
การจดทะเบียนขาย 
 
ความหมาย 
  ซ้ือขาย  คือ สัญญาซึ่งบุคคลฝายหนึ่งเรียกวาผูขาย  โอนกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหบุคคลอีกฝาย
หนึ่ง  เรียกวาผูซ้ือ และผูซ้ือตกลงวาจะใชราคาทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย  (ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๓ ) 
 
กฎหมาย คําสั่ง  และระเบียบท่ีเก่ียวของ 
 -  ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๓ - ๔๙๐ 
 -  ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย
อ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓  ลงวันที่  ๒๐ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓ 
 -  ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย
อ่ืน  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๕  ลงวันที่  ๑๖  ตุลาคม  พ.ศ. ๒๕๔๕ 
 
ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑.  ขาย หมายถึง การจดทะเบียนขายที่ดินทั้งแปลง หรือขายอสังหาริมทรัพยใดทั้งหมดไมวาที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียว หรือหลายคน  
 ๒.  ขายเฉพาะสวน  หมายถึง กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคนแตเจาของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนขายที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนทั้งหมดของตน  เชน ก. 
และ ข. มีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนขายเฉพาะสวนของตนแก ค. เทานั้น สวน
ของ ข. ยังคงมีอยูตามเดิม 
 ๓.  ขาย  (ระหวางจํานอง หรือทรัพยสิทธิอยางอื่นและการเชา)  หรือ ขายเฉพาะสวน   (ระหวาง
จํานอง หรือทรัพยสิทธิอยางอื่นและการเชา)   หมายถึง  กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่มีผูมาขอจดทะเบียน
ขายมีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิและการเชาผูกพันอยู  เชน  จํานอง สิทธิเก็บกิน  ภาระจํายอม  การเชา  
เจาของมาขอจดทะเบียนขาย หรือขายเฉพาะสวน  โดยผูซ้ือจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย  เชน ก. และ ข. 
ผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินขายที่ดินทั้งแปลงที่จดทะเบียนจํานองไวกับธนาคาร  เอ  แก  ค.  โดย ค.  รับภาระการ
จํานองไปดวย หรือ ก. ขายที่ดินแปลงดังกลาวเฉพาะสวนของตนแก ค. 
  ๔.  แบงขาย  หมายถึง กรณีที่ดินมีเจาของคนเดียว หรือหลายคน  และเจาของที่ดินทุกคนขอจด
ทะเบียนแบงขายที่ดินบางสวนโดยมีการรังวัดแบงแยกที่ดิน  และออกหนังสือแสดงสิทธิที่ดินแปลงใหม
ใหแกผูซ้ือ เชน ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงหนึ่งจํานวน  ๕ ไร ตอมาไดแบงขายที่ดินแปลง
ดังกลาวใหแก ค. จํานวน ๑ ไร  คงเหลือที่ดินเปนของ ก. และ ข. จํานวน ๔ ไร 
 ๕.  ขายตามคําสั่งศาล หรือขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล   หมายถึง กรณีที่ศาลมีคําสั่งหรือคํา
พิพากษาใหขายที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย  เมื่อมีผูนําคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลมาขอจดทะเบียนขายไป
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ตามผลของคําสั่งหรือคําพิพากษาดังกลาว  เชน  ศาลขายทอดตลาดที่ดินที่มีช่ือ ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์
และ ค. เปนผูซ้ือทอดตลาดได 
 
สาระสําคัญ 
 - การซื้อขายอสังหาริมทรัพยถามิไดทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เปนโมฆะ 
(ป.พ.พ.  มาตรา ๔๕๖) 
 -  กอนทําการจดทะเบยีนพนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนในเรื่องดังตอไปนี้  
     (๑)  ความประสงคในการจดทะเบียนสิทธิและความสามารถของคูกรณีความสมบูรณแหงนิติ
กรรมตาม ป.พ.พ. ขอกําหนดสิทธิในที่ดิน การคาที่ดิน การหลีกเลี่ยงกฎหมาย ราคาซื้อขายที่แทจริง การชําระ
ราคาซื้อขาย การชําระภาษีบํารุงทองที่ 
     (๒)  สอบสวนผูขายวา เปนเจาของที่แทจริง  ใหผูซ้ือใหถอยคํายืนยนัวาผูขายเปนเจาของที่แทจริง
และยนิยอมรบัผิดชอบความเสียหายตาง ๆ ที่จะเกดิจากความผิดพลาดเพราะผิดตวัเจาของที่ขาย 
     (๓)  สอบสวนคูกรณีใหทราบวา  ที่ดินที่ซ้ือขายเปนที่ดินประเภทใด  มีการเชาทํานาหรือไม หาก
มีการเชาเพื่อทํานา ผูขายตองดําเนินการตามพระราชบัญญัติเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.๒๕๒๔ 
  (๔)  การสอบสวนเกี่ยวกับสิ่งปลูกสราง ใหจดลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑ , 
ท.ด.๑ ก) ดังนี้  
      (ก)  กรณีที่ดนิที่ขายเปนทีว่างใหระบวุา  “ไมมีส่ิงปลูกสราง” 
      (ข)  กรณีส่ิงปลูกสรางในที่ดินเปนของเจาของที่ดินที่ขาย และเจาของที่ดินประสงคจะจด
ทะเบียนขายสิ่งปลูกสรางนั้นรวมกับที่ดิน ใหระบุชนิดของสิ่งปลูกสรางและความประสงคของผูขายลงไว 
      (ค)  กรณีส่ิงปลูกสรางในที่ดินเปนของผูที่จะรับโอนที่ดินอยูกอนแลวหรือเปนของ
บุคคลภายนอก โดยมีหลักฐานการแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้นใหระบุวา  “ขายเฉพาะที่ดิน สวน
ส่ิงปลูกสรางในที่ดินเปนของผูซ้ือหรือเปนของบุคคลภายนอกอยูกอนแลว (แลวแตกรณี)” แตถาไมมี
หลักฐานพอที่จะเชื่อถือไดวาผูที่จะซื้อที่ดินหรือบุคคลภายนอกเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้น ใหประเมินราคา
เฉพาะที่ดินเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน และจดทะเบียนโอนเฉพาะที่ดิน โดยใหระบุวา “ขาย
เฉพาะที่ดิน ไมเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดิน”  
    (๕)  ในกรณีที่เห็นเปนการสมควร เจาพนักงานที่ดินจะใหผูขอจดทะเบียนนําพนักงานเจาหนาที่
ไปตรวจสภาพที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนโดยผูขอจดทะเบียนเปนผูออกคาใชจายก็ได 
             (ระเบียบกรมที่ดิน   วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓  ลงวันที่  ๒๐ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓  และระเบียบกรมที่ดิน  วาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๕  
ลงวันที่ ๑๖ ตุลาคม  พ.ศ. ๒๕๔๕) 
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 -   การลงลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของผูขอและคูสญัญา 
     (๑)  การลงลายมือช่ือของผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ให
เปนไปตามทีบ่ัญญัติไวใน ป.พ.พ. มาตรา ๙ 
   (๒)  หามพนกังานเจาหนาทีน่ําแบบพิมพทีย่ังไมไดกรอกขอความใหผูขอลงนามในแบบพิมพ 
    (๓)  ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือช่ือไดใหพิมพลายนิ้วมือของบุคคลดังกลาวลงไวแทนการ
ลงลายมือช่ือ โดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือชัดเจนแลวเขียนกํากับวาเปนลายนิ้วหัวแมมือ
ซายของผูใด หากหัวแมมือซายของผูขอพิการ หรือลบเลือนใหใชลายพิมพหัวแมมือขวาแทน  แลวหมายเหตุ
ไวดวยวาเปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของผูใด  ถาในชองลงลายมือช่ือของผูขอไมมีเนื้อที่เพียงพอใหพิมพ
ลายนิ้วมือของผูขอไวในที่วางแหงอื่นใน คําขอนั้นก็ได แตใหมีเครื่องหมาย เชน  ลูกศรชี้ไปใหรูวาเปน
ลายนิ้วมือของผูใด 
 -    การตรวจสอบกอนจดทะเบียน 
     (๑)  ตรวจสอบสารบบ ตรวจสอบสาระสําคัญจากการสอบสวนของเจาหนาที่  ตรวจเอกสารที่ผูขอ
นํามายืน ตรวจหลักฐานประวัติความเปนมาของที่ดิน ตรวจสอบลายมือหรือลายพิมพนิ้วมือ ของผูขอจด
ทะเบียนขายจากหลักฐานในสารบบเดิม  กรณีลายมือช่ือผิดเพี้ยนจากลายมือช่ือเจาของในสารบบเดิมมาก  
ควรใหผูขอจดทะเบียนขายพยายามลงลายมือช่ือใหตรงกับลายมือช่ือในสารบบเดิม หากผูขอจดทะเบียนขาย
ยังลงลายมือช่ือผิดเพี้ยนจากเดิม  แตผูขอจดทะเบียนขายเปนผูที่พนักงานเจาหนาที่รูจักก็ใหพนักงาน
เจาหนาที่ดําเนินการตอไปได  หากพนักงานเจาหนาที่ไมรูจักตัวควรขอหลักฐานที่เชื่อถือไดมาตรวจสอบ
เพิ่มเติม หรือใหผูเชื่อถือไดรับรอง  กรณีลงลายมือช่ือในสารบบเดิม เชน เปนผูเยาว  หรือขอลงชื่อรับมรดก  
กอนดําเนินการใหสอบสวนเชนเดียวกัน 
     (๒)  ตรวจสอบบัญชีอายัด  วามีการอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะขอจด
ทะเบียนหรือไม ประการใด 
      (๓)  ตรวจการหามโอน  วาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะขอจดทะเบียนมีกฎหมาย
ใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไม ประการใด 
 -   การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  (๑)  การจดทะเบียนขาย  กรณีคูกรณีตกลงซื้อขายกันใหทําในรูปแบบหนังสือสัญญาตามแบบ
ของทางราชการ เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน ๑ ฉบับ มอบใหแกผูซ้ือ ๑ ฉบับ  สวนกรณีศาลมีคําสั่งหรือคํา
พิพากษาใหขาย  ใหผูไดมายื่นคําขอ ท.ด. ๙  โดยบรรยายขอความในคําขอตามนัยคําสั่งหรือคําพิพากษาของ
ศาลแลวแตกรณี  โดยไมตองทําสัญญา  เวนแตศาลจะสั่งใหทําสัญญาดวย  สวนคําขอฯ ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก 
ใหเปนรายงานการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 
  (๒)  หามพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน  ในกรณีที่ผูขอไมไดลงลายมือช่ือในชั้นยื่นคําขอและ
สอบสวนตอหนาพนักงานเจาหนาที่  
          การจัดทําคําขอ (ท.ด. ๙) การจดสาระสําคัญการสอบสวนตาม ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก หนังสือ
สัญญา และการบันทึกในสารบัญจดทะเบียน ใหถือปฏิบัติไดตามตัวอยางทายระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการ
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จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๔๓   ลงวันที่  ๒๐ 
พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓   
  สวนการเขียนชื่อคูกรณีในขอ  ๒ และ ๓  ของ  ท.ด. ๑ หรือ  ท.ด. ๑ ก ใหถือปฏิบัติตามตัวอยาง
ทายระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการเขียนชื่อผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ ท.ด. ๑ หรือ 
ท.ด. ๑ ก   พ.ศ. ๒๕๔๗  ลงวันที่  ๒๔ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๔๗  
 -   การประกาศ 

กรณีผูขอจดทะเบียนซื้อขายที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน  ใบไตสวน  หรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก. หรือขายอสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินดังกลาว  หรือขายอสังหาริมทรัพย
อ่ืนในที่ดิน  ใบไตสวน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  ตามแบบ        น.ส. ๓ ก.  ในกรณีไมรวมกับ
ที่ดินดังกลาว ใหประกาศมีกําหนด ๓๐ วัน ตามขอ ๕  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗            
  (ระเบียบกรมที่ดิน   วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓  ลงวันที่  ๒๐ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓)   
 -  การทําสัญญาซื้อขาย  ทั้งสองฝายตกลงยินยอมกันโดยชําระเงินใหแกกันแตคร่ึงหนึ่งกอน  หรือยัง
ไมชําระเงินกันในเวลาที่ทําถาสัญญาจะชําระกันภายหลังก็ดี หรือจะขอผลัดสงเงินในคราวเดียวกัน หรือ
หลายครั้งก็ดี ใหทํากันไดแตใหมีขอสัญญาตามที่ตกลงกันไวใหชัดเจน  สวนจํานวนเงินเมื่อไมนํามาชําระตอ
หนาเจาพนักงาน โดยทั้งสองฝายไดรับวาชําระเงินกันเสร็จแลวก็ใหทําได (หนังสือกรมทะเบียนที่ดิน 
กระทรวงเกษตราธิการ ที่  ๑๘๔/๗๘๕๔  ฉบับลงวันที่  ๕ ตุลาคม ๒๔๕๙)  
 -  ในการจดทะเบียนขาย ใหผูซ้ือรับรองวาผูขายเปนผูที่ตนไดติดตอและรูวาเปนเจาของอันแทจริง
หากผิดพลาดตนยินยอมรับผิดชอบ  ถาผูซ้ือไมยินยอมใหสอบสวนพิจารณาเสนอเรื่องตามลําดับ  โดยหมาย
เหตุไวหลังหนังสือสัญญาที่ทํากันวา  ผูซ้ือไดทราบขอสังเกตแลวแตไมยอมรับทราบ โดยมีพยานรูเห็นสองคน  
การซื้อขายใหสอบถามผูซ้ือวาไดติดตอกับเจาของที่ดิน ตลอดจนการสืบสวนประวัติความเปนมาของที่ดิน
ดวย แบบบันทึกถอยคํายินยอมรับผิดชอบของผูซ้ือ  ใหเขียนหรือพิมพที่หลังหนังสือสัญญาที่จดทะเบียนนั้น
โดยใหถอยคําดังตอไปนี้ 
     “ขาพเจาผูซ้ือขอยืนยันวา ในการทําสัญญานี้ ขาพเจาไดติดตอกับเจาของที่ดินโดยตรง ไดมีการตก
ปากลงคําสัญญากันมาอยางแนนนอนแลว จึงมาทําสัญญา และขอจดทะเบียน  หากเกิดการผิดพลาดเพราะผิด
ตัวเจาของที่ดิน  ขาพเจาขอรับผิดชอบเองทั้งสิ้น ไมเกี่ยวแกพนักงานเจาหนาที่แตอยางใด 
     พนักงานเจาหนาที่ไดอานขอความขางบนนี้ใหขาพเจาฟงโดยตลอดแลว  ขาพเจาทราบและเขาใจ 
ขอความดงักลาวดแีลว จงึไดลงลายมือช่ือหรือลงลายพิมพนิว้มือไวเปนสําคัญตอหนาพยาน และพนักงานเจาหนาที ่
     ลงชื่อ…………………………..ผูซ้ือ 
     ลงชื่อ…………………………..พยาน 
     ลงชื่อ…………………………..พยาน 
      ตอหนา………………………...พนักงานเจาหนาที่” 
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(คําสั่งกรมที่ดิน ที่  ๕/๒๕๐๗  ลงวันที่ ๓๐ ตุลาคม  ๒๕๐๗  แกไขเพิ่มเติมโดยคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๒๑๙/
๒๕๒๐  ลงวันที่ ๒๑ กุมภาพันธ  ๒๕๒๐) 
 -  การบันทึกถอยคํายินยอมรับผิดชอบของผูซ้ือที่ดิน จะโดยวิธีใดก็ตาม ขอใหชัดเจนอานงายทุก
ตัวอักษร (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท  ๐๖๐๘/๔๓๑๕  ลงวันที่ ๒๓ มิถุนายน  ๒๕๐๘  เวียนโดยหนังสือกรม
ที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/๓๓๖๙  ลงวันที่  ๑๔  พฤษภาคม  ๒๕๐๘) 
 -   หลักเกณฑการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม  เก่ียวกับทรัพยสินของสามีภริยา 

   •  ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว  ซ่ึงสามีหรือภริยาไดมาหรือมีอยูกอนวันที่  ๑๖  
ตุลาคม  ๒๕๑๙  ใหปฏิบัติดังนี้ 
 (๑)  กรณีที่ไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไวเปนอยางอื่น เมื่อสามี
มาขอทํานิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนได  โดยไมตองใหภริยาใหความยินยอม  แตถาภริยา
มาขอทํานิติกรรม  ตองใหสามีใหความยินยอม 
 (๒)  กรณีที่มีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหภริยาเปนผูจัดการแตฝาย
เดียว  เมื่อภริยามาขอทํานิติกรรม  ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนได  โดยไมตองใหสามีใหความ
ยินยอม แตถามีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหสามีและภริยาจัดการรวมกัน  เมื่อคู
สมรสฝายใดมาขอทํานิติกรรม ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม 
 (๓)  กรณีที่คูสมรสฝายใดมิไดเปนผูจัดการสินบริคณหตามบทบัญญัติ บรรพ ๕ แหง ป.พ.พ.
เดิม  มาขอทํานิติกรรม  โดยอางวาเปนสินเดิมที่เปลี่ยนมาเปนสินสวนตัวและไดจัดแบงกันแลวตามนัยมาตรา  
๗  วรรคสาม  แหงพระราชบัญญัติใหใชบทบัญญัติ   บรรพ ๕ แหง ป.พ.พ. ที่ไดตรวจชําระใหม พ.ศ. ๒๕๑๙  
ก็ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนไดโดยไมตองให คูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม 
  •  ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว  ซ่ึงสามีหรือภริยาไดมาภายหลังวันที่  ๑๕  
ตุลาคม ๒๕๑๙ ใหปฏิบัติดังนี้ 
 (๑)  กรณีที่ไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไวเปนอยางอื่น เมื่อสามี
หรือภริยามาขอทํานิติกรรม  ตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม 
 (๒)  กรณีที่มีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหสามีหรือภริยาเปน
ผูจัดการสินสมรสแตฝายเดียว เมื่อสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนได  
โดยไมตองใหสามีหรือภริยาใหความยินยอม 
 (๓)  การใหความยินยอมดังกลาวใน (๑) และ (๒) ตองทําเปนหนังสือ  ถาไมมีความยินยอม
เปนหนังสือ  หรือไมมีคําสั่งของศาลอนุญาตแทนตามมาตรา ๑๔๗๘  แหง ป.พ.พ. ที่ไดตรวจชําระใหม 
พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนใหไดก็ตอเมื่อคูกรณีทั้งสองฝายยืนยันใหจดทะเบียน  แตตองบันทึก
ถอยคําของคูกรณีไวเปนหลักฐานดวย 
 (๔)  ผูมีสิทธิขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  จะตองเปนผูมีช่ือในหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครอง   
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 (๕)  การพิจารณาวา อสังหาริมทรัพยใดเปนทรัพยสินที่สามีหรือภริยาไดมาหรือมีอยูกอน
วันที่ ๑๖ ตุลาคม  ๒๕๑๙  หรือไดมาภายหลังวันที่ ๑๕ ตุลาคม  ๒๕๑๙  ใหพิจารณาจากหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย  (ท.อ. ๑๓)  
หรือหลักฐานอื่น โดยถือวันจดทะเบียนเปนสําคัญ เวนแตเปนการไดมาโดยทางมรดก ใหถือวันที่เจามรดกถึง
แกความตาย  และพิจารณาดังนี้   
 ก. การจดทะเบียนโอนมรดกหลังวันที่  ๑๕ ตุลาคม ๒๕๑๙  แตเจามรดกถึงแกความตาย
กอนวันที่ ๑๖ ตุลาคม ๒๕๑๙  ถาไมมีพินัยกรรมหรือมี  แตพินัยกรรมไมไดระบุยกใหเปนสินสวนตัวหรือ
สินเดิม  ใหถือวาเปนสินสมรสซึ่งไดมาหรือมีอยูกอนวันที่ ๑๖ ตุลาคม ๒๕๑๙ 
 ข. การจดทะเบียนโอนมรดกหลังวันที่  ๑๕ ตุลาคม ๒๕๑๙  และเจามรดกถึงแกความ
ตายหลังวันที่  ๑๕  ตุลาคม  ๒๕๑๙  ถาไมมีพนิัยกรรมหรือมี   แตระบุยกใหเปนสินสวนตัวหรือสินเดิม หรือ
พินัยกรรมมิไดระบุเปนสินสมรส  ใหถือวาเปนสินสวนตัว 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ดวนมาก  ที่  มท ๐๖๑๒/๑/ว ๔๑๔๘๘   ลงวันที่  ๓ ธันวาคม ๒๕๑๙  และ
หนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๑๔๗๙  ลงวันที่ ๑๗ ตุลาคม ๒๕๒๐) 

-  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  กรณีผูทําการสมรสแลวเปนผูซ้ือ
อสังหาริมทรัพยในระหวางสมรส   ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนบันทึกถอยคําผูซ้ือใหไดขอเท็จจริงวา  มี
สัญญากอนสมรสกําหนดในเรื่องทรัพยสินไวกอนหรือไม  อยางไร แลวดําเนินการดังนี้   
 (๑)  กรณีไมมีสัญญากอนสมรสกําหนดในเรื่องทรัพยสินไวเปนอยางอื่น  เมื่อสามีหรือภริยามา
ขอทํานิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย  ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนไดโดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่ง
ใหความยินยอม 
 (๒)  ในกรณีที่มีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามีหรือภริยาเปนผูจัดการสินสมรสแตฝายเดียว  
เมื่อสามีหรือภริยาฝายที่มีอํานาจจัดการมาขอทํานิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย  ใหพนักงานเจาหนาที่รับจด
ทะเบียนได  โดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม  แตถาสามีหรือภริยาฝายที่ไมมีอํานาจจัดการ
มาขอทํานิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย  ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม  และถามีสัญญากอน
สมรสกําหนดใหสามีและภริยาจัดการสินสมรสรวมกัน  นอกจากกรณีที่บัญญัติไวใน ป.พ.พ. มาตรา ๑๔๗๖ 
เมื่อสามีหรือภริยาฝายใดฝายหนึ่งมาขอทํานิติกรรมซื้ออสังหาริมทรัพย  ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความ
ยินยอม 
 (๓)  การใหความยินยอมดังกลาวใน  (๒)  ตองทําเปนหนังสือ  ถาไมมีความยินยอมเปนหนังสือ
หรือไมมีคําสั่งของศาลอนุญาตแทนตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๑๔๗๘  พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนใหไดก็
ตอเมื่อคูกรณีทั้งสองฝายยืนยันใหจดทะเบียนแตตองบันทึกถอยคําของคูกรณีไวเปนหลักฐาน 

 (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๒๔๖๓๕  ลงวันที่ ๒๓ กันยายน ๒๕๓๙)  
 -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสินของสามีภริยาที่อางวาตนมีคูสมรสแตไมชอบ
ดวยกฎหมาย มีแนวทางปฏิบัติดังนี้  
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  (๑)  ถาคูสมรสของผูขอจดทะเบียนมาในวันจดทะเบียนดวย  ก็ใหสอบถามและบันทึกถอย
คํายืนยันไววาเปนสามีหรือภริยากันโดยไมชอบดวยกฎหมาย 
  (๒)  ถาคูสมรสของผูขอจดทะเบียนไมมาในวันจดทะเบียน  หากสามารถจะนําหลักฐานเปน
หนังสือรับรองตามนัยขอ ๑  มาแสดงได  ก็ควรใหนํามาแสดงดวย  
  (๓)  ในกรณีที่ผูขอฝายที่มีคูสมรสโดยไมชอบดวยกฎหมาย  ไมอาจจะกระทําตามขอ ๑  หรือ ขอ 
๒ ได  ก็ใหบันทึกผูขอฝายนั้นใหรับรองไววาเปนสามีหรือภริยากันโดยไมชอบดวยกฎหมาย  และหาก
ถอยคําที่ใหไวเปนเท็จใหใชถอยคําดังกลาวยันผูขอในคดีอาญาไดดวย  แลวแจงใหผูขออีกฝายหนึ่งทราบ  
เมื่อผูขอทั้งสองฝายยืนยันใหจดทะเบียนโดยไมประสงคปฏิบัติตาม  (๑) และ (๒)  และยอมรับผิดชอบกันเอง
หากมีความเสียหายเกิดขึ้นในภายหลัง ก็ใหบันทึกถอยคําไวเปนหลักฐานแลวดําเนินการจดทะเบียนตอไป 
  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/๑๒๓๐๖  ลงวันที่  ๒๐  มิถุนายน  ๒๕๒๐  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว ๑๒๔๐๗  ลงวันที่  ๒๒  มิถุนายน  ๒๕๒๐) 
 -  ผูเยาวซ่ึงบรรลุนิติภาวะโดยการสมรส  ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหบุคคลนั้นแสดง
หลักฐานการจดทะเบียนสมรส พรอมทั้งบันทึกถอยคําไวตามแบบ ท.ด. ๑๖ แลวดําเนินการจดทะเบียนตอไป
ได   แตถาปรากฏจากการตรวจสอบวาการสมรสนั้นทําไมถูกตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๔๔๘  กลาวคือ ชายหรือ
หญิงมีอายุยังไมครบ ๑๗ ปบริบูรณ ในวันจดทะเบียนสมรส (เวนแตศาลอนุญาต)  แมขณะขอจดทะเบียนจะ
มีอายุครบ  ๑๗ ปบริบูรณแลว  แตยังมีอายุไมครบ ๒๐ ปบริบูรณ  ถือวาบุคคลนั้นยังมีภาวะเปนผูเยาวอยู  
(หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๖๑๒/๑/ว ๙๐๒  ลงวันที่  ๑๘  มกราคม  ๒๕๒๐) 
 -  หลักเกณฑพิจารณาประโยชนไดเสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนนิติบุคคลตาม 
ป.พ.พ. มาตรา ๗๔ 
  (๑)  กรณีประโยชนไดเสียของนิติบุคคลกับของตัวผูจัดการเปนปฏิปกษแกกันซึ่งผูจัดการไมมี
อํานาจเปนผูแทนได ตองแตงตั้งผูแทนขึ้นเฉพาะการตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๔ ไดแกกรณีดังนี้ 
   (ก)  ผูจัดการนิติบุคคลในฐานะสวนตัวขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยใหแกนิติบุคคล 
โดยผูจัดการนั้นเปนผูทําการแทนนิติบุคคล 
   (ข)  คูสมรสของผูจัดการนิติบุคคลขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยอันเปนสินสมรส
ใหแกนิติบุคคล โดยผูจัดการนั้นเปนผูทําการแทนนิติบุคคล 
   (ค)   ผูจัดการนิติบุคคลขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยของนิติบุคคลใหแกคูสมรสของ
ผูจัดการนั้นเอง   
  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๑๑๖๒๕  ลงวันที่  ๑๖  พฤษภาคม  ๒๕๒๘) 
  (๒)  กรณีที่นิติบุคคลหนึ่งขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยใหแกอีกนิติบุคคลหนึ่ง โดยทั้งนิติ
บุคคลที่เปนผูขายและนิติบุคคลที่เปนผูซ้ือมีผูแทนเปนบุคคลเดียวกัน ไมถือวาประโยชนไดเสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนนิติบุคคลตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๔ เพราะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๔ บัญญัติ
ถึงกรณีที่ประโยชนไดเสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนของนิติบุคคลนั้น โดยเฉพาะ หา
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ไดบัญญัติถึงกรณีที่ประโยชนไดเสียของนิติบุคคลกับนิติบุคคลทีมีผูแทนของนิติบุคคลเปนบุคคลเดียวกัน
ขัดกันไม พนักงานเจาหนาที่จึงสามารถจดทะเบียนขายที่ดินใหแกผูขอได  
  (หนังสือกรมที่ดิน ที่   มท ๐๖๑๐/ว  ๐๘๔๒๙  ลงวันที่  ๒๖  มีนาคม  ๒๕๓๖) 
 -  ที่ดินอยูระหวางจดทะเบียนจํานอง แลวศาลสั่งขายทอดตลาดและมีผูซ้ือได มีวิธีปฏิบัติดังนี้ 
  (๑)  ศาลขายทอดตลาดโดยมีการจํานองติดไปดวย  และผูรับจํานองเปนผูซ้ือได  ใหจดทะเบียน
ในประเภทขายตามคําสั่งศาลกอน  แลวจึงจดทะเบียนประเภท  “ระงับจํานอง”  (หนี้เกลื่อนกลืนกัน) ถา
บุคคลอื่นซื้อไดใหจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาลโดยมีการจํานองติดไป 
 (๒)  ศาลขายโดยมีการหักหนี้จํานองไว  และผูรับจํานองหรือบุคคลอื่นเปนผูซ้ือได  ตองจด
ทะเบียนไถถอนเสียกอน  แลวจึงจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาล 
 (๓)  ศาลขายเนื่องจากการบังคับจํานอง  ถาผูรับจํานองหรือบุคคลอื่นเปนผูซ้ือไดใหจดทะเบียน
ประเภทระงับจํานอง (ศาลขายบังคับจํานอง)  เสียกอน  แลวจึงจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาล 
 กรณีตาม  (๑) (๓)  การจัดทําคําขอฯ  (ท.ด.๑) วิธีการแกรายการจดทะเบียนถือปฏิบัติตามตัวอยาง
ทายคําสั่งกรมที่ดินและโลหกิจที่  ๑๓/๒๔๘๓  ลงวันที่  ๒๔ กันยายน  ๒๔๘๓ 
 -  ที่ดินที่ไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  ถาเจาของที่ดินประสงคจะทําการจดทะเบียนประเภทอื่น
ตอไป จะจดทะเบียนใหไดตอเมื่อผูรับจํานองใหคํายินยอม โดยบันทึกถอยคํายินยอมไวเปนหลักฐาน หรือ
ผูรับจํานองจะทําเปนหนังสือใหคํายินยอมมอบใหแกผูจํานองมาดําเนินการก็ใหทําได    
 (คําสั่งที่ ๙/๒๕๐๐  ลงวันที่ ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๐) 
  -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขายที่ดินระหวางราษฎรรองทุกข ใหพนักงานเจาหนาที่แจงให
คูกรณีในการจดทะเบียนฯ ที่ดินแปลงพิพาททราบถึงเหตุที่ราษฎรรองทุกข  หรือทูลเกลาฯ ถวายฎีกาอยูหาก
คูกรณีทราบตามที่พนักงานเจาหนาที่แจงแลวและยืนยันใหจดทะเบียน ควรไดมีการบันทึกถอยคําของคูกรณี
ไวเปนหลักฐานจึงจดทะเบียนใหไป  
 (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว  ๒๐๗๑๙  ลงวันที่ ๑๗ กันยายน  ๒๕๑๖) 
 -  การที่คูกรณีแจงเลขที่บานในสัญญาซื้อขายผิด  ไมถือวาเปนการจดทะเบียนคลาดเคลื่อน   
เนื่องจากสิ่งปลูกสรางในที่ดินยอมบังคับอยูกับที่ดินที่ ส่ิงปลูกสรางนั้นตั้งอยู  เลขที่บานจึงเปนเพียง
สวนประกอบ  หาใชสาระสําคัญของนิติกรรมกรณีเชนนี้ ควรใหคูกรณียื่นคําขอแก ตามแบบ ท.ด. ๙  แลวให
เจาพนักงานที่ดินสอบสวนพิจารณาโดยอาศัยหลักฐานตางๆ  ที่ผูขอนํามาแสดงหรือที่สอบสวนได   เมื่อเปน
ที่เชื่อถือไดวา  เลขที่บานที่ถูกตองซึ่งตั้งอยูที่ดินแปลงที่ขายเปนเลขที่บานเทาใดแนแลว  ก็ใหเจาพนักงาน
ที่ดินสั่งแกไขใบตามคําขอแกได  
 (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๖๑๒/๑/๑๖๖๘๓  ลงวันที่ ๖  สิงหาคม ๒๕๒๓) 
 -  การขอซื้อที่ดินเพื่อนําไปปลูกสรางอาคารชุด  อาคารพาณิชย แลวขายพรอมที่ดินยอมถือไดถือวา
เปนการคาที่ดินอันอาจจะไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี  เวนแตกรณีซ้ือที่ดินไปเพื่อสรางอาคารชุด  แลวขาย
เฉพาะหองชุด  โดยดําเนินการตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ก็ไมถือเปนการคา
ที่ดิน  เพราะผูซ้ืออาคารชุดยอมมีสิทธิในทรัพยสวนกลางนอกเหนือจากที่ดินอันเปนที่ตั้งอาคารชุดดวย  เมื่อ
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ถือวาการขอไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนดังกลาวขางตนเปนการคาที่ดินแลว  ผูขอไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการคาก็
ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีกอน พนักงานเจาหนาที่จึงจะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  การ
ขอใหไดมาซึ่งที่ดินนั้นได   (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๔/ว ๖๗๔ ลงวันที่ ๑๒ มกราคม  ๒๕๒๔) 
          -  การไดมาซึ่งที่ดินที่จะถือวาเปนการคาที่ดินตามคํานิยามในมาตรา ๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดินนั้น 
ตองเปนการไดมาเมื่อประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับแลว และเปนการไดมาโดยมุงหมายเพื่อประโยชนใน
กิจการคาหากําไรโดยวิธีขาย  แลกเปลี่ยน  หรือใหเชาซื้อ  หากปรากฏวาผูขอไดบุกเบิกสรางมาเองก็ดี  ซ้ือมา
กอนประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับก็ดี  หรือซ้ือมาภายหลังประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับแลว แตโดยมี
เจตนาเพื่อประโยชนอยางอื่นอันมิใชเพื่อมุงหากําไรก็ดี แมภายหลังจะนํามาขอออกโฉนดและแบงขาย ก็ไม
เขาขายเปนการคา  ที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินแตอยางใด  แตถาเปนการไดมาโดยการซื้อภายหลัง
ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับแลว  โดยมุงหมายเพื่อคากําไรก็เขาขายเปนการคาที่ดินซึ่งจะตองขออนุญาต 
รัฐมนตรีตามกฎหมาย (หนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๖๑๒/๔/๑๕๑๔ ลงวันที่ ๑๙ มกราคม ๒๕๒๔)  

-   การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในสวนเกี่ยวของกับพระราชบัญญัติ
การเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ 

-  กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๖๗๒๐  ลง
วันที่  ๒๐  ธันวาคม  ๒๕๒๔  ดังนี้ 

   (๑) การขอจดทะเบียนการเชาที่ดินเพื่อทํานาทั้งหมดหรือเปนสวนใหญ  ใหจดทะเบียนประเภท 
“เชาเพื่อทํานา”  และไดรับยกเวนคาธรรมเนียมตามมาตรา ๒๓  แหง  พ.ร.บ.การเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
พ.ศ. ๒๕๒๔ 

   (๒) กรณีทําหลักฐานการเชานาตอ คชก. ตําบลตามมาตรา ๒๔  แหง พ.ร.บ. การเชาที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๒๔  เมื่อไดรับแจงจาก คชก. ตําบล ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกไวในสารบัญจด
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  อนุโลมขอความดังนี้ 

“ บันทึกการเชาที่ดินเพื่อทํานา 
ที่ดินแปลงนี้ไดมีการเชาเพื่อทํานา  ระหวาง…………………….……….ผูใหเชา กับ …………….ผู

เชา มีกําหนด ………ป นับแตวันที่……เดือน…………..พ.ศ. .…ตามหนังสือแจงของ คชก.ตําบล ………..
ฉบับลงวันที่…….เดือน……………พ.ศ. .… 

…………………………. 
เจาพนกังานทีด่ิน (หรือนายอําเภอ) 

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

  
 (๓) ถาไมไดหนังสือแสดงสิทธิฉบับเจาของที่ดินมาบันทึกดวย  ใหบันทึกในหนังสือแสดงสิทธิ
ฉบับสํานักงานที่ดินเพียงฉบับเดียวกอน  และเมื่อไดหนังสือแสดงสิทธิฉบับเจาของที่ดินมาภายหลังให
บันทึกขอความดังกลาวใหถูกตองตรงกัน  แตชองลงลายมือช่ือ และวัน เดือน ป ใหเจาพนักงานที่ดิน (หรือ
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นายอําเภอ) คนปจจุบันลงลายมือช่ือ ประทับตรา พรอมดวย วัน เดือน ป ที่จดบันทึกขอความนั้น ถามีการ
เปลี่ยนแปลงสิทธิแหงการเชานาอีก ใหบันทึกไวในสารบัญจดทะเบียนใหปรากฏถึงการเปลี่ยนแปลงนั้น 
 (๔) กรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินใหสอบสวน คูกรณีให 
ปรากฎในเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) ขอ ๕  วา ที่ดินที่จะซื้อขายกันนี้เปนที่ดิน
ประเภทใด  ถามีหลายประเภทใหระบุไวใหครบทุกประเภท  ถาปรากฏวาไมใชที่นา  หรือเปนที่นาทั้งแปลง
หรือบางสวนแตไมมีการเชาเพื่อทํานากันอยูกอน  หรือมีการเชาแตใชเพื่อทํานาเปนสวนนอยใหลงไวในขอ 
๕  ของ ท.ด.๑ ดวย  แลวดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ  เวนแตมีเหตุอันควรสงสัยใหพนักงานเจาหนาที่
ทําการสอบสวนหาขอเท็จจริง แลวดําเนินการตอไปตามควรแกกรณี หากไมอาจวินิจฉัยใหเปนที่ยุติได ใหสง
เร่ืองให คชก. ตําบล พิจารณากอน 
 (๕) กรณีมีหลักฐานการเชาเพื่อทํานาปรากฎในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือไมมีหลักฐานการ
เชาเพื่อทํานาปรากฎในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  หากสอบสวนปรากฎวามีการเชาอยูกอนแลวทั้งหมดหรือ
เปนสวนใหญ  หรือกรณีการเชาไดถูกบอกเลิกโดยผูใหเชานา ตามมาตรา ๓๗  และยังอยูภายในสองปนับแต
ผูใหเชานาไดลงมือทําประโยชนในนา ตามมาตรา ๓๘  แหง  พ.ร.บ. การเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 
๒๕๒๔   พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนขายนาไดก็ตอเมื่อมีหลักฐานเปนหนังสือจากประธาน คชก.ตําบล 
วาผูเชานาไมแสดงความจํานงจะซื้อนาภายในกําหนดหรือปฏิเสธไมซ้ือนา หรือแสดงความจํานงจะซื้อนาแต
ไมชําระเงินภายในกําหนดเวลาที่ตกลงกันหรือเวลาที่ คชก. ตําบลกําหนด 
    (๖) การจดทะเบียนนิติกรรมการขายฝาก การแลกเปลี่ยน และการโอนชําระหนี้จํานองซึ่งที่ดิน  ให
ถือเปนการขาย ใหดําเนินการเชนเดียวกัน  และการปฏิบัติตามนัยดังกลาวไมใชแกการเชาที่ดินเพื่อทํานาที่รัฐ
หนวยงานของรัฐ  รัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณและสหกรณนิคมเปนผูเชา 
           -  การโอนอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ.๒๕๓๐  มี  ๒  
กรณี 
              (๑)  การตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน
ตามมาตรา  ๑๐  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ.๒๕๓๐  บัญญัติใหเจาหนาที่
เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนมีอํานาจตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพย  กําหนด
คาตอบแทน  และจายคาทดแทนใหแกเจาของที่ดินได  ภายในกําหนดอายุของพระราชกฤษฎีกาฯ 
  แตถาพระราชกฤษฎีกาฯ  ไดหมดอายุลงแลว  ยอมมีผลทําใหอํานาจตกลงซื้อขายตามนัย
ดังกลาวสิ้นสุดลงเชนกัน  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๐/ว  ๐๒๗๖๐   ลงวันที่  ๒  กุมภาพันธ  ๒๕๓๖) 
 (๒)  กรณีมีการตราพระราชบัญญัติขึ้นเพื่อเวนคืนอสังหาริมทรัพยในทองที่ที่จะตองเวนคืนแลว  
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนตกเปนของเจาหนาที่เวนคืน  นับแตวันที่พระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพยนั้นใชบังคับตามมาตรา  ๑๕  และมาตรา  ๑๖  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินไดรับการแจงการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  
โดยการซื้อขายตามมาตรา  ๑๑  และมาตรา  ๒๐  หรือเวนคืนตามมาตรา  ๓๒  ใหดําเนินการแกไขหลักฐาน



 
๑๑

ทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  โดยใหถือวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมาย  
โดยมีวิธีการบันทึกการขายที่ดิน  การแบงขายที่ดิน  การเวนคืนที่ดิน การแบงเวนคืนที่ดิน  ตามระเบียบกรม
ที่ดิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑ และระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  
(ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๔ 
 ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดแกไขหลักฐานทางทะเบียนไปตามที่เจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนแจงมาโดยการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนในหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินแลว  หากผลการรังวัดกันเขตสวนแบงขายหรือแบงเวนคืนของเจาหนาที่กรมที่ดิน  ปรากฏวาเนื้อที่ที่
แบงขายหรือแบงเวนคืนแตกตางไปจากเนื้อที่ที่เจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่
เวนคืนแจงมา พนักงานเจาหนาที่ตองดําเนินการ ดังนี้  
 (๑)  กรณีตามหลักฐานทางทะเบียนไดมีการแกไขที่ดินที่แบงขายหรือแบงเวนคืนตกเปนของ
เจาหนาที่เวนคืนนับแตวันที่พระราชบัญญัติเวนคืนใชบังคับแลว  และใหถือวาไดมีการโอนกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยที่ซ้ือขายนับแตวันชําระเงินคาอสังหาริมทรัพย ดังนั้น  ในการขอรังวัดกันเขตสวนที่แบงขาย
หรือแบงเวนคืน  จึงตองใหผูที่เปนเจาของที่ดินในสวนที่เหลือและเจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมาย
จากเจาหนาที่เวนคืนยื่นคําขอรังวัดรวมกัน 
 (๒)  หากผลการรังวัดปรากฏวาเนื้อที่ที่แบงขายหรือแบงเวนคืนแตกตางไปจากเนื้อที่ที่เจาหนาที่
เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนแจงมา  ใหพนักงานเจาหนาที่แกไขเนื้อที่ในรายการ
บันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน  โดยใหขีดฆาเนื้อที่เดิมออกและลงเนื้อที่ที่ถูกตองลงไปแทน  แลวให
พนักงานเจาหนาที่คนปจจุบันลงลายมือช่ือพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว  แลวกันเขตรูปแผนที่ใหถูกตอง
ตรงกัน  แตหากผลการรังวัดปรากฏวาการครอบครองไมตรงกับแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินดวย ก็ใหดําเนินการแกไขแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ตามนัยมาตรา  ๖๑  หรือ  ๖๙  
ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  แลวแตกรณีเสียกอน  แลวจึงดําเนินการแกไขเนื้อที่ในรายการบันทึกการ
แบงขายหรือแบงเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ดังกลาว 
 (๓)  หากเจาหนาที่เวนคืนมีความประสงคจะขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกให
พนักงานเจาหนาที่ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกไปตามผลการรังวัดดังกลาวใหแกเจาหนาที่
เวนคืนได  และใหพนักงานเจาหนาที่คนปจจุบันบันทึกเครื่องหมายของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยก
ในชองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน แลวลงลายมือพรอมดวย วัน 
เดือน ป กํากับไว 
 (๔)  เมื่อไดแกไขเนื้อที่ในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนตาม  (๒)  แลวถาเปนกรณี
ที่เจาหนาที่เวนคืนไมขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือแจงการแกไขเนื้อที่
ดังกลาวใหเจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนทราบ  แตถาเปนกรณีที่เจาหนาที่
เวนคืนขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยก
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ใหแกเจาหนาที่เวนคืนตาม (๓)  โดยไมตองแจงการแกไขเนื้อที่ใหเจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมาย
จากเจาหนาที่เวนคืนทราบอีก 
 (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๐๑๕๙๘ ลงวันที่ ๒๔ มกราคม ๒๕๓๘) 
  -   กระทรวงการคลังมอบอํานาจใหอธิบดีกรมธนารักษหรือบุคคลอื่นที่อธิบดีกรมธนารักษมอบ
อํานาจใหเปนผูแทนในการทํานิติกรรมรับโอนกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพยในนามกระทรวงการคลังเปนผูถือ
กรรมสิทธิ์ทุกกรณี ยกเวนกรณีการบริจาคที่ไมมีเงื่อนไขหรือภาระผูกพันใดๆ  ที่กระทรวงการคลังไดมอบ
อํานาจใหผูวาราชการจังหวัดหรือราชพัสดุจังหวัดเปนผูแทนไวกอนแลว  
 (หนังสือกระทรวงการคลัง ที่ กค  ๐๔๐๘/๓๔๑๘ ลงวันที่ ๓ กุมภาพันธ ๒๕๓๖  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๐๖๓๖๑ ลงวันที่ ๕ มีนาคม ๒๕๓๖) 

-  พระราชบัญญัติปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน  พ.ศ. ๒๕๔๒  มาตรา ๑๕  (๑) และ (๒) 
ประกอบกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ฯ  กําหนดจํานวนเงินเมื่อมีการชําระดวยเงินสดและมูลคา
อสังหาริมทรัพยไววา  ใหสํานักงานที่ดินตองรายงานตอสํานักงาน  ปปง. เมื่อปรากฏวามีการขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่สถาบันการเงิน มิไดเปนคูกรณี  และมีลักษณะดังนี้ 
 (๑)  การชําระดวยเงินสด  เปนจํานวนเงินตั้งแตสองลานบาทหรือกวานั้นขึ้นไป 
 (๒)  อสังหาริมทรัพยมีมูลคาตามราคาประเมินตั้งแตหาลานบาทหรือกวานั้นขึ้นไป  เวนแตเปนการ
โอนในทางมรดกใหแกทายาทโดยธรรม  หรือ 
 (๓)  เปนธุรกรรมที่มีเหตุอันควรสงสัย 
  ซ่ึงการที่จะทราบไดวามีการชําระดวยเงินสดหรือไม  พนักงานเจาหนาที่จะตองสอบสวนจากคูกรณี  
ดังนั้น  ในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่เพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตละราย   ใหสอบสวน
และบันทึกไวเปนหลักฐานในคําขอจดทะเบียน ฯ  (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก.) ดวยวามีการชําระเงินดวยวิธีใด 
กลาวคือ  ชําระดวยเงินสด  หรือตั๋วแลกเงิน  ตั๋วสัญญาใชเงิน  เช็ค  หรือตราสารอื่น  หากเปนการชําระดวยตั๋ว
แลกเงิน  ตั๋วสัญญาใชเงิน เช็ค  หรือตราสารอื่น  หากเปนการชําระดวยตั๋วแลกเงิน  ตั๋วสัญญาใชเงิน  เช็ค หรือ
ตราสารอื่น  ใหบันทึกหมายเลขเอกสารดังกลาวไวดวย  ในกรณีที่คูกรณีอางวามีการชําระเงินดวยตั๋วแลกเงิน 
ตั๋วสัญญาใชเงิน  เช็ค  หรือตราสารอื่น  แตไมสามารถแสดงหลักฐานได  ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคํา
ของคูกรณีถึงเหตุผลที่ไมสามารถแสดงหลักฐานดังกลาวไวเปนหลักฐานดวย 
 การรายงานสํานักงานที่ดินตองรายงานการทําธุรกรรมภายใน ๕ วัน  นับแตวันถัดจากวันสิ้นเดือน
ของเดือนที่มีการทําธุรกรรม  (กฎกระทรวงฉบับที่  ๔)  เปนประจําทุกเดือนและสําหรับธุรกรรมที่มีเหตุอัน
ควรสงสัยใหรายงานภายใน  ๕  วัน  นับแตวันที่ปรากฏขอเท็จจริงนั้น ๆ   

