน โดยลดใหเฉพาะจํานวนเงนิจํานองที่ไมเกนิกวาราคาซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย หรือหองชุด สวนจํานวนเงินจํานองที่เกนิกวาราคาซื้อขายเรียกเก็บตามอัตราปกติ 
 
การเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  

เนื่องจากการจดทะเบยีนขายอสังหาริมทรัพย  และหองชุด  ที่จะไดรับลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ  
ดังกลาวตองปรากฏวาผูขายมีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอย
กวาหนึ่งปนับแตวันทีไ่ดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  สวนการขายซึ่งไดรับการลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ
สงเสริมตลาดบานมือสองจะไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะดวยหรือไม ตองเปนไปตามประมวลรษัฎากรและ
แนวทางปฏิบตัิที่กรมสรรพากรแจงใหทราบและถือปฏิบัติ เชน  



 
๗๐

        (๑)  กรณี  นาย  ก. ไดซ้ือที่ดินพรอมบานมานานกวา  ๓  ป โดยนาย  ก. มีช่ืออยูในทะเบยีนบาน
มาแลวไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันทีไ่ดมาซึ่งที่ดินและบาน การจดทะเบียนขายที่ดนิพรอมบานในกรณีนีจ้ึง
ไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ  ๐.๐๑  ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสองและไดรับยกเวนภาษภีาษี
ธุรกิจเฉพาะดวย ทั้งนี้  ตามขอ ๔ (๓)  ตามที่กรมสรรพากรแจงทางปฏิบัติใหกรมที่ดินทราบตามหนังสือ
กรมสรรพากร  ดวนที่สุด  ที่  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันที่  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวยีนตามหนังสือกรมที่ดิน 
ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  ลงวันที่  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒ 
         (๒)  กรณี  นาย  ก.  และ  นาย  ข.  รวมกนัซื้อที่ดินพรอมบานมานานกวา  ๓  ป  โดย  นาย  ก. เพียงผู
เดียว มีช่ืออยูในทะเบยีนบานมาแลวไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวนัที่ไดมาซึ่งที่ดินและบาน การจดทะเบียนขาย
ที่ดินพรอมบานในกรณีนีจ้ึงไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ ๐.๐๑ ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือ
สอง  แตตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  เนื่องจากการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นจากการทํานิติกรรมซื้อขาย โดยเขา
ถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน  และไดขายที่ดินพรอมบานไปภายใน  ๕  ป นับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินและบาน  อยูในหลักเกณฑตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะหางหุนสวนจํากัดหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติ
บุคคล  ตามขอ  ๗(๒)  ตามหนังสือกรมสรรพากรและหนังสือกรมที่ดนิตาม  (๑)  
 
ภาษีเงนิไดหัก ณ ที่จายและอากรแสตมป  
         การลดคาธรรมเนียมการขายอสังหาริมทรัพย  และหองชุด  ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  กรณี
สงเสริมตลาดบานมือสอง  เปนคนละกรณีกับการยกเวนภาษเีงินไดจากการขายบานเกาซื้อบานใหม  ฉะนั้น
แมวาการจดทะเบียนขายจะอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  กรณี
สงเสริมตลาดบานมือสอง  แตพนกังานเจาหนาที่ยังคงมหีนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงนิไดหัก  ณ  ที่จาย และ
อากรแสตมป  ตามปกติ  เนื่องจากการขายอสังหาริมทรัพยที่จะไดรับยกเวนภาษีเงนิไดหัก  ณ  ทีจ่าย  และ
อากรแสตมป  กรณีขายบานเกาซื้อบานใหม  ตองเปนไปตามหลักเกณฑที่อธิบดีกรมสรรพากรประกาศ
กําหนด  ทั้งนี ้  ตามกฎกระทรวง ฉบับที่  ๒๔๑  (พ.ศ.๒๕๔๖)  ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวย
การยกเวนรัษฎากร  สําหรับการยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  และตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
ประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร  (ฉบับที่ ๔๔๔)  พ.ศ.๒๕๔๘  สําหรับการยกเวนอากรแสตมป 
ฉะนั้น  ผูขอจดทะเบยีนจะตองเสียภาษีเงินไดและอากรแสตมปในขณะจดทะเบียน  เมื่อการขายอยูใน
หลักเกณฑไดรับยกเวนตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากรจึงไปติดตอขอคืนภาษีเงนิไดและอากรแสตมปกับ
สํานักงานสรรพากรพื้นที่ตอไป  
ประเด็นปญหาที่มีการสอบถามจํานวนมาก 
 คําถามที่  ๑  ที่ดินเปนของ  นาย  ก.  สวนบานเปนของ  นาย  ข.  และมีช่ือนาย  ข.  อาศัยอยูใน
ทะเบียนบานมานานกวาหนึ่งปแลว ซ่ึงตามหลักเกณฑ หากนาย ก. ขายเฉพาะที่ดิน  ยอมไมไดรับลด
คาธรรมเนียม สวนนาย ข. ขายบานยอมไดรับลดคาธรรมเนียมในสวนของบาน  ปญหาวา หากเปนกรณีที่ 
นาย ก. และนาย ข. ตองการขายทั้งที่ดินและบานพรอมกัน โดยนาย ก. ให นาย ข. เขาชื่อถือกรรมสิทธิ์รวม
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ในที่ดินเพียงเล็กนอย  เพื่อใหไดช่ือวาเปนเจาของที่ดิน  แลวรวมกนัขายที่ดินและบานจะไดรับลด
คาธรรมเนียมการโอนทั้ง ก. และ ข. หรือไม  
 คําตอบ  โดยหลักการ การขายที่ดินพรอมบานที่จะไดรับสิทธิลดคาธรรมเนียมทั้งบานและที่ดินผูขาย
จะตองเปนเจาของบานและเจาของที่ดิน  และผูขายคนใดคนหนึ่งจะตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานเปนเวลาไม
นอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น ซ่ึงคําวา 
“อสังหาริมทรัพยนั้น” ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยหมายถึงบาน  โรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสรางอื่น (และ
หองชุด)  ไมรวมถึงที่ดิน  ดงันั้น  กรณนีี้  นาย ก. เปนผูขายเฉพาะทีด่ิน  จึงไมไดรับลดคาธรรมเนียม สวน  
นาย  ข.  เมื่อเปนเจาของบานและมีช่ืออยูในทะเบยีนบานมาแลวเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งป  และเปน ผูถือ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินดวย  จึงไดรับลดคาธรรมเนียมการโอนบานและการโอนทีด่ินเฉพาะสวนที่ตนเขาถือ
กรรมสิทธิ์รวม 
  คําถามที่  ๒  กรณีขายใหผูอ่ืนเพื่อนําเงินไปชําระหนี้สถาบันการเงินในกรณีของการปรับปรุง
โครงสรางหนี้  ซ่ึงปจจุบันการโอนและการจํานองกรณีปรับปรุงโครงสรางหนี้ไมไดรับลดคาธรรมเนียม  แต
ยังคงไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และอากรแสตมป ปญหาวา ถาการขายนั้นอยูในหลักเกณฑไดรับ
ลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง   ผูขอจะขอรับสิทธิลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ
สงเสริมตลาดบานมือสอง  และขอรับสิทธิยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย  และอากรแสตมปตามมาตรการ
ปรับปรุงโครงสรางหนี้ไดหรือไม 
 คําตอบ ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยกรณีสงเสริมตลาดบานมือสองไมไดกําหนดวาการลด
คาธรรมเนียมและการยกเวนภาษีอากรจะไดสิทธิตองเปนไปตามมาตรการเดียวกันเทานั้น  ดังนั้น  การลด
คาธรรมเนียมและการยกเวนภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  และอากรแสตมป  จึงอาจเปนคนละมาตรการกันได 
กรณีตามคําถามผูขอจึงมีสิทธิเลือกไดวาขอรับลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง  และ
ขอยกเวนภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จายและอากรแสตมป  ตามมาตรการปรับปรุงโครงสรางหนี้  โดยพนักงาน
เจาหนาที่บันทึกถอยคําผูขอจดทะเบียนยืนยันไวเปนหลักฐานวา ขอรับลดคาธรรมเนียมและยกเวนภาษีเงิน
ไดและอากรแสตมปตามมาตรการใด 
 คําถามที่  ๓ กรณีที่ดินและบานไดมาระหวางสมรส แตสามีหรือภริยาเพียงคนเดียวมีช่ือในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน  และภริยาหรือสามีอีกฝายหนึ่งมีช่ือในทะเบียนบานมานานกวาหนึ่งป  นับแตวันที่ไดมา
ซ่ึงกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินนั้น ในการขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางจะไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม  
 คําตอบ เมื่อที่ดินและบานไดมาระหวางสมรสถือเปนสินสมรส แมหลักฐานทางทะเบียนจะมีช่ือสามี
หรือภริยาถือกรรมสิทธิ์แตเพียงฝายเดียว  ก็ตองถือวาเปนกรรมสิทธิ์ของคูสมรสทั้งสองฝาย  การที่สามีหรือ
ภริยา  ผูมีช่ือในทางทะเบียนทําการขายที่ดินพรอมบานที่เปนสินสมรส  จึงอยูในหลักเกณฑไดรับลด
คาธรรมเนียม  อยางไรก็ดี   เพื่อใหปรากฏสิทธิในทางทะเบียน  ควรแนะนําใหผูขายจดทะเบียนลงชื่อคูสมรส
ใหปรากฏในทางทะเบียนเสียกอน ซ่ึงในการจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสจะเสียคาธรรมเนียมประเภทไมมีทุน
ทรัพยแปลงละ  ๕๐  บาท  เมื่อจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสแลวจึงใหสามีภริยาจดทะเบียนขายที่ดินพรอมสิ่ง
ปลูกสรางรวมกัน 
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 คําถามที่  ๔  กรณีซ้ือมาแตที่ดนิแลวปลูกบานขึ้นเอง เมือ่ขายที่ดินพรอมบานจะไดรับลด
คาธรรมเนียมทั้งที่ดินและบานหรือไม 
 คําตอบ   หากผูขายที่ดินและบานมีช่ืออยูในทะเบยีนบานหลังที่ปลูกสรางขึ้นเองเปนเวลาไมนอยกวา
หนึ่งป ยอมอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม  
 คําถามที่  ๕  กรณีซ้ือที่ดินพรอมบานไดจากการขายทอดตลาด  ผูซ้ือไมสามารถหาหลักฐานทะเบียน
บานของผูขายได  จะนําแบบรับรองรายการทะเบียนราษฎร  จากฐานขอมูลการทะเบียน  สํานกัทะเบยีนกลาง 
กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย (ท.ร.๑๔/๑)  มาเปนหลักฐานประกอบการขอรับลดคาธรรมเนียมได
หรือไม 
 คําตอบ หากแบบรับรองรายการทะเบียนราษฎร จากฐานขอมูลการทะเบียน สํานักทะเบยีนกลาง 
กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย  (ท.ร.๑๔/๑)  ปรากฏหลักฐานเปนที่แนชัดวาผูขายมีช่ืออยูในทะเบียน
บานหลังที่ขายตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในประกาศกระทรวงมหาดไทย ผูขอสามารถใชหลักฐานดังกลาว
ประกอบการขอรับลดคาธรรมเนียมได 
 คําถามที่  ๖  กรณีซ้ือที่ดินพรอมบานไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  ผูซ้ือนําหลักฐาน
ทะเบียนบานของผูขายมาแสดง ปรากฏวา  ผูขายเคยมช่ืีออยูในทะเบยีนบานหลังที่ขายมาเปนเวลานานกวา
หนึ่งปนับแตวนัที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในบาน  แตผูขายไดถึงแกกรรมและถูกจําหนายชื่อออกจากทะเบยีน
บานไปกอนทีจ่ะมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์บานและที่ดินใหแกผูซ้ือทอดตลาด  ในการจดทะเบียนโอน
จะไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม  
 คําตอบ  กรณีนี้แมผูขายจะถึงแกกรรมไปกอน  ผูซ้ือก็ชอบที่จะนําหลักฐานการซื้อไดจากการขาย
ทอดตลาดมาขอจดทะเบยีนเพียงฝายเดียวได  ดังนั้น  เมื่อผูขายเคยมช่ืีออยูในทะเบยีนบานหลังที่ขายมาเปน
เวลานานกวาหนึ่งปนับแตวนัที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในบาน  แมผูขายไดถึงแกกรรมและถูกจําหนายชื่อออก
จากทะเบียนบานไปกอนทีจ่ะมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมบานใหแกผูซ้ือทอดตลาด  ในการ
จดทะเบยีนโอนยอมไดรับลดคาธรรมเนียม 
 คําถามที่  ๗  ก. ข. ค.  เปนเจาของที่ดินรวมกัน  สวนบานในที่ดนิเปนของนาย  ก.  แตนาย  ก. ไมได
ยายชื่อเขาทะเบียนบาน  มีแตนาย  ข.  และนาย  ค.  เทานั้นที่ยายชื่อเขาทะเบียนบานหลังดังกลาวมากวาหนึ่ง
ปแลว ปญหามีวาการที่นาย ก. นาย ข. และนาย ค. ขายที่ดินพรอมบานจะไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม 
 คําตอบ  การขายบานพรอมที่ดินที่ไดรับลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง
ตองปรากฏวาผูขายเปนทั้งเจาของที่ดินและบาน  โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ือในทะเบยีนบานหลังที่ขาย
เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวนัที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในบานนั้นดวย  กรณีตามคําถาม  เมื่อ  ข. ค.ไมใช
เจาของบาน  และ ก. แมจะเปนเจาของบานแตไมมีช่ือในทะเบยีนบาน  การขายทีด่ินพรอมบานของทั้งสาม
คนจึงไมอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม 
 คําถามที่  ๘  กรณีที่ดนิเปนของ  ก. ข. ค.  สามคน  แตบานเปนของ  ก. คนเดยีว  และ  ก. ก็มีช่ือใน
ทะเบียนบานคนเดียว โดย  ก.  มีช่ือในทะเบียนบานมาแลวกวา ๑ ป  จะไดสิทธิทั้งทีด่ินและบานหรือไม    
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          คําตอบ  กรณนีี้จะไดสิทธิเฉพาะที่ดนิและบานในสวนของ ก. เทานั้น ในสวนของ ข. และ ค. ไมได
สิทธิ  
 คําถามที่  ๙  กรณีเจามรดกตายป พ.ศ. ๒๕๔๐ แต ข. เปนทายาทและมีช่ือในทะเบยีนบานหลังที่รับ
มรดกมาตั้งแตกอนเจามรดกตายจนถึงปจจบุัน  แตจดทะเบียนรับโอนมรดกที่ดินพรอมบานหลังดงักลาวเมื่อ
ป  พ.ศ. ๒๕๔๘  แลวจดทะเบียนขายตอไปในวนัเดยีวกนั  จะไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม 
 คําตอบ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๙๙   บญัญัติใหทรัพยมรดกตกไดแก
ทายาททันทีที่เจามรดกตาย  เมื่อในประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  ไมไดกําหนดเงือ่นไขไวเปนประการอื่น
จึงตองถือตามผลของกฎหมาย กลาวคือ ข.  ทายาทมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและบานตั้งแตเจามรดกตายเมื่อป 
พ.ศ. ๒๕๔๐  การที่ทายาทขอรับโอนมรดกที่ดินเปนเพียงการเปลี่ยนแปลงใหปรากฏหลักฐานทางทะเบียน
เมื่อนาย  ข.  มีช่ือในทะเบยีนบานหลังที่รับมรดกมากวาหนึ่งปนับแตเจามรดกตาย  ในการที่นาย  ข. จด
ทะเบียนรับมรดกแลวขายที่ดนิและบานที่รับมรดกตอไปในวนัเดยีวกัน ในการจดทะเบียนขายยอมไดรับลด
คาธรรมเนียม 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๓๐๖๓  ลงวันที่  ๑  กุมภาพันธ ๒๕๔๙) 
  -   กรณีการจดทะเบียนขายฝากไมอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม  สวนกรณีนิติบุคคลเปนผู
ซ้ืออยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมการโอนและการจํานองอสังหาริมทรัพยและหองชุด ตาม
มาตรการสงเสริมตลาดบานมือสองตามประกาศกระทรวงมหาดไทย  เร่ืองการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินและตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด  กรณีสนับสนุนการ
ซ้ือขายและจํานองตามมาตราการสงเสริมตลาดบานมือสอง ลงวันที่  ๑๑  พฤศจิกายน ๒๕๔๘  รวม  ๒  
ฉบับ 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ดวนมาก  ที่  มท ๐๕๑๕/ว ๐๕๓๕๔   ลงวันที่  ๒๑  กุมภาพันธ ๒๕๔๙)      
 -   กรณีผูจัดการมรดกจดทะเบยีนขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนทรัพยในกองมรดกที่ยังไมไดแบงเพื่อ
นําเงินไปแบงปนแกทายาทหรือชําระหนีก้องมรดกใหพิจารณาดังนี ้
   (๑)  กรณีผูจัดการมรดกจดทะเบียนขายบาน  บานพรอมที่ดิน  หรือหองชุด ซ่ึงเปนทรัพยในกอง
มรดกที่ยังไมไดแบงเพื่อนําเงินไปแบงปนแกทายาทหรือชําระหนี้กองมรดก  ยอมมีสิทธิไดรับลด
คาธรรมเนียมการโอนเหลือรอยละ  ๐.๐๑  ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง หากขอเท็จจริงปรากฏวา 
เจามรดกมีช่ือในทะเบียนบานที่ขายตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับ
แตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในบานนั้น  หรือทายาทที่มีสิทธิรับมรดกคนใดคนหนึ่งมีช่ือ
ในทะเบียนบานที่ขายตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่เจามรดก
ถึงแกความตาย  
  (๒)  กรณกีารขายบานพรอมที่ดินหรือหองชุดเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธิ์บางคน หรือการ
ขายเพียงบางสวนโดยการใหผูซ้ือเขาชื่อรวม  ไมอยูในหลักเกณฑสิทธิไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ 
๐.๐๑  ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว  ๑๔๘๐๘  ลงวันที่  ๓๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๙) 