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

-  กรณีที่ที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดตกเปนของกองทุนปองกันและปราบปรามยาเสพติดที่สํานักงาน 
ป.ป.ส. ไดมาตาม พ.ร.บ. มาตรการในการปราบปรามผูกระทําความผิดเกี่ยวกับยาเสพติด พ.ศ. ๒๕๓๙  ถือวา
เปนการตกไปโดยผลของกฎหมาย ในการจดทะเบียนจึงใหจดทะเบียนในประเภท  “โอนตามกฎหมาย 



 
๑๓

(มาตรา ๓๑ หรือ ๓๒)  แหง พ.ร.บ. มาตรการในการปราบปรามผูกระทําผิดเกี่ยวกับยาเสพติด  พ.ศ. 
๒๕๓๔)”   และลงชื่อ  “สํานักงาน ป.ป.ส. (กองทุนปองกันและปราบปรามยาเสพติด)” เปนผูรับโอน  สวน
การเรียกเก็บคาธรรมเนียมใหเรียกเก็บในประเภทไมมีทุนทรัพย แปลงละ ๕๐ บาท ตามกฎกระทรวงฉบับที่  
๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) 
(ฑ) และไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดและภาษีธุรกิจเฉพาะแตอยางใด 

(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๑๑๘๘๒  ลงวันที่ ๑๘ พฤษภาคม ๒๕๔๖) 
-  การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางไมจําเปนตองไดมาโดยทางนิติกรรมเทานั้น  แตอาจไดมา

โดยลักษณะที่เปนสวนควบของที่ดินตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๔๖ ก็ได  และสิ่งปลูกสรางก็ไมใชทรัพยสิทธิที่มี
ทะเบียนตามนัย  ป.พ.พ. มาตรา  ๑๒๙๙  ดังเชนโฉนดที่ดินที่ตองจดทะเบียนการไดมากอนจึงจะ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  ดังนั้น  พนักงานเจาหนาที่จึงตองสอบสวนวาสิ่งปลูกสรางเปนของผูโอนโดย
หลักกฎหมายเรื่องสวนควบหรือไม  หากสอบสวนแลวขอเท็จจริงฟงเปนที่ยุติไดวา  ส่ิงปลูกสรางเปนของผู
โอนโดยหลักกฎหมายหรือสวนควบ  ผูโอนก็ชอบที่จะจดทะเบียนโอนตอไปไดแตในการจดทะเบียนให
พนักงานเจาหนาที่แจงคูกรณีฝายผูรับโอนดวยวาผูโอนไดกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางมิใชโดยการจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ แตไดกรรมสิทธิ์โดยส่ิงปลูกสรางตกเปนสวนควบของที่ดิน 

(หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๙๓  ลงวันที่  ๒๐  มกราคม  ๒๕๔๗) 
-  การซื้อทรัพยจากการขายทอดคลาดของศาลเปนการซื้อขายโดยนิติกรรม  มิใชไดทรัพยหรือสิทธิ

นั้นโดยคําพิพากษาของศาล  ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์จึงยอมตองอาศัยเจตนาของคูกรณีทั้งสองฝาย 
โดยฝายผูขาย เจาพนักงานบังคับคดีในฐานะผูทอดตลาดจะมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานที่ดินทําการโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินและ/หรือ ส่ิงปลูกสรางใหแกผูซ้ือทอดตลาด  ดังนั้น หากในการจด
ทะเบียนผูซ้ือแจงรายละเอียดของการซื้อขายตางไปจากที่เจาพนักงานบังคับคดีแจงมา  พนักงานเจาหนาที่
ตองทําการสอบสวนขอเท็จจริงใหเปนที่ชัดเจนเสียกอน  ไมอาจจดทะเบียนใหเปนไปตามที่ผูซ้ือใหถอยคํา
แตเพียงฝายเดียวในทันทีได  การสอบสวนเพื่อใหไดขอเท็จจริงสามารถกระทําไดหลายวิธี  เชน  ตรวจสอบ
จากประกาศขายทอดตลาด  หรือสอบถามกลับไปยังเจาพนักงานบังคับคดีผูทอดตลาด หรือขอใหผูซ้ือนํา
พนักงานเจาหนาที่ไปตรวจสอบสภาพความเปนจริงในที่ดินขางตน  ทั้งนี้ อาศัยอํานาจตามมาตรา  ๗๔  
ประมวลกฎหมายที่ดิน  ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๕๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๓  และระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๔๓ ขอ  ๙  เมื่อตรวจสอบไดขอเท็จจริงประการใด
แลว  จึงดําเนินการไปตามควรแกกรณี 

การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยระหวางจํานอง  โดยผูซ้ือผูขายมีการตกลงชําระเงินคาซื้อขาย 
และผูซ้ือยอมรับภาระหนี้ที่จํานองเปนประกันซึ่งผูขายหรือลูกหนี้เปนหนี้ผูรับจํานองแทนผูขายไปดวย  การ
เรียกเก็บภาษีอากรใหถือปฏิบัติดังนี้ 

 (๑)  ภาษีเงนิไดหัก ณ ที่จาย 
 (ก)  กรณีผูขายเปนบุคคลธรรมดา  เรียกเกบ็จากราคาประเมินทุนทรพัย 



 
๑๔

 (ข)  กรณีผูขายเปนนิติบุคคล  ที่มีหนาที่เสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ตามประมวลรัษฎากร  เรียก
เก็บจากจํานวนเงินที่ไดมีการชําระกันรวมกับจํานวนหนี้ที่จํานองเปนประกัน ซ่ึงผูซ้ือยอมรับภาระไป  เวนแต
ราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา  ก็ใหเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย 

(๒)  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  เรียกเก็บจากยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยรวมกับภาระจํานองที่ติด
กับทรัพยดวย  เวนแตราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา ก็ใหเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย 

(๓)  อากรแสตมป  เรียกเก็บจากจํานวนเงินที่ไดมีการชําระรวมกับจํานวนหนี้ที่จํานองเปนประกัน
ซ่ึงผูซ้ือยอมรับภาระไปดวย  เวนแตราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา ก็ใหเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย 

(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๖๗๕๐  ลงวันที่ ๒๗ กุมภาพันธ ๒๕๔๗) 
-  การกําหนดหลักฐานเพื่อนับจํานวนปของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางในการคิดอัตราคาเสื่อมราคาใหใช

เอกสารซึ่งอางอิงวันที่กอสรางแลวเสร็จของทางราชการเปนหลักในการนับจํานวนปของโรงเรือนสิ่งปลูก
สรางเพื่อคิดอัตราคาเสื่อมราคา  โดยพิจารณาจากวันที่กําหนดเลขหมายประจําบานตามกฎหมายทะเบียน
ราษฎร หรือวันที่ไดรับรองการกอสราง (แบบ ๐๖)  สําหรับสิ่งปลูกสรางประเภทอาคารควบคุมการใชตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท  ๐๕๑๕/ว ๑๖๓๐๙  ลงวันที่ ๘ มิถุนายน ๒๕๔๗) 

-   กรมที่ดินวางแนวทางปฏิบัติกรณีมีผูคัดคานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ตามขอ ๗  ของกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ  เพื่อใหการปฏิบัติงานของ
เจาหนาที่เปนไปโดยถูกตองตามเจตนารมณของกฎหมาย  และสอดคลองกับแนวคําวินิจฉัยของศาลปกครอง
สูงสุด  รวมทั้งผูคัดคานไดทราบสิทธิของตนอยางชัดเจน  ไวดังนี้ 
 (๑)  ใหสอบสวนพยานหลักฐานและพิจารณาคําคัดคานกอนวามีเหตุผลเพียงพอหรือไม  โดย
พิจารณาถึงสิทธิของผูคัดคานที่อางไวในคําคัดคานวา  เปนสิทธิประเภทเดียวกันกับสิทธิที่จะมีการจด
ทะเบียนตามคําขอหรือไม  หรือหากมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวจะกระทบตอสิทธิของผูคัดคานหรือไม   
 (๒)  หากพิจารณาแลวปรากฏวาสิทธิของผูคัดคานเปนคนละประเภทกับสิทธิที่จะมีการจดทะเบียน
ตามคําขอ หรือมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวไมกระทบตอสิทธิของผูคัดคาน ก็สมควรที่จะไมส่ังไมรับคํา
คัดคาน  แลวแจงใหผูคัดคานทราบวาพนักงานเจาหนาที่ไมอาจระงับการจดทะเบียนได  เปนเรื่องที่ผูคัดคาน
จะตองไปฟองรองวากลาวกันเอง  และโดยที่คําสั่งไมรับคําคัดคานเปนคําสั่งทางปกครอง  พนักงานเจาหนาที่
จึงตองแจงสิทธิอุทธรณหรือโตแยงคําสั่งทางปกครองใหผูคัดคานทราบตามมาตรา  ๔๐  และ  ๔๔  แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  และปฏิบัติตามหลักเกณฑการแจงสิทธิในการ
ฟองคดีปกครองตามมาตรา  ๕๐  แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครองพ.ศ.
๒๕๔๒  ซ่ึงกรมที่ดินไดเวียนใหทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๒/ว ๒๐๐๙๔  ลง
วันที่  ๑๗  สิงหาคม  ๒๕๔๔  เสร็จแลวจึงดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับผูยื่นคําขอตอไป 
 (๓)  แตหากพิจารณาแลวปรากฏวาสิทธิของผูคัดคานเปนประเภทเดียวกับสิทธิที่จะมีการจดทะเบียน
ตามคําขอ  หรือมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวจะกระทบตอสิทธิของผูคัดคาน  ใหพนักงานเจาหนาที่ทําการ
เปรียบเทียบทั้งสองฝาย  ถาตกลงกันได  ใหทําหนังสือสัญญาประนีประนอมยอมความไวแลวดําเนินการ
ตามนั้น ถาตกลงกันไมไดใหงดดําเนินการไว  แลวแจงทั้งสองฝายไปจัดการฟองรองวากลาวกันตอไป  และ



 
๑๕

เมื่อมีคําพิพากษาถึงที่สุดแลว  จึงดําเนินการจดทะเบียนตามผลแหงคําพิพากษา (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๕๑๕/ว ๒๕๖๐๖  ลงวันที่  ๒๗  สิงหาคม  ๒๕๔๗) 

-  กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน หรือ
อสังหาริมทรัพยที่ไมมีกรณีตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมและภาษีอากรแตอยางใดเลย  เนื่องจากมีกฎหมาย
ยกเวนการเรียกเก็บ  ใหผูขอจดทะเบียนแสดงจํานวนทุนทรัพยที่ขอจดทะเบียนตามปกติ แตพนักงานเจาหนาที่
ไมตองประเมินราคาทุนทรัพยในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด.๑ ก.)  ชองราคาประเมิน
ทุนทรัพยใหระบุขอความลงไววา  ”ไมตองประเมินราคาทุนทรัพย”  

(หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๔๒๘  ลงวันที่  ๙  มกราคม  ๒๕๔๙) 
 -  การจัดพิมพคําขอ  สัญญา  และบันทึกขอตกลงดวยระบบโปรแกรมคอมพิวเตอร  ใหถือปฏิบัติ 
ดังนี้  
 ๑.  กรณีที่สํานกังานที่ดินประสงคจะใชระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรจดัพิมพคําขอ สัญญา และ
บันทึกขอตกลง  ลงในกระดาษตอเนื่องหรือกระดาษเปลา  ใหใชระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรของกรมที่ดิน
ที่พัฒนาโดยสาํนักเทคโนโลยีสารสนเทศเทานั้น  ซ่ึงไดแก 

     (๑)  ระบบโปรแกรมที่ใชในระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมใชกับ
เครื่องมินิคอมพิวเตอร พิมพในกระดาษตอเนื่องขนาด ๙.๕ ” X ๑๔” (มีครุฑ)  ขนาดตวัอักษร  ๑๒ ” โดยให
ผูใชกําหนดรปูแบบตัวอักษรเปน  Angsana  New 

         (๒)  ระบบโปรแกรมที่ใชในสํานักงานที่ดนิที่จัดเก็บฐานขอมูลทางทะเบียนที่ดนิแลวใชกับ
เครื่องไมโครคอมพิวเตอร พิมพในกระดาษตอเนื่องขนาด ๙.๕ ” X ๑๔”  (มีครุฑ) หรือกระดาษเปลาขนาด 
F4 (อยูระหวางการพัฒนาเพิม่เติมใหใชไดกับกระดาษขนาด A4)  ขนาดตัวอักษร  ๑๔ ”  และหรือ  ๑๖” โดย
ใชรูปแบบตัวอักษรเปน  Angsana  New 
         (๓)  ระบบโปรแกรมที่ใชในสํานักงานที่ดนิที่ยังไมมีขอมลูทางทะเบียนที่ดิน  ใชกับเครื่อง
ไมโครคอมพิวเตอร พิมพในแบบพิมพของกรมที่ดิน หรือกระดาษเปลาขนาด  A4  ขนาดตัวอักษร ๑๔ ” และ
หรือ  ๑๖ ” โดยใชรูปแบบตวัอักษรเปน  Angsana  New 

    ๒.  กรณีที่สํานักงานที่ดนิไดพัฒนาระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรที่ใชกับเครื่อง
ไมโครคอมพิวเตอรขึ้นใชเองโดยจัดพิมพลงแบบพิมพของกรมที่ดิน ใหใชรูปแบบตวัอักษร Angsana New 
และมีขนาดตวัอักษร  ๑๔“  และหรือ ๑๖“   
             ๓.  ในกรณีที่ไดใชระบบโปรแกรมคอมพวิเตอรพิมพคําขอ สัญญาและบันทึกขอตกลงแลว ระบบ
โปรแกรมคอมพิวเตอรเกิดขัดของทําใหรูปแบบของคําขอ สัญญา  และบันทึกขอตกลงผิดไปจากทีไ่ดพัฒนา
โปรแกรมไวแตแรก ผูใชงานจะตองรีบทําการแกไขทนัทีไมปลอยใหรูปแบบคําขอ สัญญา และบันทึก
ขอตกลงที่ใชในการจดทะเบยีนสิทธิและนติิกรรมผิดไปจากรูปแบบทีก่รมที่ดินไดกาํหนดไว  ในกรณีที่เปน
ระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรของกรมที่ดิน ที่พัฒนาโดยสํานักเทคโนโลยีสารสนเทศ  จะตองรีบแจงให
สํานักเทคโนโลยีสารสนเทศ  กรมที่ดิน ทราบเพื่อทําการแกไขโดยเร็ว 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๔๓๑  ลงวันที่  ๙  มกราคม  ๒๕๔๙) 



 
๑๖

 -  การสอบสวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมรัพยที่เปนนิติกรรมสองฝาย  
พนักงานเจาหนาที่จะตองทําการสอบสวนคูกรณีทั้งสองฝายโดยถือปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา  
๗๔  ประกอบกับขอ ๒ (๑) แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ การที่พนักงานเจาหนาที่สอบสวนคูกรณีฝายใดฝายหนึ่งเพียงฝาย
เดียวยอมเปนการกระทําที่ไมชอบดวยกฎหมาย   ทําใหกระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทั้งหมดไม
ชอบไปดวย  
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๖๓๓๘  ลงวันที่  ๑  มีนาคม  ๒๕๔๙) 

-   อธิบดีกรมที่ดินไดกําหนดแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑ ,ท.ด.๑ ก)  เปน
ระเบียบกรมที่ดินวาดวยแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น 
พ.ศ. ๒๕๔๙  ทั้งนี้  ระเบียบกรมที่ดินดังกลาวมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ ๓ กันยายน ๒๕๔๙  เปนตนไป  
รายละเอียดตามระเบียบกรมที่ดินแนบทาย 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๖๐๗   ลงวันที่  ๒  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
 -   เมื่อเจาพนักงานบังคับคดีแจงใหเจาพนักงานที่ดินโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยใหแกผูซ้ือทอดตลาด  แลวปรากฏขอเท็จจริงวาผูซ้ือทอดตลาดกับผูมีช่ือถือกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยที่ขายทอดตลาดเปนบุคคลคนเดียวกัน  พนักงานเจาหนาที่ชอบท่ีจะรับ
จดทะเบียนใหได โดยไมตองสอบถามศาลเพื่อใหศาลแจงยืนยันแตอยางใด 
 (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๓๕  ลงวันที่  ๘  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญของกรมที่ดินเกี่ยวกับการจดทะเบียนขาย 
 ๑.  ป. เปนบิดาและศาลมีคําสั่งใหเปนผูอนุบาลซึ่งเปนบิดาของ พ. คนไรความสามารถซึ่งบรรลุ
นิติภาวะแลว ป. มีความประสงคจะขายที่ดินในสวนของ พ. ในกรณีนี้มิอาจกระทําไดเวนแตจะไดรับอนุญาต
จากศาลตาม ป.พ.พ.  มาตรา ๑๕๙๘/๑๘  ประกอบมาตรา  ๑๕๙๘/๓  และมาตรา  ๑๕๗๔ ดังนั้น  เมื่อเร่ืองนี้
ศาลยังมิไดพิจารณาประเด็นผูอนุบาลขอทํานิติกรรมอันเกี่ยวกับทรัพยสินของผูไรความสามารถตาม ป.พ.พ.  
มาตรา  ๑๕๗๔  วาควรหรือไมควรอนุญาตประการใดแตศาลไดพิจารณาวาผูอนุบาลไมจําตองใชสิทธิทาง
ศาลตาม  ป.วิ.พ.  มาตรา  ๕๕  จะถือวาศาลไดพิจารณาอนุญาตให  ป. ทํานิติกรรมขายที่ดินของ  พ. แลวยัง
ไมได ตองให ป. ไปรองตอศาลเพื่อใหศาลมีคําสั่งอนุญาตใหถูกตองตามกฎหมายเสียกอน  ซ่ึงในการรองขอ
อนุญาตตอศาลครั้งหลังนี้ไมถือวาเปนการรองซ้ํา ป.วิ.พ. มาตรา  ๑๔๘  เพราะประเด็นที่ ป. จะรองขอตอศาล
นี้ศาลยังไมไดวินิจฉัยไวในคดีวาถึงที่สุดไปแลว  ป. ยอมมีสิทธิรองขออนุญาตตอศาลไดจึงควรให ป.ไปใช
สิทธิทางศาลใหถูกตองตอไป    
 ๒.  กรมที่ดินเห็นชอบตามความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน
ที่วา กรณีที่ผูใชอํานาจปกครองหรือผูปกครองขอทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของผูเยาวที่ศาลไดส่ัง
อนุญาตแลว ไมตองใหผูเยาวมาใหความยินยอมหรือใหคํารับรองอีก 



 
๑๗

 ๓.  ผูพิทักษจะทํานิติกรรมขายที่ดินของผูเสมือนไรความสามารถไมได  เวนแตศาลจะอนุญาต  
ดังนั้น การที่ศาลเพียงแตมีคําสั่งใหผูพิทักษมีอํานาจทําการแทนผูเสมือนไรความสามารถ  ตามนัย ป.พ.พ.  
มาตรา ๓๔ วรรคสาม  หาทําใหผูพิทักษมีอํานาจทํานิติกรรมขายที่ดินดังกลาวไม ผูพิทักษตองนําคําสั่งศาลที่
อนุญาตใหขายที่ดินดังกลาวตามมาตรา ๑๕๗๔  มาแสดงตอเจาหนาที่จึงจะดําเนินการใหได  (ป.พ.พ. มาตรา 
๓๔  คนเสมือนไรความสามารถ  สามารถทํานิติกรรมไดดวยตนเองทั้งสิ้น  เวนแตบางกรณีที่จะตองไดรับ
ความยินยอมจากผูพิทักษกอน  ฉะนั้น  โดยหลักแลวผูพิทักษไมมีหนาที่ทํานิติกรรมแทนคนเสมือนไร
ความสามารถ  คงมีหนาที่ใหความยินยอมหรือไมยินยอมใหคนเสมือนไรความสามารถทํานิติกรรมบางอยาง
ที่กฎหมายกําหนดไวเทานั้น ) 
  ๔.  การที่ ศ. ขอจดทะเบียนขายที่ดินซึ่งตนถือกรรมสิทธิ์รวมอยูใหบริษัท ก. ซ่ึงตนเองเปน
กรรมการผูจัดการทําการซื้อที่ดินแทนบริษัทนั้น เปนเรื่องประโยชนทางไดทางเสียของบริษัทกับของตัว
ผูจัดการเปนปฏิปกษแกกันตาม  ป.พ.พ. มาตรา  ๗๔  จึงไมอาจดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอได และ
ปรากฏวานอกจาก ศ. กรรมการผูจัดการบริษัทแลว ยังมีกรรมการอื่นอีก ๓ คน ที่มีอํานาจทําการแทนบริษัท
ได  แตตองเปนกรรมการจํานวน  ๒  ใน  ๓  คนที่เหลือ  ลงลายมือช่ือและประทับตราของบริษัทจึงจะมีผล
ผูกพันบริษัท  กรรมการ ๓ คนที่เหลือ คือ ป.,พ.และ น. แต ป. และ พ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลง
ที่จะขายนั้นดวย  หากบุคคลทั้งสองรวมกันหรือคนใดคนหนึ่งในสองคนนี้รวมกับ น. ทําการซื้อขายที่ดิน
แทนบริษัท อันเปนกรณีที่บุคคลทั้งสองทําการในฐานะเปนผูแทนของบริษัท จึงยอมถือไดวาบุคคลทั้งสอง
เปนผูจัดการของบริษัทในการซื้อที่ดินรายนี้  เห็นไดวาเปนประโยชนทางไดทางเสียของบริษัทกับของบุคคล
ทั้งสองซึ่งเปนผูจัดการบริษัท กรณีนี้จึงเปนปฏิปกษแกกัน  บุคคลทั้งสองจึงไมมีอํานาจเปนผูแทนบริษัทใน
อันที่จัดซื้อที่ดินแทนบริษัทได เชนเดียวกับกรณีของ ศ. อยางไรก็ดีทางแกในเรื่องนี้ควรทําเปนเรื่องขาย
เฉพาะสวน โดยให ศ. ขายเฉพาะสวนของตนและกรรมการอื่น ๒  คนทําการแทนบริษัทและให ป. และ พ. 
ขายเฉพาะสวนของตนโดยให  ศ. ทําการแทนบริษัทจึงจะไมขัดกับ ป.พ.พ. มาตรา ๗๔     

๕.  กรณีศาลตั้งผูจัดการมรดกไว  ๓ คน  คือ ส. ล. และ บ.  เปนผูจัดการมรดกของ ด. ซ่ึงไดมีการจด
ทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกทั้ง ๓ คนในโฉนดที่ดินแลว   และผูจัดการมรดกมรดกสองคนคือ ส. และ ล.
ประสงคจะจัดการมรดกโดยขายที่ดินทั้งสามแปลง แต บ.ไดทราบแลวไมมายื่นคําขอ แตไดทําหนังสือขอ
ปฏิเสธที่จะไปโอนทางทะเบียนใหแกผูซ้ือและขอใหผูจัดการมรดกทั้ง ๒ คน ไปจัดการโอนใหแกผูซ้ือทั้ง ๒ 
คนเองตามลําพัง เชนนี้ยอมถือไดวา  เปนการจัดการมรดกโดยจัดการตามเสียงขางมากแลว ตาม ป.พ.พ. 
มาตรา ๑๗๒๖  และคําพิพากษาฎีกาที่  ๓๘๒/๒๕๑๑  และ  ๒๕๑๖,๒๕๑๗/๒๕๒๑ จึงดําเนินการจด
ทะเบียนใหแกผูขอได  
 ๖.  แมการที่ ญ. ขอใหระงับการทํานิติกรรมใด ๆ ที่ ช. สามีจะกระทํา เปนการคัดคานการทํานิติ
กรรมในฐานะคูสมรส ก็ไมมีกฎหมายกําหนดใหนิติกรรมที่คูสมรสกระทําโดยที่คูสมรสอีกฝายหนึ่งคัดคาน
ตกเปนโมฆะ อันจะเปนเหตุใหพนักงานเจาหนาที่ไมตองจดทะเบียนตาม มาตรา ๗๓  แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน  ดังนั้น เมื่อนิติกรรมดังกลาวไมตกเปนโมฆะ  พนักงานเจาหนาที่ก็ตองรับจดทะเบียนให 



 
๑๘

  ๗.  การเคหะแหงชาติยังมิไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เชาซื้อใหแก บ. 
เนื่องจาก บ. ไดถึงแกกรรมลงกอนที่จะชําระราคาทรัพยสินดังกลาวใหครบถวน ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เชา
ซ้ือจึงยังไมตกเปนกรรมสิทธิ์ของ บ. และมิไดเปนทรัพยมรดกของ บ. ที่ตกทอดแกทายาท  แตเมื่อตอมา
ภายหลังไดมีการชําระราคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวครบถวนแลว  ทายาทของ บ. ยอมสืบสิทธิในการ
เปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ บ. เชาซื้อจากการเคหะแหงชาติได  สวนการเคหะแหงชาติ
จะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหแกทายาทคนใดของ บ. ยอมเปนสิทธิของ
คูกรณีผูเปนฝายในสัญญาที่ตกลงกันเอง  ซ่ึงกรณีการเคหะแหงชาติจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และสิ่งปลูก
สรางดังกลาวใหแกบุตรของ บ. ที่สมรสแลวลงชื่อเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาว
ยอมเปนการซื้อที่ดินและสิ่งปลูกสรางจากการเคหะแหงชาติในระหวางสมรสซึ่งไมมีกฎหมายกําหนดใหคู
สมรสอีกฝายหนึ่งใหคํายิมยอม  เวนแตจะมีสัญญากอนสมรสกําหนดไว   ดังนั้นในกรณีเชนนี้หากไมมี
สัญญากอนสมรสกําหนดใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอมในการซื้ออสังหาริมทรัพยในระหวางสมรส   
ผูซ้ือก็ไมตองนําหนังสือยินยอมของคูสมรสอีกฝายหนึ่งไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียนแตอยาง
ใด อยางไรก็ดีผูซ้ือที่สมรสแลวควรนําบัตรประจําตัวของคูสมรสอีกฝายหนึ่งและทะเบียนสมรส  หรือสําเนา
ภาพถายเอกสารดังกลาวไปแสดงเปนหลักฐานเพื่อใหพนักงานที่สอบสวนกอนจดทะเบียน   
 ๘.  การโอนที่ดินให ด. ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมระหวาง ด. กับ
ทายาทของ ก. ถือวาเปนการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตาม  ป.พ.พ. มาตรา  ๑๒๙๙ วรรค  ๒  เมื่อทายาทของ 
ก. ไดที่ดินมาโดยทางมรดก และยังมิไดมายื่นขอจดทะเบียนโอนรับมรดกที่ดินของ ก. ใหแกตนเองเสียกอน 
ด. ก็จะทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโอนที่ดินดังกลาวเปนของตนไมได  แมวาคูกรณีจะไดทําสัญญา
ประนีประนอมยอมความและศาลจะไดพิพากษาตามยอมใหใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลย
ดวยก็ตาม  แตคําพิพากษาตามยอมดังกลาวไมใชคําพิพากษาที่แสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ที่ดินในอันที่จะ
ใชยันบุคคลภายนอกไดตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๑๔๕ (๒)  จึงมีผลผูกพันเฉพาะคูความในคดีเทานั้น  ไมผูกพัน
บุคคลภายนอกแตอยางใด (เทียบคําพิพากษาฎีกา ที่ ๑๓๑๑/๒๕๐๔ และ ๕๓๓/๒๕๑๕)  ดังนั้น พนักงาน
เจาหนาที่จึงไมอาจจดทะเบียนโอนตามคําสั่งของศาลใหแก ด. ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคํา
พิพากษาตามยอมของศาลได 
 ๙.  แม บ. ผูซ้ือที่ดินเฉพาะของ ส.ไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลจะถูก ผ. ขออายัดที่ดินไว
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน และคดีอยูในระหวางการพิจารณาของศาลก็ตาม แตเมื่อไดสอบถามศาลซึ่งเปน
ศาลเดียวกันกับที่ผูขออายัดฟองคดีก็ไดรับการยืนยันวาผูซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลยอม
ไดกรรมสิทธิ์ตาม ป.พ.พ มาตรา ๑๓๓๐ และ ๑๓๓๒  ประกอบกับการซื้อทรัพยสินไดจากการขายทอดตลาด
ตามคําสั่งศาลโดยสุจริต  ผูซ้ือยอมไดกรรมสิทธิ์ แมภายหลังจะปรากฏวาทรัพยสินนั้นไมใชของจําเลย (เทียบ
คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๓ - ๖๔/๒๕๐๖) จึงจดทะเบียนใหผูขอตอไปได    
 ๑๐.  ม. ทําสัญญาเชาซื้อที่ดินกับการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยโดยใหชําระเงินคาเชาซื้อ
เปนงวด ๆ  งวดสุดทายชําระวันที่  ๑๔  มกราคม  ๒๕๓๑  ในระหวางที่ ม. ยังชําระคาเชาซื้อไมครบ  ม. โอน
สิทธิหนาที่และความรับผิดชอบตามสัญญาเชาซื้อที่ดินใหกับ ป. ตามบันทึกขอตกลงแนบทายสัญญาเชาซื้อ
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ที่ดิน ฉบับลงวันที่  ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๒๘  ป. ไดโอนใหกับ ศ. ตามบันทึกขอตกลงแนบทายสัญญาเชาซื้อ
ที่ดิน ฉบับลงวันที่ ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๒๙  ในการนี้การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยไดใหความ
ยินยอมแลว ตอมา ศ. ไดชําระคาเชาซื้อที่ดินครบถวนแลวมีความประสงคจะเขารวมทุนกับบริษัท เอ ซ่ึงมี ว. 
เปนกรรมการผูจัดการ จึงทําบันทึกขอตกลงโอนกรรมสิทธิการรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหกับ ว. กับพวก ซ่ึง
การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยไดใหความยินยอมแลวการนิคมอุตสาหกรรมฯ  ยื่นคําขอจดทะเบียน
ขายที่ดินแปลงดังกลาวให ว. กับพวกได   
 ๑๑.  กรณีการจดทะเบียนโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกผูถูกรางวัลสลากกาชาดของกรมที่ดิน
แมผูถูกรางวัลจะมิไดมีขอตกลงกับเจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางวาจะใชราคาใหก็ตาม แตการที่เจาของที่ดิน
และส่ิงปลูกสรางโอนที่ดินและสิ่งปลูกสรางใหแกผูถูกรางวัลเชนนี้ เปนเรื่องที่สืบเนื่องมาจากขอตกลงที่
เจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางทําไวกับกรมที่ดิน และเมื่อขอตกลงดังกลาวเปนเรื่องจะซื้อขาย กลาวคือ เปน
เร่ืองที่กรมที่ดินตกลงจะซื้อที่ดินและสิ่งปลูกสรางจากเจาของที่ดินเพื่อเปนรางวัลใหแกผูถูกรางวัล  การโอน
ระหวางผูถูกรางวัลกับเจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางก็ควรถือไดวาเปนลักษณะของการซื้อขายดวยหรืออาจ
กลาววาไดอีกนัยหนึ่งก็คือ เปนการขายโดยกรมที่ดินเปนผูใชราคาแทนให  (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๖๓๖/
๒๕๐๙) จึงควรจดทะเบียนในประเภท “ขาย” แตเพื่อใหตรงกับขอเท็จจริงควรขีดฆาขอความวา “ผูซ้ือได
ชําระแลว” ในขอ ๒ ของหนังสือสัญญาขายที่ดิน  (ท.ด. ๑๓)  ออกแลวบรรยายไวในหนังสือสัญญาขายที่ดิน  
(ท.ด. ๑๓)  ดวยขอความวา “การขายรายนี้กรมที่ดินเปนผูชําระคาที่ดินใหทั้งหมดเนื่องจากผูซ้ือเปนผูถูก
รางวัลสลากกาชาดกรมที่ดิน ๒๕” 
 ๑๒.  กรณี ห. ไดยื่นคําขอขายที่ดิน น.ส. ๓ ใหกับ ส. ไวเมื่อวันที่  ๑๐  มกราคม  ๒๕๒๘ ตอมาเมื่อ
วันที่  ๕  กรกฎาคม  ๒๕๒๘  ห. ไดยื่นคําขอยกเลิกคําขอขาย ระหวาง ห. กับ  ส. และในวันเดียวกันไดมีการ
จดทะเบียนขาย ระหวาง ห. กับ จ. กรณีเชนนี้อาจถือไดวาเปนการเปลี่ยนคูกรณีฝายผูรับสัญญา (ผูซ้ือ) ซ่ึงถา
การยื่นคําขอจดทะเบียนขาย  ระหวาง ห.กับ  ส. ไดมีการประกาศการจดทะเบียนมาแลว การจดทะเบียนขาย
ระหวาง ห. กับ จ. ก็ไมตองประกาศใหมอีกตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยกระทรวงฉบับที่  ๓๓ (พ.ศ. 
๒๕๒๖) ขอ ๖ (๖) แตเมื่อปรากฏวาการขอขายระหวาง ห. กับ ส. จังหวัดรายงานวาไมมีประกาศการจด
ทะเบียนขาย ระหวาง ห. กับ จ. จึงเปนการจดทะเบียนไปโดยไมชอบ เพราะไมไดมีการประกาศการจด
ทะเบียนกอน (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่ ๕๕๘/๒๕๑๐)  จึงตองเพิกถอนการจดทะเบียนขาย ระหวาง ห. กับ จ. 
ตามนัยมาตรา ๖๑ (๒)  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๑๓.  การขายทอดตลาดในการบังคับคดีของศาล  ยอมทําใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของบุคคลคน
หนึ่งตกไดแกบุคคลอีกคนหนึ่ง ทั้งนี้ตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๑๓๓๐ เมื่อเร่ืองนี้เจาพนักงานบังคับคดีไดบังคับ
ขายทอดตลาดที่ดิน  ซ่ึงมีช่ือ จ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์แลว  แตเมื่อ จ. เปนผูประมูลซ้ือที่ดินดังกลาวได  และศาล
ไดมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานที่ดินโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแก จ.  แลว  จ. ยอมไดที่ดินนั้นกลับคืนมาเปนของ
ตนอีกครั้งหนึ่งในฐานะผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาด  แตถาไมมีการจดทะเบียนการไดมา  สิทธิของ จ. เดิม
มีอยูอยางไร  ก็คงมีอยูอยางนั้น  มิใชเปนสิทธิที่ไดมาจากการซื้อทอดตลาด  ซ่ึงการไดสิทธิจากการซื้อ
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ทอดตลาดตามคําสั่งศาล  ยอมมีสิทธิดีกวาและไมเสียไป  ไมวาทรัพยนั้นเดิมจะเปนของผูใด  ไดมาอยางไร  
ก็ยอมไดเปนกรรมสิทธิ์แกผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวาผูมีช่ือถือ
กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินกับผูซ้ือทอดตลาดคือบุคคลคนเดียวกัน  ศาลก็ยังยืนยันใหเจาพนักงานที่ดินจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแก  จ.  อีก  โดยไดใหเหตุผลที่ใหจดทะเบียนวาเพื่อจะไดทราบสิทธิแหงการ
ไดมา  โดยเหตุผลดังกลาว  พนักงานเจาหนาที่ชอบที่จะดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแก  จ. 
ผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดตามหนังสือศาลได  แตเมื่อในขณะนี้ปรากฏขอเท็จจริงวา  จ.  ไดเสียชีวิตไป
แลว  ในการจดทะเบียนขายจึงดําเนินการไดโดยในกรณี  จ. มีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล  ก็ใหผูจัดการ
มรดกตามคําสั่งศาลของ  จ. ยื่นคําขอจดทะเบียนและลงชื่อผูจัดการมรดกของ  จ. ตามคําสั่งศาลเปนผูรับโอน  
การเรียกเก็บคาธรรมเนียมใหเรียกเก็บในประเภทขาย  เมื่อมีช่ือผูจัดการมรดกของ  จ.  ในโฉนดที่ดินแลว  ก็
เปนอํานาจของผูจัดการที่จะจัดการตอไปตามอํานาจหนาที่ไมตองจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก จ. ใน
โฉนดที่ดินอีก 
 สวนในกรณีที่ จ.ไมมีผูจัดการมรดก สิทธิการไดมาดังกลาวของ จ. ยอมตกไดแกทายาทของ จ. 
ทายาทของ จ. จึงเขาสรวมสิทธิการไดมาได โดยใหทายาทยื่นคําขอรับมรดกตามมาตรา ๘๑  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  โดยยื่นคําขอ  ท.ด.๙  พรอมคําขอจดทะเบียน  (ท.ด.๑)  ในประเภท “ขาย  ตามหนังสือ
ศาล………………”  และบันทึกสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก  ท.ด.๘  รวมทั้งควรบรรยายขาง  ท.ด.๑  
วา  “ที่ดินแปลงนี้เปนมรดกของ  จ. ซ่ึงไดมาโดยการซื้อทอดตลาดตามหนังสือศาล…………และ………… 
(ระบุช่ือทายาทของ จ. ที่มาขอ)  เขาสรวมสิทธิรับมรดกการไดมาตามหนังสือศาลดังกลาว”  เมื่อดําเนินการ
ประกาศกรณีมีผูรับโอนมรดก  จ. ครบกําหนดแลว  ไมมีผูใดโตแยงคัดคาน  จึงดําเนินการจดทะเบียนใหใน
ประเภท  “ขาย (ตามหนังสือศาล……………..)”  โดยเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนในประเภทขาย   
 ๑๔.  การที่จะพิจารณาวาการซื้อขายที่ดินรายใดขายรวมสิ่งปลูกสรางดวยหรือไม ยอมพิจารณาจาก
เจตนาที่ผูขอแสดงและหลักฐานที่นํามาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่ง
ปลูกสรางไมจําเปนตองไดมาโดยนิติกรรมเทานั้นแตอาจไดมาในลักษณะที่เปนสวนควบของที่ดินตาม  ป.
พ.พ. มาตรา ๑๔๔ ก็ได ปญหาเกี่ยวกับการจดทะเบียนโอนขายที่ดินซึ่งสัญญาระบุวา “ส่ิงปลูกสรางเปนของผู
ซ้ือ” หรือ “ส่ิงปลูกสรางเปนของผูซ้ือสรางเอง”  แมขอเท็จจริงจะรับฟงไดวา  ผูซ้ือไดซ้ือส่ิงปลูกสรางมา
พรอมกับที่ดินแตในการจดทะเบียนไดแจงและมีการระบุในสัญญาวา  “ส่ิงปลูกสรางเปนของผูซ้ือ” หรือ “ส่ิง
ปลูกสรางเปนของผูซ้ือสรางเอง” หรือ “ไมมีส่ิงปลูกสราง”  ยอมฟงเปนที่ยุติวาการจดทะเบียนขายที่ดิน
ดังกลาวผูขายตองการโอนขายเฉพาะที่ดินเทานั้น  ส่ิงปลูกสรางไมโอน  หากผูซ้ือตองการจะใหผูขายโอนสิ่ง
ปลูกสรางใหโดยการจดทะเบียน  ก็จะตองไปจดทะเบียนโอนกันตางหาก เมื่อขอเท็จจริงยอมรับกันวาสิ่ง
ปลูกสรางเปนของผูซ้ือ เมื่อผูซ้ือไดรับโอนที่ดินมา ส่ิงปลูกสรางยอมตกเปนสวนควบของที่ดิน ตาม ป.พ.พ. 
มาตรา ๑๔๔  และสิ่งปลูกสรางก็ไมใชทรัพยที่มีทะเบียนตามนัย  ป.พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ ดังเชนโฉนดที่ดิน ที่
จะตองจดทะเบียนการไดมากอน จึงจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได เมื่อผูซ้ือประสงคจะขายที่ดินพรอมสิ่ง
ปลูกสรางนั้นตอไป ก็ชอบที่ผูซ้ือจะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางได  
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 ๑๕.  เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดที่ดินมีช่ือ พ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์และจดทะเบียนหามโอนตาม
พินัยกรรมไวตลอดชีวิตของ พ. ผูรับประโยชน หากละเมิดขอกําหนดหามโอนใหที่ดินตกเปนของ
กระทรวงศึกษาธิการ ตอมาเมื่อศาลยึดที่ดินแปลงนี้ขายทอดตลาด บ. เปนผูซ้ือไดรับการชําระราคาแลว
ประกอบกับไมมีกฎหมายบัญญัติไวแตอยางใดวา ที่ดินดังกลาวไมอยูในขายแหงการบังคับคดี  เมื่อการโอน
ที่ดินนี้เปนการโอนตามคําสั่งศาลมิใชเกิดจากเจตนาของ พ. จึงไมอยูในบังคับ ป.พ.พ.มาตรา ๑๗๐๐ และ บ. 
ผูรับโอนเปนผูซ้ือที่ดินไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลยอมไดกรรมสิทธิ์ตามนัยมาตรา ๑๓๓๐  แหง 
ป.พ.พ. พนักงานเจาหนาที่ควรรับจดทะเบียนใหได  ไมถือวาเปนการละเมิดขอกําหนดหามโอน และเมื่อ
ที่ดินดังกลาวตกเปนกรรมสิทธิ์ของ บ. แลวขอกําหนดหามโอนยอมใชบังคับตอไปอีกไมได  เพราะ บ. มิใช
ผูรับประโยชนตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๗๐๐ ดังนั้นขอกําหนดที่ไดจดทะเบียนไวยอมไมมีผลบังคับตอไป 

๑๖.  กรณีผูขอไดยื่นคําจดทะเบียนขายที่ดินตราจองที่ตราวา  “ไดทําประโยชนแลว”  เลขที่ ๖๔ ตอ
สํานักงานจดทะเบียนที่ดินกลาง  ซ่ึงจากการตรวจสอบเอกสารของผูขอแลวเห็นวาอยูในหลักเกณฑที่ควร
ดําเนินการใหได  แตตามสารบัญจดทะเบียนปรากฏวาที่ดินแปลงดังกลาวไดมีการจดทะเบียนจํานองไว  และ
ไมปรากฏรายการจดทะเบียนไถถอนแตอยางใด  มีการจดทะเบียนโอนเปลี่ยนมือมาแลวหลายครั้งและผูขาย
ใหถอยคํารับทราบวาที่ดินไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  แตไมสามารถติดตอผูรับจํานองหรือทายาทของผูรับ
จํานองได  เพราะไมทราบวาเปนใคร  มีภูมิลําเนาอยูที่ใด  รวมทั้งไมทราบวามีการชําระหนี้จํานองหรือทําการ
ใด ๆ  อันทําใหจํานองระงับไปหรือไม  โดยผูขายยืนยันใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนขายที่ดินแปลงนี้ให
ตามความประสงค คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายกรมที่ดินมีมติวาพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูขอได  แตกอนจดทะเบียนใหสอบถามที่อยูของผูรับจํานองจากนาย
ทะเบียนทองถ่ินตามที่อยูที่ปรากฏในหลักฐานสารบบที่ดินกอน   ถาทราบที่อยูก็ใหมีหนังสือสอบถามผูรับ
จํานองวาจะยินยอมใหขายที่ดินรายนี้หรือไม  แตถาไมอาจทราบที่อยูไดก็ใหดําเนินการตอไปได 
 ๑๗.  การซื้อขายที่ดิน  กอนทําการจดทะเบียนขายพนักงานเจาหนาที่จะตองสอบสวนผูขอเกี่ยวกับ
ช่ือตัว ช่ือสกุล บิดามารดา  อายุ สัญชาติ ที่อยู ความประสงคในการจดทะเบียนราคาซื้อขายที่แทจริง  การ
ชําระราคาซื้อขาย  การชําระภาษีบํารุงทองที่  และสาระสําคัญอื่น ๆ เพื่อใหทราบถึงสิทธิ ความสามารถของ
คูกรณีทั้งสองฝาย  ความสมบูรณแหงนิติกรรมตาม ป.พ.พ. ตามนัยกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) ฯ  
และระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน 
พ.ศ. ๒๕๔๓  ซ่ึงในขณะจดทะเบียนขาย  คูกรณีทั้งสองฝายจะตกลงยินยอมกันโดยชําระเงินใหแกกันเพียง
คร่ึงหนึ่งกอน  หรือยังไมชําระเงินกันในเวลาที่ทําสัญญา  จะชําระกันภายหลังหรือจะขอผลัดสงเงินกันใน
เวลาคราวเดียวกันก็ดีหรือหลายคราวก็ดี  เมื่อขอสัญญาไดตกลงกันไวชัดเจนก็สามารถที่จะจดทะเบียนขายได  
และถือไดวาการซื้อขายเสร็จเด็ดขาดแลว  การชําระราคาทรัพยสินที่ขายเปนเพียงขอกําหนดของสัญญาขาย
เทานั้น หาใชสาระสําคัญที่จะทําใหสัญญาซื้อขายไมสมบูรณไม  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมโอนไปยังผูซ้ือ
ทันทีตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๘  เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๑๗๐๐/๒๕๒๗ ในการจดทะเบียนขายที่ดินใหแก
กรมชลประทาน  แมจะยังไมมีการชําระเงินคาที่ดินกันก็ตาม  หากคูกรณีมีขอตกลงชัดเจนเกี่ยวกับขอกําหนด
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ในการชําระราคาไววา  “ผูซ้ือจะไดโอนเงินคาที่ดินใหแกผูขายทางธนาคาร……..เลขที่บัญชี……..ตอไป” ใน
สัญญาขาย  พนักงานเจาหนาที่ก็สามารถที่จะจดทะเบียนใหแกผูขอตามความประสงคได   
 ๑๘.  การจดทะเบียนขายที่ดินของพนักงานเจาหนาที่เปนผลมาจากขอตกลงในการซื้อขายที่ดิน  ซ่ึง
คูกรณีไดตกลงกันไวกอนทําการจดทะเบียนโอนเพื่อใหมีผลสมบูรณตามกฎหมายตามที่ไดบัญญัติไวใน ป.
พ.พ. มาตรา ๔๕๖  ซ่ึงมีเงื่อนไขสําคัญในการซื้อขายวาผูขายจะตองโอนกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหแกผูซ้ือ  
และผูซ้ือตกลงวา จะใชราคาทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย ในการจดทะเบียนขายของพนักงานเจาหนาที่เพื่อใหมี
ผลสมบูรณตามกฎหมาย  จึงตองอยูในหลักเกณฑที่วา  ผูซ้ือและผูขายไดตกลงซื้อขายทรัพยส่ิงใดตอกัน และ
ไดใชราคาทรัพยสินกันแลวหรือไม  ในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่เพื่อบันทึกขอความลงในสัญญา
ขาย  จึงสอบสวนเฉพาะสาระสําคัญที่ทําใหนิติกรรมนั้นๆ มีผลสมบูรณตามกฎหมาย  กรมที่ดินจึงไดวาง
ระเบียบกรมที่ดินวาดวย  “การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน 
พ.ศ.๒๕๔๓” ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๑๐๔  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  และ
ประมวลรัษฎากร กําหนดใหผูขอจดทะเบียนตองชําระราคาคาธรรมเนียมจดทะเบียนและเสียภาษีโดยคํานวณ
ตามราคาประเมินทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด  และเสียอากรตาม
ราคาประเมินทุนทรัพยหรือราคาที่ผูขอจดทะเบียนแสดงแลวแตราคาไหนจะสูงกวา  ตามระเบียบกรมที่ดินฯ 
จึงกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนคูกรณีเพื่อบันทึกขอความในสัญญาซื้อขายเทาที่จําเปนและกําหนด
ราคาประเมินได เทานั้น   สวนรายละเอียดอื่นๆ  ตามสภาพที่ดิน  เชน   ไมมีถนนตัดผาน  หรือไมมี
สาธารณูปโภคตาง ๆ  เปนเพียงขอเท็จจริงอยางหนึ่งที่ทําใหมูลคาของที่ดินนั้นสูงหรือต่ําเทานั้น  ไมมีผลให
ความสมบูรณของการจดทะเบียนเปลี่ยนไป  ประกอบกับไมมีกฎหมายบังคับใหผูซ้ือผูขายตองนําขอตกลง
อ่ืนเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินตองนํามาประกอบการจดทะเบียนดวย  
 ๑๙.  การจดทะเบียนขายที่ดินที่ผูขายซ่ึงเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมไดที่ดินมาโดยนิติกรรมซื้อขายพรอม
กัน  ในการเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย  ผูมีเงินไดจึงตองเสียในฐานะหางหุนสวนสามัญ  หรือคณะบุคคลที่
มิใชนิติบุคคลโดยไมแยกเงินไดตามสวนของแตละคนที่มีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธิ์รวมกัน
เปนฐานในการคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และไมตองพิจารณาวา  การขายอสังหาริมทรัพยเปนการคา
หรือหากําไรหรือไม  เนื่องจากหลักเกณฑดังกลาวที่ไดกําหนดไวในขอ ๕ (๒) (ก) ตามหนังสือ
กรมสรรพากร  ที่ กค  ๐๘๑๐/๗๒๙๔  ลงวันที่  ๒๘ เมษายน ๒๕๒๕  และในขอ 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  ยอมถูกยกเลิกเพราะขัดหรือแยงกับคําสั่งกรมสรรพากรที่  ป. ๑๐๐/๒๕๔๓  ลงวันที่ 
๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  ขอ ๑๒ 
 กรณีการจดทะเบียนขายที่ดินรวมสิบหาโฉนดตามคําสั่งศาล  เปนการขายอสังหาริมทรัพยรวมหลาย
แปลงในคราวเดียวกันใหแกบุคคลคนเดียวในสัญญาฉบับเดียวกัน  ซ่ึงตามคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป ๑๐๐/๒๕๔๓  
มิไดกําหนดหลักเกณฑการคํานวณภาษีเงินไดไวจึงตองถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียม
จดทะเบียนฯ  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอน  อสังหาริมทรัพยแตละราย



 
๒๓

เปนรายโฉนดเปนฐานในการคํานวณภาษีเงินได หัก ณ ที่จาย ตามมาตรา ๕๐ แหงประมวลรัษฎากร  ตาม
หนังสือกรมสรรพากร ที่  กค  ๐๘๑๐/๗๒๙๔  ลงวันที่  ๒๘ เมษายน  ๒๕๒๕ ขอ ๖(๑)  และ ที่ กค ๐๘๑๐/
๑๐๙๙๔ ลงวันที่  ๒๑ กรกฎาคม  ๒๕๔๑  ขอ ๑ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ  
 ๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๒/๒๔๗๗  ผูซ้ือที่ดินซึ่งศาลสั่งขายทอดตลาดไวโดยสุจริตแมยังไมไดโอน
โฉนดกันก็ไดกรรมสิทธิ์  
  ซ้ือที่ดินโฉนดแผนที่ซ่ึงศาลสั่งขายทอดตลาดนั้น  แมยังไมไดรับการโอนโฉนดผูนั้นก็มีสิทธิใน
ที่รายนั้นดีกวาผูอ่ืน 
            เจาหนี้ไมมีสิทธิยืดทรัพยของลูกหนี้ที่ศาลไดขายทอดตลาด 
          ๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๒๓๕/๒๔๘๑ การชําระราคาไมใชสารสําคัญแหงการโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย
ตามสัญญาซื้อขาย 
  ซ้ือขายที่ดินกันแตยังหาไดไปจดทะเบียนไม  ผูขายกลับเอาที่ดินนั้นไปขายใหแกผูอ่ืนซึ่งทราบถึง
การซื้อขายรายเดิม  ดังนั้น  ผูซ้ือขายรายแรกเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียนการซื้อขายรายหลังได เพราะ
เปนผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน 
 ๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๓๔–๘๓๕/๒๔๙๔  การทําสัญญาซื้อขายที่ดินทีมีตราจองแลว ตองทํากัน ณ 
ที่หอทะเบียนที่ดินจึงจะสมบูรณ จะทํากันที่อําเภอไมได ตกเปนโมฆะ 
 ๔.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๖๑๙/๒๔๙๔  ทําสัญญาซื้อขายที่ดินกัน  โดยผูซ้ือขายไดชําระราคาที่ดิน
แลว แตยังโอนไมไดเพราะงานที่ดินสงโฉนดไปยังกรมที่ดินเสีย  ผูขายจึงมอบที่ดินที่ขายใหผูซ้ือครอบครอง
ไปพลางกอนจนกวาที่กรมที่ดินจะสงโฉนดคืนมาจึงจะทําโอนกัน  ผูซ้ือจึงไดครอบครองที่ดินนั้นตลอดมา ๔ 
ปเศษ  ดังนี้  ถือไดวาผูซ้ืออยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิ์ของตนเกี่ยวกับที่ดินนั้นไดกอนแลวตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๐๐   
 ๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๐๐/๒๕๐๑  สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน แมจะไมระบุวาขายเหมา ถาขอสัญญา
แสดงวา ซ้ือขายกันทั้งแปลงตามที่ระบุและทําแผนที่สังเขปไวโดยตกลงราคาแนนอน ระบุเนื้อที่ดินแต
โดยประมาณไมกําหนดวาตารางวาละเทาใด ฯลฯ  ถือเปนการขายเหมา เนื้อที่เกินจากที่ประมาณไว ผูขายจะ
เรียกราคาเพิ่มไมได 
 ๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๐๙๙/๒๕๐๒ ที่พิพาทเปนที่ทําประโยชนแลวจนเจาพนักงานที่ดินไดทําใบ
ไตสวนและทําโฉนดแลว  พรอมที่จะมอบใหเจาของที่เดิมซึ่งไดรองขอออกโฉนดไว  หากแตเจาของที่เดิมไม
ไปรับใบไตสวนและโฉนดจนเกิน  ๑๐ ป  เจาพนักงานจึงไดส่ังทําลายเสีย  ที่พิพาทจึงไมมีใบไตสวนและไม
มีโฉนด  คร้ันที่พิพาทตกมาเปนของจําเลย  โดยเจาของเดิมที่วานั้นยกใหจําเลย  จําเลยก็ไดครอบครองทํา
ประโยชนมา  จําเลยรองขอใหศาลสั่งแสดงสิทธิ  ศาลก็ส่ังแสดงวาจําเลยมีสิทธิครอบครองที่พิพาท ที่พิพาท
จึงเปนที่ดินที่อยูในความหมายของพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  มาตรา ๖ คือ  
เปนที่ดินที่อยูในประเภทที่ดิน  ซ่ึงเจาของมีสิทธิขอรับโฉนดที่ดินตามบทแหงกฎหมายที่ดิน  เวลาจะโอนขาย



 
๒๔

ไมตองใหนายอําเภอรับรองวาไดทําประโยชนแลว การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซื้อขายที่พิพาทรายนี้  
ปลัดอําเภอเปนผูทําแทนนายอําเภอ  ยอมเปนการทําที่ชอบดวยกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๗๑  (๒)   

๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๓๑๑/๒๕๐๔  คําพิพากษาตามยอมความวา จําเลยยอมโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
ใหตามสัญญาจะซื้อจะขายนั้น ไมใชคําพิพากษาที่แสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
 ๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๓ - ๖๔/๒๕๐๖  มาตรา ๑๓๓๒  ใชสําหรับการขายทอดตลาดหรือขายใน
ทองตลาดตามธรรมดา 

    กรณีที่ซ้ือทรัพยสินโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  แมภายหลังเจาของอันแทจริง
จะพิสูจนไดวา ทรัพยสินนั้นไมใชของจําเลย หรือลูกหนี้ตามคําพิพากษา  สิทธิของผูซ้ือก็มิเสียไปตาม มาตรา 
๑๓๓๐ เจาของอันแทจริงจะยกมาตรา ๑๓๓๒ ขอบังคับใหผูซ้ือคืนทรัพยที่ซ้ือนั้น โดยจะขอใชราคาตามที่ซ้ือ
มาหาไดไม   

๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๓๖/๒๕๐๖  การซื้อขายที่ดินโดยมิไดทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดไว  
ยอมไมทําใหผูซ้ือไดกรรมสิทธิ์โดยผลแหงสัญญาซื้อขาย  แมผูซ้ือจะไดเขาครอบครองที่ดินนั้น  แตถาเปน
การครอบครองแทนโดยอาศัยสิทธิของเจาของเดิมแลว  จะอางการครอบครอง ปรปกษยันทายาทของเจา
ของเดิมไมได 
 ๑๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๐๘/๒๕๐๖  ผูซ้ือที่ดินจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลไวโดยสุจริต 
ถึงแมจะยังมิไดทํานิติกรรมโอนตอพนักงานเจาหนาที่  ผูซ้ือยอมมีสิทธิและมีอํานาจฟองขับไลผูที่อาศัยอยูใน
ที่ดินนั้นใหออกไปได 
  ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๓๐ เปนบทกฎหมายกําหนดเรื่องการขายทอดตลาดทรัพยตามคําสั่งไวเปน
กรณีพิเศษ  ไมอยูในขายของการซื้อขายอสังหาริมทรัพยทั่วไปดังที่ไดบัญญัติเร่ืองแบบนิติกรรมไวตาม
มาตรา ๔๕๖ 
   ผูครอบครองที่ดินจะรูหรือไมวามีการขายทอดตลาด  ก็หาเปนเหตุที่จะยกขึ้นตอสูสิทธิของผูซ้ือ
ที่ดินจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลไดไม  
 ๑๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๑๓๘/๒๕๐๗ ทําสัญญาจะขายที่ดินใหผูซ้ือคนแรก โดยสงมอบที่ดินใหเขา
ครอบครองและไดรับเงินคาที่ดินไปแลว  กลับเอาที่ดินนั้นไปจดทะเบียนโอนขายใหคนอื่น โดยผูรับโอนได
รูถึงความจริงอันเปนทางใหผูซ้ือคนแรกซึ่งเปนเจาหนี้ตองเสียเปรียบแลว   ผูซ้ือคนแรกก็มีสิทธิขอใหศาล
เพิกถอนการจดทะเบียนโอนที่พิพาทนั้นไดตาม ป.พ.พ. มาตรา ๒๓๗ 
 ๑๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๐๕/๒๕๐๘  เมื่อเจาหนาที่ของกรมที่ดินไดตรวจสอบเขตตามที่เจาของ
ที่ดินหรือตัวแทนนําชี้และการออกโฉนดก็ไดปฏิบัติตามระเบียบเชนนี้  ยอมเปนการปฏิบัติตามหนาที่ตาม
สมควรแลว หากเขตเนื้อที่ไมถูกตอง  จะถือวาเปนความผิดของเจาหนาที่กรมที่ดินยอมไมได  ผูซ้ือที่ดินมี
โฉนดมาโดยสุจริตและจดทะเบียนโดยถูกตองตามกฎหมายแลวไมอาจไดกรรมสิทธิ์เพราะที่ดินเปนสาธารณ
สมบัติของแผนดิน เชนนี้ ไมมีกฎหมายบัญญัติใหกรมที่ดินตองรับผิด 



 
๒๕

 ๑๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๓๖/๒๕๐๙  บิดาจําเลยไดออกเงินใชหนี้แทนโจทกไป  และโจทกตกลงจะ
ยกที่ดินใหจําเลย ตอมาอีก ๗ วัน โจทกก็จดทะเบียนโอนที่ดินใหจําเลยดังนี้ ไมใชเปนการใหโดยเสนหา แต
เปนลักษณะการซื้อขายที่กัน โจทกจึงไมมีสิทธิฟองขอใหเพิกถอนการโอนที่ดินนั้น 
 ๑๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๕๘/๒๕๑๐ ที่ดินแปลงพิพาทเปนที่ดินที่ไมมีหนังสือสําคัญสําหรับที่ดิน 
หรือที่เรียกกันวาที่ดินมือเปลา  มีแตหนังสือรับรองการทําประโยชนแบบ น.ส. ๓ การจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตองจดทะเบียนที่อําเภอหรือกิ่งอําเภอ  โดยตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดใน
กฎกระทรวง…… แมวาจําเลยจะไดตกลงโอนที่ดินพิพาทใหโจทกเพื่อชําระหนี้ และไดทําบันทึกขอตกลงไว
แลวก็ดี นิติกรรมนั้นจะจดทะเบียนยังไมไดจนกวาจะไดประกาศ  ตามความในกฎกระทรวงฉบับที่ ๗  (พ.ศ. 
๒๔๙๗)  ขอ ๕ เสียกอน  เมื่อไมกระทําการตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนดไว  การจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมยอมไมสมบูรณ หาทําใหโจทกไดที่ดินพิพาทโดยทางนิติกรรมไม  
 ๑๕.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๗๑/๒๕๑๓  จําเลยทําสัญญาจะขายที่ดินพิพาทแกโจทกแลวไมยอมโอน
ให  โจทกจึงฟองขอใหบังคับจําเลยโอน  ในระหวางพิจารณามารดาจําเลยไดฟองจําเลยเรียกที่พิพาทคืน
เพราะเหตุเนรคุณ ศาลพิพากษาใหเพิกถอนคืนการให  ถาไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดง
เจตนาของจําเลย  คดีนั้นถึงที่สุดแลว  แตยังไมมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์กลับคืนไปยังมารดาจําเลย  
เนื่องจากโจทกคดีนี้ไดขออายัดไว  ดังนี้ กรรมสิทธิ์ยังคงเปนของจําเลยอยู และจําเลยอยูในฐานะที่จะถูก
บังคับใหโอนขายใหโจทกตามฟองคดีนี้ได สวนปญหาในระหวางโจทกกับมารดาจําเลยวาใครจะมีสิทธิ
ดีกวากันนั้นจะตองไปวากลาวกันในชั้นบังคับคดีหรือฟองรองกันใหม  คําพิพากษาในคดีระหวางจําเลยกับ
มารดาจําเลยนั้นเปนคําพิพากษาใหเพิกถอนคืนการให  ไมใชคําพิพากษาที่วินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสิน
ใดๆ  ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๑๔๕ (๒) ใชยันโจทกคดีนี้ซ่ึงไมไดเปนคูความดวย
ไมได 
 ๑๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๕๑๒/๒๕๑๓  ที่พิพาทเปนที่ดินมือเปลา เจาพนักงานจะรับจดทะเบียน
โอนใหแกคูกรณีไดตอเมื่อไดมีการประกาศขายกําหนด ๓๐ วัน  ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗  ขอ ๕ เสียกอน ฉะนั้น การที่
โจทกจําเลยไดไปอําเภอในวันที่ ๑ สิงหาคม ๒๕๑๐ ตามสัญญา ก็เพื่อจะดําเนินการประกาศขายดังกลาว
ขางตน แตจําเลยกลับไมยอมประกาศขาย โดยอางเหตุวาโจทกมีเงินสดชําระเพียง ๒๐,๐๐๐ บาทสวนอีก 
๓๗,๕๐๐ บาท โจทกจะจายเปนเช็คลงวันลวงหนา ในเมื่อครบประกาศแลว ๑ เดือน ขออางดังกลาวของ
จําเลยฟงไมขึ้นเพราะเหตุวาในวันนั้นโจทกซ่ึงเปนฝายผูซ้ือยังไมมีหนาที่ตองชําระเงินคาที่ดินใหกับจําเลยซึ่ง
เปนฝายผูขายแตอยางใด 
 ๑๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๓๓/๒๕๑๕  สัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมใน
คดียอมมีผลผูกพันเฉพาะคูความในกระบวนพิจารณา 
 ๑๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๓๓๑/๒๕๑๖  สัญญาซื้อขายระบุวาถาผูขายผิดสัญญาไมไปทําหนังสือ
สัญญา และจดทะเบียนการขายตามกําหนด ผูขายยอมใหผูซ้ือฟองบังคับใหเปนไปตามสัญญา  และยอมให
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คาเสียหายแกผูซ้ืออีก ๓๐,๐๐๐ บาท  ดังนี้  คาเสียหายที่กําหนดไวนั้นเปนเบี้ยปรับ  เมื่อผูขายไมชําระตาม
กําหนด  ผูซ้ือก็มีสิทธิเรียกเอาเงินจํานวนนั้นไดโดยไมตองนําสืบคาเสียหาย 
 ๑๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๔๒๕/๒๕๑๖ การขายอสังหาริมทรัพยของเด็ก  ผูใชอํานาจปกครองจะทํา
มิได  เวนแตศาลจะอนุญาต  และผูใชอํานาจจะใหความยินยอมแกเด็กโดยมิไดรับอนุญาตจากศาลก็ไมอาจทํา
ไดเชนเดียวกัน ทั้งการขายนั้นหมายความรวมถึงสัญญาจะขายอสังหาริมทรัพยของเด็กดวย  เมื่อผูใชอํานาจ
ปกครองไมมีอํานาจที่จะทําได  สัญญาจะขายอสังหาริมทรัพยของเด็กยอมไมผูกพันเด็ก เด็กจะอางวาผูจะซื้อ
ผิดสัญญาและจะริบมัดจําหาไดไม 
 ๒๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๔๓๐/๒๕๑๖  แมหนังสือสัญญาขายที่ดินจะใชคําวาสัญญาซื้อขาย  แตตาม
พฤติการณที่ฝายผูขายคือจําเลยยังครอบครองที่ดินอยู และตกลงกันใหโจทกผูซื้อชําระราคาที่ดินที่คางใน
ภายหลัง ทั้งยังตองมีการปฏิบัติตามสัญญาตอไปอีก  กลาวคือ จําเลยจะตองไปขอแบงแยกที่ดินมาโอนให
โจทก  และเปนที่เขาใจกันวา  เมื่อแบงแยกที่ดินและโจทกชําระคาที่ดินใหแลว  จําเลยจะตองทําการโอนให
โจทก  สัญญาดังกลาวจึงเปนสัญญาจะซื้อขาย มิใชสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
 ๒๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๖๗๐/๒๕๑๖ โจทกฟองขอใหบังคับจําเลยโอนที่ดิน ส.ค.๑ ใหโจทกตาม
สัญญาจะซื้อขายเทากับขอบังคับใหจําเลยจดทะเบียนโอนขายที่ดินพิพาทใหโจทก  แตเมื่อปรากฏวาที่ดิน
พิพาทยังไมไดรับคํารับรองจากนายอําเภอวาไดทําประโยชนแลว   จึงไมอาจจะโอนใหกันไดตาม
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.๒๔๙๗  มาตรา ๙ เมื่อตามกฎหมายไมอาจจะโอนกันได ก็
จะถือวา จําเลยผิดสัญญาเพราะไมไปจดทะเบียนขายภายในกําหนดอันจะตองใชคาเสียหายใหแกโจทกตาม
สัญญาไมได 
 ๒๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๕๐๕/๒๕๑๘  เร่ืองราวที่จําเลยลงลายมือช่ือผูขอขายที่ดิน  น.ส.๓ ยื่นตอ
พนักงานเจาหนาที่ (อําเภอ) เปนหลักฐานแหงสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินอยูในตัว 
 ๒๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๖๘๘/๒๕๑๘  ซ้ือขายที่ดินมีโฉนด  ผูซ้ือครอบครองแลว  แตมีขอสัญญา
จะไปจดทะเบียนโอนและเคยเตือนใหโอน  เปนจะซื้อจะขาย ผูซ้ือครอบครองกวา ๑๐ ป ไมไดกรรมสิทธิ์ 
 ๒๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๙๐๖/๒๕๑๘  …………..โจทกจําเลยทําสัญญาซื้อขายที่ดินกันโดยตกลง
กันวาจําเลยจะจัดการโอนกรรมสิทธิ์ภายในกําหนด ๓ เดือน  จําเลยผิดสัญญาไมไปจัดการจดทะเบียนใหตาม
กําหนด  โจทกจึงฟองจําเลยใหไปจัดการจดทะเบียน  ดังนั้นสัญญาซื้อขายระหวางโจทกจําเลยหาตกเปน
โมฆะไม เพราะอยูในระหวางดําเนินการเพื่อจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ใหสมบูรณ   
 ๒๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๒๖๖/๒๕๑๙  การที่สามีจําหนายอสังหาริมทรัพยสินเดิมของตนอันเปน
สินบริคณหระหวางสามีภรรยาตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๔๖๒  ดวยการยกใหโดยเสนหานั้น  จะตองไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากภรรยาตามมาตรา ๑๔๗๓ และ ๑๔๗๖ ประกอบดวยมาตรา ๕๒๕ และ ๔๕๖ 
 ๒๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๔๐/๒๕๒๓ ที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชน  ซ่ึงหามโอนภายใน 
๑๐ ป ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๕๔ ทวิ นั้นการโอนตองหามชัดแจง จึงเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. 
มาตรา ๑๑๓ ผูรับโอนครอบครองที่ดินตางดอกเบี้ยไมมีสิทธิรับโอนเปนของตน ตองคืนที่ดินและรับเงินคา
ที่ดินคืนจากเจาของเดิม           
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 ๒๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๐๔๖/๒๕๒๔ โฉนดที่พิพาทออกทับที่ของโจทก  จึงเปนการออกโฉนดที่
ไมชอบ  แมจะมีการโอนทางทะเบียนกี่คร้ังก็ตาม  ผูรับโอนก็ไมไดกรรมสิทธิ์  เพราะผูออกโฉนดไมมี
กรรมสิทธิ์ในที่พิพาท  ผูรับโอนคนตอมาแมจะเสียคาตอบแทนโดยสุจริต และจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต ก็
ไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 
     โฉนดที่พิพาทออกมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย  แมโจทกไมมีคําขอศาลก็มีอํานาจสั่งเพิกถอน
โฉนดที่พิพาทได 
 ๒๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๓๕๑/๒๕๒๕ บานพิพาทปลูกอยูในที่ดินของวัด โจทกจําเลยตกลงซื้อขาย
กัน โดยไมมีเจตนาจะรื้อถอนออกไปจากที่ดิน จึงเปนการซื้อขายบานพิพาทอยางอสังหาริมทรัพย แมสัญญา
ซ้ือขายบานพิพาทจะระบุวาคูสัญญาจะไปทําหนังสือสัญญาและจดทะเบียนการซื้อขายตามกําหนดในขอ ๑ 
แตในขอ ๑ ก็ไมมีขอความวาจะไปจดทะเบียนกันที่ไหนเมื่อใด ทั้งขณะทําสัญญาก็ไมปรากฏวาโจทกจําเลยมี
ขอตกลงจะไปจดทะเบียนหรือกําหนดวันจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ในภายหลัง และหลังจากทํา
สัญญาแลว ก็ไมปรากฏวาโจทกเคยเรียกรองใหจําเลยไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ จึงเห็นไดวาเจตนาที่
แทจริงของโจทกจําเลยประสงคใหการซื้อขายบานพิพาทเปนการซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เมื่อมิไดจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่จึงเปนโมฆะตามมาตรา ๔๕๖ 

๒๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๒๒๙/๒๕๒๕  เมื่อตามสัญญาจะซื้อขาย และแผนที่สังเขปทายสัญญา
แสดงใหเห็นเจตนาวาตกลงจะซื้อขายที่ดินดานทิศใตของถนนที่ตัดผานทั้งหมด  จํานวนเนื้อที่ดินที่ลงไวใน
สัญญาเปนแตคาดประมาณวา เมื่อถนนตัดผานจะมีจํานวนเทาใดแมผูขายโอนที่ดิน ๘ ไร โดยใสช่ือผูซ้ือใน
โฉนดไปแลว  แตเมื่อปรากฏจากการรังวัดแบงแยกโฉนดวาที่ดินดานทิศใตของถนนมี ๑๑ ไรเศษ  ผูซ้ือจึง
ชอบที่จะฟองบังคับผูขายโอนขายที่ดินใหครบตามสัญญาได 
 ๓๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๓๕๕/๒๕๒๕  ที่นาพิพาทมีหนังสือรับรองการทําประโยชนออกใหแก ค. 
มีขอความวาหามโอนสิบปตามมาตรา ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ ๓๓๔  ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม ๒๕๑๕  ขอ ๖  การที่ ค. ผูไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชนในที่นา
พิพาทอันสืบเนื่องมาจากใบจองตามมาตรา ๓๐ และมาตรา ๓๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ไดทําสัญญาจะ
ซ้ือจะขายขึ้นในระหวางระยะเวลาการหามโอนจะขายที่นาพิพาทใหแก อ. เปนเงิน ๓๐,๐๐๐ บาท และไดรับ
เงินกับไดรับมอบที่นาพิพาทให อ. เขาครองครองทํากินแลว  เพียงแตตกลงจะจดทะเบียนการโอนใหเมื่อพน
กําหนดระยะเวลาการหามโอนสิบป  ซ่ึงเห็นไดวา เปนการจงใจหลีกเลี่ยงขอหามการโอนตามมาตรา ๓๑  
ดังนี้  ยอมเปนการอันมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  หนังสือสัญญาจะซื้อขายจึงตก
เปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๑๓  แมตอมาประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๓๑  ซ่ึงหามการโอนจะไดถูก
แกไขเพิ่มเติมอันมีผลมิใหใชบังคับขอหามการโอนในกรณีดังเชนคดีนี้ก็ตาม ก็หาทําใหสัญญาจะซื้อขาย
ดังกลาวเปนโมฆะมาแตเร่ิมแรกกลับมีผลสมบูรณขึ้นไม 
 ๓๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๘๗๕/๒๕๒๘  โจทกทําสัญญาจะซื้อที่ดินกับ พ. โดยระบุวาที่ดินตามเนื้อ
ที่ที่ตกลงซื้อขายกันนี้อยูทางทิศตะวันออกของที่ดินแปลงใหญ จึงเปนการซื้อขายดวยความยินยอมแหง
เจาของรวมทุกคน เมื่อยังมิไดมีการแบงที่ดินเปนสวนสัด การที่ พ. เอาตัวทรัพยมาทําสัญญาจะขายใหโจทก
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โดยเจาของรวมคนอื่นมิไดยินยอมดวย จึงไมมีผลผูกพันเจาของรวมคนอื่น และโจทกจะฟองบังคับตาม
สัญญาไมได 
 ๓๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๐๙๔/๒๕๒๘ เมื่อมีกฎหมายบัญญัติวา การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถา
มิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เปนโมฆะ จึงตองถือวาบุคคลทุกคนไดรูถึงบทบัญญัตินั้นแลว ผูใด
กลาวอางวาไมรูจะตองแสดงใหเห็นพฤติการณเฉพาะตัวเปนพิเศษโดยแนชัดวาตนไมรู และไมอยูในฐานะที่
อาจรูไดเชนนั้น 
                โจทกฟองวา โจทกรับซื้อฝากที่ดินจากจําเลย ทําหนังสือสัญญาขายฝากกันเองโดยมิไดจดทะเบียน
การขายฝากตอพนักงานเจาหนาที่ โจทกเพิ่งทราบจากทนายความวาสัญญาขายฝากเปนโมฆะ จึงฟองเรียก
เงินซื้อฝากคืนจากจําเลยฐานลาภมิควรได จําเลยใหการตอสูคดีหลายประการ และวาคดีขาดอายุความแลว 
ดังนี้ ปญหาจึงมีวาฝายโจทกไดรูวาตนมีสิทธิเรียกคืนเงินนั้นเมื่อใด ปญหาดังกลาวโจทกมีหนาที่จะตองสืบ
แสดงวาโจทกไมรูหรือไมอยูในฐานะที่อาจรูไดวานิติกรรมระหวางโจทกจําเลยเปนโมฆะ  อันเปนขอเท็จจริง
ที่จะนําไปสูการวินิจฉัยปญหาขอกฎหมายในขอที่วาฟองโจทกขาดอายุความแลวหรือไม  ปญหาขอเท็จจริง
ดังกลาวเปนสาระสําคัญในประเด็นที่จะตองวินิจฉัย การที่ศาลชั้นตนสั่งงดสืบพยานคูความและฟองวาคดี
โจทกขาดอายุความแลวจึงเปนการไมชอบ 
 ๓๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๙๕๒/๒๕๒๘  เมื่อจําเลยทําสัญญาซื้อขายและจดทะเบียนโอนที่ดินมี
โฉนดแกโจทก กรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองในที่ดินแปลงนั้นยอมโอนไปเปนของโจทกทันที โดยไมตอง
กระทําการสงมอบกันอีก การที่จําเลยยังคงยึดถือที่ดินตอไปเชนเดิมเปนเพียงยึดถือไวแทนโจทกเทานั้น หา
ใชยึดถือเพื่อตนเองไม หากจําเลยจะยึดถือเพื่อตนเองโดยเจตนาเปนเจาของ จําเลยตองบอกกลาวแสดงเจตนา
เปล่ียนลักษณะแหงการยึดถือใหโจทกทราบตามมาตรา ๑๓๘๑ และไมเปนการแยงการครอบครองหรือ
ครอบครองปรปกษตอโจทกตามมาตรา ๑๓๘๒ โจทกจึงมีสิทธิในที่ดินดีกวาจําเลย คําสั่งของศาลวาที่ดินตก
เปนกรรมสิทธิ์ของจําเลยตามคํารองขอแสดงกรรมสิทธิ์นั้นไมผูกพันโจทกซ่ึงมีสิทธิในที่ดินดีกวาจําเลย 
 ๓๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๑๗๖/๒๕๓๐  จําเลยที่ ๑ ใชใบมอบอํานาจปลอมของ อ. ซ่ึงเปนใบมอบ
อํานาจปลอมโอนขายที่ดินของ อ. ใหจําเลยที่ ๒ โดย อ. มิไดรูเห็นยินยอมแลวจําเลยที่ ๒ นําที่ดินไปขายฝาก
แกจําเลยที่ ๓ ดังนี้ จําเลยที่ ๒ ไมไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินและยอมไมมีอํานาจที่จะนําไปขายฝากแกจําเลยที่ ๓ 
ได โจทกซ่ึงเปนทายาทและผูจัดการมรดกของ อ. จึงมีสิทธิขอใหศาลเพิกถอนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดินนั้นกลับคืนมาเปนของ อ. ตามเดิมได 
 ๓๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๓๘๙/๒๕๓๒  ผูรองกับพี่สาวซ้ือที่ดินมีโฉนดจากจําเลยโดยทําหนังสือ
สัญญาซื้อขายและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ขณะนั้นบนที่ดินมีบานพิพาทของจําเลยปลูกอยู บาน
พิพาทเปนสวนควบของที่ดิน ตอมาผูรองกับพี่สาวซ้ือบานพิพาทจากจําเลย แมจะทําหนังสือสัญญาซื้อขาย
กันเอง บานพิพาทก็ตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูรองกับพี่สาว ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๐๗ วรรคสอง (เดิมตรงกับ
มาตรา ๑๔๔ วรรคสอง ใหม) ตั้งแตวันทําหนังสือสัญญาซื้อขายบานพิพาทแลว โดยไมตองไปจดทะเบียน
การซื้อขายตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๔๕๖ อีก โจทกจึงไมมีสิทธินําเจาพนักงานบังคับคดียึดบาน
พิพาท  
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 ๓๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๒๘๗/๒๕๓๒  จําเลยเปนผูมีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาท  ระหวางที่จําเลย
ไมอยู  ต. ขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชน  (น.ส.๓)  ทับที่ดินของจําเลย  โดยจําเลยมิไดยินยอมดวย  
ต. ไมมีสิทธิครอบครอง  การที่ ต. นําที่ดินที่พิพาทมาขายให ส. แลว ส. โอนขายที่ดินพิพาทใหแกโจทกโดย
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ดังนี้  โจทกไมไดสิทธิครอบครองโดยชอบดวย
กฎหมาย  โจทกอาง ป.พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ มาใชบังคับไมได 
 ๓๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๔๒/๒๕๓๓  บิดาโจทกซ้ือที่ดินพิพาทจากจําเลย แตยังชําระราคาไม
ครบถวน  และยังมิไดจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทใหแกกัน เมื่อ ว. ถึงแกความตายและโจทกไดฟองบังคับให
จําเลยโอนที่ดินพิพาทใหแกโจทก ดังนี้ จําเลยมีหนาที่จะตองโอนที่ดินพิพาทใหแกโจทก และโจทกก็มีหนาที่
ตองชําระคาที่ดินที่คางชําระนั้นใหแกจําเลย เพราะเปนการชําระหนี้ตามสัญญาตางตอบแทน 
 ๓๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๔๔๔/๒๕๓๓  ที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชน 
(น.ส.๓) ซ่ึงมีขอกําหนดหามผูมีสิทธิในที่ดินโอนที่ดินไปยังผูอ่ืนภายใน ๑๐ ป นับแตวันที่ทางราชการออก
หนังสือรับรองการทําประโยชนใหเปนตนไป  นอกจากตกทอดทางมรดกตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 
๒๔๙๗  การที่จําเลยไดที่ดินพิพาทมาโดยทางมรดกและทําสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทใหโจทกในระหวาง
ระยะเวลาหามโอนดังกลาวโดยไดรับเงินกับมอบที่ดินพิพาทใหโจทกครอบครองแลว แมมีขอตกลงวาจําเลย
จะจดทะเบียนโอนที่ดินดังกลาวใหแกโจทก เมื่อจําเลยประกาศรับมรดกเสร็จแลวก็ตาม ก็ถือไดวาเปนสัญญา
ที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย ตกเปนโมฆะ  โจทกจึงไมมีอํานาจฟองใหจําเลยปฏิบัติตาม
สัญญาดังกลาว 
 ๓๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๙๗๕/๒๕๓๓  จําเลยซื้อที่ดินพิพาทจากผูขายและเขาอยูในที่พิพาทแลว 
แตเมื่อผูขายไมใชเจาของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครองที่พิพาท เปนแตเพียงผูอาศัยสิทธิของโจทกอยูใน
ที่พิพาท จําเลยยอมไมไดสิทธิดีไปกวาผูโอน  จําเลยคงมีสิทธิเทากับที่ผูขายมีอยู  จึงเทากับอยูในที่พิพาทโดย
อาศัยสิทธิของโจทกเชนกัน ดังนั้น จําเลยอยูในที่พิพาทมานานเทาใดก็ไมไดสิทธิครอบครอง เวนแตจะ
เปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือตามมาตรา ๑๓๘๑ 
 ๔๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๕๑๕– ๔๕๑๖/๒๕๓๓ บิดาโจทกขายหองแถวพิพาทใหแกจําเลยตั้งแตป 
๒๔๘๗ และจําเลยไดครอบครองโดยสงบและเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของตลอดมาเปนเวลากวาสิบป แม
การซื้อขายมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ตกเปนโมฆะตามมาตรา ๔๕๖ หองแถวพิพาทยอมตกเปน
กรรมสิทธิ์ของจําเลยดวยการครอบครองปรปกษแลว ตามมาตรา ๑๓๘๒  และแมจําเลยเปนบุคคลตางดาว 
แตจําเลยซื้อเฉพาะหองแถวไมมีกฎหมายหามบุคคลตางดาวเปนเจาของหองแถว  จําเลยยอมมีสิทธิซ้ือหอง
แถวดังกลาว 
 ๔๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๒๓/๒๕๓๕  ป. ขายที่พิพาทซึง่เปนที่ดินมหีนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.๓ ก) ใหแกจําเลยแลว โดยใหจําเลยเขาครอบครองและมอบหนังสือรับรองการทําประโยชน
สําหรับที่พิพาทใหจําเลย จึงเปนการโอนการครอบครองใหแกจําเลยไปแลว ป. ไมมีสิทธินําที่พิพาทไปจด
ทะเบียนโอนขายใหแกโจทกอีก โจทกจึงไมมีสิทธิ์ใด ๆ ในที่พิพาท จําเลยมีสิทธิดีกวา 
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 ๔๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๐๖๒/๒๕๓๕  ตามหนังสือสัญญามีขอความวา วันที่ ๗  เมษายน ๒๕๒๙ 
จําเลยไดขายบานพรอมที่ดิน ๑ แปลง ใหแกโจทกเปนเงิน ๖๐,๐๐๐ บาท ไดรับชําระราคาจากโจทกแลว และ
ยอมมอบทรัพยสินที่ขายใหแกโจทกวันที่  ๓๐  สิงหาคม  ๒๕๒๙  เมื่อส้ินกําหนดสัญญานี้แลว หากจําเลยไม
นําเงินมาชําระคืนในจํานวนดังกลาว  จําเลยจะมอบใหเปนกรรมสิทธิ์แกผูซ้ือเพียงผูเดียว  สัญญาดังกลาวเปน
การซื้อขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  ๔๕๖  
ในขอสัญญาไมมีขอความวาคูสัญญาจะไปทําการจดทะเบียนการโอนตอพนักงานเจาหนาที่ในภายหลัง  
เพียงแตมีขอกําหนดในการชําระราคาคืนอันเปนเงื่อนไขบังคับหลังและขอกําหนดในการมอบทรัพยสินที่
ขายใหแกโจทกอันเปนเงื่อนเวลาเทานั้น จึงเปนสัญญาซื้อขายเด็ดขาด หาใชสัญญาจะซื้อจะขายไม เมื่อมิได
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จึงตกเปนโมฆะตามมาตรา ๑๑๕ (มาตรา ๑๕๑ ปจจุบัน)  
โจทกไมมีสิทธิเรียกเงินคืนโดยอาศัยมูลจากสัญญาซื้อขายได 
 ๔๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๘๐/๒๕๓๖  ที่พิพาทเปนที่ดินที่ทางราชการมีขอกําหนดหามโอนภายใน
กําหนดสิบปนับแตวันที่จําเลยไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชนตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๕๘ 
ทวิ ขณะโจทกจําเลยซื้อขายที่ดินพิพาทกัน ยังอยูในระยะเวลาหามโอน ดังนั้น การซื้อขายที่พิพาทและการที่
จําเลยสงมอบการครอบครองที่พิพาทใหโจทกยอมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๕๘ ทวิ 
ประกอบดวย ป.พ.พ. มาตรา ๑๑๓ (มาตรา ๑๕๐ ปจจุบัน) แมโจทกจะครอบครองที่พิพาทมานานเพียงใดก็
ไมไดสิทธิครอบครอง ที่พิพาทยังเปนของจําเลยอยู 
 ๔๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๕๗/๒๕๓๗  จําเลยซื้อที่ดินโดยหลงเชื่อตามที่โจทกฉอฉลวาที่ดินติด
ถนนสาธารณะไมมีที่ดินแปลงอื่นคั่นอยู  ความจริงที่ดินมิไดอยูติดถนนสาธารณะ  ถือวาจําเลยแสดงเจตนา
โดยสําคัญผิดในคุณสมบัติของทรัพยที่จะซื้อ  ทําใหสัญญาซื้อขายที่ดินเปนโมฆียะ 
 ๔๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๒๕๖/๒๕๓๗  ป. ประมูลซ้ือทรัพยพิพาท คือ ที่ดินพรอมตึกแถวไดจาก
การขายทอดตลาดในการบังคับคดีตามคําพิพากษาของศาล  จําเลยไดยื่นคํารองขอใหเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดและขณะที่คดีอยูระหวางพิจารณาของศาล ป. ไดโอนขายทรัพยพิพาทใหผูรองโดยผูรองไดรับโอน
โดยสุจริตเสียคาตอบแทนและจดทะเบียนโดยสุจริต ตอมาศาลพิพากษาใหเพิกถอนการขายทอดตลาดตองถือ
เสมือนวาไมมีการขายทอดตลาดทรัพยพิพาท   และไมมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยพิพาทใหแก ป. และผูรอง แม ป. เองก็ยังไมไดรับความคุมครอง เพราะกรณีไมตองตาม ป.พ.พ.มาตรา 
๑๓๓๐  ผูรองไมอาจอางวาผูรองเปนบุคคลภายนอกไดซ้ือทรัพยพิพาทมาโดยสุจริต และเสียคาตอบแทนและ
จดทะเบียนโดยสุจริต   คําพิพากษาที่เพิกถอนการขายทอดตลาดไมผูกพันผูรองได เมื่อ ป. ผูโอนไมมีสิทธิใน
ทรัพยสินพิพาทแลว  ผูรองซึ่งเปนผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน  และอีกประการหนึ่งการที่มีการโอนทรัพย
พิพาทดังกลาว  ก็เปนการโอนทรัพยพิพาทไปตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖  แตการเพิกถอนการขายทอดตลาด
ทรัพยพิพาทเปนเรื่องการเพิกถอนการขายทอดตลาดทรัพยตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๒๙๖ วรรคสอง  ซ่ึงเปนกรณี
อีกเรื่องหนึ่งหาเกี่ยวของกันไมผูรองจึงไมไดรับความคุมครอง 
 ๔๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๑๘๖/๒๕๓๘  ความยินยอมใหทํานิติกรรมของสามีภริยาไมมีกฎหมาย
บังคับวาตองใหความยินยอมเฉพาะเรื่องเฉพาะราย  จะใหความยินยอมเปนการลวงหนาและตลอดไปไมได  
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และโดยสภาพแลวความยินยอมใหทํานิติกรรม  ผูใหความยินยอมสามารถใหความยินยอมเฉพาะเรื่องเฉพาะ
รายหรือตลอดไปได 
 ๔๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๓๗๒/๒๕๓๘  มารดาโจทกขายและมอบการครอบครองที่พิพาทซึ่งยังอยู
ภายในขอกําหนดหามโอนใหจําเลยโดยมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ จึงไม
ถูกตองตามแบบและเปนการฝาฝนขอหามชัดแจง ตกเปนโมฆะตามมาตรา ๑๑๓ เดิม  (มาตรา ๑๕๐ ปจจุบัน)  
การครอบครองของผูรับโอนจึงตองถือวาเปนการครอบครองแทนเจาของที่พิพาท แมพนกําหนดเวลาหาม
โอนแลว  ก็ยังตองถือวาครอบครองแทนจนกวาจะมีการบอกกลาวเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือตามมาตรา 
๑๓๘๑ หรือจนกวาเจาของที่พิพาทจะแสดงเจตนาสละการครอบครองใหตามมาตรา ๑๓๗๗,๑๓๗๙ การที่
โจทกร้ือถอนบานไปในระหวางเวลาหามโอนเทากับสละเจตนาครอบครองเปนการฝาฝนขอหามโอนตกเปน
โมฆะเชนกัน คดีเชนนี้ไมอยูในบังคับตองฟองเพื่อปลดเปลื้องการรบกวนภายใน ๑ ป ตามมาตรา ๑๓๗๕ 
 ๔๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๖๐๑/๒๕๓๘  สัญญาซื้อขายที่ดินระหวางโจทกและจําเลยไดทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่และกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ซ้ือขายกันไดโอนไปยังจําเลยแลว แต
หากจําเลยยังชําระราคาที่ดินใหโจทกไมครบถวน  ก็เปนเรื่องที่จําเลยไมชําระหนี้ โจทกมีสิทธิกําหนด
ระยะเวลาพอสมควรแลวบอกกลาวใหจําเลยชําระราคาที่ยังคางชําระใหโจทกภายในกําหนดระยะเวลานั้นได 
และถาจําเลยยังไมชําระ  โจทกยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาซื้อขายแกจําเลยไดตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๓๘๗  และเมื่อโจทกไดใชสิทธิเลิกสัญญา โจทกยอมมีสิทธิเรียกที่ดินคืนจากจําเลยตาม
มาตรา ๓๙๑ 
 ๔๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๗๑๘/๒๕๓๙  จําเลยทําสัญญาจะขายที่ดินใหโจทก  มีขอตกลงวาจะไปจด
ทะเบียนโอนขายเมื่อออก น.ส.๓ เสร็จแลว  ตอมาไดมีการออก น.ส.๓ แตมีขอกําหนดหามโอนภายใน ๑๐  ป 
ตามมาตรา ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  โจทกรอจนพน ๑๐ ป  จึงไดฟองขอใหบังคับจําเลยจดทะเบียน
โอนขายที่ดิน  กรณีจึงตองดวย ป.พ.พ. มาตรา ๒๑๙  วรรคแรก  ที่การชําระหนี้ดวยการจดทะเบียนโอนขาย
ที่ดินแกโจทกกลายเปนพนวิสัยอันเปนพฤติการณที่เกิดขึ้นภายหลัง  ซ่ึงจําเลยไมตองรับผิดชอบ  จําเลยเปน
อันหลุดพนจากการชําระหนี้โดยไมตองจดทะเบียนโอนขายที่ดินแกโจทกอีกตอไป เพราะไมมีขอตกลงวา
ตองรอจนพนกําหนดหามโอนแลวจึงจะจดทะเบียนโอนขาย 
 ๕๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๘๖๐/๒๕๓๙  ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๐๘ กําหนดใหที่งอกริมตลิ่งเปนสวนหนึ่ง
ของที่ดินที่ตั้งอยูริมตลิ่ง เมื่อที่งอกอยูติดกับที่ดินมีโฉนดยอมเปนสวนหนึ่งของที่ดินแปลงดังกลาวและเปน
กรรมสิทธิ์ของ ส. เจาของที่ดินโดยหลักสวนควบดวยผลของกฎหมาย   ไมจําตองรังวัดขึ้นทะเบียนวาเปน
สวนหนึ่งของที่ดินตามโฉนดเดิมเสียกอนแลว จึงจะเปนที่ดินมีกรรมสิทธิ์ การที่ ส. ขายที่งอกใหโจทก ถือวา
ไดแบงที่ดินตามโฉนดนั้นขายแกโจทก ไมใชเปนการขายที่ดินมือเปลา โจทกกับ ส. เพียงแตทําสัญญาซื้อขาย
กันเอง  จึงตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖ วรรคแรก โจทกไมไดกรรมสิทธิ์ในที่งอก โจทกจึงไมมี
อํานาจฟองบังคับใหจําเลยออกไปจากที่งอก 
 ๕๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๔๖๖/๒๕๓๙ สิทธิเชาซื้อที่ดินพรอมอาคารของจําเลยที่มีอยูตอการเคหะ
แหงชาติ  เปนทรัพยสินชนิดหนึ่งที่สามารถซื้อขายกันได  ขอตกลงซื้อขายสิทธิดังกลาวแมไมทําเปนหนังสือ 
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แตโจทกชําระหนี้เนื่องในการซื้อขายแกจําเลยบางแลว มีผลผูกพันระหวางจําเลยผูขายกับโจทกผูซ้ือตาม ป.
พ.พ. มาตรา ๔๕๖ วรรคสอง โจทกมีอํานาจฟองใหจําเลยไปทําการโอนสิทธิดังกลาวแกโจทกได 
 ๕๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๘๘๓/๒๕๓๙  สัญญาจะซื้อขายที่ดินและสัญญาซื้อขายที่ดินไดระบุไววา  
โจทกซ้ือที่ดินมี น.ส.๓ จากจําเลยเนื้อที่  ๑๔ ไร  จําเลยจึงมีหนาที่ตองสงมอบที่ดินใหโจทกจํานวน  ๑๔ ไร  
ตามสัญญา  ในสัญญาจะซื้อขายระบุวาราคาไรละ ๓๐๐,๐๐๐ บาท แมในสัญญาซื้อขายไมไดระบุราคาไรละ  
แตระบุราคารวมเปนเงิน ๔,๒๐๐,๐๐๐ บาท  ก็ไมเปนการซื้อขายเหมาทั้งแปลง  สวนราคาที่ดินที่จําเลยสง
มอบแกโจทกจะมีจํานวนเนื้อที่มากหรือนอยไปกวาสัญญาเทาใด  และผูซ้ือผูขายจะมีสิทธิและหนาที่อยางไร  
คูกรณีไมตองกําหนดเปนเงื่อนไขไวในสัญญา  และไมตองแจงใหเจาหนาที่บริหารงานที่ดินทราบในเวลาจด
ทะเบียนโอน เพราะมีกฎหมายบัญญัติไวโดยชัดแจงตามมาตรา ๔๖๖ วรรคแรก  เมื่อเนื้อที่ตาม น.ส.๓ ที่
จําเลยสงมอบแกโจทก มีเนื้อที่ ๙ ไร ๓ งาน ๙๑ ตารางวา  นอยไปกวาที่โจทกตกลงซื้อตามสัญญา ๔ ไร ๙ 
ตารางวา  คดีของโจทกจึงตองบังคับตามบทบัญญัติมาตราดังกลาว  จําเลยตองคืนเงินคาที่ดินจํานวน  ๔  ไร  
๙  ตารางวา  เปนเงิน ๑,๒๐๖,๗๕๐ บาท แกโจทก 
 ๕๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๒๔๑/๒๕๔๐  โจทกในฐานะผูจัดการมรดกของ ส.  ซ้ือที่ดินจากการขาย
ทอดตลาดตามคําสั่งศาล  และเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนโอนเปนกรรมสิทธิ์ของโจทกแลว  โจทกจึงเปนผู
ไดไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยสมบูรณตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖  และมาตรา ๑๓๓๐  แมตอมาจําเลยไดยื่น
คํารองขอใหเพิกถอนการขายทอดตลาดและคดีอยูในระหวางการพิจารณาของศาลชั้นตนก็ตาม  ก็เปนเรื่อง
การเพิกถอนการขายทอดตลาดตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๒๙๖ วรรคสอง อีกสวนตางหาก  มิใชการขายทอดตลาด
ตกเปนโมฆะ  เมื่อศาลยังไมไดมีคําสั่งใหเพิกถอนการขายทอดตลาด  โจทกยอมเปนเจาของกรรมสิทธิ์โดย
สมบูรณ  มีอํานาจฟองขับไลจําเลยผูอาศัยในที่ดินโดยไมมีสิทธิได 
 ๕๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๒๐๒/๒๕๔๑  แมการซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะไดทําตามแบบที่บัญญัติ
ไวในมาตรา ๔๕๖ ไมตกเปนโมฆะ  ก็ยังถือไมไดวาการซื้อขายสมบูรณชอบดวยกฎหมาย  เพราะมาตรา 
๔๕๖  มิไดบัญญัติไวเชนนั้น  แตการซื้อขายอสังหาริมทรัพยเปนนิติกรรมอยางหนึ่ง  การซื้อขายดังกลาวจะ
สมบูรณชอบดวยกฎหมายหรือไม  จึงตองตกอยูภายใตบังคับ ป.พ.พ. บรรพ ๑ ลักษณะ ๔  วาดวยนิติกรรม 
 ๕๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๕๙๗/๒๕๔๑  ขณะทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทยังเปนที่ดินมือเปลา 
เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายไดระบุที่ตั้งของที่ดิน  และระบุดวยวาเปนที่ดินตามหลักฐานใบนําสํารวจซึ่งไดระบุ
จํานวนเนื้อที่ดินที่จะซื้อขายกัน โดยใหผูซ้ือมีสิทธิเลือกเอาที่ดินใดก็ไดตามใบนําสํารวจและยังระบุดวยวาจะ
ชําระเงินคาที่ดินสวนที่เหลือเมื่อไดรับโฉนดที่ดินแลว ถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะขายที่มีสาระสําคัญครบถวน
แลว จึงสมบูรณใชบังคับไดตามกฎหมาย 
 ๕๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๖๐๑/๒๕๔๑  สัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทไดกําหนดเงื่อนไขในสัญญาวาให
เจาของที่ดินที่ยังเปนผูเยาวบรรลุนิติภาวะเสียกอนจึงจะไปโอนที่ดินพิพาทกันได  สัญญาซื้อขายที่ดินพิพาท
ดังกลาวจึงเปนสัญญาจะซื้อจะขายไมใชสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  สัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทจึงไมตกเปน
โมฆะและใชบังคับได 
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๕๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๓๔๙/๒๕๔๒  สัญญาแบงมรดกที่ดินพิพาทระหวางโจทกและจําเลยมีขึ้น
กอนมีโฉนดที่ดิน  ที่ดินพิพาทยอมตกเปนสิทธิของโจทกกอนมีโฉนดที่ดิน  แมที่ดินโฉนดที่พิพาทมีขอความ
ระบุวาหามโอนภายใน ๑๐ ป ตาม ป.ที่ดิน  มาตรา ๕๘ ทวิ ก็ตาม  กรณีก็ไมตองหามมิใหโจทกฟองขอให
จําเลยแบงแยกที่ดินเฉพาะสวนที่ดินพิพาทแกโจทกตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหา  
เพราะไมใชกรณีที่ผูไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินโอนที่ดินใหแกผูอ่ืน  แตเปนการโอนใหแกเจาของที่ดินซึ่งเปนผูมี
สิทธิในที่ดินที่แทจริง  