 
๗๔

การยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป 
 -  มีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรกาํหนดใหยกเวนภาษีธุรกจิเฉพาะและอากร
แสตมป  ดังนี ้
  ๑.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนดกิจการทีไ่ดรับยกเวน
ภาษีธุรกิจเฉพาะ  (ฉบับที่  ๔๔๕)  พ.ศ. ๒๕๔๘  กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับกิจการของ
ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทยเฉพาะการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอนเนื่องจากการ
ใหเชาซื้ออสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
  ๒.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 
๔๔๖)  พ.ศ. ๒๕๔๘  กําหนดใหยกเวนอากรแสตมปใหแกธนาคารอสิลามแหงประเทศไทยเฉพาะการโอน
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอนเนื่องจากการใหเชาซื้ออสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลามแหง
ประเทศไทย 
  ๓.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่  
๔๔๗)  พ.ศ. ๒๕๔๘  กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมปสําหรับกรณีการโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทนใหแกสภากาชาดไทย 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๐๑๕๒  ลงวันที่  ๓๑  มีนาคม  ๒๕๔๙) 

 -  มีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่  
๔๕๓)  พ.ศ. ๒๕๔๙  กําหนดใหการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยหรือหองชดุ  อันเนื่องมาจากการที่
สถาบันการเงิน ควบเขากนัหรือโอนกิจการทั้งหมดใหแกกันตามแผนพัฒนาระบบสถาบันการเงินที่
คณะรัฐมนตรรัีบทราบเมื่อวันที่  ๖  มกราคม  ๒๕๔๗  ไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษีเงินไดนิติบคุคล หัก 
ณ ที่จาย  ภาษธุีรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  สวนกรณกีารโอนกิจการบางสวนใหแกกันไดรับยกเวนภาษี
ธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  เฉพาะการโอนกิจการที่ไดกระทําระหวางวันที่   ๖  มกราคม  ๒๕๔๗  จนถึง
วันที่  ๓๑  กรกฎาคม  ๒๕๔๙   สําหรับกรณีที่มีผูขอคืนภาษีอากรการโอนที่ไดเสียไปกอนที่พระราช
กฤษฎีกาฯ  มผีลใชบังคับ  หากประสงคขอคืนภาษีที่เสียไป   ใหแนะนําผูขอไปตดิตอขอคืน ณ สํานักงาน
สรรพากรพื้นที่ 

 อนึ่ง การควบเขากันหรือโอนกิจการทั้งหมดหรือบางสวนที่ไดกระทาํระหวางวันที่  ๖  มกราคม 
๒๕๔๗  ถึงวนัที่  ๓๑  กรกฎาคม  ๒๕๔๙  แตไดมายื่นขอจดทะเบยีนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพยใหแกกนัภายหลังวนัที่  ๓๑  กรกฎาคม  ๒๕๔๙  ไดรับสิทธิยกเวนภาษีอากร 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๔๘๐๕   ลงวันที่  ๓๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๙   และหนังสือกรม
ที่ดิน  ดวนที่สุด ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๑๕๒๗  ลงวันที่  ๑  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
 

______________________ 
 
 



 
 

ระเบียบกรมทีดิ่น 
วาดวยการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน 

พ.ศ. ๒๕๔๓ 
---------------------------- 

 
 โดยที่เห็นเปนการสมควรกําหนดหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
การขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  เพื่อใหการปฏิบัติของพนักงานเจาหนาที่ดําเนินไปตามที่กฎหมาย
กําหนดและเปนไปในแนวทางเดียวกัน กรมที่ดินจึงวางระเบียบไว  ดังตอไปน้ี 
 ขอ ๑  ระเบียบนี้เรียกวา  “ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
การขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓” 
 ขอ ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคบัตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 
 ขอ ๓  ระเบียบ คําสั่ง หรือหนังสือสั่งการใดที่ขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบน้ีแทน 
 