๕๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๘๗๖/๒๕๔๒  สัญญาจะซื้อจะขายที่พิพาทซึ่งอยูในเขตปฏิรูปที่ดิน
ระหวางโจทกกับจําเลย มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย ยอมตกเปนโมฆะตามมาตรา 
๑๕๐ การที่โจทกชําระเงินคาซื้อขายที่พิพาทใหจําเลยยอมเปนการชําระหนี้อันเปนการฝาฝนขอหามตาม
กฎหมาย กรณีตองดวยมาตรา ๔๑๑ ที่โจทกไมอาจเรียกเงินคืนจากจําเลยฐานลาภมิควรได หนังสือสัญญากู
เงินฉบับพิพาทที่โจทกฟองเปนสัญญาที่จําเลยตกลงยอมรับผิดใชหนี้ซึ่งมีมูลหนี้มาจากการที่โจทกไดชําระ
หนี้เปนการฝาฝนขอหามตามกฎหมายยอม ตกเปนโมฆะดวย จําเลยจึงไมตองรับผิดชําระเงินพรอมดอกเบี้ย
ตามหนังสือสัญญากูเงินใหแกโจทก 

๕๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๐๗๔/๒๕๔๒  โจทกและ ผ. ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินหนังสือรับรอง
การทําประโยชน  (น.ส.๓ ก.) กัน  โดยคูสัญญามุงถึงการจดทะเบียนเปนสําคัญในการโอนสิทธิครอบครอง  
ตราบใดที่โจทกและ ผ. ยังไมไดจดทะเบียนกัน  การครอบครองที่ดินตามหนังสือสัญญาการซื้อขายของ
โจทกก็ยอมเปนการตอบแทน ผ. ผูขายตราบนั้น  เมื่อ ผ.ถึงแกความตาย ที่ดินพิพาทยอมเปนมรดกตกทอดแก
ทายาทของ ผ. และ ป.พ.พ. มาตรา ๑๗๕๔ วรรคสาม  บัญญัติใหเจาหนี้ผูมีสิทธิเรียกรองฟองรองภายในหนึ่ง
ปนับแตเมื่อเจาหนี้ไดรูหรือควรไดรูถึงความตายของเจามรดก  เมื่อโจทกมิไดฟองรองกันภายในกําหนดเวลา
ดังกลาว  คดีของโจทกยอมเปนอันขาดอายุความ 
 ๖๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๒๓๐/๒๕๔๒  การซื้อขายที่ดินพิพาทซึ่งทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ไดกระทําในชวงเวลาที่โจทกถูกศาลสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดแลว อํานาจในการจัดการ
ทรัพยสินยอมตกอยูแกเจาพนักงานพิทักษทรัพย  โจทกไมมีอํานาจกระทําการใด ๆ  เกี่ยวกับทรัพยสินของ
ตนตามพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.๒๔๘๓  มาตรา ๒๒ และ ๒๔  ดังนั้น  การซื้อขายที่ดินพิพาทดังกลาว
จึงตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๑๓ (เดิม) ไมมีผลบังคับ  
        การซื้อขายที่ดินพิพาทกอนโจทกมีสถานะเปนบุคคลลมละลาย  เมื่อมิไดทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ยอมตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖  จึงเสียไป  ไมมีผลบังคับตาม
กฎหมาย  ไมอาจฟงวามีการซื้อขายที่ดินพิพาท…………… 
 ๖๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๕๘๗/๒๕๔๒  เอกสารฉบับพิพาทระบุสาระสําคัญแหงสัญญา  คือ ฝาย
จําเลยตกลงแบงขายที่ดินบางสวนใหแกโจทกโดยมีเงื่อนเวลาแบงชําระราคาที่ดินออกเปน ๒ งวด  งวดแรก
ชําระใหแกจําเลย  ไปแลวในวันทําสัญญา  งวดที่สองกําหนดชําระในเวลาภายหลังจากวันทําสัญญา  โดย
โจทกจําเลยยังมีหนี้ที่จะตองปฏิบัติตอกันอีก  กลาวคือโจทกตองชําระราคาสวนที่เหลือและจําเลยตองไป
รังวัดแบงแยกที่ดินที่ขายตามจํานวนเนื้อที่ที่แนนอนในสัญญา  หาใชสงมอบทรัพยสินที่ซ้ือขายและชําระ



 
๓๔

ราคาที่ดินที่ซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดในวันทําสัญญา  เอกสารฉบับพิพาทจึงเปนสัญญาจะซื้อจะขาย มิใชสัญญา
ซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด 
 ๖๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๕๙๗/๒๕๔๒  ที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่มีเอกสารสิทธิหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.๓ ก.)  ผูมีช่ือในเอกสารสิทธิจึงมีเพียงสิทธิครอบครอง  แมการซื้อขายที่ดินพิพาทระหวาง
โจทกกับจําเลยที่ ๑  จะไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  แตเมื่อจําเลยที่ ๑ สงมอบการครอบครองและ
โจทกเขาครอบครองทําประโยชนในที่ดินพิพาทแลว  การซื้อขายยอมสมบูรณโดยการสงมอบการครอบครอง  
หาตกเปนโมฆะไม  โจทกยอมไดไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๗๘ 
 ๖๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๗๒๑๘/๒๕๔๒  โจทกซ้ือที่ดินพิพาทจากจําเลยและชําระคาที่ดินใหจําเลย
ครบถวนแลว   จําเลยสงมอบที่ดินพิพาทใหโจทกเขาครอบครองทําประโยชนตั้งแตวันทําสัญญา  แตที่ดิน
พิพาทเปนของ ผ. และ ผ. ไดแจงความกลาวหาวาคนงานของโจทกบุกรุกที่ดินพิพาท ดังนี้ เปนกรณีที่ ผ. มา
กอการรบกวนสิทธิของโจทกในฐานะผูซ้ือในอันจะครองที่ดินพิพาทเปนปกติสุข เพราะ ผ. มีกรรมสิทธิ์
เหนือที่ดินพิพาทอยูในเวลาที่โจทกซื้อจากจําเลย จึงเปนการรอนสิทธิตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๗๕  เมื่อโจทก
มิไดรูในเวลาซื้อขายวาที่ดินพิพาทเปนสวนหนึ่งของที่ดิน  ผ. และจําเลยพิสูจนไมไดวาสิทธิของโจทกไดสูญ
ไปโดยความผิดของโจทกเอง  จําเลยจึงตองรับผิดคืนเงินคาที่ดินพิพาทพรอมดอกเบี้ยแกโจทก 
 หลังจากที่โจทกถูก ผ. อางวาที่ดินพิพาทเปนของ ผ. และถูกแจงความดําเนินคดีโจทกยอม
ตามที่ ผ. เรียกรองโดยจะไมเขาทําประโยชนในที่ดินพิพาทอีก แตเมื่อการที่โจทกยินยอมตามที่ ผ. เรียกรอง
เพราะคนงานของโจทกจะตองถูกดําเนินคดีอาญาและมีโทษถึงจําคุกได การยอมของโจทกดังกลาวจึงมิได
เกิดขึ้นโดยความสมัครใจ และไมเปนการยอมตามที่บุคคลภายนอกเรียกรอง ความรับผิดของจําเลยในฐานะ
ผูขายจึงไมอยูภายในบังคับอายุความ ๓ เดือน ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๘๑ และมิใชกรณีโจทกฟองเรียกเงินคืน
ฐานลาภมิควรได  แตอยูภายในบังคับอายุความทั่วไป  ตามมาตรา ๑๙๓/๓๐  ซ่ึงมีกําหนด ๑๐ ป 
 ๖๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๗๕/๒๕๔๓  มาตรา ๔๔๖ วรรคสอง มิใชกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบ
เรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน คูกรณีจึงอาจกําหนดไวในสัญญาเปนการแตกตางกับบทบัญญัตินี้ได 
 แมสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดจะมีขอตกลงกันวา  ถาพื้นที่จริงของหองชุดมีมากกวาหรือนอย
กวาที่ระบุในสัญญาจะซื้อจะขาย  คูสัญญายังตองผูกพันตนตามสัญญาและถาแตกตางกันตั้งแตรอยละหาหรือ
มากกวานั้น  ราคาที่ตองชําระจะตองปรับเพิ่มหรือลดลงตามสวนโดยการปรับราคาจะกระทําในการชําระ
เงินงวดสุดทายของราคา  แตศาลก็ตองตีความสัญญาใหเปนไปตามความประสงคของคูสัญญาในทางสุจริต
โดยพิเคราะหถึงปกติประเพณีประกอบดวย โดยเจตนาของคูสัญญาที่กระทําโดยสุจริตคงมิไดหมายความวา  
ไมวาเนื้อที่ของอาคารชุดจะแตกตางมากกวารอยละหาสักเพียงใด  โจทกก็ตองรับโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด
โดยไมอาจปฏิเสธได  อาคารชุดพิพาทมีเนื้อที่ลํ้าจํานวนคิดเปนรอยละ  ๓๑.๗  โจทกจะตองชําระเงินเพิ่มอีก
ประมาณ  ๙๐๐,๐๐๐ บาท  รวมทั้งจําเลยไดบังคับใหโจทกรับมอบซอกมุมหองที่ติดกันซึ่งมีเนื้อที่อีก ๓๐ 
ตารางเมตร  โดยมีฝากั้นหองระหวางเนื้อที่  ๙๕.๕ ตารางเมตร  กับ ๓๐ ตารางเมตร  เปนฝากั้นซึ่งเปนคานรับ
น้ําหนักของตัวอาคาร  โดยจําเลยไดทําชองใหเขาไปไดทางดานหลังเพียงเล็กนอย  สวนที่ลํ้าจํานวนเปนสวน
ของเนื้อที่ซอกมุมหองที่ติดกัน หากพิจารณาถึงความประสงคในทางสุจริต  โดยพิเคราะหถึงปกติประเพณี
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แลวก็หาควรบังคับใหโจทกตองจายเงินเพิ่มเปนจํานวนมากเพื่อรับเอาเนื้อที่ลํ้าจํานวนที่ไรประโยชนนั้นไม  
และหากโจทกทราบกอนแลวคงจะมิไดเขาทําสัญญานั้นอยางแนนอน  ทั้งศาลจะตองตีความใหเปนคุณแก
โจทกผูตองเสียในมูลหนี้ตามมาตรา ๑๑  โจทกจึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดเมื่อลํ้าจํานวนถึงขนาดซึ่งหาก
โจทกไดทราบกอนแลวคงมิไดทําสัญญานั้นตามมาตรา ๔๖๖ วรรคสอง  อันเปนผลใหคูกรณีตองกลับคืนสู
ฐานะเดิมตามมาตรา ๓๙๑  จําเลยจึงตองคืนเงินที่ไดรับไวจากโจทกทั้งหมดพรอมดอกเบี้ยอัตรารอยละ ๗.๕ 
ตอป  นับแตวันที่จําเลยไดรับไว  

๖๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๒๖๑/๒๕๔๓  หนังสือสัญญาจะซื้อขายหรือสัญญาวางมัดจําระบุวาเปน
การซื้อขายที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชน  (น.ส.๓ ก.)  ๓ แปลง  (น.ส.๓) ๑ แปลง  แมไมระบุเนื้อ
ที่ของแตละแปลง  แตก็ระบุจํานวนเนื้อที่รวมซึ่งเปนผลบวกของเนื้อที่ดินทั้งสี่แปลง  ตอมามีการโอนสิทธิ
การครอบครองที่ดินตาม น.ส.๓ ก. ๓ แปลง  สวนที่ดินตาม น.ส.๓ ไมไดโอนสิทธิครอบครองกัน เนื่องจาก
ที่ดินไมไดติดตอเปนผืนเดียวกัน  จึงมีการเปลี่ยนที่ดินโดยนําที่ดินที่ติดตอกับที่ดิน ๓ แปลงขางตนมาซื้อขาย
กัน  และคิดราคาที่ดินคํานวณเปนราคาตารางวา  โดยผูขายตองใชเงินแกผูซ้ือเพราะที่ดินแปลงใหมมีเนื้อที่
นอยกวาที่ดินแปลงเดิม  ซ่ึงราคาที่ดินที่ใชคืนคํานวณแลวก็ตรงกับราคาที่ตกลงซื้อขายกันแตแรก  แสดงให
เห็นเจตนาของโจทกกับจําเลยวาการซื้อขายที่ดินดังกลาวถือเอาจํานวนเนื้อที่ดินเปนสาระสําคัญ  มิใชเปน
การขายเหมา  การที่จําเลยสงมอบที่ดินนอยไปกวาที่ตกลงกันไวโดยโจทกมิไดบอกปด  แตรับเอาที่ดินและ
ใชราคาที่ดินตามสวนไดตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๔๖ วรรคหนึ่ง  เมื่อโจทกชําระเงินคาซื้อที่ดินใหแกจําเลย
เกินไปบางสวนแลวมาฟองเรียกเงินดังกลาวดวยเหตุที่จําเลยสงมอบที่ดินที่ซ้ือขายกันขาดตกบกพรองจาก
จํานวนที่ตกลงซื้อขายกัน  และจําเลยไมอาจอางกฎหมายที่จะรับเงินจํานวนดังกลาวไวโดยชอบ เปนการฟอง
เรียกทรัพยคืนฐานลาภมิควรได ตามมาตรา ๔๐๖  
 จําเลยตองคืนเงินแกโจทกในฐานลาภมิควรไดตามจํานวนเนื้อที่ดินที่หายไป เมื่อมีขอสงสัยวา
ที่ดินที่ซ้ือขายกันนั้นขาดจํานวนไป  ๓๙๗  ตารางวา  หรือ  ๒๙๗ ตารางวา ป.พ.พ.มาตรา ๑๑ ใหตีความไป
ในทางที่เปนคุณแกคูกรณีฝายซึ่งจะเปนผูตองเสียในมูลหนี้นั้นก็คือจําเลยผูขายนั่นเอง  เพราะมูลหนี้ที่ตองเสีย
ในคดีนี้เปนการชําระเงินคืนแกโจทกผูซ้ือ 
 ๖๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๖๗๔ - ๑๖๗๕/๒๕๔๓  การทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้น  ผูจะขายหาจําตอง
เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่จะขายในขณะที่ทําสัญญาไม  เพียงแตจะตองขวนขวายหาทรัพยนั้นมาโอน
กรรมสิทธิ์ใหแกผูจะซื้อไดตามกําหนดในสัญญาเทานั้น………… 
 ๖๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๘๒๓/๒๕๔๓  การซื้อขายที่ดินแบบเหมายอมมิไดคํานึงถึงคุณสมบัติ
เฉพาะตัวของคูสัญญาเปนสําคัญ  กลาวคือผูซ้ือทําสัญญาเพราะพอใจในตัวทรัพยที่ซ้ือ  สวนผูขายพอใจใน
ราคาของทรัพยที่ขาย ใครจะเขามาเปนคูสัญญาหาใชขอสาระสําคัญของสัญญาไม  เมื่อโจทกที่ ๑ แสดงตัว
เปนตัวการซึ่งมิไดเปดเผยชื่อเขารับเอาสัญญาจะซื้อจะขายที่โจทกที่ ๒ และที่ ๓  ทําแทนไว  โดยโจทกที่ ๒ 
และท่ี ๓ ก็รับรูอยูดวย เพราะเปนกรรมการของโจทกที่ ๑ เชนนี้ จําเลยยอมไมมีเหตุที่จะปฏิเสธการปฏิบัติ
ตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาท สวนที่จําเลยอางวา การกระทําของโจทกทั้งสามเปนเรื่องการแสวงหา
ประโยชนของโจทกที่ ๒  และที่ ๓ ในฐานะผูบริหารของโจทกที่ ๑ ก็ดี เปนการหลีกเลี่ยงการเสีย



 
๓๖

คาธรรมเนียมและคาภาษีก็ดี  เปนเรื่องที่ผูถือหุนของโจทกที่ ๑ หรือเจาพนักงานผูมีอํานาจหนาที่ในการเรียก
เก็บคาธรรมเนียมและคาภาษีจะดําเนินการแกโจทกที่ ๑ และที่ ๓ เอง จําเลยจะอางเอาเปนเหตุที่จะไมปฏิบัติ
ตามสัญญาหาไดไม 

๖๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๙๗๐/๒๕๔๓  เมื่อที่ดินพิพาทตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดินประเภท
ทรัพยสินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน ยอมมีผลทันทีโดยไมตองจดทะเบียนเปนทางสาธารณประโยชนอีกและ
จะโอนแกกันโดยทางนิติกรรมมิได เวนแตอาศัยอํานาจแหงบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา ฉะนั้น 
แมจําเลยจะซื้อจากการขายทอดตลาดของศาลก็ไมไดรับความคุมครองและไมไดกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาท 

๖๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๙๗๑/๒๕๔๓ หนังสือสัญญาซื้อขายมีขอความในขอ ๑. วา ผูขายไดขาย
ที่ดิน น.ส.๓ ก. เลขที่  ๖๕  เลขที่ดิน  ๔๘๗  จํานวนเนื้อที่  ๓ งาน ๒๔ ตารางวา  ใหแกผูซ้ือเปนจํานวนเงิน 
๑,๕๐๐ บาท และยอมสงมอบทรัพยสินที่ขายใหแกผูซ้ือวันที่ ๒ เมษายน ๒๕๒๔  ยอมมีความหมายชัดแจง
วา  ผูขายไดขายที่ดินใหแกผูซ้ือโดยเจตนาสงมอบการครอบครองที่ดินใหแกผูซ้ือเทานั้น  ไมมีถอยคําใด ๆ 
พอที่จะตีความหรือมีความหมายวาผูขายจะไปดําเนินการโอนทางทะเบียนสําหรับที่ดินที่ซ้ือขายกันใหแกผู
ซ้ือ  สวนขอความที่กลาวไวในขอ ๓. ซ่ึงเห็นไดชัดเจนวาเปนเรื่องการแบงแยกที่ดินกันระหวางผูซ้ือโดย
ผูขายไมเกี่ยวของดวย  หาใชเปนกรณีที่ผูขายมีเจตนาจะไปโอนที่ดินทางทะเบียนใหแกผูซ้ือไม 
 คูสัญญามีเจตนาซื้อขายที่ดินกัน  โดยฝายจําเลยสงมอบการครอบครองที่ดินใหแกโจทกเทานั้น  
หาไดมีเจตนาที่จะไปจดทะเบียนโอนทางทะเบียนกันไม  ซ่ึงสามารถกระทําไดและโจทกยอมไดสิทธิ
ครอบครองในที่ดินที่ซ้ือมาจากจําเลย  แตโจทกไมมีสิทธิฟองใหจําเลยไปจดทะเบียนโอนที่ดินใหแกโจทก 
 ๗๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๑๙๖/๒๕๔๓  แมการซื้อขายที่ดินมือเปลาระหวาง ส. บิดาโจทก กับ ต. 
ไมไดทําหลักฐานเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จะเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖ 
วรรคแรก  ก็ตาม  แตเมื่อ ส. สงมอบการครอบครองใหแก  ส. ถือวา ต. สละการครอบครองใหแก ส. ตาม ป.
พ.พ. มาตรา ๑๓๗๗, ๑๓๗๘  แลว  แมมีขอตกลงวา เมื่อไถถอนจํานองแลว จึงจะโอนที่ดินให ส. ก็เปนเรื่อง
ประสงคใหมีหลักฐานทางทะเบียนหลังจากที่ไดโอนสิทธิครอบครองแลว เพราะขณะนั้น ต. จํานองที่ดินไว
กับ พ. ไมอาจโอนทางทะเบียนได  มิใชเงื่อนไขอันจะทําใหกลายเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
 ๗๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๓๐๗/๒๕๔๓  โจทกและจําเลยที่ ๑  ทําสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทกันใน
กําหนดระยะเวลาหามโอนตามประมวลกฎหมายที่ดิน การซื้อขายที่ดินพิพาทจึงเปนการตองหามชัดแจงโดย
กฎหมาย  ตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๑๓ (เดิม)………..  
 ๗๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๗๕๒/๒๕๔๓  สัญญาซื้อขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางระหวางโจทกจําเลย
มีขอความระบุไวแสดงใหเห็นวา โจทกจําเลยประสงคจะดําเนินการจดทะเบียนสัญญาซื้อขายพรอมสิ่งปลูก
สรางตอพนักงานเจาหนาที่ใหครบถวนบริบูรณตามกฎหมายในภายหนา  สัญญาดังกลาวจึงเปนสัญญาจะซื้อ
จะขาย  มิใชสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
 ๗๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๓/๒๕๔๔   สัญญาขายเหมา คือสัญญาซื้อขายที่ผูซ้ือตกลงซื้อทรัพยสินที่
ผูขายเสนอขายหมดทั้งจํานวนในราคาที่ตกลงกัน  ซ่ึงผูซ้ือตองผูกพันชําระราคาและผูขายตองสงมอบ
ทรัพยสินทั้งหมดตามที่ตกลงกันไว  ทั้งนี้  ไมวาทรัพยสินที่ซ้ือขายจะมีปริมาณมากหรือนอยกวาที่คิดคํานวณ



 
๓๗

ได  ดังนั้น  เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายระหวางโจทกจําเลยไดระบุตัวทรัพยและสวนของทรัพยที่จะซื้อจะขายไว
แนนอน คือ ที่ดินเนื้อที่ ๑๐๗ ตารางวา  แตในสวนของราคาที่ระบุวาใหเพิ่มหรือลดลงไดตามเนื้อที่ซ่ึงยังไม
แนนอนวาจะมีราคาเทาใด  จึงไมใชสัญญาขายเหมา   
  จําเลยที่ ๑ กับที่ ๓ ตกลงกันวาจะสรางอาคารพาณิชยบนที่ดินของโจทก  จึงใหจําเลยที่ ๑ ไปทํา
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับโจทก  ระหวางนั้นไดดําเนินการจดทะเบียนตั้งบริษัทจําเลยที่ ๒ ขึ้น  โดยมีจําเลย
ที่  ๓  เปนกรรมการผูมีอํานาจ  และจําเลยที่  ๑  เปนผูเร่ิมกอการและผูถือหุน  เมื่อถึงกําหนดก็จดทะเบียน
โอนที่ดินเปนชื่อจําเลยที่  ๓  พฤติการณดังกลาวแสดงวาจําเลยที่  ๑  รวมกับจําเลยที่ ๓  ทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายที่ดินของโจทก  จึงตองรับผิดตามสัญญาจะซื้อขาย 

๗๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๐๒/๒๕๔๔  บานที่ปลูกอยูบนที่ดินในลักษณะตรึงตราถาวรนับไดวา  
เปนสวนซึ่งสภาพเปนสาระสําคัญในความเปนอยูของทรัพยนั้น  และไมอาจแยกจากกันได  นอกจากจะ
ทําลาย ทําใหบุบสลาย  หรือทําใหทรัพยนั้นเปลี่ยนแปลงรูปทรงหรือสภาพไป  บานจึงเปนสวนควบของ
ที่ดิน ผูซ้ือที่ดินยอมมีกรรมสิทธิ์ในบานซึ่งเปนสวนควบนั้นดวยตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๔๔   
 ๗๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๓๕๘/๒๕๔๔  สัญญาพิพาทเปนสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน  แมขณะทํา
สัญญาจําเลยจะยังไมบรรลุนิติภาวะก็ตาม  แตกําหนดระยะเวลาสงมอบที่ดินไวภายหลังจําเลยบรรลุนิติภาวะ
แลว  โดยมารดาจําเลยลงลายมือช่ือเปนพยานในสัญญา  จึงไมตกเปนโมฆะและใชบังคับได 
 ๗๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๗๔๖/๒๕๔๔ คําพิพากษาของศาลที่ใหเพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดิน 
น.ส.๓ ก. ที่เจาพนักงานบังคับคดีขายใหแก ว. ตองถือเสมือนวาไมมีการขายทอดตลาด และไมมีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนสิทธิครอบครองใหแก ว. ทั้ง ว. ไมไดรับความคุมครองเพราะมิใชกรณีตาม 
ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๓๐  ผูรองซึ่งเปนผูรับจํานองที่ดินดังกลาวในระหวางการพิจารณาคํารองขอเพิกถอนการ
ขายทอดตลาด จึงไมอาจอางวาผูรองเปนบุคคลภายนอกซึ่งรับจํานองและจดทะเบียนโดยสุจริตและไมอาจ
อางวาคําพิพากษาที่ใหเพิกถอนการขายทอดตลาดไมผูกพันผูรองได เมื่อ ว. ไมมีสิทธิครอบครองในที่ดิน จึง
ไมใชเจาของที่ดินและไมอาจนํามาจดทะเบียนจํานองแกผูรองได ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๐๕ ทั้งการจด
ทะเบียนจํานองเปนกรณีตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๐๒ แตการเพิกถอนการขายทอดตลาดเปนกรณีตาม ป.วิ.พ. 
มาตรา ๒๙๖ วรรคสอง (เดิม) เปนคนละกรณีไมเกี่ยวของกัน ผูรองจึงไมไดรับความคุมครอง จึงไมมีเหตุที่ผู
รองจะปฏิเสธไมสงมอบตนฉบับ น.ส.๓ ก ตามคําสั่งศาลชั้นตน 

๗๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๕๓๒/๒๕๔๔  บทบัญญัติ ป. ที่ดินฯ  มาตรา ๓๑  มีเจตนาจะปกปอง
ราษฎรผูไดสิทธิในที่ดินใหมีที่ดินไวทํากินเปนเวลาอยางนอย ๑๐ ป  และภายในระยะเวลาดังกลาวทาง
ราชการยังควบคุมที่ดินนั้นอยู มิไดปลอยใหเปนสิทธิเด็ดขาดแกผูครอบครองจนกวาจะพนระยะเวลาที่อยูใน
บังคับหามโอน  ดังนั้น โจทกจึงไมอาจสละหรือโอนสิทธิครอบครองหรือทํานิติกรรมสัญญาประการใดอันมี
ผลหรือมีลักษณะไปในทางที่สละหรือโอนหรืออาจตองถูกบังคับใหมีการโอนสิทธิครอบครองดังกลาวได 
เมื่อโจทกทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทภายในระยะเวลาหามโอนแมสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจะกําหนด
รับโอนสิทธิครอบครองกันในวันที่พนระยะเวลาหามโอนแลวก็ตาม  ก็เปนการจงใจหลีกเลี่ยงขอกําหนดหาม
โอนตามกฎหมายเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย จึงตกเปนโมฆะตาม ป.



 
๓๘

พ.พ. มาตรา ๑๕๐ สวนสัญญาจํานองเปนประกันเห็นไดชัดวา โจทกและจําเลยจํานองเปนประกันในวงเงิน
เทากับราคาที่ซ้ือขายกัน สวนสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพื้นดินก็ทําในวันเดียวกับสัญญาจะซื้อจะขาย เห็นไดวา
สัญญาจํานองเปนประกันและสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพื้นดินเปนเพียงนิติกรรมอําพรางสัญญาจะซื้อจะขาย
โดยคูสัญญาไมมีเจตนาผูกพันในเรื่องจํานองและสิทธิเหนือพื้นดิน สัญญาดังกลาวจึงเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. 
มาตรา ๑๕๕ 
 โจทกไมมีสิทธิสละหรือโอนสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทใหแกจําเลยภายในระยะเวลาหามโอน
รวมถึงการเขาแยงการครอบครองที่ดินพิพาทในชวงเวลานี้ก็ทําไมได ดังนั้น การยึดถือครอบครองที่ดิน
พิพาทของจําเลยจึงถือไดวาจําเลยครอบครองไวแทนโจทก ไมถือวาจําเลยแยงการครอบครองที่ดินพิพาทจาก
โจทกโจทกจึงมีอํานาจฟองจําเลยได กรณีไมใชฟองรองเอาคืนซึ่งการครอบครองที่จะตองฟองภายในหนึ่งป
นับแตเวลาถูกแยงการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๗๕ วรรคสอง 

 เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาท สัญญาจํานองที่ดินเปนประกัน และสัญญากอตั้งสิทธิเหนือ
พื้นดิน เปนนิติกรรมที่ เปนโมฆะตาม  ป.พ.พ. มาตรา ๑๕๐ และมาตรา  ๑๕๕ โจทกซ่ึงเปนผูมีสิทธิ
ครอบครองที่ดินพิพาท จึงเปนผูมีสวนไดเสียชอบที่จะยกขอสัญญาที่เปนโมฆะข้ึนกลาวอางได การที่โจทก
ฟองขอใหศาลวินิจฉัยวาสัญญาตางๆ ดังกลาวเปนโมฆะ จึงถือไมไดวาเปนการใชสิทธิโดยไมสุจริต 
 ๗๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๕๓๖/๒๕๔๔  เอกสารการซื้อขายที่ดินระหวางโจทกจําเลยระบุช่ือ  
“หนังสือสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาวางมัดจํา”  แตไมไดระบุขอตกลงที่เปนการแนนอนวาจะไปจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์กันหรือไม  เมื่อใด  ประกอบกับโจทกไดชําระคาที่ดินใหแกจําเลยครบถวนแลวใน
วันทําสัญญา  และจําเลยไดสงมอบที่ดินใหโจทกเขาครอบครองนับแตวันดังกลาว  เปนพฤติการณที่เห็นได
วาโจทกกับจําเลยไมมีเจตนาจะจดทะเบียนโอนที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่  จึงเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  
แมจะตกเปนโมฆะเนื่องจากมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตาม  ป.พ.พ.  มาตรา  
๔๕๖  วรรคแรก  แตโจทกเขาครอบครองโดยสงบและเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของติดตอกันเกินกวา  ๑๐  
ป  โจทกจึงไดกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยการครอบครองตามมาตรา  ๑๓๘๒ 
 ๗๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๖๕๒/๒๕๔๔  คดีกอนศาลชั้นตนพิพากษาใหเพิกถอนการจดทะเบียนซื้อ
ขายที่ดินพิพาทระหวางโจทกและจําเลยบางสวน   โดยวินิจฉัยวาจําเลยคดีดังกลาวจดทะเบียนโอนขายที่ดิน
พิพาทใหแกโจทกคดีดังกลาวเปนการทํานอกขอบอํานาจในฐานะผูจัดการมรดก  ยอมเปนการเสียเปรียบแก
ทายาทของ จ. และผูที่มีสวนเปนเจาของที่ดินพิพาทซึ่งอยูในฐานะที่จะจดทะเบียนสิทธิไดกอน ทั้งโจทกคดี
ดังกลาวรับซื้อที่ดินพิพาทไวโดยทราบดีอยูแลววาทายาทของ จ. และผูมีสวนเปนเจาของที่ดินพิพาทไดทํา
ประโยชนในที่ดินพิพาทหลายปแลว และควรจะไดรูอยูแลววาจําเลยคดีดังกลาวกระทําในฐานะผูจัดการ
มรดก จึงเปนการไมสุจริต  ดังนี้  การที่ศาลชั้นตนพิพากษาใหเพิกถอนการซื้อขายที่ดินพิพาทถือวาโจทกถูก
รอนสิทธิ แตโจทกทราบถึงสิทธิของผูกอการรบกวนในที่ดินพิพาทแลวในเวลาซื้อขาย ฉะนั้น จําเลยซึ่งเปน
ผูขายจึงไมตองรับผิดในการรอนสิทธิตอโจทก ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๗๖ โจทกจึงไมมีสิทธิฟองบังคับให
จําเลยคืนเงินคาที่ดินพิพาทแกโจทกตามสวนที่ถูกเพิกถอนการซื้อขายดังกลาว 
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 ๘๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๙๕๒/๒๕๔๕  โจทก บ. และทายาทอื่น ส. ไดขายสวนของตนในที่ดิน
พิพาทใหแกจําเลย  เปนการแสดงเจตนาขายสิทธิในทรัพยมรดกสวนของทายาทแตละคนใหแกจําเลยซึ่งเปน
ทายาทคนหนึ่งของ ส. และมีการโอนทางทะเบียนเปนชื่อของจําเลยแลว ยอมมีผลบังคับไดตามกฎหมาย
เนื่องจากทายาทแตละคนมีอํานาจขายทรัพยมรดกสวนของตนไดตามมาตรา ๑๓๖๑ วรรคหนึ่ง ประกอบ
มาตรา ๑๗๕๕ ทั้งถือไดวาโจทกที่ ๑ จําเลย บ. และทายาทอื่นตกลงแบงทรัพยสินโดยการขายทรัพยมรดก
แลวเอาเงินที่ขายมาแบงกันระหวางทายาทตามมาตรา ๑๗๕๐ วรรคหนึ่ง จึงไมจําเปนตองทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง 
 ๘๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๒๕๕/๒๕๔๕  สัญญาซื้อขายระบุช่ือสัญญาวาเปนหนังสือสัญญาซื้อขาย  
แตเนื้อหาขอตกลงในสัญญา  ซ่ึงตกลงกันวาในระหวางที่ผูขายยังไมสงมอบทรัพยสินที่ขายใหแกผูซ้ือ  ใหถือ
วายังไมมีการซื้อขาย แสดงวากอนสงมอบทรัพยสินยังไมมีการซื้อขาย  ที่ดินที่ซ้ือขายก็มีหลักฐานเปนโฉนด
ที่ดิน  การสงมอบทรัพยสินนอกจากจะสงมอบตัวทรัพยคือที่ดินแลว  ยังตองการแบงแยกโฉนดที่ดินแลวจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหจําเลยและจําเลยจะชําระเงินสวนที่เหลือในวันที่โจทกสงมอบที่ดิน  คูสัญญามี
เจตนาจะไปโอนทรัพยสินที่ซ้ือขายกันในภายหลัง  หามีเจตนาจะใหกรรมสิทธิ์โอนจากผูขายไปยังผูซ้ือทันที
ในวันทําสัญญาไม  จึงเปนสัญญาจะซื้อจะขาย  ไมใชสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
 ๘๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๓๐๕/๒๕๔๕  แมหนังสือสัญญาจะซื้อจะขายกรรมสิทธิ์ที่ดินตามหนังสือ
รับรองการทําประโยชนซ่ึงมีลักษณะเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตก
เปนโมฆะตามมาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง ก็ตาม แตก็ยังคงสมบูรณในฐานะที่เปนสัญญาซื้อขายโดยโอนการ
ครอบครองในที่ดินใหแกกัน  ทําใหโจทกไดไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดิน  และเมื่อสัญญาดังกลาวไมมี
ลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขายแลว โจทกยอมไมมีสิทธิบังคับใหจําเลยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
แกโจทก 
 ๘๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๕๐๓/๒๕๔๕  การวินิจฉัยวาสัญญาที่โจทกและจําเลยกระทําตอกันเปน
สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดหรือเปนสัญญาจะซื้อจะขาย  ตองพิจารณาถึงขอความในสัญญาประกอบกับ
เจตนาของโจทกหรือจําเลยในขณะทําสัญญายิ่งกวาชื่อของสัญญาที่ทําตอกัน  แตสัญญาจะซื้อจะขายในคดีนี้
เปนแบบพิมพที่ใหคูความกรอกขอความตามที่ตองการเอาเอง  ซ่ึงไมปรากฏขอความไววาทั้งสองฝายตกลง
จะไปจดทะเบียนโอนกันเมื่อใด  แมจะมีการกําหนดราคาที่ดินวาไรละ  ๑๙,๙๘๗  บาท  ซ่ึงคํานวณตามเนื้อ
ที่ดินแลวเปนเงิน  ๖๘,๙๐๖  บาทเศษ  ก็ตาม  แตเมื่อเงินมัดจําที่โจทกวางแกจําเลยระบุจํานวน  ๖๓,๐๐๐  
บาท  และในชองจํานวนเงินสวนที่ตองชําระอีกกลับมีการขีดไว  แสดงวาไมมีราคาที่จะตองชําระกันอีก  ทั้ง
การที่จําเลยมอบการครอบครองที่ดินใหโจทกตั้งแตวันทําสัญญาก็ไมมีพฤติการณใดที่แสดงวาโจทกกับ
จําเลยมีขอตกลงจะไปจดทะเบียนโอนที่ดินในภายหนาอีก  สวนราคาที่ดินที่คางชําระอีก  ๕,๙๐๖  บาท  ก็
แสดงวาจําเลยไมติดใจที่จะรับจากโจทกแลว  ดังนั้น  การที่โจทกนําสืบพยานบุคคลวามีการตกลงกันดวย
วาจาวาจะไปจดทะเบียนโอนที่ดินในภายหนานั้น  จึงเปนการสืบพยานบุคคลประกอบขออางอยางใดอยาง
หนึ่งวายังมีขอความเพิ่มเติมขอความในเอกสารนั้นอยูอีก  อันเปนการตองหามตาม  ป.วิ.พ.  มาตรา  ๙๔  (ข)  
ไมอาจรับฟงพยานบุคคลเชนนี้ได  หนังสือสัญญาจะซื้อจะขายกรรมสิทธิ์ที่ดินตามหนังสือรับรองการทํา
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ประโยชนดังกลาว  จึงมีลักษณะเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  เมื่อมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ยอ
มตกเปนโมฆะตาม  ป.พ.พ. มาตรา  ๔๕๖  วรรคหนึ่ง  แตยังคงสมบูรณในฐานะที่เปนสัญญาซื้อขายโดยโอน
การครอบครองในที่ดินใหแกกัน  ซ่ึงทําใหโจทกไดไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดิน  และเมื่อสัญญาดังกลาว
ไมมีลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขายแลว  โจทกยอมไมมีสิทธิบังคับใหจําเลยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินแกโจทกได 
 ๘๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๑๐/๒๕๔๖ ส. ขายฝากบานซึ่งปลูกอยูบนที่ดินของวัดแก ล. ภริยาโจทก  
แมระบุช่ือสัญญาวาขายฝากเฉพาะอสังหาริมทรัพย  แตเนื้อหาสัญญาระบุขายฝากบานพรอมที่ดิน  คร้ันเมื่อ
พนกําหนดเวลาไถทรัพยคืน  ล. อาศัยสัญญาขายฝากไปทําสัญญาเชาที่ดินจากวัดทันที  โดย ล. รับซื้อฝาก
บานเพื่ออยูอาศัย  มิใช ร้ือถอนไปอยางสังหาริมทรัพย  จึงถือไดวาเปนการขายฝากบานในลักษณะ
อสังหาริมทรัพย  เมื่อไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ยอมตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๔๕๖ 
วรรคหนึ่ง  ประกอบดวยมาตรา  ๔๙๑  ล.ไมใชเจาของบาน  เมื่อ ล. ถึงแกกรรมโจทกซ่ึงเปนทายาท  จึงไมมี
อํานาจฟองขับไลจําเลยใหออกจากบานและเรียกคาเสียหายจากจําเลย 
 ๘๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๔๔/๒๕๔๖  ที่ดินพิพาทเปนของโจทก ว. นําที่ดินพิพาทของโจทกไปขอ
ออกหนังสือรับรองการทําประโยชนโดยไมชอบ และ ว. ไมไดครอบครองทําประโยชนในที่ดินพิพาท  การที่ ว. 
นําไปขายใหจําเลย  แมจําเลยจะซื้อและจดทะเบียนการซื้อขายโดยสุจริตก็หามีสิทธิในที่ดินพิพาทไม  เพราะ
ผูซ้ือตองรับไปเพียงสิทธิของผูขายเทานั้น  เมื่อ ว. ผูขายไมมีสิทธิ  จําเลยยอมไมมีสิทธิในที่ดินพิพาทดวย 
 ๘๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๖๔๑/๒๕๔๖  การซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ถามิไดทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เปนโมฆะตาม  ป.พ.พ.  มาตรา  ๔๕๖  วรรคหนึ่ง  การซื้อขายที่ดินจะตอง
พิจารณาถึงเจตนาของคูกรณีขณะทําสัญญาวาประสงคจะทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่
ในภายหลังหรือไม  หากไมมีเจตนาดังกลาวก็เปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  มีผลใหสัญญาตกเปนโมฆะ  
เพราะมิไดทําใหถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนด  หากมีเจตนาดังกลาวก็เปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
 สัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทปรากฏวา  ไมมีขอความตอนใดที่แสดงใหเห็นเจตนาของโจทกและ
จําเลยวาประสงคจะใหทําเปนหนังสือและขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ในภายหลัง  จึงเปนสัญญาซื้อ
ขายเสร็จเด็ดขาด  เมื่อมิไดทําใหถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนด  จึงตกเปนโมฆะตาม  ป.พ.พ. มาตรา 
๔๕๖ วรรคหนึ่ง  จําเลยไมมีหนาที่ทางนิติกรรมที่จะตองไปจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทใหแกโจทก  โจทก
บังคับจําเลยใหไปจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทไมได  การที่โจทกแจงใหจําเลยไปจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาท
ใหแกโจทกในภายหลังและจําเลยไมไปตามกําหนดนัด  ถือไมไดวาเปนการผิดสัญญาซื้อขายอันเปนการ
โตแยงสิทธิของโจทก 
 ๘๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๓๔๕/๒๕๔๖  ส. โอนขายที่ดินมีโฉนดอันเปนที่ดินแปลงเดิมให บ. เมื่อ
ป  ๒๕๑๙ ขณะที่โอนที่ดินแปลงเดิมไปมีที่งอกริมตล่ิงเกิดขึ้นแลว เพราะ ส. ขอออกโฉนดที่งอกตั้งแตป 
๒๕๑๖ แตยังไมเปนที่ยุติวามีสวนที่เปนที่งอกมากนอยเพียงใด เพราะการออกโฉนดยังไมสําเร็จบริบูรณ และ
ไมเคยมีการบันทึกในโฉนดเดิมไวใหปรากฏการเกิดมีที่งอกขึ้นมาในที่ดินยอมจะตองเปนไปตามมาตรา 
๑๓๐๘ เมื่อที่ดินแปลงที่เกิดที่งอกไดโอนให บ. ไปแลว ที่ดินสวนที่เปนที่งอกยอมตกติดไปเปนของผูซ้ือโดย
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ผลของกฎหมายดังกลาว ส.  พนจากการเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินทั้งหมดที่เคยมีอยู  แมวา ส. จะไดขอออก
โฉนดที่ดินสวนที่เปนที่งอกคางไวแลว  ตอมาในป ๒๕๒๒  ไดมีการออกโฉนดที่ดินสําเร็จบริบูรณเปนชื่อ
ของ ส. ก็ไมทําให ส. ไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินสวนที่เปนที่งอกนั้น และไมมีอํานาจที่จะขายที่ดินสวนที่เปนที่
งอกใหโจทก   โจทกซ่ึงเปนผูรับโอนไมมีสิทธิดีไปกวา ส. และเมื่อจําเลยรับโอนที่ดินอันเปนที่ดินแปลงที่
เกิดที่งอกริมตลิ่งจากเจาของเดิมมาโดยถูกตอง ยอมทําใหไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่งอกนั้นดวยโดย
ผลของกฎหมาย 
 
คาธรรมเนียม 
 -  คาจดทะเบียนขาย  เรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยกําหนดรอยละ ๒  ขอ  ๒ (๗) (ก))  หรือรอยละ  ๐.๐๑, ๐.๐๐๑  ตาม ขอ ๒ (๗) (ข) (ค) (ฎ) แลวแต
กรณีของกฎกระทรวงฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑)  และ กฎกระทรวงฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ.๒๕๔๘)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗  
 
กรณียกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม 
 -  กระทรวงเกษตรและสหกรณไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนในอสังหาริมทรัพยหรือ
ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในเขตโครงการจัดรูปที่ดิน (มาตรา ๔๒ แหง พ.ร.บ. จัดรูปที่ดินเพื่อ
การเกษตร พ.ศ.๒๕๑๗) 
 -  ส.ป.ก. ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนในอสังหาริมทรัพยหรือ ทรัพยสิทธิอัน
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในการปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม  (มาตรา ๓๘ แหง พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม พ.ศ.๒๕๑๘  แกไขเพิ่มเติม  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ.๒๕๑๙  และ  (ฉบับที่ ๓) พ.ศ.๒๕๓๒)   โดย ส.
ป.ก. จะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมเฉพาะสวนที่ ส.ป.ก.  มีหนาที่ตองเสียตามกฎหมายเทานั้น  สวน
คาธรรมเนียมที่คูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีหนาที่ตองเสียตามกฎหมายแตตกลงให ส.ป.ก. เปนผูเสีย  ถาไมมี
กฏหมายยกเวนก็ไมไดรับยกเวน 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๗๑๐/ว  ๓๗๐๒๖  ลงวันที่ ๑๗ ธันวาคม ๒๕๔๑) 
 -  สหกรณที่เกี่ยวของในกิจการที่มีกฎหมายใหจดทะเบียนสําหรับการไดมา การจําหนายซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม 
(มาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติ สหกรณ พ.ศ. ๒๕๑๑  ปจจุบันคือมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติสหกรณ 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) 

-  การที่สหกรณซ้ือบานที่ปลูกอยูในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน   สหกรณผูซ้ือบานก็ยอมไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในบาน  อันถือไดวาสหกรณไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย  แตถาบานปลูกอยูในที่ดินที่
ไมมีโฉนดที่ดิน  เชน หนังสือรับรองการทําประโยชน  สหกรณผูซ้ือบานก็ยอมไดมาซึ่งสิทธิครอบครองใน
บาน  อันถือไดวาสหกรณไดมาซึ่งทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  การจดทะเบียนของบานดังกลาวก็
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ยอมไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมตามมาตรา ๙  แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๑๑  (ปจจุบันคือ
มาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๔๒) (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๖๑๒/๑/๑๙๒๖๑  ลงวันที่  
๖  กันยายน  ๒๕๒๒ ) 
 -  กลุมเกษตรกรเกี่ยวของในกิจการใดที่กฎหมายกําหนดใหจดทะเบียนสําหรับการไดมา การ
จําหนายซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใหกลุมเกษตรกรไดรับ
ยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม (ขอ ๙ แหงประกาศคณะปฏิวัติ 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) 
 -  คาธรรมเนียมจดทะเบียนที่ดินกรณีกลุมเกษตรกรเปนผูซ้ือ  คงไดรับยกเวนเฉพาะในสวนที่กลุม
เกษตรกรมีหนาที่ตองเสียตามกฎหมายเทานั้น  คาธรรมเนียมในสวนที่ผูขายมีหนาที่ตองเสียกฎหมาย แตตก
ลงใหกลุมเกษตรกรเปนผูเสีย ถาไมมีกฎหมายยกเวนใหแกผูขายก็ไมไดรับยกเวน  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๗๑๐/๐๒๗๖๓ ลงวันที่  ๒๙  มกราคม  ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๔๑๘๓   ลง
วันที่ ๙ กุมภาพันธ ๒๕๔๑) 
 -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดที่ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตรเกี่ยวของ 
และมีหนาที่จะตองเปนฝายเสียคาธรรมเนียม ยอมไดรับการยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม  สวนคูกรณีอีก
ฝายหนึ่งไมมีสิทธิ์ไดรับยกเวนคาธรรมเนียม หากมีหนาที่จะตองเสีย (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว 
๒๓๓๔๐ ลงวันที่ ๒๙ กันยายน ๒๕๒๔) 
 -  การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกสถาบันอุดมศึกษาเอกชนตามมาตรา ๑๖ (๑)  และ  (๒)  และการ
บริจาคอสังหาริมทรัพยใหแกสถาบันอุดมศึกษาเอกชน  ใหไดรับยกเวนภาษีอากรกรณีโอนอสังหาริมทรัพย
โดยตราเปนพระราชกฤษฎีกาตามประมวลรัษฎากร  และไดรับยกเวนคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา ๑๒ ตรี  แหงพระราชบัญญัติสถาบันอุดมศึกษาเอกชน พ.ศ. 
๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติสถาบันอุดมศึกษาเอกชน  ฉบับที่ ๒  พ.ศ. ๒๕๓๕  (ปจจุบันคือ 
ตามมาตรา ๑๗  แหงพระราชบัญญัติสถาบันอุดมศึกษาเอกชน พ.ศ.๒๕๔๖) (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๑๐๖๑๐/ว ๑๙๗๙๕   ลงวันที่  ๓๐  กรกฎาคม  ๒๕๓๕) 
 
ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  กรณีขายอสงัหารมิทรัพย   
 -  หลักเกณฑการคํานวณภาษี  วิธีปฏิบัติเกี่ยวกับการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการขาย
อสังหาริมทรัพย  เปนไปตามคําสั่งกรมสรรพากร  ที่  ป.  ๑๐๐/๒๕๔๓  ลงวันที่  ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓ มี
รายละเอียดดังนี้ 
 เพื่อใหเจาพนักงานสรรพากรถือเปนแนวทางปฏิบัติในการตรวจและแนะนําสําหรับการเสียภาษีเงิน
ไดบุคคลธรรมดาและอากรแสตมป   กรณีการขาย  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย  กรมสรรพากรจึงมีคําสั่งดังตอไปนี้ 



 
๔๓

  ขอ ๑  ใหยกเลิกคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. ๙/๒๕๒๘  เร่ือง  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพย  กรณีที่ไมตองเสียภาษีเงินไดและกรณีที่เจาพนักงานประเมินไมตองกําหนดราคาขาย  ลง
วันที่  ๒๐ พฤษภาคม  พ.ศ. ๒๕๒๘   
 ขอ ๒  คําวา  “ขาย” ในการจัดเก็บภาษีเงินได  หมายความรวมถึง  ขายฝาก  แลกเปลี่ยน  ใหโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยไมวาดวยวิธีใด  และไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไม ตาม
มาตรา ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  แตไมรวมถึง   
 (๑)  การขาย แลกเปลี่ยน  ให  โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแก
สวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลในกรณีดังตอไปนี้ 
  (ก)  การให  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมี
คาตอบแทน 
 (ข) การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับสวนราชการ
หรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเฉพาะในกรณีที่สวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจนั้น 
มิไดมีการจายคาตอบแทนเปนอยางอื่นนอกจากอสังหาริมทรัพยที่แลกเปลี่ยนนั้น 
  (๒)  การโอนทางมรดกใหแกทายาท  ซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย 
 ขอ ๓  ผูมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา หมายถึง บุคคลธรรมดา ผูถึงแกความตาย  กองมรดก
ที่ยังไมไดแบง  หางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคล 
 ขอ ๔  การขายอสังหาริมทรัพย  กรณีที่มีการถือกรรมสิทธิ์รวม  ผูมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดาตามขอ  ๓  มีหนาที่ตองเสียภาษี  ดังนี้ 
   (๑)  กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นเนื่องจากการไดรับมรดก  การใหโดยเสนหา  การ
ครอบครองปรปกษ  หรือจากการที่เจาของอสังหาริมทรัพยใหบุคคลอื่นเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในภายหลัง  ให
บุคคลแตละคนที่ถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีเงินไดในฐานะบุคคลธรรมดา  โดยแยกเงินไดตามสวนของแตละ
คนที่มีอยูในอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธิ์รวม 
   (๒)  กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นเนื่องจากการทํานิติกรรมซื้อขาย  ขายฝาก  หรือ
แลกเปลี่ยน  โดยเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน  ใหเสียภาษีเงินไดในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือคณะ
บุคคลที่มิใชนิติบุคคล  แตหากไมไดมีการเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกันใหบุคคลแตละคนที่ถือกรรมสิทธิ์
รวมเสียภาษีเงินไดในฐานะบุคคลธรรมดา โดยแยกเงินไดตามสวนของแตละคนที่มีสวนอยูในอสังหาริมทรัพย
ที่ถือกรรมสิทธิ์รวม 
 ขอ  ๕  การคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย  ใหคํานวณจากราคาขาย
อสังหาริมทรัพยที่ เจาพนักงานประเมินกําหนดขึ้นในกรณีโอนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยโดยมีหรือไมมีคาตอบแทน   ไมวาราคาที่ ซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของ
อสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนอยางไรก็ตาม  โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายทีดิน  ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอนนั้น  ตามมาตรา  
๔๙  ทวิ  แหงประมวลรัษฎากร 



 
๔๔

 ขอ  ๖  วิธีปฏิบัติในการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  ผูจายเงินไดใหแกผูรับซึ่งขายอสังหาริมทรัพย  
มีหนาที่หักภาษี  ณ  ที่จาย  และนําสงเงินภาษีตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ขณะที่มีการจดทะเบียน  ดังนี้ 
   (๑)  สําหรับอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพยที่ไดรับจากการใหโดยเสนหา  
ใหหักคาใชจายรอยละ  ๕๐  ของเงินได  เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิแลวหารดวยจํานวนปที่ถือครอง ได
ผลลัพธเปนเงินเทาใด  ใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได  ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปที่ถือครอง  ผลลัพธ
ที่ไดเปนเงินภาษีที่ตองเสีย 
   (๒)  สําหรับอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางอื่นนอกจาก  (๑)  ใหหักคาใชจายเปนการเหมา
ตามที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนดคาใชจายที่ยอมให
หักจากเงินไดพึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย  เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิแลวหารดวยจํานวนปที่
ถือครอง  ไดผลลัพธเปนเงินเทาใด  ใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได  ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปที่ถือ
ครอง  ผลลัพธที่ไดเปนเงินภาษีที่ตองเสีย 
   คําวา  “จํานวนปที่ถือครอง”  ตามวรรคหนึ่ง (๑)  และ  (๒)  หมายถึง จํานวนป  นับตั้งแตปที่
ไดกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ถึงปที่โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยนั้น  ถาเกินสิบปใหนับเพียงสิบป  และเศษของปใหนับเปนหนึ่งป 
   กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน  ถือวา
ผูโอนเปนผูจายเงินได  ผูโอนมีหนาที่หักภาษี  ณ  ที่จาย  และนําสงเงินภาษีตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการจดทะเบียน  โดยถือปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการตามวรรค
หนึ่ง ภาษีหัก  ณ ที่จาย  ตาม (๑) และ (๒) เฉพาะกรณีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยมิไดมุง
ในทางการคาหรือหากําไรที่ตองชําระในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานที่ดิน  เมื่อ
คํานวณภาษีแลวตองไมเกินรอยละ  ๒๐ ของราคาขาย 
 ขอ  ๗  ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามขอ  ๖  จะเลือกเสียภาษีโดยไมนําไปรวมคํานวณ
ภาษีกับเงินไดอ่ืน  ตามมาตรา  ๔๘ (๑)  และ  (๒)  แหงประมวลรัษฎากรได  ดังนี้ 
   (๑)  เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดก  อสังหาริมทรัพยที่ไดรับจากการใหโดย
เสนหา  หรืออสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร  ซ่ึงไดถูกหักภาษี  ณ  ที่จาย  
นําสงไวแลว 
   (๒)  เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร  แตได
ยื่นรายการแสดงเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยดังกลาว  และคํานวณภาษีโดยหักคาใชจายตามความ
จําเปนและสมควร  โดยจํานวนภาษีที่คํานวณไดตองไมเกินรอยละ ๒๐  ของราคาขาย  และเมื่อนําภาษีหัก  ณ  
ที่จาย  ตามขอ  ๖  มาหักออกแลวมีภาษีที่ชําระไวเกิน  ผูมีเงินไดมีสิทธิขอคืนภาษี 
   เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามวรรคหนึ่ง  หมายความรวมถึงเงินไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน



 
๔๕

ประมวลรัษฎากร  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับที่  ๓๔๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑  
ซ่ึงไดถูกหักภาษี  ณ  ที่จายและนําสงตามขอ  ๖  ไวแลว 
 ขอ  ๘  ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกา  ออกตาม
ความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับที่  ๓๔๒)  พ.ศ. 
๒๕๔๑  ที่ไดกระทําภายในหาปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น  ซ่ึงไดถูกหักภาษี  ณ ที่จาย  นําสง
ตามขอ  ๖  และไดเสียภาษีธุรกิจเฉพาะไวแลว  เมื่อถึงกําหนดยื่นรายการเพื่อเสียภาษีเงินได  ใหไดรับยกเวน
ไมตองนําเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวมารวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินได  เฉพาะกรณีผูมีเงินได
ดังกลาว  ไมขอรับเงินภาษีที่ถูกหักไวนั้นคืนหรือไมขอเครดิตเงินภาษีที่ถูกหักไวนั้นไมวาทั้งหมดหรือบางสวน 
 ขอ  ๙  ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยมุงในทางการคาหรือหากําไร   ซ่ึงไดถูกหัก
ภาษี  ณ  ที่จายและนําสงไวตามขอ  ๖ ตองนําเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยมารวมคํานวณภาษีกับเงินไดอ่ืน
ตามมาตรา  ๔๘ (๑) และ (๒) แหงประมวลรัษฎากร โดยตองคํานวณหักคาใชจายตามความจําเปนและ
สมควร 
 ขอ  ๑๐  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ดังตอไปนี้  ไมอยูในบังคับ
ตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
  (๑)  การโอนโดยทางมรดกซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแก
ทายาท  ไมวาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรม 
  (๒)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกบุตรโดยชอบดวย
กฎหมายของตนเองโดยไมมีคาตอบแทน บุตรชอบดวยกฎหมายดังกลาวไมรวมถึงบุตรบุญธรรม 
  (๓)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือที่
ไดรับจากการใหโดยเสนหาที่ตั้งอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร  เทศบาล  สุขาภิบาล  หรือเมืองพัทยา  หรือการ
ปกครองทองถ่ินอื่นที่มีกฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ  ทั้งนี้  เฉพาะการโอนในสวนที่ไมเกิน  ๒๐๐,๐๐๐  บาท  
ตลอดปภาษีนั้น 
  (๔)  การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจที่มิใชบริษัทหรือ
หางหุนสวนนิติบุคคล  เฉพาะกรณีที่ผูโอนไดรับคาตอบแทนเปนสิทธิในการใชทรัพยสินที่โอนนั้นเพื่อ
กิจการผลิตสินคาของตนเอง 
  (๕)  การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ทั้งนี้  
เฉพาะที่ดินที่ตองเวนคืนและอสังหาริมทรัพยอ่ืนบนที่ดินที่ตองเวนคืน 
  (๖)  กรณีสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยตองตกไปเปนของบุคคลอื่น  ตามมาตรา  
๑๓๖๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  หรือโดยการถูกแยงการครอบครอง  และมิไดฟองคดีเพื่อเอา
คืนซึ่งการครอบครองนั้นภายในหนึ่งปนับแตเวลาถูกแยงการครอบครอง  ตามมาตรา ๑๓๗๕  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย หรือโดยการสละเจตนาครอบครองหรือไมยึดถืออสังหาริมทรัพยนั้นตอไป  ซ่ึง
เปนเหตุใหการครอบครองสิ้นสุดลงตามมาตรา  ๑๓๗๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เจาของ
สิทธิครอบครองเดิมไมอยูในขายตองเสียภาษีเงินได 



 
๔๖

   อสังหาริมทรัพยที่บุคคลอื่นไดสิทธิครอบครองไปตามวรรคหนึ่ง  เปนเงินไดพึงประเมิน
ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ผูไดสิทธิครอบครองจะตองนํามาคํานวณภาษีเงินไดตามปกติ 
  (๗)  กรณีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตองตกไปเปนกรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่นโดยการ
ครอบครองปรปกษตามมาตรา  ๑๓๘๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เจาของกรรมสิทธิ์เดิมไมอยู
ในขายตองเสียภาษีเงินได 
   อสังหาริมทรัพยที่ไดเปนกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปกษตามวรรคหนึ่ง  เปน
เงินไดพึงประเมินตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร ของผูไดกรรมสิทธิ์  ซ่ึงจะตองนํามาคํานวณภาษี
เงินไดตามปกติ 
  (๘)  การแบงสินสมรสที่เปนอสังหาริมทรัพยซ่ึงมีราคาของแตละฝายเทากัน  ไมถือเปน
การ  “ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 
  (๙)  การแกไขหรือการเพิ่มเติมชื่อคูสมรสในเอกสารสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปน
สินสมรส  ไมถือเปนการ  “ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร ไมตองเสียภาษีเงินได 
  (๑๐)  กรณีครอบครองอสังหาริมทรัพยที่อยูใกลเคียงกัน  เนื้อที่เทากัน  แตถือโฉนดที่ดิน
ไวผิดสับเปลี่ยนกัน  เมื่อไดขอใหเจาพนักงานที่ดินแกไขชื่อในโฉนดใหเปนการถูกตองแลว โดยมิไดมีเจตนา
แลกเปลี่ยนที่ดินกัน ไมถือเปนการ “ขาย” ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 
  (๑๑)  กรณีปรากฏหลักฐานชัดแจงวาเปนตัวแทนถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยแทนตัวการ  เมื่อตัวแทนจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
คืนใหแกตัวการโดยไมไดรับเงินหรือประโยชนอ่ืนใดเปนการตอบแทน  การโอนดังกลาว  ไมถือเปนการ  
“ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 
 ขอ  ๑๑  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ในกรณีดังตอไปนี้  พนักงาน
เจาหนาที่ไมตองกําหนดจํานวนเงินเพิ่มขึ้นในการจัดเก็บอากรแสตมปตามมาตรา  ๑๒๓  ตรี  แหงประมวล
รัษฎากร 
  (๑)  กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยการขายใหแก
สวนราชการ  องคการของรัฐบาลตามความในมาตรา  ๒  แหงประมวลรัษฎากร  เทศบาล  สุขาภิบาล  
องคการบริหารราชการสวนทองถ่ินหรือรัฐวิสาหกิจ  ใหถือวาจํานวนเงินที่ผูจายเงินดังกลาวจายนั้น  เปน
จํานวนเงินที่ไดรับจากการขายอสังหารมิทรัพยนั้นตามปกติแลว 
  (๒)  กรณีการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงสวนราชการหรือหนวยงานตามที่กลาว
ใน  (๑)  เปนผูทอดตลาด  ใหถือวาจํานวนเงินคาขายทอดตลาดนั้นเปนจํานวนเงินที่ไดรับจากการขาย
อสังหาริมทรัพยนั้นตามปกติแลว 
  (๓)  กรณีที่มีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
ใหถือวาจํานวนเงินคาตอบแทนจากการเวนคืนดังกลาวเปนจํานวนเงินที่ไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพย
นั้นตามปกติแลว 



 
๔๗

 ขอ  ๑๒  ระเบียบ  ขอบังคับ  คําสั่ง  หนังสือตอบขอหารือ  หรือทางปฏิบัติใดที่ขัดหรือแยงกับคําสั่ง
นี้ใหเปนอันยกเลิก 
 -  กรณีผูโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลธรรมดา  หางหุนสวน
สามัญหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคล  ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนที่ใชอยูในวันที่มีการจดทะเบียน เปนราคาประเมินสําหรับการหักภาษีเงินได  ณ  ที่จาย 
 -  กรณีผูโอนเปน  “บริษัท  หรือ  หางหุนสวนนิติบุคคล”  ตามคํานิยามในมาตรา  ๓๙  แหงประมวล
รัษฎากร  ใหคํานวณหักภาษีเงินได ณ ที่จาย  ในอัตรารอยละ ๑ จากจํานวนทุนทรัพยในการจดทะเบียนหรือ
ราคาประเมินทุนทรัพยฯ  แลวแตอยางใดจะมากกวา 
 -  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยการขายใหสวนราชการ  องคการ
ของรัฐบาล เทศบาล สุขาภิบาล  องคการบริหารราชการสวนทองถ่ินอื่นหรือรัฐวิสาหกิจ  หรือการขาย
ทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโดยสวนราชการหรือหนวยงานดังกลาวใหคํานวณเรียกเก็บตามราคาประเมินทุน
ทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ตามประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งเปนราคาที่ใช
อยูในวันที่มีการโอนนั้น  ตามมาตรา  ๔๙ ทวิ  แหงประมวลรัษฎากรที่แกไขใหม  (หนังสือกรมสรรพากร 
ดวนที่สุด ที่  กค ๐๘๐๒/๒๑๑๒๒  ลงวันที่ ๖  ตุลาคม  ๒๕๓๔  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท 
๐๗๑๐/ว ๒๔๑๕๔  ลงวันที่ ๒๘  ตุลาคม ๒๕๓๔) 
 -  ธนาคารอาคารสงเคราะหเปนนิติบุคคลจัดตั้งตามพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห  พ.ศ. 
๒๔๙๖  จึงไมอยูในขายถูกหักภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย  ตามมาตรา ๖๙ ตรี แหงประมวลรัษฎากร  (หนังสือ
กรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๐๒/๒๕๓๒  ลงวันที่ ๒๒ กุมภาพันธ ๒๕๒๘  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท 
๐๗๐๘/ว ๕๔๑๓  ลงวันที่ ๗ มีนาคม ๒๕๒๘) 
 -  มรดกที่ยังไมไดแบงปนใหแกทายาท  ถามีผูจัดการมรดกและผูจัดการมรดกจะขาย  การคิดภาษีเงิน
ไดหัก ณ ที่จาย ใหคิดแบบเปนทรัพยมรดก สวนจํานวนปที่มีการถือครองใหนับตั้งแตวันที่เจามรดกถึงแก
กรรมถึงวันขาย 
 สวนมรดกที่ทายาทรับไปแลว  การคํานวณปที่ถือครองก็นับจากวันที่เจามรดกถึงแกกรรมถึงวันที่
ทายาทขาย  ไมใชนับตั้งแตวันที่ทายาทจดทะเบียนรับมรดก 
 (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ที่ กค ๐๘๐๔/ว ๗๒๙๕ ลงวันที่  ๒๘  เมษายน ๒๕๓๕  เวียน
โดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๓/ว ๑๐๐๖๔  ลงวันที่ ๓๐ เมษายน ๒๕๓๕) 
 -  กรณีนําที่ดินหลายแปลงมารวมกัน  ถามีมูลเหตุของการไดมาอยางเดียวกัน วันไดมาในปเดียวกัน 
เมื่อมีการโอน การคํานวณภาษีฯ  ใหคํานวณรวมกัน แตถาวันไดมาตางปกันการคํานวณภาษีฯ ใหแยก
คํานวณตามจํานวนเนื้อที่ดินและจํานวนปที่ถือครองในที่ดินแตละแปลง   
 -  กรณีนําที่ดินหลายแปลงมารวมกัน  ถามีมูลเหตุของการไดมาตางกัน  การคํานวณภาษีฯ  ใหแยก
คํานวณตามจํานวนเนื้อที่ดินและจํานวนปที่ถือครองตามที่ปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเดิม  
 -  กรณีนําที่ดินหลายแปลงมารวมกัน  ตอมามีการแบงแยกที่ดินหลายแปลงเมื่อมีการโอน ใหคํานวณ
ภาษีฯ  ดังนี้   



 
๔๘

 (๑)  ที่ดินแปลงแยกที่เปนสวนของที่ดินแปลงเดิมทั้งแปลงใหคํานวณตามมูลเหตุการไดมาและ
จํานวนปที่ถือครองตามที่ปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเดิม  
 (๒)  ที่ดินแปลงแยกตางแปลงของที่ดินแปลงเดิมการคํานวณภาษีฯ ใหแยกคํานวณตามมูลเหตุการ
ไดมา  เนื้อที่และจํานวนปที่ถือครองตามที่ปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเดิม ไดเทาใดใหรวมเขา
ดวยกัน 
 -  การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนสินสมรสซึ่งมีช่ือสามีหรือภริยา ฝายใดฝายหนึ่งหรือทั้งสองฝายเปน
เจาของการคํานวณภาษีฯ  ใหคํานวณโดยถือวาสามีและภริยาเปนหนวยเสียภาษีเดียวกัน   
 (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนที่สุด ที่  กค  ๐๘๐๒/๔๕๙๗  ลงวันที่ ๑๔ มีนาคม ๒๕๓๗  เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๑๐/ว ๑๙๑๕๔  ลงวันที่ ๑๐ กรกฎาคม ๒๕๓๗) 
 -  การคํานวณภาษีเงินไดหัก  ณ ที่จาย  จากการขายที่ดินที่ไดรับจากการจัดรูปที่ดิน  ใหถือมูลเหตุ
ของการไดมา  จํานวนปที่ถือครองตามหลักฐานที่ปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิของที่ดินแปลงเดิม กอนการ
จัดรูปที่ดิน 
  (หนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค  ๐๘๐๒/๕๒๙  ลงวันที่ ๑๑ มกราคม ๒๕๓๗  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๑๐/ว ๐๕๙๕๙  ลงวันที่ ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๓๗)       
 -  วันที่มีการโอนตามมาตรา  ๔๙  ทวิ แหงประมวลรัษฎากร  หมายถึง  วันที่ผูซ้ือผูขายไดทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  มิใชวันที่ผูทอดตลาดเคาะไมตกลงสนองรับคําสูราคา 
  (หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/๓๒๔๕  ลงวันที่ ๒๕ มีนาคม ๒๕๔๐  เวียนโดยหนังสือกรม
ที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๒๑๗๙ ลงวันที่  ๒๔ เมษายน ๒๕๔๐) 
 -  การที่บุคคลธรรมดาขายอสังหาริมทรัพยจํานวนหนึ่งแปลงใหกับผูซ้ือรายเดียวและไดจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหลายครั้งๆ ละสวน  การคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ  ที่จาย ตามมาตรา  ๕๐ (๕) และ (๖)  
แหงประมวลรัษฎากร ใหคํานวณจากเงินไดที่ไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยในแตละครั้งที่มีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  สําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในครั้งนั้น  (หนังสือกรมสรรพากร ที่ 
กค ๐๘๐๒/๐๔๘๕ ลงวันที่ ๑๗ มกราคม ๒๕๔๐  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๐๓๘๑๘ ลง
วันที่ ๑๐ กุมภาพันธ ๒๕๔๐) 
 -  การจัดเก็บภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่อยูในเขตองคการบริหารสวนตําบล  โดย
อสังหาริมทรัพยนั้นไดรับมาทางมรดกหรือไดรับจากการใหโดยเสนหา  เฉพาะเงินไดจากการขายในสวนที่
ไมเกิน  ๒๐๐,๐๐๐ บาท  ตลอดปภาษีนั้น  ไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินได (หนังสือ
กรมสรรพากร  ที่ กค ๐๘๑๑/๐๑๘๑๘ ลงวันที่ ๑๐ กุมภาพันธ ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่  มท 
๐๗๑๐/ว ๐๖๔๖๘ ลงวันที่ ๔ มีนาคม ๒๕๔๑) 
 -  เงินไดจากการขายบาน  โรงเรียน  หรือส่ิงปลูกสรางอื่นซึ่งโดยปกติใชเพื่อเปนที่อยูอาศัย  หรือขาย
อสังหาริมทรัพยดังกลาวพรอมที่ดิน  หรือหองชุดสําหรับการอยูอาศัยในอาคารชุด  ตามกฎหมายวาดวย
อาคารชุด  เฉพาะกรณีที่ผูมีเงินไดไดอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยจดทะเบียนโดยการไดมาใน  พ.ศ. ๒๕๔๐  
และขายอสังหาริมทรัพยนั้นภายหลังจากการจดทะเบียนไมนอยกวาหนึ่งป  แตไมเกินวันที่ ๓๑ ธันวาคม 



 
๔๙

๒๕๕๐  จะไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๒๐๖  (พ.ศ. ๒๕๔๐)  ออกตาม
ความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๕๘๐๑ ลงวันที่ 
๘ มิถุนายน ๒๕๔๑) 

-  เงินไดจากการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินโดยไมมีคาตอบแทนใหแกวัด วัด
บาดหลวงโรมันคาทอลิก หรือมัสยิด  ที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวยการนั้น  ทั้งนี้  เฉพาะการโอนที่ดินสวน
ที่ทําใหวัด วัดบาดหลวงโรมันคาทอลิก หรือมัสยิด มีที่ดินไมเกินหาสิบไร  ไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
และภาษีธุรกิจเฉพาะ (พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 
๓๒๖) พ.ศ. ๒๕๔๑  และกฎกระทรวงฉบับที่  ๒๑๔ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในประมวลรัษฎากรวา
ดวยการยกเวนรัษฎากร  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๒ ลงวันที่  ๒๔ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 
 -  พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๓๕๒) พ.ศ. ๒๕๔๒  ยกเวนภาษีเงินไดสําหรับเงินไดสุทธิจากการ
คํานวณภาษีเงินไดเฉพาะเงินไดสวนที่ไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาท  สําหรับปภาษีนั้น เปนกรณียกเวนภาษีเงินได 
สําหรับเงินไดสุทธิจากการคํานวณภาษีเงินไดตามมาตรา ๔๘ (๑)  แหงประมวลรัษฎากร  เฉพาะเงินไดสวนที่
ไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาท สําหรับปภาษีนั้น  ซ่ึงมีผลใชบังคับตั้งแตวันที่  ๑ มกราคม ๒๕๔๒  เปนตนไป  แต
กรณีหักภาษีเงินได ณ ที่จาย  จากการจายเงินไดพึงประเมินใหแกผูรับซื้อขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงตองคํานวณ
ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) หรือ (ข) แหงประมวลรัษฎากร  แลวแตกรณี ดังนี้ 
    (ก)  สําหรับอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพยที่ไดรับจากการใหโดยเสนหา ให
คํานวณภาษีตามเกณฑในมาตรา ๔๘ (๔) (ก) แหงประมวลรัษฎากร เปนเงินภาษีเงินไดทั้งสิ้นเทาใด ใหหัก
เปนเงินภาษีเงินไดไวเทานั้น  
    (ข)  สําหรับอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางอื่น นอกจาก (ก) ใหหักคาใชจายเปนการเหมาตามที่
กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา  แลวคํานวณภาษีตามเกณฑในมาตรา ๔๘ (๔) (ข)  แหงประมวลรัษฎากร  เปน
เงินภาษีทั้งสิ้นเทาใด ใหหักเปนเงินภาษีไวเทานั้น   
    ในการคํานวณหักภาษีเงินได ณ ที่จาย  กรณีจายเงินไดพึงประเมินใหแกผูรับซึ่งขายอสังหาริมทรัพย
ดังกลาวเปนการคํานวณภาษีตามมาตรา ๔๘ (๔) (ก) หรือตามมาตรา ๔๘ (๔) (ข) แหงประมวลรัษฎากร ซ่ึง
มิใชการคํานวณภาษีเงินไดตามมาตรา ๔๘ (๑) แหงประมวลรัษฎากร  จึงไมมีสิทธิยกเวนภาษีเงินไดสําหรับ
เงินไดสุทธิเฉพาะสวนที่ไมเกิน  ๕๐,๐๐๐ บาทแรก  ตามพระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว 
     อนึ่ง  เมื่อถึงกําหนดยื่นรายการเกี่ยวกับเงินไดพึงประเมินในระหวางปภาษี  ผูเสียภาษีสามารถ
เลือกเสียภาษีสําหรับเงินไดที่ไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพยที่ไดมา
โดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร  โดยนําไปรวมคํานวณภาษีกับเงินไดอยางอื่นตามมาตรา ๔๘ (๑) แหง
ประมวลรัษฎากร ผูเสียภาษีก็จะไดรับสิทธิยกเวนภาษีเงินไดสําหรับเงินไดสุทธิจากการคํานวณภาษีเงินได
เฉพาะสวนที่ไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาทแรก ตามพระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว  (หนังสือกรมสรรพากร ที่  กค 
๐๘๑๑/๑๒๘๘๒  ลงวันที่  ๒๒ ธันวาคม ๒๕๔๒ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ ๐๗๑๐/ว ๔๗๑๑๒ ลงวันที่ 
๓๐ ธันวาคม  ๒๕๔๒) 



 
๕๐

-  ภาษีเงินได  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  กรณีการจัดหาอสังหาริมทรัพยเพื่อกิจการขนสง
มวลชน 
    กรณีหนวยงานใดของรัฐ มีความจําเปนตองเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อกิจการขนสงมวลชนและ
กรณีหนวยงานใดของรัฐ มีความจําเปนตองใชอสังหาริมทรัพย เพื่อกิจการขนสงมวลชน โดยไมจําเปนตอง
ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  ทั้งกรณีที่ตกลงกันได  หรือกรณีที่ตกลงกันไมไดและไดตราพระราชบัญญัติฯ 
ในทางปฏิบัติตองมีการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย  เจาพนักงานที่ดินมีหนาที่ตองเรียกเก็บ
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  หรือภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก  ณ ที่จาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  
ขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังนี้ 

(๑)  กรณีผูถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลธรรมดา 
      (ก) ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  คาทดแทนที่ไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย

ทั้งนี้  เฉพาะที่ดินที่ตองเวนคืน  และอสังหาริมทรัพยอ่ืนบนที่ดินที่ตองเวนคืนเปนเงินไดพึงประเมินตาม
มาตรา ๔๐ (๘) แหงประมวลรัษฎากร  แตไดรับยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาตามมาตรา ๔๒ (๑๗) แหง
ประมวลรัษฎากร  และขอ ๒ (๒๙)  แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๑๒๖  (พ.ศ. ๒๕๐๙)ฯ  พนักงานเจาหนาที่
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และนําสงตามมาตรา ๕๒ 
วรรคสอง แหงประมวลรัษฎากร 

 (ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาทดแทนที่ไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ไมตอง
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เนื่องจากไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคา หรือหากําไรตาม
มาตรา  ๓ (๖)  แหงพระราชกฤษฎีกาฯ  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับที่ 
๒๔๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ สําหรับการโอนกอนตั้งแตวันที่ ๑ มกราคม  ๒๕๔๒  หรือตามมาตรา ๔ (๖) แหงพระ
ราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  สําหรับการโอนตั้งแตวันที่  ๑  มกราคม  ๒๕๔๒  เปนตนไป  
พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากร
ตามมาตรา  ๙๑/๑๐  วรรคหก  แหงประมวลรัษฎากร 
 (ค)  อากรแสตมป  หลักฐานการรับเงินคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  เขาลักษณะเปน
ใบรับสําหรับการโอนอสังหาริมทรัพย  ในเมื่อนิติกรรมที่เปนเหตุใหออกใบรับนั้นมีการจดทะเบียนตาม
กฎหมาย  ตองปดแสตมปบริบูรณตามลักษณะตราสาร  ๒๘. (ข)  ใบรับ  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป แตไดรับ
ยกเวนคาอากรแสตมปตามมาตรา ๑๑ วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
พ.ศ. ๒๕๓๐  เพราะเปนใบรับจากการตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนจากเจาของหรือผู
ครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย 
 (๒)  กรณีผูถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย  เปนนิติบุคคล 
 (ก) ภาษีเงินไดนิติบุคคล  กรณีรัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  จายเงินคาทดแทนที่ไดรับ
ตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใหแกนิติบุคคล  รัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  มีหนาที่ตอง
หักภาษีเงินได  ณ  ที่จายและนําสงในอัตรารอยละ ๑  ของจํานวนเงินคาทดแทนที่จาย  ตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  



 
๕๑

แหงประมวลรัษฎากร  เทานั้น  ไมมีหนาที่ตองหักภาษีเงินได  ณ ที่จายและนําสง ในอัตรารอยละ ๑  ในขณะ
ที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ตามมาตรา  ๖๙  ตรี  แหงประมวลรัษฎากร 
 (ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ  คาทดแทนที่ไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  เนื่องจากเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขาย  ซ่ึงเปนนิติบุคคลตาม
มาตรา  ๗๗/๑  แหงประมวลรัษฎากร  มีไวในการประกอบกิจการตามมาตรา  ๓ (๕)  แหงพระราชกฤษฎีกา
ฯ  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับที่  ๒๔๔) พ.ศ. ๒๕๓๔  สําหรับการโอน
กอนวันที่ ๑ มกราคม  ๒๕๔๒  หรือมาตรา ๔ (๕)  แหงพระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ 
สําหรับการโอนกอนวันที่  ๑  มกราคม  ๒๕๓๔ เปนตนไป  พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  
จึงมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากรในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
อัตรารอยละ ๓.๓  ของจํานวนเงินคาทดแทนตามมาตรา  ๙๑/๖ (๓)  และมาตรา  ๙๑/๑๐  วรรคหก  แหง
ประมวลรัษฎากร 

  (ค) อากรแสตมป หลักฐานการรับเงินคาทดแทนจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเขา
ลักษณะเปนใบรับสําหรับการโอนอสังหาริมทรัพย  ในเมื่อนิติกรรมที่เปนเหตุใหออกใบรับนั้นมีการจด
ทะเบียนตามกฎหมายตองปดแสตมปบริบูรณ  ตามลักษณะตราสาร  ๒๘.(ข) ใบรับ  แหงบัญชีอัตราอากร
แสตมป แตไดรับยกเวนคาอากรแสตมป ตามมาตรา ๑๑ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  เพราะเปนการตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนจากเจาของหรือผู
ครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย  และเปนใบรับสําหรับจํานวนเงินที่ผูรับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 (๓)  กรณีบุคคลธรรมดาเปนเจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยซ่ึงตกอยูภายใตภาระจํายอม 
 (ก) ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระใน
อสังหาริมทรัพย  ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามคํานิยาม “ขาย” ในมาตรา ๓๙  แหง
ประมวลรัษฎากร  แตเขาลักษณะเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา  ๔๐ (๘)  แหงประมวลรัษฎากร  เมื่อ
รัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  จายเงินไดพึงประเมินดังกลาว  จึงมีหนาที่ตองหักภาษีเงินได  ณ ที่จายและ
นําสง ในอัตรารอยละ ๑ ของคาตอบแทนที่ไดรับตามมาตรา  ๕๐ (๔)  แหงประมวลรัษฎากร  พนักงาน
เจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายและนําสง เมื่อมีการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เนื่องจากไมเขาลักษณะการขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา  ๕๐ (๕) แหง
ประมวลรัษฎากร 

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

 (ค) อากรแสตมป  หลักฐานการรับเงินคาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระใน
อสังหาริมทรัพย  เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการกอตั้งสิทธิใด ๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  ในเมื่อนิติกรรม
ที่เปนเหตุใหออกใบรับนั้นมีการจดทะเบียนตามกฎหมายตองชําระอากรเปนตัวเงินแทนการปดแสตมป



 
๕๒

บริบูรณตามลักษณะตราสาร  ๒๘. (ข) ใบรับแหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และตามประกาศอธิบดี
กรมสรรพากร  เกี่ยวกับอากรแสตมป (ฉบับที่ ๒๑)ฯ  ลงวันที่  ๔  มิถุนายน  พ.ศ.๒๕๒๕ 
 (๔)  กรณีนิตบิุคคลเปนเจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยซ่ึงตกอยูภายใตภาระจํายอม 

(ก) ภาษีเงินไดนิติบุคคล  คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระใน
อสังหาริมทรัพย  ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามคํานิยาม “ขาย” ในมาตรา  ๓๙  แหง
ประมวลรัษฎากร  แตเขาลักษณะเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา ๔๐ (๘)  แหงประมวลรัษฎากร  เมื่อ
รัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  จายเงินไดพึงประเมินดังกลาว  จึงมีหนาที่ตองหักภาษีเงินได ณ ที่จายและ
นําสง ในอัตรารอยละ ๑  ของคาตอบแทนที่ไดรับตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลรัษฎากร  พนักงาน
เจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายและนําสง เมื่อมีการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เนื่องจากไมเขาลักษณะการขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา  ๖๙  ตรี  แหง
ประมวลรัษฎากร 

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

(ค) อากรแสตมป  หลักฐานการรับเงินคาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระใน
อสังหาริมทรัพย เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการกอตั้งสิทธิใดๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  ในเมื่อนิติกรรม
ที่เปนเหตุใหออกใบรับนั้นมีการจดทะเบียนตามกฎหมายตองชําระอากรเปนตัวเงินแทนการปดแสตมป
บริบูรณตามลักษณะตราสาร  ๒๘.(ข)  ใบรับแหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และตามประกาศอธิบดี
กรมสรรพากร  เกี่ยวกับอากรแสตมป (ฉบับที่ ๒๑)ฯ ลงวันที่  ๔  มิถุนายน  พ.ศ.๒๕๒๕ 
  (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ที่ กค ๐๘๑๑/๖๗๕๒  ลงวันที่ ๑๔ พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  เวียน
โดยหนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท ๐๗๒๘/ว๓๕๘๖๘ ลงวันที่  ๑๗ พฤศจิกายน  ๒๕๔๓) 
 -  การเรียกเก็บภาษีเงินได หัก ณ ที่จาย  และภาษีธุรกิจเฉพาะ เกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย  กรณีขายทอดตลาด  และเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
 (๑)  ภาษีเงนิไดหัก  ณ  ที่จาย 
  (๑.๑)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซ้ือทอดตลาด 
   (ก) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนบุคคลธรรมดา  ไมวาผูซ้ือจะเปนใคร  ใหพนักงาน
เจาหนาที่เรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จาย ในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  โดย
คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพย  ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอน  โดยปฏิบัติตามขอ ๑ ของหนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๒๓๔๖๒ ลงวันที่ ๘ สิงหาคม  ๒๕๔๕   
   (ข) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนนิติบุคคล  กรณีผูซ้ือไดมิใชราชการหรือองคการของ
รัฐบาล  ใหพนักงานเจาหนาที่เรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  



 
๕๓

โดยคํานวณจากจํานวนเงินที่จายจากการขายทอดตลาดหรือราคาประเมินทุนทรัพย  แลวแตราคาใดสูงกวา 
โดยปฏิบัติตามขอ  ๒  ของหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว  ๒๓๔๖๒  ลงวันที่  ๘  สิงหาคม  ๒๕๔๕    
   (ค) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนนิติบุคคล  และทางราชการหรือองคการของรัฐบาล
เปนผูซ้ือได รัฐบาล องคการของรัฐบาลฯ มีหนาที่ตองคํานวณหักภาษีเงินได ณ ที่จาย  และนําสงภาษี ณ ที่วา
การอําเภอในอัตรารอยละ ๑ ของจํานวนเงินที่จายจากการขายทอดตลาด  กรณีนี้พนักงานเจาหนาที่ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินจึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก  ณ  ที่จายในขณะที่มีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด  ตามหนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค  ๐๗๐๖/๔๔๓๗  ลงวันที่  ๑  
มิถุนายน  ๒๕๔๘   
     (๑.๒)  การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
   (ก) กรณีผูถูกเวนคืนเปนบุคคลธรรมดา  ไดรับยกเวนภาษีเงินได  ตามมาตรา ๔๒  
แหงประมวลรัษฎากร  และกฎกระทรวง (ฉบับที่ ๑๒๖) พ.ศ. ๒๕๐๙  ขอ  ๒ (๒๙)  พนักงานเจาหนาที่จึงไม
มีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินได หัก ณ ที่จาย  โดยปฏิบัติตามขอ  ๑  ของหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว  
๓๑๒๒๒  ลงวันที่  ๓๐  พฤศจิกายน  ๒๕๔๔   
   (ข) กรณีผูถูกเวนคืนเปนนิติบุคคล รัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ ที่เวนคืนมีหนาที่
ตองคํานวณหักภาษีเงินได ณ ที่จาย  และนําสงภาษี  ณ ที่วาการอําเภอในอัตรารอยละ  ๑  ของจํานวนเงินคา
ทดแทน  กรณีนี้พนักงานเจาหนาที่จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  ในขณะที่มีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด  ตามหนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค  ๐๗๐๖/๔๔๓๗  ลงวันที่  ๑  
มิถุนายน  ๒๕๔๘ 
 (๒)  ภาษีธุรกจิเฉพาะ 