หมวด  ๑ 
การยื่นคําขอและการสอบสวน 

สวนที่ ๑ การยื่นคําขอ 
___________ 

 
 ขอ ๔  เม่ือมีผูแสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซื้อขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอื่น  ใหบุคคลนั้นยื่นคําขอตามแบบ ท.ด. ๑  สําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือแบบ ท.ด. ๑ ก  
สําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตอพนักงานเจาหนาที่  พรอมหลักฐาน
สําหรับที่ดิน หรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและหลักฐานอื่นที่เกี่ยวของ 
 

สวนที่  ๒  การสอบสวน 
____________ 

 
 ขอ ๕  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนผูขอจดทะเบียนเก่ียวกับชื่อตัว  ชื่อสกุล  บิดามารดา  อายุ  
สัญชาติ  เชื้อชาติ  ที่อยู  ความประสงคในการจดทะเบียน  ราคาซื้อขายที่แทจริง  การชําระราคาซื้อขาย 
การชําระภาษีบํารุงทองที่  และสาระสําคัญอ่ืนๆ  เพ่ือใหทราบถึงสิทธิ ความสามารถของคูกรณีทั้งสองฝาย  
ความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแหงพาณิชย  ขอกําหนดสิทธิในที่ดิน  การคาที่ดินการ
หลีกเลี่ยงกฎหมาย  และการกําหนดทุนทรัพยในการจดทะเบียน 



๒ 
 
 ขอ ๖  การสอบสวนผูขายใหพนักงานเจาหนาที่ใชดุลยพินิจพิจารณาดวยความละเอียดรอบคอบ
จนเปนที่เชื่อไดวาผูนั้นเปนเจาของที่ดินและอสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนที่แทจริง  และใหผูซ้ือให
ถอยคํายืนยันไวดวยวาผูขายเปนผูที่ตนไดติดตอและรูแลววาเปนเจาของที่แทจริงจึงมาทําสัญญาโดย
ยินยอมรับผิดชอบในความเสียหายตางๆ ที่จะเกิดจากความผิดพลาดเพราะผิดตัวเจาของที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยที่ขาย 
 ขอ ๗  กรณีการซื้อขายที่ดินใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนคูกรณีใหทราบวาที่ดินที่ซ้ือขายเปนที่ดิน
ประเภทใด  อยูในตําแหนงใดมีการเชาทํานาหรือไม  หากมีการเชาเพื่อทํานา ผูขายตองดําเนินการ
ตามพระราชบัญญัติการเชาที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ ดวย  เชน  ผูขายจะจดทะเบียนขายที่ดินแก
ผูอ่ืนไดตอเม่ือมีหลักฐานเปนหนังสือจากประธาน คชก. ตําบล วาผูเชานาไมแสดงความจํานงจะซ้ือนา
ภายในกําหนดหรือปฏิเสธไมซ้ือ หรือแสดงความจํานงจะซื้อนาแตไมชําระเงินภายในกําหนด    
 ขอ ๘  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดินที่ผูขอจดทะเบียน
แลวจดลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑ , ท.ด. ๑ ก) ดังน้ี 
 ๘.๑  กรณีที่ดินที่ขายเปนที่วางใหระบุวา “ไมมีสิ่งปลูกสราง” 
 ๘.๒  กรณีสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของเจาของที่ดินที่ขาย และเจาของที่ดินประสงคจะจด
ทะเบียนขายสิ่งปลูกสรางนั้นรวมกับที่ดิน ใหระบุชนิดของสิ่งปลูกสราง  และความประสงคของผูขาย
ดังกลาวลงไว 
 ๘.๓  กรณีสิ ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูที่จะรับโอนที่ดินอยูกอนแลว  หรือเปนของ
บุคคลภายนอก  ใหระบุรายละเอียดใหชัดเจนวาใครเปนเจาของสิ่งปลูกสราง  มีอยูหรือไดมาโดยวิธีใด 
เม่ือใด มีหลักฐานอยางไร  ถาไมมีหลักฐานพอที่จะเช่ือไดวาผูที่จะซ้ือที่ดินหรือบุคคลภายนอกเปน
เจาของสิ ่งปลูกสรางนั ้นมากอน ก็ใหประเมินราคาสิ ่งปลูกสรางรวมกับราคาที ่ด ินเพ่ือเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมจดทะเบียน (๘.๓ น้ีถูกยกเลิกแลว และกําหนดขึ้นใหมตามระเบียบฯ (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ.
๒๕๔๕ ) 
 ขอ ๙  ในกรณีที่เห็นเปนการสมควร  เจาพนักงานที่ดินจะใหผูขอจดทะเบียนนําพนักงานเจาหนาที่
ไปตรวจสอบสภาพที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนโดยผูขอจดทะเบียนเปนผูออกคาใชจายก็ได 
 ขอ ๑๐  ในการดําเนินการสอบสวน ขอใหพนักงานเจาหนาที่พึงระมัดระวังอยาใหขอผูจด
ทะเบียนรูสึกวา เปนการกลั่นแกลง การพูดชี้แจงก็ตองระมัดระวังถอยคํา อยาใหเปนการหมิ่นประมาท
และกอใหเกิดความโกรธเคือง ถามีขอขัดของประการใดที่เจาหนาที่ผูสอบสวน ไมสามารถชี้แจงใหผูยื่นคํา
ขอเขาใจไดเจาหนาที่ผูสอบสวนตองรายงานใหผูบังคับบัญชาทราบเพื่อจะไดชี้แจงทําความเขาใจกับผูขอ
จดทะเบียนตอไป 
 

สวนที่ ๓  การลงลายมือชื่อของผูขอ 
______________ 

 
 ขอ ๑๑  การลงลายมือชื่อของผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด ๑, ท.ด. ๑ ก) ให
เปนไปตามที่บัญญัติไวในมาตรา ๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 



๓ 
 
 ขอ ๑๒  หามพนักงานเจาหนาที่นําแบบพิมพที่ยังไมไดกรอกขอความใหผูขอลงนามในแบบพิมพ
ไวกอน 
 ขอ ๑๓  ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือชื่อไดใหพิมพลายนิ้วมือของบุคคลดังกลาวลงไวแทนการ
ลงลายมือชื่อ  โดยพิมพน้ิวหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือชัดเจนแลวเขียนกํากับวาเปนลาย
นิ้วหัวแมมือซายของผูใด หากหัวแมมือซายของผูขอพิการหรือลบเลือนใหใชลายพิมพหัวแมมือขวาแทน 
แลวหมายเหตุไวดวยวาเปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของผูใด ถาในชองลงลายมือชื่อของผูขอไมมีเน้ือที่เพียงพอ
ใหพิมพลายนิ้วมือของผูขอไวในที่วางแหงอ่ืนในคําขอนั้นก็ได  แตใหมีเครื่องหมาย เชน ลูกศรชี้ไปใหรูวา
เปนลายนิ้วมือของผูใด 
 

สวนที่  ๔  ประเภทการจดทะเบียน 
______________ 

 
 ขอ ๑๔  การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียน  ใหพิจารณาตามขอเท็จจริงดังนี้ 
 ๑๔.๑  กรณีมีผูมาขอจดทะเบียนขายที่ดินทั้งแปลงหรือขายอสังหาริมทรัพยใดทั้งหมดไม
วาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยน้ันจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน ใหเขียนชื่อประเภทวา “ขาย” 
 ๑๔ .๒   กรณีเจ าของที ่ด ินหร ืออส ังหาร ิมทร ัพย ม ีหลายคนแต เจ าของที ่ด ินหร ือ
อสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนขายที่ดิน  และหรืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนของตน  เชน ก. 
และ ข. มีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนขายที่ดินเฉพาะสวนตนของแก ค. 
เทานั้น สวนของ ข. ยังคงมีอยูตามเดิม ใหเขียนชื่อประเภทวา  “ขายเฉพาะสวน” 
 ๑๔.๓  กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่มีผูมาขอจดทะเบียนขายมีการจดทะเบียน 
ทรัพยสิทธิและการเชาผูกพันอยู เชน จํานอง สิทธิเก็บกิน ภารจํายอม การเชา  เจาของมาขอจด
ทะเบียนขายหรือขายเฉพาะสวน โดยผูซ้ือจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย เชน ก. และ ข. ผูถือ
กรรมสิทธิ์ที่ดินขายที่ดินทั้งแปลงที่จดทะเบียนจํานองไวกับธนาคาร เอ แก ค. โดย ค. รับภาระการ
จํานองไปดวย หรือ ก. ขายที่ดินแปลงดังกลาวเฉพาะสวนของตนแก ค. ใหเขียนชื่อประเภทวา “ขาย 
(ระหวางจํานอง)” หรือ “ขายเฉพาะสวน (ระหวางจํานอง)” หรือ “ขาย (ระหวางสิทธิเก็บกิน)” หรือ  “ขาย
เฉพาะสวน (ระหวางสิทธิเกบ็กิน)” แลวแตกรณี 
 ๑๔.๔  กรณีที่ดินมีเจาของคนเดียวหรือหลายคน และเจาของที่ดินทุกคนขอจด
ทะเบียนแบงขายที่ดินบางสวน โดยมีการรังวัดแบงแยกที่ดิน และออกหนังสือแสดงสิทธิที่ดินแปลงใหม
ใหแกผูซ้ือ เชน ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงหนึ่งแบงขายที่ดินแปลงดังกลาวใหแก ค. จํานวน 
๑ ไร คงเหลือที่ดินเปนของ ก. และ ข. จํานวน ๔ ไร  ใหใชชื่อประเภทวา “แบงขาย” 
 ๑๔.๕  กรณีศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาใหขายที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย เม่ือมีผูนําคําสั่ง
หรือคําพิพากษาของศาลมาขอจดทะเบียนขายไปตามผลของคําสั่งหรือพิพากษาดังกลาว เชน ศาลขาย
ทอดตลาดที่ดินที่มีชื่อ ก. และ ข. เปนถือกรรมสิทธิ์ และ ค. เปนผูซ้ือทอดตลาดได ใหใชชื่อประเภทวา 
“ขายตามคําสั่งศาล” หรือ “ขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล” 
 