(๒.๑) การขายทอดตลาด  ไมวาผูถูกขายทอดตลาดจะเปนบุคคลธรรมดา  หรือเปนนิติ
บุคคล และไมวาผูซ้ือจะเปนใคร  ถากรณีอยูในหลักเกณฑที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  พนักงานเจาหนาที่มี
หนาที่ตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากรในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในอัตรา
รอยละ ๓.๓ จากจํานวนเงินที่จายจากการขายทอดตลาด  หรือราคาประเมินทุนทรัพย  แลวแตราคาใดสูงกวา   
  (๒.๒) การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคนือสังหาริมทรัพย 
  (ก) กรณีผูถูกเวนคืนเปนบุคคลธรรมดา  ถาไมอยูในหลักเกณฑตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะตามมาตรา  ๔ (๑) ถึง (๖)   แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการขาย
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  แลว  ยอมไดรับยกเวนภาษธุีรกิจ
เฉพาะ ตามมาตรา ๔ (๖)(ก) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว 
                     (ข) กรณีผูถูกเวนคืนเปนนิติบุคคล  และไดรับคาทดแทนตามกฎหมายวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขายมีไวในการประกอบกิจการ  จึงอยูใน
บังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจ
เฉพาะเพื่อกรมสรรพากรในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ในอัตรารอยละ ๓.๓ ของรายรับจาก
คาทดแทน ตามหนังสือกรมสรรพากร ที่  กค  ๐๗๐๖/๔๔๓๗  ลงวันที่  ๑  มิถุนายน  ๒๕๔๘ 



 
๕๔

(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๙๒๘  ลงวันที่ ๑๙  กรกฎาคม  ๒๕๔๘) 
 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 กรมที่ดินตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากร  ตาม พ.ร.บ. แกไขเพิ่มเติมประมวล
รัษฎากร  (ฉบับที่ ๓๔)  พ.ศ. ๒๕๔๑  โดยเริ่มใชบังคับสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตั้งแตวันที่ 
๓๑ มกราคม ๒๕๔๒  โดยมีหลักเกณฑและวิธีการเปนไปตามพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล
รัษฎากร (ฉบับที่ ๓๔) พ.ศ. ๒๕๔๑ พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการขาย
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  และหนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด 
ที่  กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันที่ ๖ มกราคม ๒๕๔๒   เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว 
๐๐๙๐๕  ลงวันที่ ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒, หนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค ๐๘๑๑/๐๑๔๓๕  ลงวันที่ ๑๖ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด 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.  คําวา  “ขาย”  ในการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะหมายความรวมถึง  สัญญาจะขาย  ขายฝาก  
แลกเปลี่ยน ให เชาซื้อ  หรือจําหนายจายโอน  ไมวามีประโยชนคาตอบแทนหรือไม 
 ๒.  การขายอสังหาริมทรัพยที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ไดแก การขายอสังหาริมทรัพยเฉพาะที่ตอง
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ดังตอไปนี้ 
  (๑) การขายอสังหาริมทรัพยของผูซ่ึงไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวา
ดวยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
  (๒) การขายหองชุดของผูประกอบกิจการซึ่งเปนผูจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวย
อาคารชุด 
   (๓) การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนอาคารที่สรางขึ้นเพื่อขาย รวมถึงการขายที่ดินอันเปนที่ตั้ง
ของอาคารดังกลาว 
  (๔) การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม (๑) (๒) หรือ (๓) เฉพาะกรณี ที่มีการแบง
ขายหรือแบงแยกไวเพื่อขาย  โดยไดจัดทําถนนหรือส่ิงสาธารณูปโภคอื่น  หรือใหคํามั่นวาจะจัดใหมีส่ิง
ดังกลาว 
  (๕) การขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขายมีไวในการประกอบกิจการเฉพาะของนิติบุคคลตาม
มาตรา ๗๗/๑  แหงประมวลรัษฎากร  เวนแตกรณีที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดถูกสวนราชการ  
องคการของรัฐบาล  หรือรัฐวิสาหกิจ   ซ่ึงมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเวนคืนที่ดิน  หรือ
อสังหาริมทรัพยบนที่ดินพรอมที่ดิน ซ่ึงมีสิทธิที่จะไดรับเงินทดแทนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  แตบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นไมขอรับเงินคาทดแทนดังกลาว  การขาย
อสังหาริมทรัพยที่มีไวในการประกอบกิจการโดยการถูกเวนคืนดังกลาวไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ทั้งนี้ 



 
๕๕

ตามมาตรา ๓ แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 
๒๙๕) พ.ศ. ๒๕๓๙ 
   (๖)  การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม (๑) (๒) (๓) (๔) หรือ (๕) ที่ไดกระทํา
ภายในหาปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น  เวนแตจะเขาขอยกเวนตามที่กลาวใน ๓  
  (ก)  “วันที่ไดมา” ไดแกวันที่จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย 
    (ข) “การนับระยะเวลาการไดมา”  ใหเร่ิมนับระยะเวลาตั้งแตวันที่ไดมาจนถึงวันโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น โดยการนับระยะเวลาใหนับตามมาตรา ๑๙๓/๕ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
    ในกรณีที่ที่ดินและอาคารหรือส่ิงปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน กําหนดเวลาหาปให
ถือตามระยะเวลาการไดมาซึ่งที่ดิน หรืออาคารหรือส่ิงปลูกสรางที่ไดมาภายหลัง 
 ๓. การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยตาม ๒ (๑) ถึง (๕) และ
เฉพาะกรณีที่เขาลักษณะดังตอไปนี้ ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๑) การขายหรือการถูกเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
  (๒) การขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางมรดก 
   (ก) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนสินสมรสของผูตาย สวนของสินสมรสของคู
สมรส (กึ่งหนึ่ง) ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ สวนของสินสมรส (อีกกึ่งหนึ่ง) ที่เปนมรดกไมตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะ เชน สามีและภริยาไมมีบุตรดวยกัน สามีถึงแกความตาย  ตอมาภริยาไดขายสินสมรสที่ เปน
อสังหาริมทรัพยไปทั้งหมดภายใน ๕ ป นับแตวันที่ไดมา สวนที่เปนของภริยา (กึ่งหนึ่ง) ตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะ สวนที่เปนมรดก (อีกกึ่งหนึ่ง) ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
   (ข) กรณีผูจัดการมรดกขายอสังหาริมทรัพยที่เปนมรดกที่ยังไมไดแบง ถือวาทายาทหรือ
ผูรับพินัยกรรมขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางมรดก 
  (๓) การขายอสังหาริมทรัพยที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญที่ผูขาย มีช่ืออยูใน
ทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่ง
อสังหาริมทรัพยนั้น 
   (ก) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยมีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยทะเบียนราษฎร
ช่ัวระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะเวลารวมทั้งหมดถึงหนึ่งป ใหถือวามีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวา
ดวยทะเบียนราษฎรไมนอยกวาหนึ่งปแลว 
   (ข) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธิ์รวมแตมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแยก
เปนรายบุคคลตามสวนในกรรมสิทธิ์รวมตาม ๕ (๑) บุคคลที่มีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตองมีช่ืออยูใน
ทะเบียนบานที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป 



 
๕๖

   (ค) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธิ์รวมแตมีหนาที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะใน
ฐานะหางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคลตาม ๕ (๒) ไมใหนําเงื่อนไขการมีช่ืออยูในทะเบียน
บานมาใชสิทธิในกรณีดังกลาว 
   (ง) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยที่เปนสินสมรส คูสมรสทั้งสองฝายหรือฝายใดฝายหนึ่ง
ตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป 
   (จ) กรณีคูสมรสฝายใดยกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยที่เปน
สินสมรสในสวนของตนใหแกคูสมรสอีกฝายหนึ่ง ถาคูสมรสฝายที่ยกใหมีช่ืออยูในทะเบียนบานที่ใชเปน
สถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป กรณีดังกลาวไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๔) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย โดยไมมีคาตอบแทนใหแก
บุตรชอบดวยกฎหมายของตน แตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม 
  (๕) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยทางมรดกใหแกทายาทโดย
ธรรมหรือผูรับพินัยกรรมซึ่งเปนทายาทโดยธรรม 
  (๖) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการหรือองคการ
ของรัฐบาล ตามมาตรา ๒  แหงประมวลรัษฎากร โดยไมมีคาตอบแทน 
  (๗) การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับสวนราชการหรือ
องคการของรัฐบาล ตามมาตรา ๒ แหงประมวลรัษฎากร เฉพาะในกรณีที่สวนราชการหรือองคการของ
รัฐบาลนั้นมิไดมีการจายคาตอบแทนเปนอยางอื่น นอกจากอสังหาริมทรัพยที่แลกเปลี่ยนนั้น 
 ๔. การคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะ ใหคํานวณจากยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยกอนหัก
รายจายใด ๆ ตามอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๑) กรณีราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖) สูงกวา
ราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอนนั้น ใหคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะตามราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตาม
บันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖)  
  (๒) กรณีราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖) ต่ํากวา
ราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
ใหคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะตามราคาประเมินทุนทรัพย 
  (๓) ภายใตบังคับ (๑) และ (๒) กรณีที่เปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ติดจํานอง ใหคํานวณยอด
รายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยรวมกับภาระจํานองที่ติดกับทรัพยดวย 
  แตอยางไรก็ตาม หากปรากฏหลักฐานจากการตรวจสอบของเจาพนักงานประเมินของ
กรมสรรพากรในภายหลัง พบวาราคาซื้อขายที่แทจริงของอสังหาริมทรัพยดังกลาวมีราคาสูงกวาราคาซื้อขาย
ตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖) หรือราคาประเมินทุนทรัพย เจาพนักงานประเมินของ
กรมสรรพากรยังคงมีอํานาจในการติดตามประเมินเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจากราคาซื้อขายที่แทจริงที่สูง
กวาตอไปได 



 
๕๗

  อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะใหคํานวณในอัตรารอยละ ๓.๓ (รวมภาษีทองถ่ิน) 
 ๕. การขายอสังหาริมทรัพยกรณีที่มีการถือกรรมสิทธิ์รวม ที่ไดขายไปภายใน ๕ ป นับแตวันที่
ไดมาซึ่งตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตาม ๒ (๖) 
  (๑) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นเนื่องจากการใหโดยเสนหา การครอบครอง  ปรปกษ 
หรือจากการที่เจาของอสังหาริมทรัพยใหบุคคลอื่นเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในภายหลัง ใหบุคคลแตละคนที่ถือ
กรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยแยกรายรับตามสวนของแตละคนที่มีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยที่ถือ
กรรมสิทธิ์รวม 
  (๒) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นเนื่องจากการทํานิติกรรมซื้อขาย ขายฝาก หรือ
แลกเปลี่ยน โดยเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน ใหเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือคณะ
บุคคลที่มิใชนิติบุคคล แตหากไมไดมีการเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน ใหบุคคลแตละคนที่ถือกรรมสิทธิ์
รวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  โดยแยกรายรับของแตละคนที่มีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธิ์รวม 

-  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีการโอนอสังหาริมทรัพยทางมรดกที่เจามรดกไดมาเกิน ๕ ป ใหแกผูรับ
พินัยกรรมซ่ึงมิใชทายาทโดยธรรม   
 ๑. การโอนอสังหาริมทรัพยทางมรดกที่เจามรดกไดมาเกิน ๕ ป 
 กรณีผูจัดการมรดกยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกที่ดิน  ซ่ึงเจามรดกไดถือครองมาเกิน ๕  ปแลว  
ใหแกตนเองในฐานะทายาทตามพินัยกรรมโดยผูรับโอนมรดกไมใชทายาทโดยธรรมและกรณีผูจัดการมรดก
ไดยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินตามพินัยกรรมเอกสารฝายเมือง โดยผูรับโอนมรดกเปนหลานตาของ
เจามรดกและมารดาของผูรับโอนยังมีชีวิตอยู  หากการโอนที่ดินไดกระทําเมื่อพนกําหนดเวลา ๕ ปแลว  การ
โอนกรณีดังกลาวไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไรตามมาตรา ๔ (๖) แหง
พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ จึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 กรณีทายาทผู รับพินัยกรรมซึ่งเปนทายาทโดยธรรม   ไดขายอสังหาริมทรัพยที่ไดรับตาม
พินัยกรรมแมวาจะขายภายใน ๕ ป นับแตวันที่เปนผูรับพินัยกรรม  ถือเปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมา
โดยทางมรดกไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๔ (๖) (ข) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ.
๒๕๔๑  เชนกัน  
 ๒. การนับระยะเวลาไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  และการรับมรดกของทายาทตามพินัยกรรม 
 (๑)  กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองทางมรดกใหแกทายาทผูรับพินัยกรรมที่มิใช
ทายาทโดยธรรมซึ่งไดกระทําภายในหาปนับแตวันไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  การนับระยะเวลาการถือครอง
ของผูโอน  ใหนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยถึงวันที่เจามรดกถึงแกกรรม  สวนการนับระยะเวลาไดมา
ของทายาทผูรับโอน ใหนับแตวันที่เจามรดกถึงแกกรรมตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๕๙๙  แมวาจะยังไมไดจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนแกช่ือผูถือกรรมสิทธิ์ในทะเบียนโฉนดที่ดินก็ตาม 
 (๒)  การโอนที่ดินโดยทางมรดก  ซ่ึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจะตองเปนการโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยทางมรดกใหแกทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรมซึ่งเปนทายาท
โดยธรรมเทานั้น  ทั้งนี้ ตามมาตรา ๔ (๖) (จ) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ แตหาก



 
๕๘

เปนการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยทางมรดกที่เจามรดกไดกระทําเมื่อพน
กําหนดเวลา ๕ ป  นับแตวันที่ไดมา ไมวาผูรับพินัยกรรมจะเปนใครก็ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

(หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/๔๑๒  ลงวันที่  ๒๑ มกราคม  ๒๕๔๓  เวยีนโดยหนังสือกรม
ที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๔๗๗ ลงวันที่ ๓๑  มกราคม ๒๕๔๓) 
 
คาอากรแสตมป 
        -  ใหชําระอากรแสตมปเปนตัวเงิน มีจํานวนตั้งแต ๒๐๐ บาท ขึ้นไป ทุก ๒๐๐ บาท หรือเศษของ 
๒๐๐ บาท เรียกเก็บ ๑ บาท จากทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือราคาประเมินทุนทรัพย
เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  แลวแตอยางใดจะมากกวา 
(หนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค ๐๘๐๒/๒๑๑๒๒ ลงวันที่ ๗ ตุลาคม ๒๕๓๔ เวียนโดยหนังสือกรม
ที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๔๑๕๔ ลงวันที่ ๒๘ ตุลาคม ๒๕๓๔) 
          -  การเรียกเก็บอากรแสตมปเปนตัวเงินเกี่ยวกับการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยที่ผูซ้ือผูขายตก
ลงชําระเงินคาซื้อขายกันเพียงบางสวน สวนที่เหลือจดทะเบียนบุริมสิทธิไว  จะตองเรียกเก็บอากรแสตมป
จากราคาทุนทรัพยที่ตกลงซื้อขายที่ดินทั้งหมด หรือราคาประเมินทุนทรัพยแลวแตอยางใดจะสูงกวา 
         (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ที่ กค ๐๘๐๒/๗๕๖ ลงวันที่ ๑๘ มกราคม ๒๕๒๘ เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๒๖๓๑ ลงวันที่ ๓๑ มกราคม ๒๕๒๘) 
          -  การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยและผูซ้ือไดจํานองอสังหาริมทรัพยนั้นในวงเงิน ที่สูงกวาราคา
ซ้ือขาย เรียกเก็บอากรแสตมปตามราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนซื้อขายหรือตามราคาประเมินทุนทรัพย 
แลวแตอยางใดจะมากกวา (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/๒๐๘๘๒ ลงวันที่  ๑๘  กันยายน  ๒๕๓๔  ตอบ
ขอหารือ ซ่ึงเวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่  มท  ๐๗๑๐/ว ๒๐๘๘๔  ลงวันที่  ๑๘  กันยายน  ๒๕๓๔) 
         -  อากรแสตมป กรณีขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย  ในการบังคับคดีของเจาพนักงานบังคับคดี  
กรมบังคับคดี  ใหพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใชหนังสือศาลซึ่งมีรายละเอียดวา 
“ไดชําระคาอากรแสตมปเปนตัวเงิน............บาท ไวแลว  ตามใบสลักหลังตราสาร (อ.ส.ร.) เลขที่...........วันที่
...............” ที่มีถึงพนักงานเจาหนาที่เปนหลักฐานการชําระคาอากรแสตมป โดยไมตองเรียกเก็บคาอากร
แสตมปในกรณีดังกลาวอีก  และกรณีเสียอากรไมครบถวนถูกตอง  กรมสรรพากรจะเรียกเก็บเพิ่มเติมตอไป 
         (หนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค  ๐๘๐๒ /๔๕๙๗   ลงวันที่   ๑๔   มีนาคม   ๒๕๓๗  หนังสือ
กรมสรรพากร ดวนมาก ที่ กค ๐๘๑๑/๐๒๘๕๕  ลงวันที่ ๕ มีนาคม  ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ 
มท ๑๗๑๐/ว ๐๙๙๒๓  ลงวันที่ ๒  เมษายน  ๒๕๔๑) 
       -  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไมตอง
กําหนดจํานวนเงินเพิ่มขึ้นในการจัดเก็บอากรแสตมปตาม มาตรา ๑๒๓ ตรี แหงประมวลรัษฎากร  
รายละเอียดตาม ขอ ๑๑ ของคําสั่งกรมสรรพากรที่ ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓  
 กระทรวงมหาดไทยไดมีประกาศกระทรวงมหาดไทย  เร่ือง  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  กรณีการสนับสนุนการซื้อขายและจํานองตาม
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มาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง ประกาศ ณ วันที่  ๑๑ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๘  และประกาศ
กระทรวงมหาดไทย  เร่ือง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายวาดวย
อาคารชุด กรณีการสนับสนุนการซื้อขายและจํานองตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง ประกาศ ณ 
วันที่  ๑๑ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๘  มีผลใชบังคับตั้งแตวันที่  ๑๖  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๘  ถึงวันที่  ๓๑  
ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๕๐  
 ขอ ๑  ใหเรียกเก็บคาจดทะเบียนโอนและคาจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยในอัตรารอยละ  
๐.๐๑  ดังนี้ 

         (๑)  การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนบาน โรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสรางอื่น  หรืออสังหาริมทรัพย
ดังกลาวพรอมที่ดิน ซ่ึงใชเปนที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญ โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียน
บานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริทรัพยนั้น ไมวาระยะเวลาดังกลาว จะตอเนื่องกันหรือไมก็ตาม 

        (๒)  การจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยที่ซ้ือมาตาม (๑) ในวันเดียวกันเฉพาะจํานวนเงิน
จํานองที่ไมเกินกวาราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น สวนจํานวนเงินจํานองที่เกินกวาราคาซื้อขายใหเรียกเก็บ
ตามอัตราที่กําหนดในกฎกระทรวงวาดวยคาธรรมเนียมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ขอ ๒  ใหเรียกเก็บคาจดทะเบียนโอนและคาจดทะเบยีนจํานองหองชุดในอัตรารอยละ  ๐.๐๑  ดังนี ้
  (๑)  การขายหองชุดที่เปนที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญ โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยู
ในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้น ไมวาระยะเวลาดังกลาวจะตอเนื่องกันหรือไมก็ตาม 

 (๒)  การจดทะเบียนจํานองหองชุดที่ซ้ือมาตาม (๑) ในวันเดียวกันเฉพาะจํานวนเงินจํานอง
ที่ไมเกินกวาราคาซื้อขายหองชุดนั้น  สวนจํานวนเงินจํานองที่เกินกวาราคาซื้อขายใหเรียกเก็บตามอัตราที่
กําหนดในกฎกระทรวงวาดวยคาธรรมเนียมเกี่ยวกับอาคารชุดออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ 

ทั้งนี้กรมที่ดินไดเวียนทําความเขาใจดังนี้ 
 ๑.  ตามความในขอ ๑ (๑) ที่ระบุวา “…...โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานตาม
กฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งป…..” นั้น มิไดหมายความวาตองมีชื่ออยูใน
ทะเบียนบานขณะจดทะเบียนขายเทานั้น  แมวาขณะจดทะเบียนขายผูขายจะไมมีช่ืออยูในทะเบียนบานแตถา
ไดเคยมีช่ืออยูในทะเบียนบานชั่วระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะเวลารวมทั้งหมดถึงหนึ่งป ก็อยูในหลักเกณฑ
ไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ 
 ๒.  การขาย หมายรวมถึง  ขายตามคําสั่งศาล โดยผูขอจดทะเบียนตองแสดงหลักฐานทะเบียนบาน
หลังที่ขายซึ่งมีช่ือผูขายอยูในทะเบียนบานตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  เพื่อ
ประกอบการขอใชสิทธิลดคาธรรมเนียมดวย 
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  ๓.  ในการจดทะเบียนขาย  และการจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยหรือหองชุด ที่ไดรับลด
คาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ ที่สงมา ใหพนักงานเจาหนาที่ระบุในคําขอจดทะเบียนฯ 
(ท.ด.๑)  (ท.ด.๑ ก)  เร่ืองราวขอจดทะเบียนฯ  (อ.ช.๑๕)  และหนังสือสัญญาขาย วา  “ การจดทะเบียนขาย / 
จํานอง รายนี้ไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ ๐.๐๑ ตามมาตราการสงเสริมตลาดบานมือสอง” 
 ๔.  เนื่องจากการลดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย และหองชุดตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทยฯ ที่สงมานี้ กําหนดหลักเกณฑวา ผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานตาม
กฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย (หรือหองชุด) ดังนั้น การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย และหองชุดที่
ไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ ที่สงมาจึงไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ  ทั้งนี้  ตาม
หนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค ๐๘๑๑/ ๐๐๐๘๑  ลงวันที่  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียนตามหนังสือ
กรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕ ลงวันที่ ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒ 
 ๕.  การลดคาธรรมเนียมการขายอสังหาริมทรัพย / หองชุด ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ 
ดังกลาว เปนคนละกรณีกับการยกเวนภาษีเงินไดจากการขายบานเกาซื้อบานใหม ฉะนั้น แมวาการจด
ทะเบียนขายจะอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  ที่สงมา แต
พนักงานเจาหนาที่ยังคงมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ  ที่จาย  และอากรแสตมป ตามปกติ เนื่องจาก
การขายอสังหาริมทรัพยที่จะไดรับยกเวนภาษีเงินไดกรณีขายบานเกาซื้อบานใหมตามกฏกระทรวง ฉบับที่ 
๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙) ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๔๑ (พ.ศ. ๒๕๔๖) ขอ ๒ (๖๒) นั้น ตองเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่
อธิบดีกรมสรรพากรประกาศกําหนดแลว จึงจะอยูในหลักเกณฑที่มีสิทธิไปยื่นเรื่องขอคืนเงินภาษีที่เสียไป
ตอสํานักงานสรรพากรพื้นที่ได 
 (หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๒๘๗ ลงวันที่ ๑๖ พฤศจิกายน  ๒๕๔๘)  
 -  สรุปหลักเกณฑการลดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนขายและจํานองตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  
กรณีสงเสริมตลาดบานมือสอง  พรอมดวยคําถาม - คําตอบ   
 
หลักเกณฑ 
 ๑.  อสังหาริมทรัพยที่ขายตองเปน บาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่น หรืออสังหาริมทรัพยดังกลาว
พรอมที่ดิน หรือหองชุด ซ่ึงใชเปนที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญ  
         ๒.  “ส่ิงปลูกสรางอื่น” ตาม ๑. ตองใชเพื่อเปนที่อยูอาศัยเทานั้น ถาโดยสภาพไมไดใชเพื่อเปนที่อยู
อาศัย เชน โกดังเก็บของ ยอมไมไดรับลดคาธรรมเนียม 
         ๓.  ผูขายตองเปนบุคคลธรรมดา  เนื่องจากนิติบุคคลไมสามารถมีช่ืออยูอาศัยในทะเบียนบานได  
         ๔.  ผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานหลังที่ขายตามกฎหมายวาดวยการทะเบียน
ราษฎร เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น 
ไมวาระยะเวลา  ดังกลาวจะตอเนื่องกันหรือไมก็ตาม ซ่ึงหมายความดังนี้ 
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             ๔.๑  คําวา “อสังหาริมทรัพยนั้น” หมายถึง บาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่น หรือหองชุด ที่
ขายเทานั้น   ไมรวมถึงที่ดิน 
              ๔.๒  กรณีขายบาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่น หรือหองชุด เพียงอยางเดียว  และ
อสังหาริมทรัพยดังกลาวมีเจาของหลายคน และเจาของทั้งหมดขาย ไมจําเปนวาผูขายทุกคนตองมีช่ือใน
ทะเบียนบานหลังที่ขาย  ผูขายคนใดคนหนึ่งมีช่ือในทะเบียนบานก็ไดรับสิทธิ  

ตัวอยาง  บานเปนของ ก. ข. ค. รวมสามคน แตทะเบียนบานมีช่ือ ก. เพียงคนเดียวและมีช่ือมา
เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในบาน ตอมา ก. ข. ค. ขาย
บานรวมกัน ในการจดทะเบียนขายยอมไดรับลดคาธรรมเนียมจากราคาประเมินบานทั้งจํานวน  

 ๔.๓  กรณีขายบาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่น พรอมที่ดิน ที่จะไดรับสิทธิ ผูขายตองเปน
เจาของที่ดินและเจาของบาน แตไมจําเปนวาผูขายทุกคนตองมีช่ือในทะเบียนบาน ผูขายคนใดคนหนึ่ง มีช่ือ
ในทะเบียนบาน ก็ไดรับสิทธิ  

ตัวอยางที่ ๑  ที่ดินและบานเปนกรรมสิทธิ์ของ ก. ข. ค. แตทะเบียนบานมีช่ือ ค. เพียงคนเดียว
และมีช่ือมาเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในบาน  ตอมา ก. 
ข. ค. พรอมใจกันขายที่ดินและบานดังกลาว ในการจดทะเบียนขายยอมไดรับลดคาธรรมเนียมการขายจาก
ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินและบานทั้งจํานวน  

ตัวอยางที่ ๒  ที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของ ก. ข. ค. ภายหลังมีการปลูกบานลงบนที่ดินโดยบานเปน
กรรมสิทธิ์ของ ค. เพียงคนเดียว  และในทะเบียนบานก็มีช่ือ ค. เพียงคนเดียว กรณี ก. ข. ค. ขายที่ดินพรอม
บานในคราวเดียวกันจะไดรับลดคาธรรมเนียมเฉพาะที่ดินและบานสวนของ ค. เนื่องจาก ก. กับ ข. ไมใช
เจาของบานที่ขาย สวนของ ก. ข. จึงเปนเรื่องขายแตที่ดิน 

ตัวอยางที่ ๓  ที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของ ก. ข. ค. ภายหลังมีการปลูกบานลงบนที่ดินโดยบานเปน
กรรมสิทธิ์ของ ค. เพียงคนเดียว แต ค.ไมไดยายชื่อเขาในทะเบียนบาน คงมีแต ก. กับ ข. เทานั้นที่ยายชื่อ เขา
อยูในทะเบียนบาน ถาตอมา ก. ข. ค. รวมกันขายที่ดินและบาน ก็ไมไดรับลดคาธรรมเนียม เพราะแม ก. กับ 
ข. มีช่ือในทะเบียนบานแตเมื่อไมใชเจาของบานก็มิใชผูขายบาน ขายไดแตที่ดิน สวน ค. แมวาจะเปนเจาของ
ทั้งที่ดินและบานแตเมื่อ ค. ผูขายไมมีช่ือในทะเบียนบาน จึงไมอยูใน หลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม 
           ๕.  การลดคาธรรมเนียมการจํานอง ตองเปนกรณีซ้ือ บาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่นหรือ
อสังหาริมทรัพยดังกลาวพรอมที่ดิน หรือซ้ือหองชุด ที่อยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมแลวจด
ทะเบียนจํานองตอไปในวันเดียวกัน  โดยลดใหเฉพาะจํานวนเงินจํานองที่ไมเกินกวาราคาซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย หรือหองชุด สวนจํานวนเงินจํานองที่เกินกวาราคาซื้อขายเรียกเก็บตามอัตราปกติ 
 
การเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  

เนื่องจากการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย  และหองชุด  ที่จะไดรับลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ
ดังกลาว ตองปรากฏวาผูขายมีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร เปนเวลาไมนอย
กวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย สวนการขายซึ่งไดรับการลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสงเสริม
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ตลาดบานมือสองจะไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะดวยหรือไม ตองเปนไปตามประมวลรัษฎากรและแนวทาง
ปฏิบัติที่กรมสรรพากรแจงใหทราบและถือปฏิบัติ เชน  
        (๑)  กรณี  นาย ก. ไดซ้ือที่ดินพรอมบานมานานกวา  ๓  ป โดยนาย  ก. มีช่ืออยูในทะเบียนบาน
มาแลวไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งที่ดินและบาน การจดทะเบียนขายที่ดินพรอมบานในกรณีนี้จึง
ไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ  ๐.๐๑  ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสองและไดรับยกเวนภาษีภาษี
ธุรกิจเฉพาะดวย ทั้งนี้  ตามขอ ๔ (๓)  ตามที่กรมสรรพากรแจงทางปฏิบัติใหกรมที่ดินทราบตามหนังสือ
กรมสรรพากร  ดวนที่สุด  ที่  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันที่  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน 
ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  ลงวันที่  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒ 
         (๒)  กรณี  นาย  ก.  และ  นาย  ข.  รวมกันซื้อที่ดินพรอมบานมานานกวา  ๓  ป  โดย  นาย  ก. เพียงผู
เดียว มีช่ืออยูในทะเบียนบานมาแลวไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งที่ดินและบาน การจดทะเบียนขาย
ที่ดินพรอมบานในกรณีนี้จึงไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ ๐.๐๑ ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือ
สอง แตตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เนื่องจากการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นจากการทํานิติกรรมซื้อขาย โดยเขา
ถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน และไดขายที่ดินพรอมบานไปภายใน  ๕  ป นับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินและบาน  อยูในหลักเกณฑตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะหางหุนสวนจํากัดหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติ
บุคคล  ตามขอ  ๗(๒)  ตามหนังสือกรมสรรพากรและหนังสือกรมที่ดินตาม  (๑)  
 
ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายและอากรแสตมป  
         การลดคาธรรมเนียมการขายอสังหาริมทรัพย และหองชุด ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ กรณี
สงเสริมตลาดบานมือสอง เปนคนละกรณีกับการยกเวนภาษีเงินไดจากการขายบานเกาซื้อบานใหม ฉะนั้น
แมวาการจดทะเบียนขายจะอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  กรณี
สงเสริมตลาดบานมือสอง  แตพนักงานเจาหนาที่ยังคงมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และอากร
แสตมป ตามปกติ เนื่องจากการขายอสังหาริมทรัพยที่จะไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  และอากร
แสตมป  กรณีขายบานเกาซื้อบานใหม  ตองเปนไปตามหลักเกณฑที่อธิบดีกรมสรรพากรประกาศกําหนด 
ทั้งนี้ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่  ๒๔๑ (พ.ศ.๒๕๔๖) ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวน
รัษฎากร สําหรับการยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  และตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล
รัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ ๔๔๔) พ.ศ.๒๕๔๘  สําหรับการยกเวนอากรแสตมป ฉะนั้น  ผู
ขอจดทะเบียนจะตองเสียภาษีเงินไดและอากรแสตมปในขณะจดทะเบียน เมื่อการขายอยูในหลักเกณฑไดรับ
ยกเวนตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากรจึงไปติดตอขอคืนภาษีเงินไดและอากรแสตมปกับสํานักงาน
สรรพากรพื้นที่ตอไป  
ประเด็นปญหาท่ีมีการสอบถามจํานวนมาก 
 คําถามที่  ๑  ที่ดินเปนของ นาย ก. สวนบานเปนของ นาย ข. และมีช่ือนาย ข. อาศัยอยูในทะเบียน
บานมานานกวาหนึ่งปแลว ซ่ึงตามหลักเกณฑ หากนาย ก. ขายเฉพาะที่ดิน  ยอมไมไดรับลดคาธรรมเนียม 
สวนนาย ข. ขายบานยอมไดรับลดคาธรรมเนียมในสวนของบาน ปญหาวา หากเปนกรณีที่ นาย ก. และนาย ข. 
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ตองการขายทั้งที่ดินและบานพรอมกัน โดยนาย  ก. ให นาย ข. เขาชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินเพียงเล็กนอย 
เพื่อใหไดช่ือวาเปนเจาของที่ดิน  แลวรวมกันขายที่ดินและบานจะไดรับลดคาธรรมเนียมการโอนทั้ง ก. และ 
ข. หรือไม  
 คําตอบ  โดยหลักการ การขายที่ดินพรอมบานที่จะไดรับสิทธิลดคาธรรมเนียมทั้งบานและที่ดินผูขาย
จะตองเปนเจาของบานและเจาของที่ดิน และผูขายคนใดคนหนึ่งจะตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานเปนเวลาไม
นอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น ซ่ึงคําวา 
“อสังหาริมทรัพยนั้น” ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยหมายถึงบาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่น (และ
หองชุด) ไมรวมถึงที่ดิน ดังนั้น กรณีนี้ นาย ก. เปนผูขายเฉพาะที่ดิน  จึงไมไดรับลดคาธรรมเนียม สวน  นาย  ข.  
เมื่อเปนเจาของบานและมีช่ืออยูในทะเบียนบานมาแลวเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งป  และเปน ผูถือกรรมสิทธิ์
ในที่ดินดวย  จึงไดรับลดคาธรรมเนียมการโอนบานและการโอนที่ดินเฉพาะสวนที่ตนเขาถือกรรมสิทธิ์รวม 
  คําถามที่  ๒  กรณีขายใหผูอ่ืนเพื่อนําเงินไปชําระหนี้สถาบันการเงินในกรณีของการปรับปรุง
โครงสรางหนี้  ซ่ึงปจจุบันการโอนและการจํานองกรณีปรับปรุงโครงสรางหนี้ไมไดรับลดคาธรรมเนียม แต
ยังคงไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และอากรแสตมป ปญหาวา ถาการขายนั้นอยูในหลักเกณฑไดรับ
ลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง ผูขอจะขอรับสิทธิลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ
สงเสริมตลาดบานมือสอง  และขอรับสิทธิยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย  และอากรแสตมปตามมาตรการ
ปรับปรุงโครงสรางหนี้ไดหรือไม 
 คําตอบ  ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยกรณีสงเสริมตลาดบานมือสองไมไดกําหนดวาการลด
คาธรรมเนียมและการยกเวนภาษีอากรจะไดสิทธิตองเปนไปตามมาตรการเดียวกันเทานั้น  ดังนั้น การลด
คาธรรมเนียมและการยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และอากรแสตมป จึงอาจเปนคนละมาตรการกันได กรณี
ตามคําถามผูขอจึงมีสิทธิเลือกไดวาขอรับลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง และขอ
ยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายและอากรแสตมป ตามมาตรการปรับปรุงโครงสรางหนี้  โดยพนักงาน
เจาหนาที่บันทึกถอยคําผูขอจดทะเบียนยืนยันไวเปนหลักฐานวา ขอรับลดคาธรรมเนียมและยกเวนภาษีเงิน
ไดและอากรแสตมปตามมาตรการใด 
 คําถามที่  ๓  กรณีที่ดินและบานไดมาระหวางสมรส แตสามีหรือภริยาเพียงคนเดียวมีช่ือในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน และภริยาหรือสามีอีกฝายหนึ่งมีช่ือในทะเบียนบานมานานกวาหนึ่งป นับแตวันที่ไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินนั้น ในการขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางจะไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม  
 คําตอบ  เมื่อที่ดินและบานไดมาระหวางสมรสถือเปนสินสมรส แมหลักฐานทางทะเบียนจะมีช่ือ
สามีหรือภริยาถือกรรมสิทธิ์แตเพียงฝายเดียว ก็ตองถือวาเปนกรรมสิทธิ์ของคูสมรสทั้งสองฝาย การที่สามี
หรือภริยา ผูมีช่ือในทางทะเบียนทําการขายที่ดินพรอมบานที่เปนสินสมรส  จึงอยูในหลักเกณฑไดรับลด
คาธรรมเนียม อยางไรก็ดี เพื่อใหปรากฏสิทธิในทางทะเบียน  ควรแนะนําใหผูขายจดทะเบียนลงชื่อคูสมรส
ใหปรากฏในทางทะเบียนเสียกอน ซ่ึงในการจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสจะเสียคาธรรมเนียมประเภทไมมีทุน
ทรัพยแปลงละ  ๕๐  บาท  เมื่อจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสแลวจึงใหสามีภริยาจดทะเบียนขายที่ดินพรอมสิ่ง
ปลูกสรางรวมกัน 
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 คําถามที่  ๔  กรณีซ้ือมาแตที่ดินแลวปลูกบานขึ้นเอง เมื่อขายที่ดินพรอมบานจะไดรับลด
คาธรรมเนียมทั้งที่ดินและบานหรือไม 
 คําตอบ   หากผูขายที่ดินและบานมีช่ืออยูในทะเบียนบานหลังที่ปลูกสรางขึ้นเองเปนเวลาไมนอยกวา
หนึ่งป ยอมอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม  
 คําถามที่  ๕  กรณีซ้ือที่ดินพรอมบานไดจากการขายทอดตลาด ผูซ้ือไมสามารถหาหลักฐานทะเบียน
บานของผูขายได จะนําแบบรับรองรายการทะเบียนราษฎร จากฐานขอมูลการทะเบียน  สํานักทะเบียนกลาง 
กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย (ท.ร.๑๔/๑)  มาเปนหลักฐานประกอบการขอรับลดคาธรรมเนียมได
หรือไม 
 คําตอบ  หากแบบรับรองรายการทะเบียนราษฎร จากฐานขอมูลการทะเบียน สํานักทะเบียนกลาง 
กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย (ท.ร.๑๔/๑) ปรากฏหลักฐานเปนที่แนชัดวา  ผูขายมีช่ืออยูในทะเบียน
บานหลังที่ขายตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในประกาศกระทรวงมหาดไทย ผูขอสามารถใชหลักฐานดังกลาว
ประกอบการขอรับลดคาธรรมเนียมได 
 คําถามที่  ๖  กรณีซ้ือที่ดินพรอมบานไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล ผูซ้ือนําหลักฐาน
ทะเบียนบานของผูขายมาแสดง ปรากฏวา  ผูขายเคยมีช่ืออยูในทะเบียนบานหลังที่ขายมาเปนเวลานานกวา
หนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในบาน แตผูขายไดถึงแกกรรมและถูกจําหนายชื่อออกจากทะเบียนบาน
ไปกอนที่จะมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์บานและที่ดินใหแกผูซ้ือทอดตลาด  ในการจดทะเบียนโอนจะ
ไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม  
 คําตอบ  กรณีนี้แมผูขายจะถึงแกกรรมไปกอน ผูซ้ือก็ชอบที่จะนําหลักฐานการซื้อไดจากการขาย
ทอดตลาดมาขอจดทะเบียนเพียงฝายเดียวได ดังนั้น เมื่อผูขายเคยมีช่ืออยูในทะเบียนบานหลังที่ขายมาเปน
เวลานานกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในบาน แมผูขายไดถึงแกกรรมและถูกจําหนายชื่อออกจาก
ทะเบียนบานไปกอนที่จะมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมบานใหแกผูซ้ือทอดตลาด  ในการจด
ทะเบียนโอนยอมไดรับลดคาธรรมเนียม 
 คําถามที่  ๗  ก. ข. ค.  เปนเจาของที่ดินรวมกัน สวนบานในที่ดินเปนของนาย ก.  แตนาย ก. ไมได
ยายชื่อเขาทะเบียนบาน มีแตนาย ข. และนาย ค. เทานั้นที่ยายชื่อเขาทะเบียนบานหลังดังกลาวมากวาหนึ่งป
แลว ปญหามีวาการที่นาย ก. นาย ข. และนาย ค. ขายที่ดินพรอมบานจะไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม 
 คําตอบ  การขายบานพรอมที่ดินที่ไดรับลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง
ตองปรากฏวาผูขายเปนทั้งเจาของที่ดินและบาน โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ือในทะเบียนบานหลังที่ขาย
เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในบานนั้นดวย  กรณีตามคําถาม  เมื่อ  ข. ค.ไมใช
เจาของบาน  และ ก. แมจะเปนเจาของบานแตไมมีช่ือในทะเบียนบาน การขายที่ดินพรอมบานของทั้งสามคน
จึงไมอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม 
 คําถามที่  ๘  กรณีที่ดินเปนของ  ก. ข. ค. สามคน  แตบานเปนของ  ก. คนเดียว และ  ก. ก็มีช่ือใน
ทะเบียนบานคนเดียว โดย ก. มีช่ือในทะเบียนบานมาแลวกวา ๑ ป จะไดสิทธิทั้งที่ดินและบานหรือไม   
 ตอบ  กรณนีี้จะไดสิทธิเฉพาะที่ดนิและบานในสวนของ ก. เทานั้น ในสวนของ ข. และ ค. ไมไดสิทธิ  
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 คําถามที่  ๙  กรณีเจามรดกตายป พ.ศ. ๒๕๔๐ แต ข. เปนทายาทและมีช่ือในทะเบียนบานหลังที่รับ
มรดกมาตั้งแตกอนเจามรดกตายจนถึงปจจุบัน แตจดทะเบียนรับโอนมรดกที่ดินพรอมบานหลังดังกลาวเมื่อป  
พ.ศ. ๒๕๔๘  แลวจดทะเบียนขายตอไปในวันเดียวกัน  จะไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม 
 คําตอบ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๙๙ บัญญัติใหทรัพยมรดกตกไดแก
ทายาททันทีที่เจามรดกตาย เมื่อในประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  ไมไดกําหนดเงื่อนไขไวเปนประการอื่นจึง
ตองถือตามผลของกฎหมาย กลาวคือ ข. ทายาทมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและบานตั้งแตเจามรดกตายเมื่อป .ศ. 
๒๕๔๐ การที่ทายาทขอรับโอนมรดกที่ดินเปนเพียงการเปลี่ยนแปลงใหปรากฏหลักฐานทางทะเบียนเมื่อ 
นาย ข. มีช่ือในทะเบียนบานหลังที่รับมรดกมากวาหนึ่งปนับแตเจามรดกตาย ในการที่ นาย ข. จดทะเบียนรับ
มรดกแลวขายที่ดินและบานที่รับมรดกตอไปในวันเดียวกัน ในการจดทะเบียนขายยอมไดรับลดคาธรรมเนียม 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที ่มท ๐๕๑๕/ว ๐๓๐๖๓  ลงวันที่  ๑  กุมภาพันธ ๒๕๔๙) 
  -  กรณีการจดทะเบียนขายฝากไมอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม  สวนกรณีนิติบุคคลเปนผู
ซ้ืออยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมการโอนและการจํานองอสังหาริมทรัพยและหองชุด ตาม
มาตรการสงเสริมตลาดบานมือสองตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินและตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด กรณีสนับสนุนการ
ซ้ือขายและจํานองตามมาตราการสงเสริมตลาดบานมือสอง ลงวันที่  ๑๑  พฤศจิกายน ๒๕๔๘  รวม  ๒  ฉบับ 
 (หนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๕๓๕๔  ลงวันที่ ๒๑ กมุภาพันธ ๒๕๔๙)      
 -  กรณีผูจัดการมรดกจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนทรัพยในกองมรดกที่ยังไมไดแบงเพื่อ
นําเงินไปแบงปนแกทายาทหรือชําระหนี้กองมรดกใหพิจารณาดังนี้ 
    (๑)  กรณีผูจัดการมรดกจดทะเบียนขายบาน  บานพรอมที่ดิน  หรือหองชุด ซ่ึงเปนทรัพยในกอง
มรดกที่ยังไมไดแบงเพื่อนําเงินไปแบงปนแกทายาทหรือชําระหนี้กองมรดก  ยอมมีสิทธิได รับลด
คาธรรมเนียมการโอนเหลือรอยละ  ๐.๐๑ ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง  หากขอเท็จจริงปรากฏวา 
เจามรดกมีช่ือในทะเบียนบานที่ขายตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแต
วันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในบานนั้น  หรือทายาทที่มีสิทธิรับมรดกคนใดคนหนึ่งมีช่ือใน
ทะเบียนบานที่ขายตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่เจามรดกถึง
แกความตาย  
  (๒)  กรณีการขายบานพรอมที่ดินหรือหองชุดเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธิ์บางคน หรือการ
ขายเพียงบางสวนโดยการใหผูซ้ือเขาชื่อรวม ไมอยูในหลักเกณฑสิทธิไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ 
๐.๐๑  ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว  ๑๔๘๐๘  ลงวันที่  ๓๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๙) 
 
การยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป 
 -  มีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรกาํหนดใหยกเวนภาษีธุรกจิเฉพาะและอากร
แสตมป  ดังนี ้
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  ๑.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนดกิจการที่ไดรับยกเวน
ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับที่  ๔๔๕) พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับกิจการของธนาคาร
อิสลามแหงประเทศไทยเฉพาะการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอนเนื่องจากการใหเชาซื้อ
อสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
  ๒.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 
๔๔๖) พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนอากรแสตมปใหแกธนาคารอิสลามแหงประเทศไทยเฉพาะการโอน
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอนเนื่องจากการใหเชาซื้ออสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลามแหง
ประเทศไทย 
  ๓.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 
๔๔๗) พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมปสําหรับกรณีการโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทนใหแกสภากาชาดไทย 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๐๑๕๒  ลงวันที่  ๓๑  มีนาคม  ๒๕๔๙) 

 -  มีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 
๔๕๓) พ.ศ. ๒๕๔๙ กําหนดใหการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยหรือหองชุด อันเนื่องมาจากการที่
สถาบันการเงิน ควบเขากันหรือโอนกิจการทั้งหมดใหแกกันตามแผนพัฒนาระบบสถาบันการเงินที่
คณะรัฐมนตรีรับทราบเมื่อวันที่  ๖ มกราคม  ๒๕๔๗  ไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล หัก ณ 
ที่จาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  สวนกรณีการโอนกิจการบางสวนใหแกกันไดรับยกเวนภาษี
ธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  เฉพาะการโอนกิจการที่ไดกระทําระหวางวันที่   ๖  มกราคม  ๒๕๔๗  จนถึง
วันที่ ๓๑ กรกฎาคม  ๒๕๔๙ สําหรับกรณีที่มีผูขอคืนภาษีอากรการโอนที่ไดเสียไปกอนที่พระราชกฤษฎีกาฯ  
มีผลใชบังคับ หากประสงคขอคืนภาษีที่เสียไป   ใหแนะนําผูขอไปติดตอขอคืน ณ สํานักงานสรรพากรพื้นที่ 