๔ 
 

สวนที่  ๕  การเขียนคําขอจดทะเบียนสทิธิและนติิกรรม 
____________ 

 
 ขอ ๑๕  การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ใหปฏิบัติดังน้ี 
 ๑๕.๑  ในชองประเภทใหเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนตามขอ  ๑๔ แลวแตกรณี 
 ๑๕.๒  การเขียนชื่อเจาของที่ดินใน ๒ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, 
ท.ด.๑ ก) ใหเขียนชื่อเจาของตามที่ปรากฏอยูในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน กรณีมีเจาของหลายคนใหเขียน
เลขลําดับกํากับไวขางหนาชื่อทุกชื่อ 
 ๑๕.๓  การเขียนชื่อผูชื่อและเจาของที่ดินเดิม (ถามี) ลงใน ๓ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ใหเขียนชื่อผูซ้ือลงไวกอน  เสร็จแลวเขียนชื่อเจาของที่ดินเดิมซ่ึงมิไดจด
ทะเบียนขายเฉพาะสวนของตนเรียงตอไปตามลําดับ พรอมทั้งเขียนเลขลําดับกํากับไวขางหนาชื่อทุกชื่อ
ดวย (เชนเดียวกับขอ ๑๕.๒)  สวนเจาของผูขอจดทะเบียนขายไมตองยกมาจดลงไว สําหรับกรณีผูซ้ือเปน
เจาของที่ดินเดิมดวยใหเขียนชื่อผูน้ันลงไวในฐานะผูซ้ือโดยไมตองยกชื่อบุคคลดังกลาวมาเขียนเรียงตอไป 
เชนเจาของที่ดินเดิมคนอ่ืนอีก 
 ๑๕.๔  กรณีจดทะเบียนขายที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวน ใหหมายเหตุดวยอักษร
สีแดงไว ณ ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก)  และในสารบัญจด
ทะเบียนใหตรงกันวา เจาของคนใดเปนผูขายเฉพาะสวนของตนและสวนของเจาของคนอื่นยังคงมีอยูอีก 
เชน ที่ดินมีชื่อ ก.ข.ค. เปนเจาของ ก. ขายเฉพาะสวนของตนแก ง. ใหหมายเหตุวา “ก. ขายเฉพาะสวน
ของตนแก ง. เทานั้น สวนของ ข. และ ค. คงอยูตามเดิม” 
 ๑๕.๕  สาระสําคัญที่ไดจากการสอบสวนในหมวด ๑ สวนที่ ๒ ใหพนักงานเจาหนาที่จดลงไว
ในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ดวย 
 

หมวด ๒ 
การประกาศ 
_________ 

 
 ขอ ๑๖  กรณีมีผูขอจดทะเบียนซื้อขายที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน  ใบไตสวน  หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก. หรือ ขายอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในที่ดินดังกลาว หรือขาย
อสังหาริมทรัพยอ่ืนในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ตามแบบ  น.ส. 
๓ ก. ในกรณีไมรวมกับที่ดินดังกลาว ใหประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามนัยขอ ๕ แหง
กฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 
๒๔๙๗ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๕ (พ.ศ. ๒๕๓๑)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
 



๕ 
 

หมวด ๓ 
การตรวจสอบ 
__________ 

 
 ขอ  ๑๗  การตรวจสอบสารบบ ใหพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบสาระสําคัญที่พนักงานเจาหนาที่
ไดสอบสวนจดลงไวหรือผูขอจดทะเบียนกรอกขอความลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และ
เอกสารที่ผูขอจดทะเบียนนํามายื่นพรอมคําขอใหเปนการถูกตองกอนดําเนินการจดทะเบียนตอไป รวมทั้ง
ตรวจหลักฐานประวัติความเปนมาของที่ดินและอสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะจดทะเบียนขาย  ชื่อ
เจาของที่ดิน อายุ  ชื่อบิดามารดา  และลายมือชื่อหรือลายพิมพน้ิวมือของผูขอจดทะเบียนขายในคําขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือในหนังสือมอบอํานาจแลวแตกรณี  โดยตรวจสอบใหตรงกับหลักฐานเดิม
ในสารบบ กรณีลายมือชื่อของผูขอจดทะเบียนขายผิดเพี้ยนจากลายมือชื่อเจาของในสารบบเดิมมาก ควรให
ผูขอจดทะเบียนพยายามลงลายมือชื่อใหตรงกับลายมือชื่อในสารบบเดิม  หากผูขอจดทะเบียนขายยังลง
ลายมือชื่อผิดเพี้ยนจากเดิม  แตผูขอจดทะเบียนขายเปนผูที่พนักงานเจาหนาที่รูจัก ก็ใหพนักงาน
เจาหนาที่ดําเนินการตอไปได หากพนักงานเจาหนาที่ไมรูจักตัวผูขอจดทะเบียนขาย  ควรขอหลักฐานที่
เชื่อถือไดจากผูน้ันมาตรวจสอบเพิ่มเติมจนเปนที่เชื่อไดวาผูขอจดทะเบียนขายเปนเจาของที่แทจริง  หรือ
ใหผูที่เชื่อถือไดรับรองวาผูขอจดทะเบียนขายเปนเจาของที่แทจริงเสียกอน  สําหรับกรณีไมมีลายมือชื่อ
หรือลายพิมพน้ิวมือของเจาของในสารบบ  เชน เจาของที่ดินไดที่ดินในขณะเปนผูเยาว หรือไดมาโดยมี
ผูอ่ืนขอใหลงชื่อรับมรดกรวมดวย กอนดําเนินการตอไปใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเชนเดียวกับที่ได
กลาวมาขางตน 
 ขอ ๑๘  ตรวจสอบบัญชีอายัด ใหพนักงานเจาหนาที ่ตรวจสอบวามีการอายัดที ่ด ินหรือ
อสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะขอจดทะเบียนหรือไมประการใด 
 ขอ ๑๙  ตรวจสอบการหามโอน ใหพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบวาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอ
ประสงคจะขอจดทะเบียนมีกฎหมายใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไมประการใด 
 

หมวด  ๔  
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

_____________ 
 
 ขอ  ๒๐  การจดทะเบียนขาย  ในกรณีคูกรณีทั้งสองฝายตกลงซื้อขายกันใหทําในรูปหนังสือสัญญา
เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน ๑ ฉบับ และมอบไวใหแกผูซ้ือ ๑ ฉบับ โดยพนักงานเจาหนาที่เปนผูจัดทําให
คูกรณีทั้งสองฝายลงนามในหนังสือสัญญาตามแบบของทางราชการ คือ หนังสือสัญญาขายที่ดิน  (ท.ด.
๑๓) หนังสือสัญญาแบงขายที่ดิน (ท.ด.๑๓ ก) หนังสือสัญญาขายที่ดินเฉพาะสวน (ท.ด.๑๓ ข) หรือ
หนังสือสัญญา (ท.ด.๕) แลวแตกรณี สวนกรณีศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาใหขาย ใหผูไดมายื่นขอคํา
ตามแบบพิมพ ท.ด. ๙ โดยบรรยายขอความในคําขอตามนัยคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลแลวแตกรณีโดย
ไมตองทําหนังสือสัญญา เวนแตศาลจะสั่งใหทําหนังสือสัญญาดวย สวนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ



๖ 
 
กรรม (ท.ด. ๑,ท.ด. ๑ ก) ใหถือเสมือนเปนรายงานการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน เสร็จแลวจึงเสนอเรื่อง
ตอเจาพนักงานที่ดินเพ่ือลงนามจดทะเบียนตอไป   
 ขอ ๒๑  การลงนามจดทะเบียนขายและประทับตราตําแหนงในหนังสือสัญญา  รวมทั้งสารบัญจด
ทะเบียน  ใหเจาพนักงานที่ดินพิจารณาตรวจสอบเรื่องราวการจดทะเบียนดังกลาวใหเปนการถูกตอง
ตามหมวด ๑ หมวด ๒ และหมวด ๓ เสียกอน 
 ขอ ๒๒  หามพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนและนิติกรรม  ในกรณีผูขอไมไดลงลายมือ
ชื่อในชั้นยื่นคําขอและสอบสวน  ตอพนักงานเจาหนาที่ 
 ทั้งน้ี  การจัดทําคําขอ (ท.ด. ๙)  คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) 
หนังสือสัญญา  และการจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนเพ่ือจะจดทะเบียนตามระเบียบนี้  ใหอนุโลมปฏิบัติ
ตามตัวอยางทายระเบียบ 
 

หมวด  ๕ 
การลงลายมือชื่อของคูสัญญา 

_____________ 
 
 ขอ ๒๓  การลงลายมือชื่อของคูกรณีทั้งสองฝายในหนังสือสัญญา  ใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติ
เชนเดียวกับการลงลายมือชื่อของผูขอในหมวดที่  ๑ สวนที่ ๓  โดยอนุโลม 
 

หมวด ๖  
คาธรรมเนียม 
___________ 

  
 ขอ ๒๔  ในการจดทะเบียนขาย หากไมมีกฎหมายบัญญัติเปนการยกเวนไวเปนอยางอ่ืนผูขอจด
ทะเบียนจะตองเสียคาธรรมเนียมคําขอ  คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และคาธรรมเนียม
มอบอํานาจ (ถามี) ตามนัยกฎหมายกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ขอ ๒๕  ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 
 

ประกาศ  ณ  วันที่  ๒๐  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓ 
 

                                   (ลงชื่อ)         ยงยุทธ  วิชยัดิษฐ 
(นายยงยุทธ  วิชัยดิษฐ) 

อธิบดีกรมที่ดิน 



                             
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….......................................
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................…….....
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...…
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏ
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

าพเจา ................................…….....................          ผู ...........………

อายุ ......... ........... ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ....................................................................
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......….....สัญชาติ..........…............…
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............

เลขประจําตัวประชาชน 
 .  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…........

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................….
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...……
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............
 .  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............ส
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
๓)   ..................................................................……….........................................................................................…........

(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…....
(๕)  ..............................................................................………....................................................................…..........…....

                                   วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….....
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                        ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
                                       ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 

                  (………………………………………) 
สําหรับพนักงานเจาหนาที่

 

  ๑. นาย ก.                   ขาย 

๓   นาย ค.                    ซื้อ 

๔       ๒,๐๐๐,๐๐๐.- 

(   ขายที่ดินพรอมบานครึ่งตึกคร่ึงไม ๒ ชั้น ขนาด ๗X๘ เมตร เลขที่………..ปลูกสรางมา…………….ป 

                   (๖) ผูขายไดรับชําระเงินคาที่ดินครบถวนแลว  

 
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…......
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................…………
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….…
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........….....
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..…............
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

          ลงชื่อ ................................................................ 
                  ( ............................................................... ) 

  เจาพนักงานที่ดนิ 
 

 
                
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร
  ที่นา 
  ที่ ............
  นอกเขต 
 ในเขต 

 ตัวอยางคาํขอฯ ประเภท ขาย 

 

        ขาย 
 
 
 
 
 

 
 
  ๑     -    - 
 
 

  ๒. นาย ข. 
   ไทย    
 
 
 

 ๔๐   ไทย 

 

                 (สองลานบาทถวน) 
 

 ผูขายไดที่ดินมาโดย……………….เปนเวลา……………….ปแลว ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 
 ผูซื้อ ซื้อไวเพื่อเปนที่อยูอาศัย    

นาย ก.    นาย ข.                 ขาย 
นาย ค.                  ซื้อ 

 

(ท.ด. ๑)
..............….. 
...............….. 

........……. 

…......….. 
....ตารางวา 
ิญาณตนแลว 

.....….....….. 

....…......…..  

 

.. 
.  ข

..........

๒ 
 
 
๓๗ 
๔๕ 
...........…… 
..…......…… 
…............… 

....…..…….. 

..........…..… 
.........…… 

...…......…... 
….......….... 
ตางค 

...........…… 

...........…… 

...........…… 

.. 

........สตางค 
…............... 
…………… 
......ตารางวา 
.....ตารางวา 
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ณ

ร
 
ส
อ
ต
 
 
  
 
ส
อ
ต
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ไ
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(ท.ด. ๑๓)  

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
. 

  
 

 
 
ค
 
โ
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ตัวอยางหนังสือสญัญา ประเภท ขาย

 

หนังสือสัญญาขายที่ดิน          
ี่ดิน 

โฉนดที่.......………………..…….เลขที่ดิน...............……..….….……..หนาสํารวจ...........…………………...
ตําบล.......…………..……........…อําเภอ..........….…….…….………...จังหวัด................................….....…..... 

หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือน………….……………………พุทธศักราช……..…………….. 
 สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………………………   เลขประจําตัวประชาชน 

          …….. 
ะหวาง                ผูขาย  อายุ  …. ….  ป 

………………………………..…….               ……. 
ัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….......................……......…………………….….. 
ยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ...............…..……..หมูที่ ...…….…. 
ําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...…………….............. 

        เลขประจําตัวประชาชน 
…………………………….…..…….             …..… 

  กับ               ผูซื้อ   อายุ   ……..   ป 
……………………………………….            ……. 

ัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...................................……….…….................…………….……….. 
ยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ..........…….…………..หมูที่ .....….. 
ําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .............……..............หมายเลขโทรศัพท ......………............. 

ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
อ ๑. ผูขายยอมขายที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้ทั้งแปลงแกผูซื้อเปนราคาเงิน….…………..……………………บาท 

งิน………………………………………………………………) 
ขอ ๒. ผูซื้อยอมรับซื้อที่ดินตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นจากผูขาย ผูซื้อไดชําระและผูขายไดรับเงินคาที่ดินรายนี้ 

………………………………………………………………………………………..………………………………………. 
ขอ ๓. …………………………………………………………………………….………………………..…………. 

………………………………………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………… 

หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูซื้อถือไวหนึ่งฉบับ  
บับนี้สําหรับ………………………………………………) 

ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญาซื้อขายและเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ 
วเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 

    (ลงลายมือช่ือผูขาย)………………………………………….. 
    (ลงลายมือช่ือผูซื้อ)…………………………………………… 
    (ลงลายมอืช่ือพยาน)………………………………………….. 
    (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา 
     ……………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
      ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
       ………………………...........………ผูเขียน 
       ……………………………….......…ผูตรวจ 

 

…………………………….….…….      ๑. นาย ก.                   ๓๗ 
……………………………….….. ...     ๒. นาย ข.            ๔๕ 

………………………………….... ...    นาย ค.             ๔๐ 

 ไทย 

 ไทย 

ข                    ๒,๐๐๐,๐๐๐ 
สองลานบาทถวน 

รบถวนแลว 
            เปนการซื้อขายที่ดินพรอมบานครึ่งตึกครึ่งไม ๒ ช้ัน ขนาด ๗X๘ เมตร เลขที่……..….ปลูกสรางมา…..….ป  

ดยผูซื้อ  ซื้อไวเพื่อเปนที่อยูอาศัย 
ขอ ๔.  ผูขายไดที่ดินมาโดย………………………..………..เปนเวลา……..……ปแลว    

       นาย ก.   นาย ข. 
       นาย ค.  



สารบัญจดทะเบียน 
 

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภท ขาย 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ จดทะเบียน 

วัน เดือน ป 
ประเภทการ      
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

ไร งาน 
ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

ระวาง 
เลขที่ดิน 

โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ
ประทับตรา 

วันที่………….. 
เดือน…………. 
พ.ศ. …………. 

 

 

ขาย ๑. นาย ก. 
๒. นาย ข. 

นาย ค. 

  

๑       - - - - -

 

(ลงชื่อ)......….......... 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

      

  

 



                             
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….......................................
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................…….....
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...…
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏ
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........………

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ....................................................................
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......….....สัญชาติ..........…............…
ูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ 
ําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............

เลขประจําตัวประชาชน 
.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…........

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................….
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...……
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............
 .  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............ส
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
๓)   ..................................................................……….........................................................................................…........

(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…....
(๕)  ..............................................................................………....................................................................…..........…....

                                   วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….....
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                       ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 

(………………………………………) 
 สําหรับพนักงานเจาหนาที่

๒   ๑. นาย ก.                    ขาย 

อย
ต

 

นา
ย ก

. ข
ายท

ี่ดิน
เฉพ
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วน

ขอ
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เทา
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 สว

นข
อง
นา
ย ข
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ละ

 นา
ย ค

.ที่ม
ีอย
ูแล
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งเด

ิม 
 

เจา
พน

ังก
าน
ที่ด

ิน 

๓   ๑. นาย ค.                    ซื้อ 

๔       ๒,๐๐๐,๐๐๐.- 

(   ไมมีสิ่งปลูกสราง ที่ดินที่ซื้อขายอยูติดถนนสาธารณประโยชนรถยนตเขาถงึ 

                   (๖) ผูขายไดรับชําระเงินคาที่ดินครบถวนแลว  

 
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…......
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................…………
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….…
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........….....
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..…............
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                    ลงชื่อ ........................................................... 
                                                                                   ( ......................................................... ) 
                                                                                     เจาพนักงานที่ดิน 

 
 
                
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร
  ที่นา 
  ที่ ............
  นอกเขต 
 ในเขต 

 
ตัวอยางคาํขอฯ ประเภท ขายเฉพาะสวน 

 

        ขายเฉพาะสวน 
 
 
 
 
 

 
 
  ๑     -    - 
 
 

     
 ๓๐   ไทย    
 
 
 

     
  ๔๕   ไทย 
 
 
 

                   (สองลานบาทถวน) 
 

 ผูขายไดที่ดินมาโดย…………………………….เปนเวลา……………….ปแลว ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 
 ผูซื้อ ซื้อไวเพื่อเปนที่อยูอาศัย    

      นาย ก.                     ขาย 
      นาย ค.                  ซื้อ 

 

(ท.ด. ๑)
..............….. 
...............….. 

........……. 

…......….. 
....ตารางวา 
ิญาณตนแลว 

.....….....….. 

....…......…..  
...........…… 

..…......…… 
…............… 

....…..…….. 

..........…..… 
.........…… 

...…......…... 
….......….... 
ตางค 

...........…… 

...........…… 

...........…… 

.. 

........สตางค 
…............... 
…………… 
......ตารางวา 
.....ตารางวา 

 

.. 



                              

 
 

       หนังสือสญัญาขายที่ดินเฉพาะสวน 
ท่ีดิน 

  โฉนดที่.......………………..…….เลขที่ดิน...............……..….….……..หนาสํารวจ...........…………………...
 ตําบล.......…………..……........…อําเภอ..........….…….…….………...จังหวัด................................….....…..... 

  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือน………….……………………พุทธศักราช……..…………….. 
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………………………   เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….….…….               …….. 
ระหวาง                ผูขาย  อายุ  …. ….  ป 

           ……. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….......................……......…………………….….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ...............…..……..หมูที่ ...…….…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...…………….............. 
         เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….………..             …..… 
    กับ                ผูซื้อ  อายุ   ……..   ป 
 ……………………………………...             ……. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...................................……….…….................…………….……….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ..........…….…………..หมูที่ .....….. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .............……..............หมายเลขโทรศัพท ......………............. 
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑. ผูขายยอมขายที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้เพียงเฉพาะสวนกรรมสิทธิ์ของตนแกผูซื้อ  เปนราคา
เงิน.………………………………….……………บาท  (เงิน………………………………………………………………บาท) 
และในการขายเฉพาะสวนนี้ไมเกี่ยวถึงกรรมสิทธิ์ของคนอื่น 
 ขอ ๒. ผูซื้อตกลงรับซื้อที่ดินเพียงเฉพาะสวนกรรมสิทธิ์ของผูขายตามที่กลาวในขอ ๑  ผูซื้อไดชําระและผูขายไดรับเงิน 
คาที่ดินรายนี้…………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………….…… 
 ขอ ๓. ทั้งสองฝายรับรองวาไมทราบเขตที่ดินและเนื้อที่วามีเพียงใด 

ขอ ๔.  ……………………..……………………………………………………………………………....……..……. 
……………………………………………………………………………………………………………………………….…… 
……………………………………………………………………………………………………………………………….…… 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ   มีขอความตรงกัน    สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ    ผูซื้อถือไวหนึ่งฉบับ  
(ฉบับนี้สําหรับ……………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญาซื้อขายและเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ 
ไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูขาย)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูซื้อ)…………………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา 
      ……………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
       ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.        ……………………...........…………ผูเขียน 
        .……………………..........…………ผูตรวจ 
 

 
 

……………………………….….. ...    
 ………………………………..…….    
  นาย ก.              ๓๐ 
  

……………………………………. ...   นาย ค.             ๔๕ 

(ท.ด. ๑๓ ข) ตัวอยางหนังสือสญัญา ประเภท ขายเฉพาะสวน 

 
 
 
 
 
 

  ไทย 
 
 
 

 
  ไทย 

 
  
 

 ๒,๐๐๐,๐๐๐     สองลานบาทถวน   

 

  ครบถวนแลว 

             
           ไมมีสิ่งปลูกสรางในที่ดิน ที่ดินที่ซื้อขายอยูติดถนนสาธารณประโยชนรถยนตเขาถึง 

 ขอ ๕.  ผูขายไดที่ดินมาโดย……………………..เปนเวลา………ปแลว   
 ขอ ๖. ผูซื้อ ซื้อไวเพื่อเปนที่อยูอาศัย 
 
 
 

        นาย  ก. 
        นาย ค. 



สารบัญจดทะเบียน 
 

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภท ขายเฉพาะสวน 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ จดทะเบียน 

วัน เดือน ป 
ประเภทการ 
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

ไร งาน 
ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

ระวาง 
เลขที่ดิน 

โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ
ประทับตรา 

วันที่………….. 
เดือน…………. 
พ.ศ. …………. 

 

 

 ขายเฉพาะสวน 
  

๑. นาย ก. 
๒. นาย ข. 
๓. นาย ค. 

๑. นาย ค. 
๒. นาย ข. 

๑ 

 

-      - - - -

 

(ลงชื่อ)..............….. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นาย ก. ขายที่ดินเฉพาะสวนของตนแกนาย ค. เทานั้น 
สวนของนาย ข. และนาย ค. ที่มีอยูแลวคงเดิม 
 

   

      

  

 



                     
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….......................................
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................…….....
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...…
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏ
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........………

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ....................................................................
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......….....สัญชาติ..........…............…
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............

เลขประจําตัวประชาชน 
 .  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…........

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................….
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...……
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............
 .  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............ส
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
๓)   ..................................................................……….........................................................................................…........

(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…....
(๕)  ..............................................................................………....................................................................…..........…....