 อนึ่ง การควบเขากันหรือโอนกิจการทั้งหมดหรือบางสวนที่ไดกระทําระหวางวันที่  ๖  มกราคม 
๒๕๔๗  ถึงวันที่  ๓๑  กรกฎาคม  ๒๕๔๙  แตไดมายื่นขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพยใหแกกันภายหลังวันที่  ๓๑  กรกฎาคม  ๒๕๔๙  ไดรับสิทธิยกเวนภาษีอากร 
 (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๕๑๕/ว ๑๔๘๐๕ ลงวันที่  ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๔๙ และหนังสือกรมที่ดิน  
ดวนที่สุด ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๑๕๒๗  ลงวันที่  ๑  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
 
การลดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนและจํานองอสังหาริมทรัพยและหองชุดเพื่อสนับสนุนการซื้อขาย
บานมือสอง 
 กระทรวงมหาดไทยไดมีประกาศกระทรวงมหาดไทย  เร่ือง  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน กรณีการสนับสนุนการซื้อขายและจํานองตาม
มาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง ประกาศ ณ วันที่  ๑๑ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๘  และประกาศ
กระทรวงมหาดไทย  เร่ือง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายวาดวย
อาคารชุด กรณีการสนับสนุนการซื้อขายและจํานองตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง ประกาศ ณ 



 
๖๗

วันที่  ๑๑ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๘  มีผลใชบังคับตั้งแตวันที่  ๑๖  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๘  ถึงวันที่  ๓๑  
ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๕๐  
 ขอ ๑  ใหเรียกเก็บคาจดทะเบียนโอนและคาจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยในอัตรารอยละ  
๐.๐๑  ดังนี้ 

        (๑)  การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนบาน โรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสรางอื่น  หรืออสังหาริมทรัพย
ดังกลาวพรอมที่ดินซึ่งใชเปนที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญ โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียน
บานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในอสังหาริทรัพยนั้น ไมวาระยะเวลาดังกลาว จะตอเนื่องกันหรือไมก็ตาม 

       (๒)  การจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยที่ซ้ือมาตาม (๑)  ในวันเดียวกันเฉพาะจํานวนเงิน
จํานองที่ไมเกินกวาราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น สวนจํานวนเงินจํานองที่เกินกวาราคาซื้อขายใหเรียกเก็บ
ตามอัตราที่กําหนดในกฎกระทรวงวาดวยคาธรรมเนียมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ขอ ๒  ใหเรียกเก็บคาจดทะเบียนโอนและคาจดทะเบียนจํานองหองชุดในอัตรารอยละ  ๐.๐๑  ดังนี้ 
  (๑)  การขายหองชุดที่เปนที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญ โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยู
ในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้น ไมวาระยะเวลาดังกลาวจะตอเนื่องกันหรือไมก็ตาม 

 (๒)  การจดทะเบียนจํานองหองชุดที่ซ้ือมาตาม (๑) ในวันเดียวกันเฉพาะจํานวนเงินจํานอง
ที่ไมเกินกวาราคาซื้อขายหองชุดนั้น  สวนจํานวนเงินจํานองที่เกินกวาราคาซื้อขายใหเรียกเก็บตามอัตราที่
กําหนดในกฎกระทรวงวาดวยคาธรรมเนียมเกี่ยวกับอาคารชุดออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ 

ทั้งนี้กรมที่ดินไดเวยีนทําความเขาใจดังนี ้
 ๑.  ตามความในขอ ๑ (๑)  ที่ระบุวา “…...โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานตาม
กฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งป…..” นั้น มิไดหมายความวาตองมีช่ืออยูใน
ทะเบียนบานขณะจดทะเบียนขายเทานั้น  แมวาขณะจดทะเบียนขายผูขายจะไมมีช่ืออยูในทะเบียนบานแตถา
ไดเคยมีช่ืออยูในทะเบียนบานชั่วระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะเวลารวมทั้งหมดถึงหนึ่งป ก็อยูในหลักเกณฑ
ไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ 
 ๒.  การขาย หมายรวมถึง  ขายตามคําสั่งศาล โดยผูขอจดทะเบยีนตองแสดงหลักฐานทะเบยีนบาน
หลังที่ขายซ่ึงมีช่ือผูขายอยูในทะเบียนบานตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  เพื่อ
ประกอบการขอใชสิทธิลดคาธรรมเนียมดวย 
  ๓.  ในการจดทะเบียนขาย  และการจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยหรือหองชุด ที่ไดรับลด
คาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ ที่สงมา  ใหพนักงานเจาหนาที่ระบุในคําขอจดทะเบียนฯ 
(ท.ด.๑)  (ท.ด.๑ ก)  เร่ืองราวขอจดทะเบียนฯ  (อ.ช.๑๕)  และหนังสือสัญญาขาย วา  “ การจดทะเบียนขาย / 
จํานอง รายนี้ไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ ๐.๐๑ ตามมาตราการสงเสริมตลาดบานมือสอง” 



 
๖๘

 ๔.  เนื่องจากการลดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย  และหองชุดตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทยฯ ที่สงมานี้ กําหนดหลักเกณฑวา ผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานตาม
กฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย (หรือหองชุด)  ดังนั้น การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพย และหองชุดที่
ไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  ที่สงมาจึงไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ  ทั้งนี้  
ตามหนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันที่  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียนตาม
หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕ ลงวันที่ ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒ 
 ๕.  การลดคาธรรมเนียมการขายอสังหาริมทรัพย / หองชุด ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ 
ดังกลาว เปนคนละกรณีกับการยกเวนภาษีเงินไดจากการขายบานเกาซื้อบานใหม ฉะนั้น แมวาการจด
ทะเบียนขายจะอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  ที่สงมา แต
พนักงานเจาหนาที่ยังคงมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  และอากรแสตมป  ตามปกติ  เนื่องจาก
การขายอสังหาริมทรัพยที่จะไดรับยกเวนภาษีเงินไดกรณีขายบานเกาซื้อบานใหมตามกฏกระทรวง ฉบับที่ 
๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙)  ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๔๑ (พ.ศ. ๒๕๔๖) ขอ ๒ (๖๒) นั้น ตองเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่
อธิบดีกรมสรรพากรประกาศกําหนดแลว จึงจะอยูในหลักเกณฑที่มีสิทธิไปยื่นเรื่องขอคืนเงินภาษีที่เสียไป
ตอสํานักงานสรรพากรพื้นที่ได 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ดวนที่สุด  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๒๘๗ ลงวันที่ ๑๖ พฤศจิกายน ๒๕๔๘)  
 -  สรุปหลักเกณฑการลดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนขายและจํานองตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทยฯ  กรณีสงเสริมตลาดบานมือสอง  พรอมดวยคําถาม - คําตอบ   
 
หลักเกณฑ 
 ๑.  อสังหาริมทรัพยที่ขายตองเปน บาน โรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสรางอื่น หรืออสังหาริมทรัพย
ดังกลาวพรอมที่ดิน หรือหองชุด ซ่ึงใชเปนที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคญั  
         ๒.  “ส่ิงปลูกสรางอื่น” ตาม ๑. ตองใชเพื่อเปนที่อยูอาศัยเทานั้น ถาโดยสภาพไมไดใชเพื่อเปนที่อยู
อาศัย เชน โกดังเก็บของ ยอมไมไดรับลดคาธรรมเนียม 
         ๓.  ผูขายตองเปนบุคคลธรรมดา เนื่องจากนิติบุคคลไมสามารถมีช่ืออยูอาศัยในทะเบยีนบานได  
         ๔.  ผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานหลังที่ขายตามกฎหมายวาดวยการทะเบียน
ราษฎร เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวนัที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหารมิทรัพยนั้น 
ไมวาระยะเวลา  ดังกลาวจะตอเนื่องกันหรือไมก็ตาม ซ่ึงหมายความดังนี้ 
             ๔.๑  คําวา “อสังหาริมทรัพยนั้น” หมายถงึ บาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่น หรือหองชุด ที่
ขายเทานั้น   ไมรวมถึงที่ดิน 



 
๖๙

              ๔.๒  กรณีขายบาน  โรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสรางอื่น  หรือหองชุด  เพียงอยางเดียว  และ
อสังหาริมทรัพยดังกลาวมีเจาของหลายคน และเจาของทั้งหมดขาย ไมจําเปนวาผูขายทุกคนตองมีช่ือใน
ทะเบียนบานหลังที่ขาย  ผูขายคนใดคนหนึ่งมีช่ือในทะเบียนบานก็ไดรับสิทธิ  

ตัวอยาง    บานเปนของ ก. ข. ค. รวมสามคน แตทะเบียนบานมีช่ือ ก. เพียงคนเดียวและมีช่ือมา
เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในบาน ตอมา ก. ข. ค. ขาย
บานรวมกัน ในการจดทะเบียนขายยอมไดรับลดคาธรรมเนียมจากราคาประเมินบานทั้งจํานวน  
             ๔.๓  กรณีขายบาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอื่น พรอมที่ดิน ที่จะไดรับสิทธิ ผูขายตองเปน
เจาของที่ดินและเจาของบาน แตไมจําเปนวาผูขายทกุคนตองมีช่ือในทะเบียนบาน  ผูขายคนใดคนหนึ่ง มีช่ือ
ในทะเบยีนบาน ก็ไดรับสิทธ ิ 

ตัวอยางที่ ๑  ที่ดินและบานเปนกรรมสิทธิ์ของ ก. ข. ค. แตทะเบยีนบานมีช่ือ ค. เพียงคนเดียว
และมีช่ือมาเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันทีไ่ดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในบาน  ตอมา ก. 
ข. ค. พรอมใจกันขายที่ดนิและบานดังกลาว ในการจดทะเบยีนขายยอมไดรับลดคาธรรมเนียมการขายจาก
ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดนิและบานทั้งจํานวน  

ตัวอยางที่ ๒  ที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของ ก. ข. ค. ภายหลังมีการปลูกบานลงบนที่ดินโดยบานเปน
กรรมสิทธิ์ของ ค. เพียงคนเดียว  และในทะเบียนบานกม็ีช่ือ ค. เพียงคนเดียว กรณ ีก. ข. ค. ขายที่ดินพรอม
บานในคราวเดียวกันจะไดรับลดคาธรรมเนียมเฉพาะที่ดนิและบานสวนของ ค. เนื่องจาก ก. กับ ข. ไมใช
เจาของบานทีข่าย สวนของ ก. ข. จึงเปนเรือ่งขายแตที่ดนิ 

ตัวอยางที่ ๓  ที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของ ก. ข. ค. ภายหลังมีการปลูกบานลงบนที่ดินโดยบานเปน
กรรมสิทธิ์ของ ค. เพียงคนเดียว แต ค.ไมไดยายชื่อเขาในทะเบยีนบาน คงมีแต ก. กับ ข. เทานั้นที่ยายชื่อ เขา
อยูในทะเบยีนบาน ถาตอมา ก. ข. ค. รวมกันขายทีด่ินและบาน ก็ไมไดรับลดคาธรรมเนียม เพราะแม ก. กับ 
ข. มีช่ือในทะเบียนบานแตเมือ่ไมใชเจาของบานก็มิใชผูขายบาน ขายไดแตที่ดิน สวน ค. แมวาจะเปนเจาของ
ทั้งที่ดินและบานแตเมื่อ ค. ผูขายไมมีช่ือในทะเบียนบาน จึงไมอยูใน หลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม 
           ๕.  การลดคาธรรมเนียมการจํานอง  ตองเปนกรณีซ้ือ บาน โรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสรางอื่น หรือ
อสังหาริมทรัพยดังกลาวพรอมที่ดิน หรือซ้ือหองชุด ที่อยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมแลวจด
ทะเบียนจํานองตอไปในวันเดียวกัน โดยลดใหเฉพาะจํานวนเงนิจํานองที่ไมเกนิกวาราคาซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย หรือหองชุด สวนจํานวนเงินจํานองที่เกนิกวาราคาซื้อขายเรียกเก็บตามอัตราปกติ 
 
การเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  

เนื่องจากการจดทะเบยีนขายอสังหาริมทรัพย  และหองชุด  ที่จะไดรับลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ  
ดังกลาวตองปรากฏวาผูขายมีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอย
กวาหนึ่งปนับแตวันทีไ่ดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  สวนการขายซึ่งไดรับการลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ
สงเสริมตลาดบานมือสองจะไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะดวยหรือไม ตองเปนไปตามประมวลรษัฎากรและ
แนวทางปฏิบตัิที่กรมสรรพากรแจงใหทราบและถือปฏิบัติ เชน  



 
๗๐

        (๑)  กรณี  นาย  ก. ไดซ้ือที่ดินพรอมบานมานานกวา  ๓  ป โดยนาย  ก. มีช่ืออยูในทะเบยีนบาน
มาแลวไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันทีไ่ดมาซึ่งที่ดินและบาน การจดทะเบียนขายที่ดนิพรอมบานในกรณีนีจ้ึง
ไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ  ๐.๐๑  ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสองและไดรับยกเวนภาษภีาษี
ธุรกิจเฉพาะดวย ทั้งนี้  ตามขอ ๔ (๓)  ตามที่กรมสรรพากรแจงทางปฏิบัติใหกรมที่ดินทราบตามหนังสือ
กรมสรรพากร  ดวนที่สุด  ที่  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันที่  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวยีนตามหนังสือกรมที่ดิน 
ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  ลงวันที่  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒ 
         (๒)  กรณี  นาย  ก.  และ  นาย  ข.  รวมกนัซื้อที่ดินพรอมบานมานานกวา  ๓  ป  โดย  นาย  ก. เพียงผู
เดียว มีช่ืออยูในทะเบยีนบานมาแลวไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวนัที่ไดมาซึ่งที่ดินและบาน การจดทะเบียนขาย
ที่ดินพรอมบานในกรณีนีจ้ึงไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ ๐.๐๑ ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือ
สอง  แตตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  เนื่องจากการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นจากการทํานิติกรรมซื้อขาย โดยเขา
ถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน  และไดขายที่ดินพรอมบานไปภายใน  ๕  ป นับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินและบาน  อยูในหลักเกณฑตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะหางหุนสวนจํากัดหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติ
บุคคล  ตามขอ  ๗(๒)  ตามหนังสือกรมสรรพากรและหนังสือกรมที่ดนิตาม  (๑)  
 
ภาษีเงนิไดหัก ณ ที่จายและอากรแสตมป  
         การลดคาธรรมเนียมการขายอสังหาริมทรัพย  และหองชุด  ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  กรณี
สงเสริมตลาดบานมือสอง  เปนคนละกรณีกับการยกเวนภาษเีงินไดจากการขายบานเกาซื้อบานใหม  ฉะนั้น
แมวาการจดทะเบียนขายจะอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  กรณี
สงเสริมตลาดบานมือสอง  แตพนกังานเจาหนาที่ยังคงมหีนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงนิไดหัก  ณ  ที่จาย และ
อากรแสตมป  ตามปกติ  เนื่องจากการขายอสังหาริมทรัพยที่จะไดรับยกเวนภาษีเงนิไดหัก  ณ  ทีจ่าย  และ
อากรแสตมป  กรณีขายบานเกาซื้อบานใหม  ตองเปนไปตามหลักเกณฑที่อธิบดีกรมสรรพากรประกาศ
กําหนด  ทั้งนี ้  ตามกฎกระทรวง ฉบับที่  ๒๔๑  (พ.ศ.๒๕๔๖)  ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวย
การยกเวนรัษฎากร  สําหรับการยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  และตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
ประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร  (ฉบับที่ ๔๔๔)  พ.ศ.๒๕๔๘  สําหรับการยกเวนอากรแสตมป 
ฉะนั้น  ผูขอจดทะเบยีนจะตองเสียภาษีเงินไดและอากรแสตมปในขณะจดทะเบียน  เมื่อการขายอยูใน
หลักเกณฑไดรับยกเวนตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากรจึงไปติดตอขอคืนภาษีเงนิไดและอากรแสตมปกับ
สํานักงานสรรพากรพื้นที่ตอไป  
ประเด็นปญหาที่มีการสอบถามจํานวนมาก 
 คําถามที่  ๑  ที่ดินเปนของ  นาย  ก.  สวนบานเปนของ  นาย  ข.  และมีช่ือนาย  ข.  อาศัยอยูใน
ทะเบียนบานมานานกวาหนึ่งปแลว ซ่ึงตามหลักเกณฑ หากนาย ก. ขายเฉพาะที่ดิน  ยอมไมไดรับลด
คาธรรมเนียม สวนนาย ข. ขายบานยอมไดรับลดคาธรรมเนียมในสวนของบาน  ปญหาวา หากเปนกรณีที่ 
นาย ก. และนาย ข. ตองการขายทั้งที่ดินและบานพรอมกัน โดยนาย ก. ให นาย ข. เขาชื่อถือกรรมสิทธิ์รวม
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ในที่ดินเพียงเล็กนอย  เพื่อใหไดช่ือวาเปนเจาของที่ดิน  แลวรวมกนัขายที่ดินและบานจะไดรับลด
คาธรรมเนียมการโอนทั้ง ก. และ ข. หรือไม  
 คําตอบ  โดยหลักการ การขายที่ดินพรอมบานที่จะไดรับสิทธิลดคาธรรมเนียมทั้งบานและที่ดินผูขาย
จะตองเปนเจาของบานและเจาของที่ดิน  และผูขายคนใดคนหนึ่งจะตองมีช่ืออยูในทะเบียนบานเปนเวลาไม
นอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น ซ่ึงคําวา 
“อสังหาริมทรัพยนั้น” ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยหมายถึงบาน  โรงเรือน  หรือส่ิงปลูกสรางอื่น (และ
หองชุด)  ไมรวมถึงที่ดิน  ดงันั้น  กรณนีี้  นาย ก. เปนผูขายเฉพาะทีด่ิน  จึงไมไดรับลดคาธรรมเนียม สวน  
นาย  ข.  เมื่อเปนเจาของบานและมีช่ืออยูในทะเบยีนบานมาแลวเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งป  และเปน ผูถือ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินดวย  จึงไดรับลดคาธรรมเนียมการโอนบานและการโอนทีด่ินเฉพาะสวนที่ตนเขาถือ
กรรมสิทธิ์รวม 
  คําถามที่  ๒  กรณีขายใหผูอ่ืนเพื่อนําเงินไปชําระหนี้สถาบันการเงินในกรณีของการปรับปรุง
โครงสรางหนี้  ซ่ึงปจจุบันการโอนและการจํานองกรณีปรับปรุงโครงสรางหนี้ไมไดรับลดคาธรรมเนียม  แต
ยังคงไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และอากรแสตมป ปญหาวา ถาการขายนั้นอยูในหลักเกณฑไดรับ
ลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง   ผูขอจะขอรับสิทธิลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ
สงเสริมตลาดบานมือสอง  และขอรับสิทธิยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย  และอากรแสตมปตามมาตรการ
ปรับปรุงโครงสรางหนี้ไดหรือไม 
 คําตอบ ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยกรณีสงเสริมตลาดบานมือสองไมไดกําหนดวาการลด
คาธรรมเนียมและการยกเวนภาษีอากรจะไดสิทธิตองเปนไปตามมาตรการเดียวกันเทานั้น  ดังนั้น  การลด
คาธรรมเนียมและการยกเวนภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  และอากรแสตมป  จึงอาจเปนคนละมาตรการกันได 
กรณีตามคําถามผูขอจึงมีสิทธิเลือกไดวาขอรับลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง  และ
ขอยกเวนภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จายและอากรแสตมป  ตามมาตรการปรับปรุงโครงสรางหนี้  โดยพนักงาน
เจาหนาที่บันทึกถอยคําผูขอจดทะเบียนยืนยันไวเปนหลักฐานวา ขอรับลดคาธรรมเนียมและยกเวนภาษีเงิน
ไดและอากรแสตมปตามมาตรการใด 
 คําถามที่  ๓ กรณีที่ดินและบานไดมาระหวางสมรส แตสามีหรือภริยาเพียงคนเดียวมีช่ือในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน  และภริยาหรือสามีอีกฝายหนึ่งมีช่ือในทะเบียนบานมานานกวาหนึ่งป  นับแตวันที่ไดมา
ซ่ึงกรรมสิทธิ์ในบานและที่ดินนั้น ในการขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางจะไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม  
 คําตอบ เมื่อที่ดินและบานไดมาระหวางสมรสถือเปนสินสมรส แมหลักฐานทางทะเบียนจะมีช่ือสามี
หรือภริยาถือกรรมสิทธิ์แตเพียงฝายเดียว  ก็ตองถือวาเปนกรรมสิทธิ์ของคูสมรสทั้งสองฝาย  การที่สามีหรือ
ภริยา  ผูมีช่ือในทางทะเบียนทําการขายที่ดินพรอมบานที่เปนสินสมรส  จึงอยูในหลักเกณฑไดรับลด
คาธรรมเนียม  อยางไรก็ดี   เพื่อใหปรากฏสิทธิในทางทะเบียน  ควรแนะนําใหผูขายจดทะเบียนลงชื่อคูสมรส
ใหปรากฏในทางทะเบียนเสียกอน ซ่ึงในการจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสจะเสียคาธรรมเนียมประเภทไมมีทุน
ทรัพยแปลงละ  ๕๐  บาท  เมื่อจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสแลวจึงใหสามีภริยาจดทะเบียนขายที่ดินพรอมสิ่ง
ปลูกสรางรวมกัน 
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 คําถามที่  ๔  กรณีซ้ือมาแตที่ดนิแลวปลูกบานขึ้นเอง เมือ่ขายที่ดินพรอมบานจะไดรับลด
คาธรรมเนียมทั้งที่ดินและบานหรือไม 
 คําตอบ   หากผูขายที่ดินและบานมีช่ืออยูในทะเบยีนบานหลังที่ปลูกสรางขึ้นเองเปนเวลาไมนอยกวา
หนึ่งป ยอมอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม  
 คําถามที่  ๕  กรณีซ้ือที่ดินพรอมบานไดจากการขายทอดตลาด  ผูซ้ือไมสามารถหาหลักฐานทะเบียน
บานของผูขายได  จะนําแบบรับรองรายการทะเบียนราษฎร  จากฐานขอมูลการทะเบียน  สํานกัทะเบยีนกลาง 
กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย (ท.ร.๑๔/๑)  มาเปนหลักฐานประกอบการขอรับลดคาธรรมเนียมได
หรือไม 
 คําตอบ หากแบบรับรองรายการทะเบียนราษฎร จากฐานขอมูลการทะเบียน สํานักทะเบยีนกลาง 
กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย  (ท.ร.๑๔/๑)  ปรากฏหลักฐานเปนที่แนชัดวาผูขายมีช่ืออยูในทะเบียน
บานหลังที่ขายตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในประกาศกระทรวงมหาดไทย ผูขอสามารถใชหลักฐานดังกลาว
ประกอบการขอรับลดคาธรรมเนียมได 
 คําถามที่  ๖  กรณีซ้ือที่ดินพรอมบานไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  ผูซ้ือนําหลักฐาน
ทะเบียนบานของผูขายมาแสดง ปรากฏวา  ผูขายเคยมช่ืีออยูในทะเบยีนบานหลังที่ขายมาเปนเวลานานกวา
หนึ่งปนับแตวนัที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในบาน  แตผูขายไดถึงแกกรรมและถูกจําหนายชื่อออกจากทะเบยีน
บานไปกอนทีจ่ะมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์บานและที่ดินใหแกผูซ้ือทอดตลาด  ในการจดทะเบียนโอน
จะไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม  
 คําตอบ  กรณีนี้แมผูขายจะถึงแกกรรมไปกอน  ผูซ้ือก็ชอบที่จะนําหลักฐานการซื้อไดจากการขาย
ทอดตลาดมาขอจดทะเบยีนเพียงฝายเดียวได  ดังนั้น  เมื่อผูขายเคยมช่ืีออยูในทะเบยีนบานหลังที่ขายมาเปน
เวลานานกวาหนึ่งปนับแตวนัที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในบาน  แมผูขายไดถึงแกกรรมและถูกจําหนายชื่อออก
จากทะเบียนบานไปกอนทีจ่ะมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมบานใหแกผูซ้ือทอดตลาด  ในการ
จดทะเบยีนโอนยอมไดรับลดคาธรรมเนียม 
 คําถามที่  ๗  ก. ข. ค.  เปนเจาของที่ดินรวมกัน  สวนบานในที่ดนิเปนของนาย  ก.  แตนาย  ก. ไมได
ยายชื่อเขาทะเบียนบาน  มีแตนาย  ข.  และนาย  ค.  เทานั้นที่ยายชื่อเขาทะเบียนบานหลังดังกลาวมากวาหนึ่ง
ปแลว ปญหามีวาการที่นาย ก. นาย ข. และนาย ค. ขายที่ดินพรอมบานจะไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม 
 คําตอบ  การขายบานพรอมที่ดินที่ไดรับลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง
ตองปรากฏวาผูขายเปนทั้งเจาของที่ดินและบาน  โดยผูขายคนใดคนหนึ่งตองมีช่ือในทะเบยีนบานหลังที่ขาย
เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวนัที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในบานนั้นดวย  กรณีตามคําถาม  เมื่อ  ข. ค.ไมใช
เจาของบาน  และ ก. แมจะเปนเจาของบานแตไมมีช่ือในทะเบยีนบาน  การขายทีด่ินพรอมบานของทั้งสาม
คนจึงไมอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม 
 คําถามที่  ๘  กรณีที่ดนิเปนของ  ก. ข. ค.  สามคน  แตบานเปนของ  ก. คนเดยีว  และ  ก. ก็มีช่ือใน
ทะเบียนบานคนเดียว โดย  ก.  มีช่ือในทะเบียนบานมาแลวกวา ๑ ป  จะไดสิทธิทั้งทีด่ินและบานหรือไม    



 
๗๓

          คําตอบ  กรณนีี้จะไดสิทธิเฉพาะที่ดนิและบานในสวนของ ก. เทานั้น ในสวนของ ข. และ ค. ไมได
สิทธิ  
 คําถามที่  ๙  กรณีเจามรดกตายป พ.ศ. ๒๕๔๐ แต ข. เปนทายาทและมีช่ือในทะเบยีนบานหลังที่รับ
มรดกมาตั้งแตกอนเจามรดกตายจนถึงปจจบุัน  แตจดทะเบียนรับโอนมรดกที่ดินพรอมบานหลังดงักลาวเมื่อ
ป  พ.ศ. ๒๕๔๘  แลวจดทะเบียนขายตอไปในวนัเดยีวกนั  จะไดรับลดคาธรรมเนียมหรือไม 
 คําตอบ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๙๙   บญัญัติใหทรัพยมรดกตกไดแก
ทายาททันทีที่เจามรดกตาย  เมื่อในประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ  ไมไดกําหนดเงือ่นไขไวเปนประการอื่น
จึงตองถือตามผลของกฎหมาย กลาวคือ ข.  ทายาทมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและบานตั้งแตเจามรดกตายเมื่อป 
พ.ศ. ๒๕๔๐  การที่ทายาทขอรับโอนมรดกที่ดินเปนเพียงการเปลี่ยนแปลงใหปรากฏหลักฐานทางทะเบียน
เมื่อนาย  ข.  มีช่ือในทะเบยีนบานหลังที่รับมรดกมากวาหนึ่งปนับแตเจามรดกตาย  ในการที่นาย  ข. จด
ทะเบียนรับมรดกแลวขายที่ดนิและบานที่รับมรดกตอไปในวนัเดยีวกัน ในการจดทะเบียนขายยอมไดรับลด
คาธรรมเนียม 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๓๐๖๓  ลงวันที่  ๑  กุมภาพันธ ๒๕๔๙) 
  -   กรณีการจดทะเบียนขายฝากไมอยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียม  สวนกรณีนิติบุคคลเปนผู
ซ้ืออยูในหลักเกณฑไดรับลดคาธรรมเนียมการโอนและการจํานองอสังหาริมทรัพยและหองชุด ตาม
มาตรการสงเสริมตลาดบานมือสองตามประกาศกระทรวงมหาดไทย  เร่ืองการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินและตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด  กรณีสนับสนุนการ
ซ้ือขายและจํานองตามมาตราการสงเสริมตลาดบานมือสอง ลงวันที่  ๑๑  พฤศจิกายน ๒๕๔๘  รวม  ๒  
ฉบับ 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ดวนมาก  ที่  มท ๐๕๑๕/ว ๐๕๓๕๔   ลงวันที่  ๒๑  กุมภาพันธ ๒๕๔๙)      
 -   กรณีผูจัดการมรดกจดทะเบยีนขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนทรัพยในกองมรดกที่ยังไมไดแบงเพื่อ
นําเงินไปแบงปนแกทายาทหรือชําระหนีก้องมรดกใหพิจารณาดังนี ้
   (๑)  กรณีผูจัดการมรดกจดทะเบียนขายบาน  บานพรอมที่ดิน  หรือหองชุด ซ่ึงเปนทรัพยในกอง
มรดกที่ยังไมไดแบงเพื่อนําเงินไปแบงปนแกทายาทหรือชําระหนี้กองมรดก  ยอมมีสิทธิไดรับลด
คาธรรมเนียมการโอนเหลือรอยละ  ๐.๐๑  ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง หากขอเท็จจริงปรากฏวา 
เจามรดกมีช่ือในทะเบียนบานที่ขายตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร  เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับ
แตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในบานนั้น  หรือทายาทที่มีสิทธิรับมรดกคนใดคนหนึ่งมีช่ือ
ในทะเบียนบานที่ขายตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่เจามรดก
ถึงแกความตาย  
  (๒)  กรณกีารขายบานพรอมที่ดินหรือหองชุดเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธิ์บางคน หรือการ
ขายเพียงบางสวนโดยการใหผูซ้ือเขาชื่อรวม  ไมอยูในหลักเกณฑสิทธิไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ 
๐.๐๑  ตามมาตรการสงเสริมตลาดบานมือสอง 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว  ๑๔๘๐๘  ลงวันที่  ๓๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๙) 



 
๗๔

การยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป 
 -  มีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรกาํหนดใหยกเวนภาษีธุรกจิเฉพาะและอากร
แสตมป  ดังนี ้
  ๑.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนดกิจการทีไ่ดรับยกเวน
ภาษีธุรกิจเฉพาะ  (ฉบับที่  ๔๔๕)  พ.ศ. ๒๕๔๘  กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับกิจการของ
ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทยเฉพาะการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอนเนื่องจากการ
ใหเชาซื้ออสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
  ๒.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ 
๔๔๖)  พ.ศ. ๒๕๔๘  กําหนดใหยกเวนอากรแสตมปใหแกธนาคารอสิลามแหงประเทศไทยเฉพาะการโอน
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอนเนื่องจากการใหเชาซื้ออสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลามแหง
ประเทศไทย 
  ๓.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่  
๔๔๗)  พ.ศ. ๒๕๔๘  กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมปสําหรับกรณีการโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทนใหแกสภากาชาดไทย 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๐๑๕๒  ลงวันที่  ๓๑  มีนาคม  ๒๕๔๙) 

 -  มีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่  
๔๕๓)  พ.ศ. ๒๕๔๙  กําหนดใหการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยหรือหองชดุ  อันเนื่องมาจากการที่
สถาบันการเงิน ควบเขากนัหรือโอนกิจการทั้งหมดใหแกกันตามแผนพัฒนาระบบสถาบันการเงินที่
คณะรัฐมนตรรัีบทราบเมื่อวันที่  ๖  มกราคม  ๒๕๔๗  ไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษีเงินไดนิติบคุคล หัก 
ณ ที่จาย  ภาษธุีรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  สวนกรณกีารโอนกิจการบางสวนใหแกกันไดรับยกเวนภาษี
ธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  เฉพาะการโอนกิจการที่ไดกระทําระหวางวันที่   ๖  มกราคม  ๒๕๔๗  จนถึง
วันที่  ๓๑  กรกฎาคม  ๒๕๔๙   สําหรับกรณีที่มีผูขอคืนภาษีอากรการโอนที่ไดเสียไปกอนที่พระราช
กฤษฎีกาฯ  มผีลใชบังคับ  หากประสงคขอคืนภาษีที่เสียไป   ใหแนะนําผูขอไปตดิตอขอคืน ณ สํานักงาน
สรรพากรพื้นที่ 

 อนึ่ง การควบเขากันหรือโอนกิจการทั้งหมดหรือบางสวนที่ไดกระทาํระหวางวันที่  ๖  มกราคม 
๒๕๔๗  ถึงวนัที่  ๓๑  กรกฎาคม  ๒๕๔๙  แตไดมายื่นขอจดทะเบยีนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพยใหแกกนัภายหลังวนัที่  ๓๑  กรกฎาคม  ๒๕๔๙  ไดรับสิทธิยกเวนภาษีอากร 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๔๘๐๕   ลงวันที่  ๓๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๙   และหนังสือกรม
ที่ดิน  ดวนที่สุด ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๑๕๒๗  ลงวันที่  ๑  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
 

______________________ 
 
 



 
 

ระเบียบกรมทีดิ่น 
วาดวยการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน 

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

 
 โดยที่เห็นเปนการสมควรกําหนดหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
การขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  เพื่อใหการปฏิบัติของพนักงานเจาหนาที่ดําเนินไปตามที่กฎหมาย
กําหนดและเปนไปในแนวทางเดียวกัน กรมที่ดินจึงวางระเบียบไว  ดังตอไปน้ี 
 ขอ ๑  ระเบียบนี้เรียกวา  “ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
การขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓” 
 ขอ ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคบัตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 
 ขอ ๓  ระเบียบ คําสั่ง หรือหนังสือสั่งการใดที่ขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบน้ีแทน 
 

หมวด  ๑ 
การยื่นคําขอและการสอบสวน 

สวนที่ ๑ การยื่นคําขอ 
___________ 

 
 ขอ ๔  เม่ือมีผูแสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซื้อขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอื่น  ใหบุคคลนั้นยื่นคําขอตามแบบ ท.ด. ๑  สําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือแบบ ท.ด. ๑ ก  
สําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตอพนักงานเจาหนาที่  พรอมหลักฐาน
สําหรับที่ดิน หรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและหลักฐานอื่นที่เกี่ยวของ 
 

สวนที่  ๒  การสอบสวน 
____________ 

 
 ขอ ๕  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนผูขอจดทะเบียนเก่ียวกับชื่อตัว  ชื่อสกุล  บิดามารดา  อายุ  
สัญชาติ  เชื้อชาติ  ที่อยู  ความประสงคในการจดทะเบียน  ราคาซื้อขายที่แทจริง  การชําระราคาซื้อขาย 
การชําระภาษีบํารุงทองที่  และสาระสําคัญอ่ืนๆ  เพ่ือใหทราบถึงสิทธิ ความสามารถของคูกรณีทั้งสองฝาย  
ความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแหงพาณิชย  ขอกําหนดสิทธิในที่ดิน  การคาที่ดินการ
หลีกเลี่ยงกฎหมาย  และการกําหนดทุนทรัพยในการจดทะเบียน 



๒ 
 
 ขอ ๖  การสอบสวนผูขายใหพนักงานเจาหนาที่ใชดุลยพินิจพิจารณาดวยความละเอียดรอบคอบ
จนเปนที่เชื่อไดวาผูนั้นเปนเจาของที่ดินและอสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนที่แทจริง  และใหผูซ้ือให
ถอยคํายืนยันไวดวยวาผูขายเปนผูที่ตนไดติดตอและรูแลววาเปนเจาของที่แทจริงจึงมาทําสัญญาโดย
ยินยอมรับผิดชอบในความเสียหายตางๆ ที่จะเกิดจากความผิดพลาดเพราะผิดตัวเจาของที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยที่ขาย 
 ขอ ๗  กรณีการซื้อขายที่ดินใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนคูกรณีใหทราบวาที่ดินที่ซ้ือขายเปนที่ดิน
ประเภทใด  อยูในตําแหนงใดมีการเชาทํานาหรือไม  หากมีการเชาเพื่อทํานา ผูขายตองดําเนินการ
ตามพระราชบัญญัติการเชาที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ ดวย  เชน  ผูขายจะจดทะเบียนขายที่ดินแก
ผูอ่ืนไดตอเม่ือมีหลักฐานเปนหนังสือจากประธาน คชก. ตําบล วาผูเชานาไมแสดงความจํานงจะซ้ือนา
ภายในกําหนดหรือปฏิเสธไมซ้ือ หรือแสดงความจํานงจะซื้อนาแตไมชําระเงินภายในกําหนด    
 ขอ ๘  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดินที่ผูขอจดทะเบียน
แลวจดลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑ , ท.ด. ๑ ก) ดังน้ี 
 ๘.๑  กรณีที่ดินที่ขายเปนที่วางใหระบุวา “ไมมีสิ่งปลูกสราง” 
 ๘.๒  กรณีสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของเจาของที่ดินที่ขาย และเจาของที่ดินประสงคจะจด
ทะเบียนขายสิ่งปลูกสรางนั้นรวมกับที่ดิน ใหระบุชนิดของสิ่งปลูกสราง  และความประสงคของผูขาย
ดังกลาวลงไว 
 ๘.๓  กรณีสิ ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูที่จะรับโอนที่ดินอยูกอนแลว  หรือเปนของ
บุคคลภายนอก  ใหระบุรายละเอียดใหชัดเจนวาใครเปนเจาของสิ่งปลูกสราง  มีอยูหรือไดมาโดยวิธีใด 
เม่ือใด มีหลักฐานอยางไร  ถาไมมีหลักฐานพอที่จะเช่ือไดวาผูที่จะซ้ือที่ดินหรือบุคคลภายนอกเปน
เจาของสิ ่งปลูกสรางนั ้นมากอน ก็ใหประเมินราคาสิ ่งปลูกสรางรวมกับราคาที ่ด ินเพ่ือเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมจดทะเบียน (๘.๓ น้ีถูกยกเลิกแลว และกําหนดขึ้นใหมตามระเบียบฯ (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ.
๒๕๔๕ ) 
 ขอ ๙  ในกรณีที่เห็นเปนการสมควร  เจาพนักงานที่ดินจะใหผูขอจดทะเบียนนําพนักงานเจาหนาที่
ไปตรวจสอบสภาพที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนโดยผูขอจดทะเบียนเปนผูออกคาใชจายก็ได 
 ขอ ๑๐  ในการดําเนินการสอบสวน ขอใหพนักงานเจาหนาที่พึงระมัดระวังอยาใหขอผูจด
ทะเบียนรูสึกวา เปนการกลั่นแกลง การพูดชี้แจงก็ตองระมัดระวังถอยคํา อยาใหเปนการหมิ่นประมาท
และกอใหเกิดความโกรธเคือง ถามีขอขัดของประการใดที่เจาหนาที่ผูสอบสวน ไมสามารถชี้แจงใหผูยื่นคํา
ขอเขาใจไดเจาหนาที่ผูสอบสวนตองรายงานใหผูบังคับบัญชาทราบเพื่อจะไดชี้แจงทําความเขาใจกับผูขอ
จดทะเบียนตอไป 
 

สวนที่ ๓  การลงลายมือชื่อของผูขอ 
______________ 

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



๓ 
 
 ขอ ๑๒  หามพนักงานเจาหนาที่นําแบบพิมพที่ยังไมไดกรอกขอความใหผูขอลงนามในแบบพิมพ
ไวกอน 
 ขอ ๑๓  ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือชื่อไดใหพิมพลายนิ้วมือของบุคคลดังกลาวลงไวแทนการ
ลงลายมือชื่อ  โดยพิมพน้ิวหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือชัดเจนแลวเขียนกํากับวาเปนลาย
นิ้วหัวแมมือซายของผูใด หากหัวแมมือซายของผูขอพิการหรือลบเลือนใหใชลายพิมพหัวแมมือขวาแทน 
แลวหมายเหตุไวดวยวาเปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของผูใด ถาในชองลงลายมือชื่อของผูขอไมมีเน้ือที่เพียงพอ
ใหพิมพลายนิ้วมือของผูขอไวในที่วางแหงอ่ืนในคําขอนั้นก็ได  แตใหมีเครื่องหมาย เชน ลูกศรชี้ไปใหรูวา
เปนลายนิ้วมือของผูใด 
 

สวนที่  ๔  ประเภทการจดทะเบียน 
______________ 

 
 ขอ ๑๔  การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียน  ใหพิจารณาตามขอเท็จจริงดังนี้ 
 ๑๔.๑  กรณีมีผูมาขอจดทะเบียนขายที่ดินทั้งแปลงหรือขายอสังหาริมทรัพยใดทั้งหมดไม
วาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยน้ันจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน ใหเขียนชื่อประเภทวา “ขาย” 
 ๑๔ .๒   กรณีเจ าของที ่ด ินหร ืออส ังหาร ิมทร ัพย ม ีหลายคนแต เจ าของที ่ด ินหร ือ
อสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนขายที่ดิน  และหรืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนของตน  เชน ก. 
และ ข. มีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนขายที่ดินเฉพาะสวนตนของแก ค. 
เทานั้น สวนของ ข. ยังคงมีอยูตามเดิม ใหเขียนชื่อประเภทวา  “ขายเฉพาะสวน” 
 ๑๔.๓  กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่มีผูมาขอจดทะเบียนขายมีการจดทะเบียน 
ทรัพยสิทธิและการเชาผูกพันอยู เชน จํานอง สิทธิเก็บกิน ภารจํายอม การเชา  เจาของมาขอจด
ทะเบียนขายหรือขายเฉพาะสวน โดยผูซ้ือจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย เชน ก. และ ข. ผูถือ
กรรมสิทธิ์ที่ดินขายที่ดินทั้งแปลงที่จดทะเบียนจํานองไวกับธนาคาร เอ แก ค. โดย ค. รับภาระการ
จํานองไปดวย หรือ ก. ขายที่ดินแปลงดังกลาวเฉพาะสวนของตนแก ค. ใหเขียนชื่อประเภทวา “ขาย 
(ระหวางจํานอง)” หรือ “ขายเฉพาะสวน (ระหวางจํานอง)” หรือ “ขาย (ระหวางสิทธิเก็บกิน)” หรือ  “ขาย
เฉพาะสวน (ระหวางสิทธิเกบ็กิน)” แลวแตกรณี 
 ๑๔.๔  กรณีที่ดินมีเจาของคนเดียวหรือหลายคน และเจาของที่ดินทุกคนขอจด
ทะเบียนแบงขายที่ดินบางสวน โดยมีการรังวัดแบงแยกที่ดิน และออกหนังสือแสดงสิทธิที่ดินแปลงใหม
ใหแกผูซ้ือ เชน ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงหนึ่งแบงขายที่ดินแปลงดังกลาวใหแก ค. จํานวน 
๑ ไร คงเหลือที่ดินเปนของ ก. และ ข. จํานวน ๔ ไร  ใหใชชื่อประเภทวา “แบงขาย” 
 ๑๔.๕  กรณีศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาใหขายที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย เม่ือมีผูนําคําสั่ง
หรือคําพิพากษาของศาลมาขอจดทะเบียนขายไปตามผลของคําสั่งหรือพิพากษาดังกลาว เชน ศาลขาย
ทอดตลาดที่ดินที่มีชื่อ ก. และ ข. เปนถือกรรมสิทธิ์ และ ค. เปนผูซ้ือทอดตลาดได ใหใชชื่อประเภทวา 
“ขายตามคําสั่งศาล” หรือ “ขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล” 
 



๔ 
 

สวนที่  ๕  การเขียนคําขอจดทะเบียนสทิธิและนติิกรรม 
____________ 

 
 ขอ ๑๕  การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ใหปฏิบัติดังน้ี 
 ๑๕.๑  ในชองประเภทใหเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนตามขอ  ๑๔ แลวแตกรณี 
 ๑๕.๒  การเขียนชื่อเจาของที่ดินใน ๒ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, 
ท.ด.๑ ก) ใหเขียนชื่อเจาของตามที่ปรากฏอยูในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน กรณีมีเจาของหลายคนใหเขียน
เลขลําดับกํากับไวขางหนาชื่อทุกชื่อ 
 ๑๕.๓  การเขียนชื่อผูชื่อและเจาของที่ดินเดิม (ถามี) ลงใน ๓ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ใหเขียนชื่อผูซ้ือลงไวกอน  เสร็จแลวเขียนชื่อเจาของที่ดินเดิมซ่ึงมิไดจด
ทะเบียนขายเฉพาะสวนของตนเรียงตอไปตามลําดับ พรอมทั้งเขียนเลขลําดับกํากับไวขางหนาชื่อทุกชื่อ
ดวย (เชนเดียวกับขอ ๑๕.๒)  สวนเจาของผูขอจดทะเบียนขายไมตองยกมาจดลงไว สําหรับกรณีผูซ้ือเปน
เจาของที่ดินเดิมดวยใหเขียนชื่อผูน้ันลงไวในฐานะผูซ้ือโดยไมตองยกชื่อบุคคลดังกลาวมาเขียนเรียงตอไป 
เชนเจาของที่ดินเดิมคนอ่ืนอีก 
 ๑๕.๔  กรณีจดทะเบียนขายที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวน ใหหมายเหตุดวยอักษร
สีแดงไว ณ ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก)  และในสารบัญจด
ทะเบียนใหตรงกันวา เจาของคนใดเปนผูขายเฉพาะสวนของตนและสวนของเจาของคนอื่นยังคงมีอยูอีก 
เชน ที่ดินมีชื่อ ก.ข.ค. เปนเจาของ ก. ขายเฉพาะสวนของตนแก ง. ใหหมายเหตุวา “ก. ขายเฉพาะสวน
ของตนแก ง. เทานั้น สวนของ ข. และ ค. คงอยูตามเดิม” 
 ๑๕.๕  สาระสําคัญที่ไดจากการสอบสวนในหมวด ๑ สวนที่ ๒ ใหพนักงานเจาหนาที่จดลงไว
ในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ดวย 
 

หมวด ๒ 
การประกาศ 
_________ 

 
 ขอ ๑๖  กรณีมีผูขอจดทะเบียนซื้อขายที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน  ใบไตสวน  หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก. หรือ ขายอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในที่ดินดังกลาว หรือขาย
อสังหาริมทรัพยอ่ืนในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ตามแบบ  น.ส. 
๓ ก. ในกรณีไมรวมกับที่ดินดังกลาว ใหประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามนัยขอ ๕ แหง
กฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 
๒๔๙๗ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๕ (พ.ศ. ๒๕๓๑)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
 



๕ 
 

หมวด ๓ 
การตรวจสอบ 
__________ 

 
 ขอ  ๑๗  การตรวจสอบสารบบ ใหพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบสาระสําคัญที่พนักงานเจาหนาที่
ไดสอบสวนจดลงไวหรือผูขอจดทะเบียนกรอกขอความลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และ
เอกสารที่ผูขอจดทะเบียนนํามายื่นพรอมคําขอใหเปนการถูกตองกอนดําเนินการจดทะเบียนตอไป รวมทั้ง
ตรวจหลักฐานประวัติความเปนมาของที่ดินและอสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะจดทะเบียนขาย  ชื่อ
เจาของที่ดิน อายุ  ชื่อบิดามารดา  และลายมือชื่อหรือลายพิมพน้ิวมือของผูขอจดทะเบียนขายในคําขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือในหนังสือมอบอํานาจแลวแตกรณี  โดยตรวจสอบใหตรงกับหลักฐานเดิม
ในสารบบ กรณีลายมือชื่อของผูขอจดทะเบียนขายผิดเพี้ยนจากลายมือชื่อเจาของในสารบบเดิมมาก ควรให
ผูขอจดทะเบียนพยายามลงลายมือชื่อใหตรงกับลายมือชื่อในสารบบเดิม  หากผูขอจดทะเบียนขายยังลง
ลายมือชื่อผิดเพี้ยนจากเดิม  แตผูขอจดทะเบียนขายเปนผูที่พนักงานเจาหนาที่รูจัก ก็ใหพนักงาน
เจาหนาที่ดําเนินการตอไปได หากพนักงานเจาหนาที่ไมรูจักตัวผูขอจดทะเบียนขาย  ควรขอหลักฐานที่
เชื่อถือไดจากผูน้ันมาตรวจสอบเพิ่มเติมจนเปนที่เชื่อไดวาผูขอจดทะเบียนขายเปนเจาของที่แทจริง  หรือ
ใหผูที่เชื่อถือไดรับรองวาผูขอจดทะเบียนขายเปนเจาของที่แทจริงเสียกอน  สําหรับกรณีไมมีลายมือชื่อ
หรือลายพิมพน้ิวมือของเจาของในสารบบ  เชน เจาของที่ดินไดที่ดินในขณะเปนผูเยาว หรือไดมาโดยมี
ผูอ่ืนขอใหลงชื่อรับมรดกรวมดวย กอนดําเนินการตอไปใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเชนเดียวกับที่ได
กลาวมาขางตน 
 ขอ ๑๘  ตรวจสอบบัญชีอายัด ใหพนักงานเจาหนาที ่ตรวจสอบวามีการอายัดที ่ด ินหรือ
อสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะขอจดทะเบียนหรือไมประการใด 
 ขอ ๑๙  ตรวจสอบการหามโอน ใหพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบวาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอ
ประสงคจะขอจดทะเบียนมีกฎหมายใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไมประการใด 
 

หมวด  ๔  
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

_____________ 
 
 ขอ  ๒๐  การจดทะเบียนขาย  ในกรณีคูกรณีทั้งสองฝายตกลงซื้อขายกันใหทําในรูปหนังสือสัญญา
เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน ๑ ฉบับ และมอบไวใหแกผูซ้ือ ๑ ฉบับ โดยพนักงานเจาหนาที่เปนผูจัดทําให
คูกรณีทั้งสองฝายลงนามในหนังสือสัญญาตามแบบของทางราชการ คือ หนังสือสัญญาขายที่ดิน  (ท.ด.
๑๓) หนังสือสัญญาแบงขายที่ดิน (ท.ด.๑๓ ก) หนังสือสัญญาขายที่ดินเฉพาะสวน (ท.ด.๑๓ ข) หรือ
หนังสือสัญญา (ท.ด.๕) แลวแตกรณี สวนกรณีศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาใหขาย ใหผูไดมายื่นขอคํา
ตามแบบพิมพ ท.ด. ๙ โดยบรรยายขอความในคําขอตามนัยคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลแลวแตกรณีโดย
ไมตองทําหนังสือสัญญา เวนแตศาลจะสั่งใหทําหนังสือสัญญาดวย สวนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ



๖ 
 
กรรม (ท.ด. ๑,ท.ด. ๑ ก) ใหถือเสมือนเปนรายงานการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน เสร็จแลวจึงเสนอเรื่อง
ตอเจาพนักงานที่ดินเพ่ือลงนามจดทะเบียนตอไป   
 ขอ ๒๑  การลงนามจดทะเบียนขายและประทับตราตําแหนงในหนังสือสัญญา  รวมทั้งสารบัญจด
ทะเบียน  ใหเจาพนักงานที่ดินพิจารณาตรวจสอบเรื่องราวการจดทะเบียนดังกลาวใหเปนการถูกตอง
ตามหมวด ๑ หมวด ๒ และหมวด ๓ เสียกอน 
 ขอ ๒๒  หามพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนและนิติกรรม  ในกรณีผูขอไมไดลงลายมือ
ชื่อในชั้นยื่นคําขอและสอบสวน  ตอพนักงานเจาหนาที่ 
 ทั้งน้ี  การจัดทําคําขอ (ท.ด. ๙)  คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) 
หนังสือสัญญา  และการจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนเพ่ือจะจดทะเบียนตามระเบียบนี้  ใหอนุโลมปฏิบัติ
ตามตัวอยางทายระเบียบ 
 

หมวด  ๕ 
การลงลายมือชื่อของคูสัญญา 

_____________ 
 
 ขอ ๒๓  การลงลายมือชื่อของคูกรณีทั้งสองฝายในหนังสือสัญญา  ใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติ
เชนเดียวกับการลงลายมือชื่อของผูขอในหมวดที่  ๑ สวนที่ ๓  โดยอนุโลม 
 

หมวด ๖  
คาธรรมเนียม 
___________ 

  
 ขอ ๒๔  ในการจดทะเบียนขาย หากไมมีกฎหมายบัญญัติเปนการยกเวนไวเปนอยางอ่ืนผูขอจด
ทะเบียนจะตองเสียคาธรรมเนียมคําขอ  คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และคาธรรมเนียม
มอบอํานาจ (ถามี) ตามนัยกฎหมายกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ขอ ๒๕  ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 
 

ประกาศ  ณ  วันที่  ๒๐  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓ 
 

                                   (ลงชื่อ)         ยงยุทธ  วิชยัดิษฐ 
(นายยงยุทธ  วิชัยดิษฐ) 

อธิบดีกรมที่ดิน 



                             
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….......................................
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................…….....
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...…
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏ
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

าพเจา ................................…….....................          ผู ...........………

อายุ ......... ........... ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ....................................................................
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......….....สัญชาติ..........…............…
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............