                                   วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….....
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                           ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
  (………………………………………) 

  สําหรับพนักงานเจาหนาที่

๒   นาย ก.                   ขาย 

๓   นาย ข.                    ซื้อ 

๔       ๕๐๐,๐๐๐.- 

(   ไมมีสิ่งปลูกสราง ที่ดินที่ซื้อขายอยูติดซอยรถยนตเขาไมถึง 

                   (๖) ผูซื้อยอมรับภาระการจํานองที่ผูขายจํานอง 

                  ๔๐๐,๐๐๐ บาท และชําระราคาที่ดินเปนเงินสด 

 
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…......
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................…………
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….…
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........….....
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..…............
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                      ลงชื่อ ........................................................... 
                                                                                    ( ......................................................... ) 
                                                                                      เจาพนกังานที่ดิน 

 
 
                
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร
  ที่นา 
  ที่ ............
  นอกเขต 
 ในเขต 

 
ตัวอยางคาํขอฯ ประเภท ขาย (ระหวางจํานอง) 

 

        ขาย (ระหวางจํานอง) 
 
 
 
 
 

 
 
  ๑     -    - 
 
 

    
 ๓๐   ไทย    
 
 
 

    
 ๔๐   ไทย 
 
 
 

 

                 (หาแสนบาทถวน) 
 

 ผูขายไดที่ดินมาโดย……………….เมือ่……………………………… 
ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 

      เปนประกันตามสัญญาจํานองฉบับลงวันที่…           ขาย 
      เดือน…….………พ.ศ. … เปนเงนิจํานวน            ซื้อ 

นาย ก. 
นาย ข. 

      จํานวน ๑๐๐,๐๐๐ บาท 
(๗) ผูขายไดรับเงินจากผูซื้อแลว 

       

 

(ท.ด. ๑)
..............….. 
...............….. 

........……. 

…......….. 
....ตารางวา 
ิญาณตนแลว 

.....….....….. 

....…......…..  
...........…… 

..…......…… 
…............… 

....…..…….. 

..........…..… 
.........…… 

...…......…... 
….......….... 
ตางค 

...........…… 

...........…… 

...........…… 

.. 

........สตางค 
…............... 
…………… 
......ตารางวา 
.....ตารางวา 

 

.. 



                              
 

 

หนังสือสัญญาขายที่ดิน                 (ระหวางจํานอง)  
ท่ีดิน 

  โฉนดที่.......………………..…….เลขที่ดิน...............……..….….……..หนาสํารวจ...........…………………...
 ตําบล.......…………..……........…อําเภอ..........….…….…….………...จังหวัด................................….....…..... 

  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือน………….……………………พุทธศักราช……..…………….. 
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………………………   เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….….…….               …….. 
ระหวาง  ……………………………….….. ...                  ผูขาย  อายุ  …. ….  ป 
 ………………………………..…….               ……. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….......................……......…………………….….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ...............…..……..หมูที่ ...…….…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...…………….............. 
         เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….…..…….             …..… 
    กับ  ………………………………….... ...                ผูซื้อ   อายุ   ……..   ป 
 ……………………………………….            ……. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...................................……….…….................…………….……….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ..........…….…………..หมูที่ .....….. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .............……..............หมายเลขโทรศัพท ......………............. 
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 

อ ๑. ผูขายยอมขายที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้ทั้งแปลงแกผูซื้อเปนราคาเงิน….…………..……………………บาท 
(เงิน………………………………………………………………) 
 ขอ ๒. ผูซื้อยอมรับซื้อที่ดินตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นจากผูขาย ผูซื้อไดชําระและผูขายไดรับเงินคาที่ดินรายนี้ 
…………………………………………………………………………………………..………………………………………. 
……………….. …………………………………………………………………………….………………………..…………. 
 ขอ ๓. …………………………………………………………………………….………………………..…………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูซื้อถือไวหนึ่งฉบับ  
(ฉบับนี้สําหรับ………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญาซื้อขายและเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ 
ไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูขาย)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูซื้อ)…………………………………………… 
     (ลงลายมอืช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา 
      ……………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
       ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.        ………………………...........………ผูเขียน 
        ……………………………….......…ผูตรวจ 
 
 

 
 

(ท.ด. ๑๓) ตัวอยางหนังสือสญัญา ประเภท ขาย (ระหวางจํานอง) 

 
 
 
 
 

 
          นาย ก.                  ๓๐ 
 
 
 
 
 

          นาย ข.            ๔๐ 
 
 
 
. 

 ข                      ๕๐๐,๐๐๐ 
 หาแสนบาทถวน 
 
เปนเงินสดจํานวน ๑๐๐,๐๐๐ บาท แลว และผูซื้อยอมรับภาระการจํานองตามสัญญาจํานอง ฉบับลงวันที่……………..
เดือน………………..…พ.ศ. …. ซึ่งผูขายจํานองไวเปนเงินจํานวน ๔๐๐,๐๐๐ บาท ดวย 
             ที่ดินที่ซื้อขายอยูติดซอยรถยนตเขาไมถึง ไมมีสิงปลูกสราง 
 ขอ ๔.  ผขายไดที่ดินมาโดย…………………………..…เมื่อ……………………….  ู

  
 
 
 

        นาย ก.     
        นาย ข.  
 
 
 



สารบัญจดทะเบียน 
 
ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภท ขาย 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ จดทะเบียน 

วัน เดือน ป 
ประเภทการ 
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

ไร งาน 
ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

ระวาง 
เลขที่ดิน 

โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ
ประทับตรา 

วันที่………….. 
เดือน……….… 
พ.ศ. …………. 

 

 

ขาย 
  (ระหวางจํานอง) 

นาย ก. 

  

  

นาย ข. 

  

๑ 

 

-      - - - -

 

(ลงชื่อ)..............….. 
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       หนังสือสญัญาขายที่ดินเฉพาะสวน  
ท่ีดิน 

  โฉนดที่.......………………..…….เลขที่ดิน...............……..….….……
 ตําบล.......…………..……........…อําเภอ..........….…….…….……….

  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือน………….……………
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………………………   เลขประจําตัวประชาชน
 …………………………….….…….        
ระหวาง      

    
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................………..............
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถน
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมา
         เลขประจําตัวประชาชน
 …………………………….………..       
    กับ      
 ……………………………………...       
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...................................………
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถน
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .............……..............
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑. ผูขายยอมขายที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้เพียงเฉพาะสวนกรรมสิท
เงิน.………………………………….……………บาท  (เงิน……………………………
และในการขายเฉพาะสวนนี้ไมเกี่ยวถึงกรรมสิทธิ์ของคนอื่น 
 ขอ ๒. ผูซื้อตกลงรับซื้อที่ดินเพียงเฉพาะสวนกรรมสิทธิ์ของผูขายตามที่กลาวใ
คาที่ดินรายนี้………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………
 ขอ ๓. ทั้งสองฝายรับรองวาไมทราบเขตที่ดินและเนื้อที่วามีเพียงใด 

ขอ ๔.  ……………………..…………………………………………………
……………………………………………………………………………………………
 หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ   มีขอความตรงกัน    สําหรับสํานักงานท
(ฉบับนี้สําหรับ……………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญาซื้อขายและเขาใจขอความตลอดแลว จึงไ
ไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูขาย)…………………
     (ลงลายมือช่ือผูซื้อ)……………………
     (ลงลายมือช่ือพยาน)…………………
     (ลงลายมือช่ือพยาน)…………………
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา 
      ……………………………
       ประทับตราตําแหน
.        …………
        .………
 
 

 
 

……………………………….….. ...    
 ………………………………..…….    
  นาย ก.       
  

……………………………………. ...   นาย ค.       

(ท.ด. ๑๓ ข) ตัวอยางหนังสอืสัญญา ประเภท  
ขายเฉพาะสวน (ระหวางจาํนอง) 

 
 
 
 
 
 

  ไทย 
 
 
 

 
  ไทย 

 
  
 

 ๓๐๐,๐๐๐     สามแสนบาทถวน

 

  เปนเงินสด ๑๐๐,๐๐๐ บาท แลว และผูซื้อยอมรับภาระการจํานองตา
เดือน……….พ.ศ. …. ซึ่งผูขายจํานองไวเปนเงิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท ดวย 

            ไมมีสิ่งปลูกสรางในที่ดิน ที่ดินที่ซื้อขายอยูติดถนนสาธารณประโยชนร
 ขอ ๕.  ผูขายไดที่ดินมาโดย……………………..เปนเวลา………ปแลว   
 
 
 

        นาย  ก. 
        นาย  ค. 
 (ระหวางจํานอง)
..หนาสํารวจ...........…………………...
..จังหวัด................................….....…..... 
………พุทธศักราช……..…………….. 
 

       …….. 
          ผูขาย  อายุ  …. ….  ป 
       ……. 

.........……......…………………….….. 
น ...............…..……..หมูที่ ...…….…. 
ยเลขโทรศัพท ...…………….............. 
 

      …..… 
          ผูซื้อ  อายุ   ……..   ป 
      ……. 

.…….................…………….……….. 
น ..........…….…………..หมูที่ .....….. 
หมายเลขโทรศัพท ......………............. 

ธิ์ของตนแกผูซื้อ  เปนราคา
…………………………………บาท) 

นขอ ๑  ผูซื้อไดชําระและผูขายไดรับเงิน 
…………… 
………………………………….…… 

…………………………....……..……. 
………………………………….…… 

ี่ดินหนึ่งฉบับ    ผูซื้อถือไวหนึ่งฉบับ  

ดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ 

……………………….. 
……………………… 

……………………….. 
……………………….. 

………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
งเปนสําคัญ 
…………...........…………ผูเขียน 

……………..........…………ผูตรวจ 

       ๓๐ 

      ๔๕ 

   

มสัญญาจํานองฉบับลงวันที่……

ถยนตเขาถึง 



สารบัญจดทะเบียน 
 

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภท ขาย 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ จดทะเบียน 

วัน เดือน ป 
ประเภทการ 
ดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

ไร งาน 
ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

ระวาง 
เลขที่ดิน 

โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ
ประทับตรา 

วันที่…….……. 
เดือน……….… 
พ.ศ. …………. 

 

 

 ขายเฉพาะสวน 
   (ระหวางจํานอง) 

๑. นาย ก. 
๒. นาย ข. 
๓. นาย ค. 

  

  

๑. นาย ค. 
๒. นาย ข. 

๑ 

 

-      - - - -

 

(ลงชื่อ).….............. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

นาย ก. ขายที่ดินเฉพาะสวนของตนแกนาย ค. เทานั้น 
สวนของนาย ข. และ นาย ค. ที่มีอยูแลวคงเดิม 
 

   

      

  

 



คําขอ.........................................

ฉบับท่ี.................................................
ท่ีดิน      

ระวาง.........................................................………....................ตําบล.......……….…..…................................................
เลขที่.......................................หนาสํารวจ.........................…………..................อําเภอ.…………….........................…..
โฉนด/น.ส.3ก/น.ส.3/เลขที่............................................……………...............จังหวัด.....................………………..…..

วันที่.......…….......เดือน..............………................พ.ศ.........….........

ขาพเจา..............................................………………………….…….……         
อายุ..................ป  เช้ือชาติ...........……..............สัญชาติ.........………….............บิดา/มารดาชื่อ..............……….............................
อยูที่บาน/หมูบาน...................................เลขที่..……................ตรอก/ซอย……………………ถนน………………....หมูที่...........
ตําบล/แขวง.………...............อําเภอ/เขต......………...............จังหวัด...………….................หมายเลขโทรศัพท......……………..
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด...........................…….........................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................…………………………….......................................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............
..........................................................................………………………….........................................................................…............

ขอ ๒. ฉะนั้นขอใหเจาพนักงานที่ดิน.........................…......................................................................................……..…
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............

……................…….....................................ผูขอ
                                                                       ................…….....….…........…..................พยาน

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

(ท.ด. ๙)

เลขประจําตัวประชาชน

                     แบงขาย

5136 IV 6000 -  9
๑๐ ๑๐๑  

            ////////////////////       ๑๐๐  

นาย ก.
              ๓๐ ไทย

   ขาพเจามีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้โดยหนังสือนี้ขาพเจามีความประสงค
จะแบงขายที่ดินแปลงนี้ออกจากกันเปน ๑ แปลง  คือ แปลงที่ ๑ ทางทิศใต ขายใหแก นาย ข. สวนแปลงคงเหลือเปนของขาฯ
ซึง่ขาพเจาจะไดนาํชางแผนทีท่ําการรังวัดปกหลักเขตใหเปนการแนนอนตอไป

             ไดโปรดดาํเนนิการใหแกขาฯ ตามความประสงคตอไปดวย และขาฯ ขอรบัรองวา
ถาที่ดินรายนี้มีเขตคลาดเคลื่อนดวยประการใด ๆ ขาฯ ยอมใหเจาพนักงานแกไขใหเปนการถูกตอง ขาพเจายอมเสียคาธรรมเนียม
ตามระเบียบ

                            นาย ก.

ตัวอยางคําขอ  ประเภท แบงขาย



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........
ตําแหนงที่ดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......…........................................
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……......
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……
โฉนดที่ดิน
เลขที่..............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...…
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…

๑.  ขาพเจาผูมนีามตอไปนี ้มคีวามประสงคขอจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัยทีก่ลาวขางบนนี ้และไดปฏญ
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ .....................................................................
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......….....สัญชาติ..........…............…
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ .
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…

เลขประจําตัวประชาชน
๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........….........

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…..
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...……
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ .
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............…

๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............ส
๕.  ขาพเจาขอรับรองวา

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................….........
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................….....
(๕)  ..............................................................................………....................................................................…..........….....

                                                             วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ

                                     ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
                                    ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
   สําหรับพนักงานเจาหนาที่

๑)  ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............….......
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…......
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..…............
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
                                                                   ลงชื่อ ..............................................................
                                                                             ( ............................................................ )
                                                                      เจาพนักงานที่ดิน

แบงขาย

5136 IV 6000 – 9
๑๐   

                 ๑๐๑  

๑๐๐
๕ - -

นาย ก.             ขาย

๓๐ ไทย

นาย ข.              ซื้อ

๔๐ ไทย

๕๐๐,๐๐๐.-
           (หาแสนบาทถวน)

 ไมมีสิ่งปลูกสราง
 ผูขายไดที่ดินมาโดย……………….เปนเวลา……………….ปแลว ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่
 ผูขายไดรับชําระราคาที่ดินครบถวนแลว

                ขาย
                      ซื้อ

    

           5136 IV 6000 – 9 ๔๐
๑๑๑
๑ - -
๔ - -

  ที่บาน
  ที่สวน/ไร
  ที่นา
  ที่ ..............
  นอกเขต
 ในเขต

นาย ก.
นาย ข.

ตัวอยางคําขอฯ ประเภท แบงขาย

(ท.ด. ๑)
.............…..
..............…..
........…….

…......…..
....ตารางวา
ิ าณตนแลว

....….....…..

...…......…..
...........……
.…......……

............…

...…..……..

.........…..…
.........……

..…......…...
.......…....

ตางค

..........……

..........……

..........……
….......

.......สตางค
...............
…………

.....ตารางวา
.....ตารางวา



      หนังสือส
ท่ีดิน

โฉนดที่.......………………..…….เลขที่ดิน
ตําบล.......…………..……........…อําเภอ....

หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือ
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………………………

…………………………….….…….      
ระหวาง ……………………………….….. ...      

………………………………..…….      
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังห

…………………………….….…….      
    กับ ……………………………….….. ...      

…………………………………..….      
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังห

ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้
ขอ ๑. ผูขายยอมขายที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้เพีย

ซึ่งไดหมายสีเขียวไวในแผนที่ในสารบบกับแผนที่หลังโ
เงิน.………………………………………………………บาท

ขอ ๒. ผูซื้อยอมรับซื้อที่ดินตามที่กลาวในขอ ๑ นั้น
………………………………………………………………

ขอ ๓. ………………………………………………
………………………………………………………………

หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ   มีขอความตรง
(ฉบับนี้สําหรับ………………………………………………

ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญาแบงขายและเข
ไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน

(ลงลายมือช
(ลงลายมือช
(ลงลายมือช
(ลงลายมือช

หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา
…

.

๑๐๐

              นาย ก.

             นาย ข.

๕๐๐,๐๐๐.-

ครบถวนแลว
            ที่ดินที่ซื้อขายไมมีสิ่งปลูกสราง ผูขายไดที่ด

ตัวอยางหนังสือสัญญา ประเภท แบงขาย
ัญญาแบงขายที่ดิน

...............……..….….……..หนาสํารวจ...........…………………...

......….…….…….………...จังหวัด................................….....….....
น………….……………………พุทธศักราช……..……………..

  เลขประจําตัวประชาชน
       ……..
            ผูขาย  อาย ุ …. ….  ป
       …….

................……….......................……......…………………….…..
/ซอย .......................... ถนน ...............…..……..หมูที่ ...…….….
วัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...……………..............

  เลขประจําตัวประชาชน
      …..…
           ผูซื้อ   อาย ุ  ……..   ป
      …….

...............................……….…….................…………….………..
/ซอย .......................... ถนน ..........…….…………..หมูที่ .....…..
วัด .............……..............หมายเลขโทรศัพท ......……….............

งเฉพาะตอนเลขที่ดิน……………………………………………
ฉนดที่ดินรายนี้แกผูซื้อ เปนราคา
  (เงิน………………………………………………………บาท)
จากผูขาย ผูซื้อไดชําระและผูขายไดรับเงินคาที่ดินรายนี้…………
……………………………………………………………………

……………………………………………………..…..………
…………………………………………………………..………
กัน    สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ    ผูซื้อถือไวหนึ่งฉบับ
)
าใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ

ื่อผูขาย)…………………………………………..
ื่อผูซื้อ)……………………………………………
ื่อพยาน)…………………………………………..
ื่อพยาน)…………………………………………..

…………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน
ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ

...........………………………………ผูเขียน

..........………………………………ผูตรวจ

(ท.ด. ๑๓ ก)

    ๓๐

   ๔๐

๔๐

หาแสนบาทถวน

ินมาโดย…………..…….………….เปนเวลา…………..…….ป

นาย ก.
นาย ข.



สารบัญจดทะเบียน

เนื้อที่ดิน
ตามสัญญา

เนื้อที่ดิน
คงเหลือจดทะเบียน

วัน เดือน ป
ประเภทการ
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

ไร งาน
ตาราง
วา ไร งาน

ตาราง
วา

ระวาง
เลขที่ดิน

โฉนดที่ดินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือชื่อ
ประทับตรา

วันที่…………..
เดือน………….
พ.ศ. ………….

แบงขาย นาย ก. นาย ข. ๑ - - ๔ - - 5136IV6000-9

๔๐

๑๑๑

(ลงชื่อ).......…........

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภท แบงขาย



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........
ตําแหนงที่ดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….......................................
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................…….....
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……
โฉนดที่ดิน
เลขที่..............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...…
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…

๑.  ขาพเจาผูมนีามตอไปนี ้มคีวามประสงคขอจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัยทีก่ลาวขางบนนี ้และไดปฏ
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........………

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ....................................................................
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......….....สัญชาติ..........…............…
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............

เลขประจําตัวประชาชน
๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…........

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................….
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...……
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............

๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............ส
๕.  ขาพเจาขอรับรองวา

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…........
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…....
(๕)  ..............................................................................………....................................................................…..........…....

                                                    วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….....
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ

                                     ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
                                    ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
   สําหรับพนักงานเจาหนาที่

๑)  ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…......
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................…………
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….…
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........….....
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..…...........
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
                                                                    ลงชื่อ .............................................................
                                                                                   ( .......................................................... )
                                                                                     เจาพนักงานที่ดิน

          ขายตามคําสั่งศาล
              (ตามคําพิพากษาศาล…….ที่………..ลงวันที่……….)

๑ - -

นาย ก.             ขาย

- ไทย

นาย ข.              ซื้อ

๔๐ ไทย

๕๐๐,๐๐๐.-
           (หาแสนบาทถวน)

 ขายที่ดินพรอมบานคร่ึงตึกคร่ึงไม ๒ ชั้น ขนาด ๗ X ๘ เมตร เลขที่…………….

  

                ขาย
    นาย ข.                 ซื้อ

    

  ที่บาน
  ที่สวน/ไ
  ที่นา
  ที่ ..........
  นอกเขต
 ในเขต

(ตามคําพิพากษาศาล…….ที่………..ลงวันที่……….…….)

ตัวอยางคําขอฯ ประเภท ขายตามคําสั่งศาล

(ท.ด. ๑)
..............…..
...............…..

........…….

…......…..
....ตารางวา
ญิาณตนแลว

.....….....…..

....…......…..
...........……

..…......……
…............…

....…..……..

..........…..…
.........……

...…......…...
….......…....
ตางค

...........……

...........……

...........……

..

........สตางค
…...............
……………
......ตารางวา
......ตารางวา

ร

....



คําขอ.............................................

ฉบับท่ี.................................................
ท่ีดิน      

ระวาง.........................................................………....................ตําบล.......……….…..…................................................
เลขที่.......................................หนาสํารวจ.........................…………..................อําเภอ.…………….........................…..
โฉนดหมายเลขที่..........................................…….……………...............จังหวัด..............…….......………………..…..

วันที่.......…….......เดือน..............………................พ.ศ.........….........

ขาพเจา..............................................………………………….…….……         
อายุ..................ป  เช้ือชาติ...........……..............สัญชาติ.........………….............บิดา/มารดาชื่อ..............……….............................
อยูที่บาน/หมูบาน...................................เลขที่..……................ตรอก/ซอย……………………ถนน………………....หมูที่...........
ตําบล/แขวง.………...............อําเภอ/เขต......………...............จังหวัด...………….................หมายเลขโทรศัพท......……………..
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด...........................…….........................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................…………………………….......................................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............
..........................................................................………………………….........................................................................…............

ขอ ๒. ฉะนั้นขอใหเจาพนักงานที่ดิน.........................…......................................................................................……..…
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............

……................…….....................................ผูขอ
                                                                       ................…….....….…........…..................พยาน

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

(ท.ด. ๙)

          ขายตามคําสั่งศาล

นาย ข.
           ๔๐ ไทย

    ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้ มีช่ือ นาย ก. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ บัดนี้ศาล………………………
ไดมีคําพิพากษาใหนาย ก. จดทะเบียนขายที่ดินแปลงนี้ พรอมบานครึ่งตึกครึ่งไม ๒ ช้ัน ขนาด ๗ X ๘ เมตร เลขที่…………….
แกขาพเจา หากนาย ก. ไมยอมจดทะเบียนขายใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของนาย ก. รายละเอียดปรากฏตาม
คําพิพากษาศาล………………..ที่………………ลงวันที่…………………ที่ไดยื่นมาพรอมคําขอนี้ และขาพเจาไดชําระราคาที่ดิน
ครบถวนแลว

โปรดดําเนินการจดทะเบียนขายที่ดินใหแกขาพเจาดวย ทั้งนี้ ขาพเจายอมเสีย
คาธรรมเนียมตามระเบียบ

นาย ข.

(ตามคําพิพากษาศาล………ที่………..ลงวันที่………………….)

ตัวอยางคําขอฯ ประเภท ขายตามคําสั่งศาล



สารบัญจดทะเบียน

เนื้อที่ดิน
ตามสัญญา

เนื้อที่ดิน
คงเหลือจดทะเบียน

วัน เดือน ป
ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา
ไร งาน

ตาราง
วา ไร งาน

ตาราง
วา

ระวาง
เลขที่ดิน

โฉนดทีด่นิใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือชื่อ
ประทับตรา

วันที่………….
เดือน………….
พ.ศ. ………….

ขายตามคําสั่งศาล
(ตามคําพิพากษา
ศาล………..…….
ที่………………..
ลงวันที่………….)

นาย ก. นาย ข. ๑ - - - - - (ลงชื่อ).............…...

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภท ขายตามคําสั่งศาล



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........
ตําแหนงที่ดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….......................................
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……......
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……
โฉนดที่ดิน
เลขที่..............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...…
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…

๑.  ขาพเจาผูมนีามตอไปนี ้มคีวามประสงคขอจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัยทีก่ลาวขางบนนี ้และไดปฏ
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........………

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ .....................................................................
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......….....สัญชาติ..........…............…
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............

เลขประจําตัวประชาชน
๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........….........

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…..
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...……
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............

๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............ส
๕.  ขาพเจาขอรับรองวา

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................….........
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…....
(๕)  ..............................................................................………....................................................................…..........…....

                                                    วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….....
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ

                                     ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
                                    ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

                   (………………………………………)
   สําหรับพนักงานเจาหนาที่

๑)  ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…......
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........….....
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..…............
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
                                                                  ลงชื่อ ............................................................
                                                                            ( .......................................................... )
                                                                                   เจาพนักงานที่ดิน

          ขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล
                (ตามคําพิพากษาศาล…….ที่………..ลงวันที่……….)

๑ - -

๑. นาย ก.             ขาย
  

- ไทย

นาย ข.              ซื้อ

๔๐ ไทย

๕๐๐,๐๐๐.-
           (หาแสนบาทถวน)

 ขายที่ดินพรอมบานคร่ึงตึกคร่ึงไม ๒ ชั้น ขนาด ๗X ๘ เมตร เลขที่………………………

                 ขาย
      นาย ข.                  ซื้อ

    

  ที่บาน
  ที่สวน/
  ที่นา
  ที่ ........
  นอกเข
 ในเขต

ที่ด
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งน

ี้ศาล
สั่ง

ให
นา
ย ก

. ข
ายเ

ฉพ
าะส

วน
ขอ

งต
นแ

กน
าย 

ข. 
สว
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อง

 นา
ย ข

.ที่ม
ีอย
ูแล

วค
งเด

ิม

เจา
พน

ักง
าน
ที่ด

ิน

 (ตามคําพิพากษาศาล…….ที่………..ลงวันที่……………….)

ตัวอยางคําขอฯ ประเภท ขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล

(ท.ด. ๑)
..............…..
..............…..
........…….

…......…..
....ตารางวา
ญิาณตนแลว

.....….....…..

...…......…..
...........……

..…......……
…............…

...…..……..

.........…..…
.........……

...…......…...
….......…....
ตางค

..........……
...........……
...........……
..

........สตางค
...............
…………

......ตารางวา
.....ตารางวา

ไร

......
ต



คําขอ.........................................................

ฉบับท่ี.................................................
ท่ีดิน      

ระวาง.........................................................………....................ตําบล.......……….…..…................................................
เลขที่.......................................หนาสํารวจ.........................…………..................อําเภอ.…………….........................…..
โฉนดหมายเลขที่............................................……………...............จังหวัด.....................…………………………..…..

วันที่.......…….......เดือน..............………................พ.ศ.........….........

ขาพเจา..............................................………………………….…….……         
อายุ..................ป  เช้ือชาติ...........……..............สัญชาติ.........………….............บิดา/มารดาชื่อ..............……….............................
อยูที่บาน/หมูบาน...................................เลขที่..……................ตรอก/ซอย……………………ถนน………………....หมูที่...........
ตําบล/แขวง.………...............อําเภอ/เขต......………...............จังหวัด...………….................หมายเลขโทรศัพท......……………..
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด...........................…….........................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................…………………………….......................................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............
..........................................................................………………………….........................................................................…............

ขอ ๒. ฉะนั้นขอใหเจาพนักงานที่ดิน.........................…......................................................................................……..…
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............

……................…….....................................ผูขอ
                                                                       ................…….....….…........…..................พยาน

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

(ท.ด. ๙)

  ขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล

นาย ข.
           ๔๐ ไทย

    ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้ มีช่ือ นาย ก.  และนาย ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ บัดนี้ศาล……….…
ไดมีคําพิพากษาใหนาย ก. จดทะเบียนขายที่ดินแปลงนี้เฉพาะสวนของนาย ก.  พรอมบานครึ่งตึกครั้งไม ๒ ช้ัน ขนาด
๗ X ๘ เมตร เลขที่ ……………………แกขาพเจา หากนาย ก. ไมยอมจดทะเบียนขายใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา
ของนาย ก. รายละเอียดปรากฏตามคําพิพากษาศาล……………….…ที่………..………ลงวันที่…………………….ที่ไดยื่นมา
พรอมคําขอนี้ และขาพเจาไดชําระราคาที่ดินครบถวนแลว

โปรดดําเนินการจดทะเบียนขายที่ดินใหแกขาพเจาดวย ทั้งนี้ ขาพเจายอมเสีย
คาธรรมเนียมตามระเบียบ

นาย ข.

(ตามคําพิพากษาศาล………ที่………..ลงวันที่………………….)

ตัวอยางคําขอฯ ประเภท ขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล



สารบัญจดทะเบียน

เนื้อที่ดิน
ตามสัญญา

เนื้อที่ดิน
คงเหลือจดทะเบียน

วัน เดือน ป
ประเภทการ
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

ไร งาน
ตาราง
วา ไร งาน

ตาราง
วา

ระวาง
เลขที่ดิน

โฉนดทีด่นิใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือชื่อ
ประทับตรา

วันที่…………..
เดือน………….
พ.ศ. ………….

ขายเฉพาะสวน
ตามคําสั่งศาล
(ตามคําพิพากษา
ศาล………...…..…
ที่………………....
ลงวันที่…………..)

๑. นาย ก.
๒. นาย ข.

นาย ข. ๑ - - - - - (ลงชื่อ)........….......

ที่ดินแปลงนี้ศาลสั่งใหนาย ก. ขายเฉพาะสวนของตน
แกนาย ข. สวนของนาย ข. ที่มีอยูแลวคงเดิม

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภท ขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล



 
ระเบียบกรมทีดิ่น 

วาดวยการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเกี่ยวกบัการขายที่ดินและอสงัหาริมทรพัยอ่ืน 
(ฉบบัที ่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๕ 

------------------------- 
 โดยที่ตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓ ขอ ๘.๓ กําหนดแนวทางในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน
ขายที่ ดินที่คูกรณีอางวา  สิ่งปลูกสรางในที่ ดินเปนของผู รับโอนที่ ดินอยูกอนแลวหร ือเป นของ
บุคคลภายนอกไววา  ถาไมมีหลักฐานพอที่จะเช่ือไดวาผูที่จะซ้ือที่ดินหรือบุคคลภายนอกเปนเจาของสิ่ง
ปลูกสรางนั้นมากอนก็ใหประเมินราคาสิ่งปลูกสรางรวมกับราคาที่ดินเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนดวย ซ่ึงทางปฏิบัติขอดังกลาวเกินกวาบทบัญญัติของมาตรา  ๑๐๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่
กําหนดใหผูขอจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย  โดยคํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยกําหนด  เม่ือผูขอขอจดทะเบียนโอนเฉพาะที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่จึงไมมีอํานาจที่จะประเมิน
ราคาสิ่งปลูกสรางในที่ดินรวมกับที่ดินเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมได  ฉะน้ัน  เพ่ือใหทางปฏิบัติในการ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนกรณีดังกลาวเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย กรมที่ดินจึงวาง
ระเบียบไวดังตอไปน้ี 
 ขอ  ๑.  ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ.๒๕๔๕” 
 ขอ  ๒. ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 
 ขอ  ๓. ใหยกเลิกความในขอ ๘.๓ ของระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓  และใหใชความตอไปน้ีแทน 
  ๘.๓  กรณีสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูที่จะรับโอนที่ดินอยูกอนแลว หรือเปนของ
บุคคลภายนอก  โดยมีหลักฐานการแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้นใหระบุวา  “ขายเฉพาะที่ดิน
สวนสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูซื้อหรือเปนของบุคคลภายนอกอยูกอนแลว  (แลวแตกรณี)”  แตถา
ไมมีหลักฐานพอที่จะเช่ือไดวาผูที่จะซื้อที่ดินหรือบุคคลภายนอกเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้น ใหประเมินราคา
เฉพาะที่ดินเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน  และจดทะเบียนโอนเฉพาะที่ดิน โดยใหระบุวา 
“ขายเฉพาะที่ดิน ไมเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดิน” 
                        ประกาศ  ณ  วันที่    ๑๖  ตุลาคม  พ.ศ.๒๕๔๕ 
                                    (ลงชื่อ)    อรรถพร  ทองประไพ 

(นายอรรถพร  ทองประไพ) 
รองอธิบดี  รักษาราชการแทน 

อธิบดีกรมที่ดิน 



 
ระเบียบกรมทีดิ่น 

วาดวยการเขยีนชื่อผูขอในคําขอจดทะเบยีนสิทธิและนติิกรรมตามแบบ  ท.ด.๑  หรือ  ท.ด.๑ ก 

พ.ศ. ๒๕๔๗ 
_________________ 

 

 โดยที่เห็นเปนการสมควรกําหนดแนวทางปฏิบัติในการเขียนชื่อผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม ตามแบบ ท.ด.๑ สําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือแบบ ท.ด.๑ ก  สําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนด
ที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ทั้งน้ีเพ่ือลดขั้นตอนและระยะเวลาในการปฏิบัติงานอันสงผลใหการบริการ
ประชาชนไดรับความสะดวกรวดเร ็วยิ ่งขึ ้น รวมทั้งเพ่ือใหการปฏิบัติงานของพนักงาน 
เจาหนาที่เปนมาตรฐานเดียวกัน  กรมที่ดินจึงวางระเบียบไวดังตอไปน้ี 
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