เลขประจําตัวประชาชน 
 .  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…........

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................….
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...……
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............
 .  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............ส
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
๓)   ..................................................................……….........................................................................................…........

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

                                   วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….....
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                        ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
                                       ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 

                  (………………………………………) 
สําหรับพนักงานเจาหนาที่

 

  ๑. นาย ก.                   ขาย 

๓   นาย ค.                    ซื้อ 

๔       ๒,๐๐๐,๐๐๐.- 

(   ขายที่ดินพรอมบานครึ่งตึกคร่ึงไม ๒ ชั้น ขนาด ๗X๘ เมตร เลขที่………..ปลูกสรางมา…………….ป 

                   (๖) ผูขายไดรับชําระเงินคาที่ดินครบถวนแลว  

 
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…......
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................…………
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….…
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........….....
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..…............
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

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

  เจาพนักงานที่ดนิ 
 

 
                
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร
  ที่นา 
  ที่ ............
  นอกเขต 
 ในเขต 

 ตัวอยางคาํขอฯ ประเภท ขาย 

 

        ขาย 
 
 
 
 
 

 
 
  ๑     -    - 
 
 

  ๒. นาย ข. 
   ไทย    
 
 
 

 ๔๐   ไทย 

 

                 (สองลานบาทถวน) 
 

 ผูขายไดที่ดินมาโดย……………….เปนเวลา……………….ปแลว ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 
 ผูซื้อ ซื้อไวเพื่อเปนที่อยูอาศัย    

นาย ก.    นาย ข.                 ขาย 
นาย ค.                  ซื้อ 

 

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

........……. 

…......….. 
....ตารางวา 
ิญาณตนแลว 

.....….....….. 

....…......…..  

 

.. 
.  ข

..........

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

....…..…….. 

..........…..… 
.........…… 

...…......…... 
….......….... 
ตางค 

...........…… 

...........…… 

...........…… 

.. 

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



                              
 

 
ท

  
 

  
ณ

ร
 
ส
อ
ต
 
 
  
 
ส
อ
ต
 

(เ
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…
…
 
(ฉ
 
ไ
 
 
 
 
 
 
 
. 
 
 
 
 

  
 

 

(ท.ด. ๑๓)  

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
. 

  
 

 
 
ค
 
โ
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ตัวอยางหนังสือสญัญา ประเภท ขาย

 

หนังสือสัญญาขายที่ดิน          
ี่ดิน 

โฉนดที่.......………………..…….เลขที่ดิน...............……..….….……..หนาสํารวจ...........…………………...
ตําบล.......…………..……........…อําเภอ..........….…….…….………...จังหวัด................................….....…..... 

หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือน………….……………………พุทธศักราช……..…………….. 
 สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………………………   เลขประจําตัวประชาชน 

          …….. 
ะหวาง                ผูขาย  อายุ  …. ….  ป 

………………………………..…….               ……. 
ัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….......................……......…………………….….. 
ยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ...............…..……..หมูที่ ...…….…. 
ําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...…………….............. 

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

  กับ               ผูซื้อ   อายุ   ……..   ป 
……………………………………….            ……. 

ัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...................................……….…….................…………….……….. 
ยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ..........…….…………..หมูที่ .....….. 
ําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .............……..............หมายเลขโทรศัพท ......………............. 

ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
อ ๑. ผูขายยอมขายที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้ทั้งแปลงแกผูซื้อเปนราคาเงิน….…………..……………………บาท 

งิน………………………………………………………………) 
ขอ ๒. ผูซื้อยอมรับซื้อที่ดินตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นจากผูขาย ผูซื้อไดชําระและผูขายไดรับเงินคาที่ดินรายนี้ 

………………………………………………………………………………………..………………………………………. 
ขอ ๓. …………………………………………………………………………….………………………..…………. 

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

หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูซื้อถือไวหนึ่งฉบับ  
บับนี้สําหรับ………………………………………………) 

ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญาซื้อขายและเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ 
วเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 

    (ลงลายมือช่ือผูขาย)………………………………………….. 
    (ลงลายมือช่ือผูซื้อ)…………………………………………… 
    (ลงลายมอืช่ือพยาน)………………………………………….. 
    (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา 
     ……………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
      ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
       ………………………...........………ผูเขียน 
       ……………………………….......…ผูตรวจ 

 

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

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

 ไทย 

 ไทย 

ข                    ๒,๐๐๐,๐๐๐ 
สองลานบาทถวน 

รบถวนแลว 
            เปนการซื้อขายที่ดินพรอมบานครึ่งตึกครึ่งไม ๒ ช้ัน ขนาด ๗X๘ เมตร เลขที่……..….ปลูกสรางมา…..….ป  

ดยผูซื้อ  ซื้อไวเพื่อเปนที่อยูอาศัย 
ขอ ๔.  ผูขายไดที่ดินมาโดย………………………..………..เปนเวลา……..……ปแลว    

       นาย ก.   นาย ข. 
       นาย ค.  



สารบัญจดทะเบียน 
 

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภท ขาย 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ จดทะเบียน 

วัน เดือน ป 
ประเภทการ      
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

ไร งาน 
ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

ระวาง 
เลขที่ดิน 

โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ
ประทับตรา 

วันที่………….. 
เดือน…………. 
พ.ศ. …………. 

 

 

ขาย ๑. นาย ก. 
๒. นาย ข. 

นาย ค. 

  

๑       - - - - -

 

(ลงชื่อ)......….......... 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

      

  

 



                             
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….......................................
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................…….....
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...…
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏ
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........………

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ....................................................................
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......….....สัญชาติ..........…............…
ูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ 
ําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............

เลขประจําตัวประชาชน 
.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…........

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................….
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...……
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............
 .  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............ส
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
๓)   ..................................................................……….........................................................................................…........

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

                                   วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….....
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                       ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 

(………………………………………) 
 สําหรับพนักงานเจาหนาที่

๒   ๑. นาย ก.                    ขาย 

อย
ต

 

นา
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เฉพ
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นั้น
 สว
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. แ
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 นา
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วค
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ิม 
 

เจา
พน

ังก
าน
ที่ด

ิน 

๓   ๑. นาย ค.                    ซื้อ 

๔       ๒,๐๐๐,๐๐๐.- 

(   ไมมีสิ่งปลูกสราง ที่ดินที่ซื้อขายอยูติดถนนสาธารณประโยชนรถยนตเขาถงึ 

                   (๖) ผูขายไดรับชําระเงินคาที่ดินครบถวนแลว  

 
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…......
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................…………
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….…
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........….....
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..…............
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                    ลงชื่อ ........................................................... 
                                                                                   ( ......................................................... ) 
                                                                                     เจาพนักงานที่ดิน 

 
 
                
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร
  ที่นา 
  ที่ ............
  นอกเขต 
 ในเขต 

 
ตัวอยางคาํขอฯ ประเภท ขายเฉพาะสวน 

 

        ขายเฉพาะสวน 
 
 
 
 
 

 
 
  ๑     -    - 
 
 

     
 ๓๐   ไทย    
 
 
 

     
  ๔๕   ไทย 
 
 
 

                   (สองลานบาทถวน) 
 

 ผูขายไดที่ดินมาโดย…………………………….เปนเวลา……………….ปแลว ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 
 ผูซื้อ ซื้อไวเพื่อเปนที่อยูอาศัย    

      นาย ก.                     ขาย 
      นาย ค.                  ซื้อ 

 

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

........……. 

…......….. 
....ตารางวา 
ิญาณตนแลว 

.....….....….. 

....…......…..  
...........…… 

..…......…… 
…............… 

....…..…….. 

..........…..… 
.........…… 

...…......…... 
….......….... 
ตางค 

...........…… 

...........…… 

...........…… 

.. 

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

 

.. 



                              

 
 

       หนังสือสญัญาขายที่ดินเฉพาะสวน 
ท่ีดิน 

  โฉนดที่.......………………..…….เลขที่ดิน...............……..….….……..หนาสํารวจ...........…………………...
 ตําบล.......…………..……........…อําเภอ..........….…….…….………...จังหวัด................................….....…..... 

  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือน………….……………………พุทธศักราช……..…………….. 
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………………………   เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….….…….               …….. 
ระหวาง                ผูขาย  อายุ  …. ….  ป 

           ……. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….......................……......…………………….….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ...............…..……..หมูที่ ...…….…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...…………….............. 
         เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….………..             …..… 
    กับ                ผูซื้อ  อายุ   ……..   ป 
 ……………………………………...             ……. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...................................……….…….................…………….……….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ..........…….…………..หมูที่ .....….. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .............……..............หมายเลขโทรศัพท ......………............. 
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑. ผูขายยอมขายที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้เพียงเฉพาะสวนกรรมสิทธิ์ของตนแกผูซื้อ  เปนราคา
เงิน.………………………………….……………บาท  (เงิน………………………………………………………………บาท) 
และในการขายเฉพาะสวนนี้ไมเกี่ยวถึงกรรมสิทธิ์ของคนอื่น 
 ขอ ๒. ผูซื้อตกลงรับซื้อที่ดินเพียงเฉพาะสวนกรรมสิทธิ์ของผูขายตามที่กลาวในขอ ๑  ผูซื้อไดชําระและผูขายไดรับเงิน 
คาที่ดินรายนี้…………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………….…… 
 ขอ ๓. ทั้งสองฝายรับรองวาไมทราบเขตที่ดินและเนื้อที่วามีเพียงใด 

ขอ ๔.  ……………………..……………………………………………………………………………....……..……. 
……………………………………………………………………………………………………………………………….…… 
……………………………………………………………………………………………………………………………….…… 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ   มีขอความตรงกัน    สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ    ผูซื้อถือไวหนึ่งฉบับ  
(ฉบับนี้สําหรับ……………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญาซื้อขายและเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ 
ไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูขาย)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูซื้อ)…………………………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา 
      ……………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
       ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.        ……………………...........…………ผูเขียน 
        .……………………..........…………ผูตรวจ 
 

 
 

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

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

(ท.ด. ๑๓ ข) ตัวอยางหนังสือสญัญา ประเภท ขายเฉพาะสวน 

 
 
 
 
 
 

  ไทย 
 
 
 

 
  ไทย 

 
  
 

 ๒,๐๐๐,๐๐๐     สองลานบาทถวน   

 

  ครบถวนแลว 

             
           ไมมีสิ่งปลูกสรางในที่ดิน ที่ดินที่ซื้อขายอยูติดถนนสาธารณประโยชนรถยนตเขาถึง 

 ขอ ๕.  ผูขายไดที่ดินมาโดย……………………..เปนเวลา………ปแลว   
 ขอ ๖. ผูซื้อ ซื้อไวเพื่อเปนที่อยูอาศัย 
 
 
 

        นาย  ก. 
        นาย ค. 



สารบัญจดทะเบียน 
 

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภท ขายเฉพาะสวน 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ จดทะเบียน 

วัน เดือน ป 
ประเภทการ 
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

ไร งาน 
ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

ระวาง 
เลขที่ดิน 

โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ
ประทับตรา 

วันที่………….. 
เดือน…………. 
พ.ศ. …………. 

 

 

 ขายเฉพาะสวน 
  

๑. นาย ก. 
๒. นาย ข. 
๓. นาย ค. 

๑. นาย ค. 
๒. นาย ข. 

๑ 

 

-      - - - -

 

(ลงชื่อ)..............….. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นาย ก. ขายที่ดินเฉพาะสวนของตนแกนาย ค. เทานั้น 
สวนของนาย ข. และนาย ค. ที่มีอยูแลวคงเดิม 
 

   

      

  

 



                     
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….......................................
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................…….....
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...…
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏ
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........………

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ....................................................................
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......….....สัญชาติ..........…............…
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............

เลขประจําตัวประชาชน 
 .  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…........

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................….
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...……
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............
 .  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............ส
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
๓)   ..................................................................……….........................................................................................…........

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

                                   วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….....
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                           ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
  (………………………………………) 

  สําหรับพนักงานเจาหนาที่

๒   นาย ก.                   ขาย 

๓   นาย ข.                    ซื้อ 

๔       ๕๐๐,๐๐๐.- 

(   ไมมีสิ่งปลูกสราง ที่ดินที่ซื้อขายอยูติดซอยรถยนตเขาไมถึง 

                   (๖) ผูซื้อยอมรับภาระการจํานองที่ผูขายจํานอง 

                  ๔๐๐,๐๐๐ บาท และชําระราคาที่ดินเปนเงินสด 

 
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…......
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................…………
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….…
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........….....
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..…............
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                      ลงชื่อ ........................................................... 
                                                                                    ( ......................................................... ) 
                                                                                      เจาพนกังานที่ดิน 

 
 
                
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร
  ที่นา 
  ที่ ............
  นอกเขต 
 ในเขต 

 
ตัวอยางคาํขอฯ ประเภท ขาย (ระหวางจํานอง) 

 

        ขาย (ระหวางจํานอง) 
 
 
 
 
 

 
 
  ๑     -    - 
 
 

    
 ๓๐   ไทย    
 
 
 

    
 ๔๐   ไทย 
 
 
 

 

                 (หาแสนบาทถวน) 
 

 ผูขายไดที่ดินมาโดย……………….เมือ่……………………………… 
ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่ 

      เปนประกันตามสัญญาจํานองฉบับลงวันที่…           ขาย 
      เดือน…….………พ.ศ. … เปนเงนิจํานวน            ซื้อ 

นาย ก. 
นาย ข. 

      จํานวน ๑๐๐,๐๐๐ บาท 
(๗) ผูขายไดรับเงินจากผูซื้อแลว 

       

 

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

........……. 

…......….. 
....ตารางวา 
ิญาณตนแลว 

.....….....….. 

....…......…..  
...........…… 

..…......…… 
…............… 

....…..…….. 

..........…..… 
.........…… 

...…......…... 
….......….... 
ตางค 

...........…… 

...........…… 

...........…… 

.. 

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

 

.. 



                              
 

 

หนังสือสัญญาขายที่ดิน                 (ระหวางจํานอง)  
ท่ีดิน 

  โฉนดที่.......………………..…….เลขที่ดิน...............……..….….……..หนาสํารวจ...........…………………...
 ตําบล.......…………..……........…อําเภอ..........….…….…….………...จังหวัด................................….....…..... 

  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือน………….……………………พุทธศักราช……..…………….. 
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………………………   เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….….…….               …….. 
ระหวาง  ……………………………….….. ...                  ผูขาย  อายุ  …. ….  ป 
 ………………………………..…….               ……. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................……….......................……......…………………….….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ...............…..……..หมูที่ ...…….…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...…………….............. 
         เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….…..…….             …..… 
    กับ  ………………………………….... ...                ผูซื้อ   อายุ   ……..   ป 
 ……………………………………….            ……. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...................................……….…….................…………….……….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถนน ..........…….…………..หมูที่ .....….. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .............……..............หมายเลขโทรศัพท ......………............. 
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 

อ ๑. ผูขายยอมขายที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้ทั้งแปลงแกผูซื้อเปนราคาเงิน….…………..……………………บาท 
(เงิน………………………………………………………………) 
 ขอ ๒. ผูซื้อยอมรับซื้อที่ดินตามที่กลาวในขอ ๑ นั้นจากผูขาย ผูซื้อไดชําระและผูขายไดรับเงินคาที่ดินรายนี้ 
…………………………………………………………………………………………..………………………………………. 
……………….. …………………………………………………………………………….………………………..…………. 
 ขอ ๓. …………………………………………………………………………….………………………..…………. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ มีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูซื้อถือไวหนึ่งฉบับ  
(ฉบับนี้สําหรับ………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญาซื้อขายและเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ 
ไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูขาย)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูซื้อ)…………………………………………… 
     (ลงลายมอืช่ือพยาน)………………………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)………………………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา 
      ……………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
       ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.        ………………………...........………ผูเขียน 
        ……………………………….......…ผูตรวจ 
 
 

 
 

(ท.ด. ๑๓) ตัวอยางหนังสือสญัญา ประเภท ขาย (ระหวางจํานอง) 

 
 
 
 
 

 
          นาย ก.                  ๓๐ 
 
 
 
 
 

          นาย ข.            ๔๐ 
 
 
 
. 

 ข                      ๕๐๐,๐๐๐ 
 หาแสนบาทถวน 
 
เปนเงินสดจํานวน ๑๐๐,๐๐๐ บาท แลว และผูซื้อยอมรับภาระการจํานองตามสัญญาจํานอง ฉบับลงวันที่……………..
เดือน………………..…พ.ศ. …. ซึ่งผูขายจํานองไวเปนเงินจํานวน ๔๐๐,๐๐๐ บาท ดวย 
             ที่ดินที่ซื้อขายอยูติดซอยรถยนตเขาไมถึง ไมมีสิงปลูกสราง 
 ขอ ๔.  ผขายไดที่ดินมาโดย…………………………..…เมื่อ……………………….  ู

  
 
 
 

        นาย ก.     
        นาย ข.  
 
 
 



สารบัญจดทะเบียน 
 
ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภท ขาย 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ จดทะเบียน 

วัน เดือน ป 
ประเภทการ 
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

ไร งาน 
ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

ระวาง 
เลขที่ดิน 

โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ
ประทับตรา 

วันที่………….. 
เดือน……….… 
พ.ศ. …………. 

 

 

ขาย 
  (ระหวางจํานอง) 

นาย ก. 

  

  

นาย ข. 

  

๑ 

 

-      - - - -

 

(ลงชื่อ)..............….. 
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       หนังสือสญัญาขายที่ดินเฉพาะสวน  
ท่ีดิน 

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

  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือน………….……………
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………………………   เลขประจําตัวประชาชน
 …………………………….….…….        
ระหวาง      

    
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....................………..............
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถน
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมา
         เลขประจําตัวประชาชน
 …………………………….………..       
    กับ      
 ……………………………………...       
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...................................………
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย .......................... ถน
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .............……..............
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑. ผูขายยอมขายที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้เพียงเฉพาะสวนกรรมสิท
เงิน.………………………………….……………บาท  (เงิน……………………………
และในการขายเฉพาะสวนนี้ไมเกี่ยวถึงกรรมสิทธิ์ของคนอื่น 
 ขอ ๒. ผูซื้อตกลงรับซื้อที่ดินเพียงเฉพาะสวนกรรมสิทธิ์ของผูขายตามที่กลาวใ
คาที่ดินรายนี้………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………
 ขอ ๓. ทั้งสองฝายรับรองวาไมทราบเขตที่ดินและเนื้อที่วามีเพียงใด 

ขอ ๔.  ……………………..…………………………………………………
……………………………………………………………………………………………
 หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ   มีขอความตรงกัน    สําหรับสํานักงานท
(ฉบับนี้สําหรับ……………………………………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญาซื้อขายและเขาใจขอความตลอดแลว จึงไ
ไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูขาย)…………………
     (ลงลายมือช่ือผูซื้อ)……………………
     (ลงลายมือช่ือพยาน)…………………
     (ลงลายมือช่ือพยาน)…………………
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา 
      ……………………………
       ประทับตราตําแหน
.        …………
        .………
 
 

 
 

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

……………………………………. ...   นาย ค.       

(ท.ด. ๑๓ ข) ตัวอยางหนังสอืสัญญา ประเภท  
ขายเฉพาะสวน (ระหวางจาํนอง) 

 
 
 
 
 
 

  ไทย 
 
 
 

 
  ไทย 

 
  
 

 ๓๐๐,๐๐๐     สามแสนบาทถวน

 

  เปนเงินสด ๑๐๐,๐๐๐ บาท แลว และผูซื้อยอมรับภาระการจํานองตา
เดือน……….พ.ศ. …. ซึ่งผูขายจํานองไวเปนเงิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท ดวย 

            ไมมีสิ่งปลูกสรางในที่ดิน ที่ดินที่ซื้อขายอยูติดถนนสาธารณประโยชนร
 ขอ ๕.  ผูขายไดที่ดินมาโดย……………………..เปนเวลา………ปแลว   
 
 
 

        นาย  ก. 
        นาย  ค. 
 (ระหวางจํานอง)
..หนาสํารวจ...........…………………...
..จังหวัด................................….....…..... 
………พุทธศักราช……..…………….. 
 

       …….. 
          ผูขาย  อายุ  …. ….  ป 
       ……. 

.........……......…………………….….. 
น ...............…..……..หมูที่ ...…….…. 
ยเลขโทรศัพท ...…………….............. 
 

      …..… 
          ผูซื้อ  อายุ   ……..   ป 
      ……. 

.…….................…………….……….. 
น ..........…….…………..หมูที่ .....….. 
หมายเลขโทรศัพท ......………............. 

ธิ์ของตนแกผูซื้อ  เปนราคา
…………………………………บาท) 

นขอ ๑  ผูซื้อไดชําระและผูขายไดรับเงิน 
…………… 
………………………………….…… 

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

ี่ดินหนึ่งฉบับ    ผูซื้อถือไวหนึ่งฉบับ  

ดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ 

……………………….. 
……………………… 

……………………….. 
……………………….. 

………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
งเปนสําคัญ 
…………...........…………ผูเขียน 

……………..........…………ผูตรวจ 

       ๓๐ 

      ๔๕ 

   

มสัญญาจํานองฉบับลงวันที่……

ถยนตเขาถึง 



สารบัญจดทะเบียน 
 

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภท ขาย 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ จดทะเบียน 

วัน เดือน ป 
ประเภทการ 
ดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

ไร งาน 
ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

ระวาง 
เลขที่ดิน 

โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ
ประทับตรา 

วันที่…….……. 
เดือน……….… 
พ.ศ. …………. 

 

 

 ขายเฉพาะสวน 
   (ระหวางจํานอง) 

๑. นาย ก. 
๒. นาย ข. 
๓. นาย ค. 

  

  

๑. นาย ค. 
๒. นาย ข. 

๑ 

 

-      - - - -

 

(ลงชื่อ).….............. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

นาย ก. ขายที่ดินเฉพาะสวนของตนแกนาย ค. เทานั้น 
สวนของนาย ข. และ นาย ค. ที่มีอยูแลวคงเดิม 
 

   

      

  

 



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

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

ระวาง.........................................................………....................ตําบล.......……….…..…................................................
เลขที่.......................................หนาสํารวจ.........................…………..................อําเภอ.…………….........................…..
โฉนด/น.ส.3ก/น.ส.3/เลขที่............................................……………...............จังหวัด.....................………………..…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….…….……         
อายุ..................ป  เช้ือชาติ...........……..............สัญชาติ.........………….............บิดา/มารดาชื่อ..............……….............................
อยูที่บาน/หมูบาน...................................เลขที่..……................ตรอก/ซอย……………………ถนน………………....หมูที่...........
ตําบล/แขวง.………...............อําเภอ/เขต......………...............จังหวัด...………….................หมายเลขโทรศัพท......……………..
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด...........................…….........................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................…………………………….......................................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............
..........................................................................………………………….........................................................................…............

ขอ ๒. ฉะนั้นขอใหเจาพนักงานที่ดิน.........................…......................................................................................……..…
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............

……................…….....................................ผูขอ
                                                                       ................…….....….…........…..................พยาน

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

(ท.ด. ๙)

เลขประจําตัวประชาชน

                     แบงขาย

5136 IV 6000 -  9
๑๐ ๑๐๑  

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

นาย ก.
              ๓๐ ไทย

   ขาพเจามีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้โดยหนังสือนี้ขาพเจามีความประสงค
จะแบงขายที่ดินแปลงนี้ออกจากกันเปน ๑ แปลง  คือ แปลงที่ ๑ ทางทิศใต ขายใหแก นาย ข. สวนแปลงคงเหลือเปนของขาฯ
ซึง่ขาพเจาจะไดนาํชางแผนทีท่ําการรังวัดปกหลักเขตใหเปนการแนนอนตอไป

             ไดโปรดดาํเนนิการใหแกขาฯ ตามความประสงคตอไปดวย และขาฯ ขอรบัรองวา
ถาที่ดินรายนี้มีเขตคลาดเคลื่อนดวยประการใด ๆ ขาฯ ยอมใหเจาพนักงานแกไขใหเปนการถูกตอง ขาพเจายอมเสียคาธรรมเนียม
ตามระเบียบ

                            นาย ก.

ตัวอยางคําขอ  ประเภท แบงขาย



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........
ตําแหนงที่ดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......…........................................
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……......
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……
โฉนดที่ดิน
เลขที่..............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...…
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…

๑.  ขาพเจาผูมนีามตอไปนี ้มคีวามประสงคขอจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัยทีก่ลาวขางบนนี ้และไดปฏญ
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ .....................................................................
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......….....สัญชาติ..........…............…
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ .
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…

เลขประจําตัวประชาชน
๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........….........

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…..
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...……
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ .
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............…

๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............ส
๕.  ขาพเจาขอรับรองวา

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................….........
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................….....
(๕)  ..............................................................................………....................................................................…..........….....

                                                             วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ

                                     ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
                                    ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
   สําหรับพนักงานเจาหนาที่

๑)  ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............….......
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…......
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..…............
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
                                                                   ลงชื่อ ..............................................................
                                                                             ( ............................................................ )
                                                                      เจาพนักงานที่ดิน

แบงขาย

5136 IV 6000 – 9
๑๐   

                 ๑๐๑  

๑๐๐
๕ - -

นาย ก.             ขาย

๓๐ ไทย

นาย ข.              ซื้อ

๔๐ ไทย

๕๐๐,๐๐๐.-
           (หาแสนบาทถวน)

 ไมมีสิ่งปลูกสราง
 ผูขายไดที่ดินมาโดย……………….เปนเวลา……………….ปแลว ไมคางชําระภาษีบํารุงทองที่
 ผูขายไดรับชําระราคาที่ดินครบถวนแลว

                ขาย
                      ซื้อ

    

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

  ที่บาน
  ที่สวน/ไร
  ที่นา
  ที่ ..............
  นอกเขต
 ในเขต

นาย ก.
นาย ข.

ตัวอยางคําขอฯ ประเภท แบงขาย

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

…......…..
....ตารางวา
ิ าณตนแลว

....….....…..

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

............…

...…..……..

.........…..…
.........……

..…......…...
.......…....

ตางค

..........……

..........……

..........……
….......

.......สตางค
...............
…………

.....ตารางวา
.....ตารางวา



      หนังสือส
ท่ีดิน

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

หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่…………………เดือ
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด……………………………………

…………………………….….…….      
ระหวาง ……………………………….….. ...      

………………………………..…….      
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังห

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

…………………………………..….      
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ....
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังห

ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้
ขอ ๑. ผูขายยอมขายที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้เพีย

ซึ่งไดหมายสีเขียวไวในแผนที่ในสารบบกับแผนที่หลังโ
เงิน.………………………………………………………บาท

ขอ ๒. ผูซื้อยอมรับซื้อที่ดินตามที่กลาวในขอ ๑ นั้น
………………………………………………………………

ขอ ๓. ………………………………………………
………………………………………………………………

หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสองฉบับ   มีขอความตรง
(ฉบับนี้สําหรับ………………………………………………

ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญาแบงขายและเข
ไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน

(ลงลายมือช
(ลงลายมือช
(ลงลายมือช
(ลงลายมือช

หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา
…

.

๑๐๐

              นาย ก.

             นาย ข.

๕๐๐,๐๐๐.-

ครบถวนแลว
            ที่ดินที่ซื้อขายไมมีสิ่งปลูกสราง ผูขายไดที่ด

ตัวอยางหนังสือสัญญา ประเภท แบงขาย
ัญญาแบงขายที่ดิน

...............……..….….……..หนาสํารวจ...........…………………...

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

  เลขประจําตัวประชาชน
       ……..
            ผูขาย  อาย ุ …. ….  ป
       …….

................……….......................……......…………………….…..
/ซอย .......................... ถนน ...............…..……..หมูที่ ...…….….
วัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...……………..............

  เลขประจําตัวประชาชน
      …..…
           ผูซื้อ   อาย ุ  ……..   ป
      …….

...............................……….…….................…………….………..
/ซอย .......................... ถนน ..........…….…………..หมูที่ .....…..
วัด .............……..............หมายเลขโทรศัพท ......……….............

งเฉพาะตอนเลขที่ดิน……………………………………………
ฉนดที่ดินรายนี้แกผูซื้อ เปนราคา
  (เงิน………………………………………………………บาท)
จากผูขาย ผูซื้อไดชําระและผูขายไดรับเงินคาที่ดินรายนี้…………
……………………………………………………………………

……………………………………………………..…..………
…………………………………………………………..………
กัน    สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ    ผูซื้อถือไวหนึ่งฉบับ
)
าใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือ

ื่อผูขาย)…………………………………………..
ื่อผูซื้อ)……………………………………………
ื่อพยาน)…………………………………………..
ื่อพยาน)…………………………………………..

…………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน
ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ

...........………………………………ผูเขียน

..........………………………………ผูตรวจ

(ท.ด. ๑๓ ก)

    ๓๐

   ๔๐

๔๐

หาแสนบาทถวน

ินมาโดย…………..…….………….เปนเวลา…………..…….ป

นาย ก.
นาย ข.



สารบัญจดทะเบียน

เนื้อที่ดิน
ตามสัญญา

เนื้อที่ดิน
คงเหลือจดทะเบียน

วัน เดือน ป
ประเภทการ
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

ไร งาน
ตาราง
วา ไร งาน

ตาราง
วา

ระวาง
เลขที่ดิน

โฉนดที่ดินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือชื่อ
ประทับตรา

วันที่…………..
เดือน………….
พ.ศ. ………….

แบงขาย นาย ก. นาย ข. ๑ - - ๔ - - 5136IV6000-9

๔๐

๑๑๑

(ลงชื่อ).......…........

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภท แบงขาย



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........
ตําแหนงที่ดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….......................................
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................…….....
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……
โฉนดที่ดิน
เลขที่..............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...…
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…

๑.  ขาพเจาผูมนีามตอไปนี ้มคีวามประสงคขอจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัยทีก่ลาวขางบนนี ้และไดปฏ
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........………

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ....................................................................
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......….....สัญชาติ..........…............…
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............

เลขประจําตัวประชาชน
๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…........

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................….
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...……
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............

๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............ส
๕.  ขาพเจาขอรับรองวา

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…........
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…....
(๕)  ..............................................................................………....................................................................…..........…....

                                                    วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….....
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ

                                     ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
                                    ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
   สําหรับพนักงานเจาหนาที่

๑)  ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…......
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................…………
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….…
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........….....
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..…...........
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
                                                                    ลงชื่อ .............................................................
                                                                                   ( .......................................................... )
                                                                                     เจาพนักงานที่ดิน

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

๑ - -

นาย ก.             ขาย

- ไทย

นาย ข.              ซื้อ

๔๐ ไทย

๕๐๐,๐๐๐.-
           (หาแสนบาทถวน)

 ขายที่ดินพรอมบานคร่ึงตึกคร่ึงไม ๒ ชั้น ขนาด ๗ X ๘ เมตร เลขที่…………….

  

                ขาย
    นาย ข.                 ซื้อ

    

  ที่บาน
  ที่สวน/ไ
  ที่นา
  ที่ ..........
  นอกเขต
 ในเขต

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

ตัวอยางคําขอฯ ประเภท ขายตามคําสั่งศาล

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

........…….

…......…..
....ตารางวา
ญิาณตนแลว

.....….....…..

....…......…..
...........……

..…......……
…............…

....…..……..

..........…..…
.........……

...…......…...
….......…....
ตางค

...........……

...........……

...........……

..

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

ร

....



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

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

ระวาง.........................................................………....................ตําบล.......……….…..…................................................
เลขที่.......................................หนาสํารวจ.........................…………..................อําเภอ.…………….........................…..
โฉนดหมายเลขที่..........................................…….……………...............จังหวัด..............…….......………………..…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….…….……         
อายุ..................ป  เช้ือชาติ...........……..............สัญชาติ.........………….............บิดา/มารดาชื่อ..............……….............................
อยูที่บาน/หมูบาน...................................เลขที่..……................ตรอก/ซอย……………………ถนน………………....หมูที่...........
ตําบล/แขวง.………...............อําเภอ/เขต......………...............จังหวัด...………….................หมายเลขโทรศัพท......……………..
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด...........................…….........................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................…………………………….......................................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............
..........................................................................………………………….........................................................................…............

ขอ ๒. ฉะนั้นขอใหเจาพนักงานที่ดิน.........................…......................................................................................……..…
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............

……................…….....................................ผูขอ
                                                                       ................…….....….…........…..................พยาน

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

(ท.ด. ๙)

          ขายตามคําสั่งศาล

นาย ข.
           ๔๐ ไทย

    ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้ มีช่ือ นาย ก. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ บัดนี้ศาล………………………
ไดมีคําพิพากษาใหนาย ก. จดทะเบียนขายที่ดินแปลงนี้ พรอมบานครึ่งตึกครึ่งไม ๒ ช้ัน ขนาด ๗ X ๘ เมตร เลขที่…………….
แกขาพเจา หากนาย ก. ไมยอมจดทะเบียนขายใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของนาย ก. รายละเอียดปรากฏตาม
คําพิพากษาศาล………………..ที่………………ลงวันที่…………………ที่ไดยื่นมาพรอมคําขอนี้ และขาพเจาไดชําระราคาที่ดิน
ครบถวนแลว

โปรดดําเนินการจดทะเบียนขายที่ดินใหแกขาพเจาดวย ทั้งนี้ ขาพเจายอมเสีย
คาธรรมเนียมตามระเบียบ

นาย ข.

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

ตัวอยางคําขอฯ ประเภท ขายตามคําสั่งศาล



สารบัญจดทะเบียน

เนื้อที่ดิน
ตามสัญญา

เนื้อที่ดิน
คงเหลือจดทะเบียน

วัน เดือน ป
ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา
ไร งาน

ตาราง
วา ไร งาน

ตาราง
วา

ระวาง
เลขที่ดิน

โฉนดทีด่นิใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือชื่อ
ประทับตรา

วันที่………….
เดือน………….
พ.ศ. ………….

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

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

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภท ขายตามคําสั่งศาล



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........
ตําแหนงที่ดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….......................................
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……......
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……
โฉนดที่ดิน
เลขที่..............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...…
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…

๑.  ขาพเจาผูมนีามตอไปนี ้มคีวามประสงคขอจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัยทีก่ลาวขางบนนี ้และไดปฏ
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........………

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ .....................................................................
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......….....สัญชาติ..........…............…
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............

เลขประจําตัวประชาชน
๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........….........

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…..
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...……
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............

๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............ส
๕.  ขาพเจาขอรับรองวา

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................….........
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…....
(๕)  ..............................................................................………....................................................................…..........…....

                                                    วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….....
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ

                                     ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
                                    ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

                   (………………………………………)
   สําหรับพนักงานเจาหนาที่

๑)  ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…......
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........….....
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..…............
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
                                                                  ลงชื่อ ............................................................
                                                                            ( .......................................................... )
                                                                                   เจาพนักงานที่ดิน

          ขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล
                (ตามคําพิพากษาศาล…….ที่………..ลงวันที่……….)

๑ - -

๑. นาย ก.             ขาย
  

- ไทย

นาย ข.              ซื้อ

๔๐ ไทย

๕๐๐,๐๐๐.-
           (หาแสนบาทถวน)

 ขายที่ดินพรอมบานคร่ึงตึกคร่ึงไม ๒ ชั้น ขนาด ๗X ๘ เมตร เลขที่………………………

                 ขาย
      นาย ข.                  ซื้อ

    

  ที่บาน
  ที่สวน/
  ที่นา
  ที่ ........
  นอกเข
 ในเขต

ที่ด
ินแ

ปล
งน

ี้ศาล
สั่ง

ให
นา
ย ก

. ข
ายเ

ฉพ
าะส

วน
ขอ

งต
นแ

กน
าย 

ข. 
สว

นข
อง

 นา
ย ข

.ที่ม
ีอย
ูแล

วค
งเด

ิม

เจา
พน

ักง
าน
ที่ด

ิน

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

ตัวอยางคําขอฯ ประเภท ขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล

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

…......…..
....ตารางวา
ญิาณตนแลว

.....….....…..

...…......…..
...........……

..…......……
…............…

...…..……..

.........…..…
.........……

...…......…...
….......…....
ตางค

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

........สตางค
...............
…………

......ตารางวา
.....ตารางวา

ไร

......
ต



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

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

ระวาง.........................................................………....................ตําบล.......……….…..…................................................
เลขที่.......................................หนาสํารวจ.........................…………..................อําเภอ.…………….........................…..
โฉนดหมายเลขที่............................................……………...............จังหวัด.....................…………………………..…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….…….……         
อายุ..................ป  เช้ือชาติ...........……..............สัญชาติ.........………….............บิดา/มารดาชื่อ..............……….............................
อยูที่บาน/หมูบาน...................................เลขที่..……................ตรอก/ซอย……………………ถนน………………....หมูที่...........
ตําบล/แขวง.………...............อําเภอ/เขต......………...............จังหวัด...………….................หมายเลขโทรศัพท......……………..
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด...........................…….........................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................…………………………….......................................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............
..........................................................................………………………….........................................................................…............

ขอ ๒. ฉะนั้นขอใหเจาพนักงานที่ดิน.........................…......................................................................................……..…
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............

……................…….....................................ผูขอ
                                                                       ................…….....….…........…..................พยาน

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

(ท.ด. ๙)

  ขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล

นาย ข.
           ๔๐ ไทย

    ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้ มีช่ือ นาย ก.  และนาย ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ บัดนี้ศาล……….…
ไดมีคําพิพากษาใหนาย ก. จดทะเบียนขายที่ดินแปลงนี้เฉพาะสวนของนาย ก.  พรอมบานครึ่งตึกครั้งไม ๒ ช้ัน ขนาด
๗ X ๘ เมตร เลขที่ ……………………แกขาพเจา หากนาย ก. ไมยอมจดทะเบียนขายใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา
ของนาย ก. รายละเอียดปรากฏตามคําพิพากษาศาล……………….…ที่………..………ลงวันที่…………………….ที่ไดยื่นมา
พรอมคําขอนี้ และขาพเจาไดชําระราคาที่ดินครบถวนแลว

โปรดดําเนินการจดทะเบียนขายที่ดินใหแกขาพเจาดวย ทั้งนี้ ขาพเจายอมเสีย
คาธรรมเนียมตามระเบียบ

นาย ข.

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

ตัวอยางคําขอฯ ประเภท ขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล



สารบัญจดทะเบียน

เนื้อที่ดิน
ตามสัญญา

เนื้อที่ดิน
คงเหลือจดทะเบียน

วัน เดือน ป
ประเภทการ
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

ไร งาน
ตาราง
วา ไร งาน

ตาราง
วา

ระวาง
เลขที่ดิน

โฉนดทีด่นิใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือชื่อ
ประทับตรา

วันที่…………..
เดือน………….
พ.ศ. ………….

ขายเฉพาะสวน
ตามคําสั่งศาล
(ตามคําพิพากษา
ศาล………...…..…
ที่………………....
ลงวันที่…………..)

๑. นาย ก.
๒. นาย ข.

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

ที่ดินแปลงนี้ศาลสั่งใหนาย ก. ขายเฉพาะสวนของตน
แกนาย ข. สวนของนาย ข. ที่มีอยูแลวคงเดิม

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภท ขายเฉพาะสวนตามคําสั่งศาล



 
ระเบียบกรมทีดิ่น 

วาดวยการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเกี่ยวกบัการขายที่ดินและอสงัหาริมทรพัยอ่ืน 
(ฉบบัที ่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๕ 

------------------------- 
 โดยที่ตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓ ขอ ๘.๓ กําหนดแนวทางในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน
ขายที่ ดินที่คูกรณีอางวา  สิ่งปลูกสรางในที่ ดินเปนของผู รับโอนที่ ดินอยูกอนแลวหร ือเป นของ
บุคคลภายนอกไววา  ถาไมมีหลักฐานพอที่จะเช่ือไดวาผูที่จะซ้ือที่ดินหรือบุคคลภายนอกเปนเจาของสิ่ง
ปลูกสรางนั้นมากอนก็ใหประเมินราคาสิ่งปลูกสรางรวมกับราคาที่ดินเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนดวย ซ่ึงทางปฏิบัติขอดังกลาวเกินกวาบทบัญญัติของมาตรา  ๑๐๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่
กําหนดใหผูขอจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย  โดยคํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยกําหนด  เม่ือผูขอขอจดทะเบียนโอนเฉพาะที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่จึงไมมีอํานาจที่จะประเมิน
ราคาสิ่งปลูกสรางในที่ดินรวมกับที่ดินเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมได  ฉะน้ัน  เพ่ือใหทางปฏิบัติในการ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนกรณีดังกลาวเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย กรมที่ดินจึงวาง
ระเบียบไวดังตอไปน้ี 
 ขอ  ๑.  ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ.๒๕๔๕” 
 ขอ  ๒. ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 
 ขอ  ๓. ใหยกเลิกความในขอ ๘.๓ ของระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓  และใหใชความตอไปน้ีแทน 
  ๘.๓  กรณีสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูที่จะรับโอนที่ดินอยูกอนแลว หรือเปนของ
บุคคลภายนอก  โดยมีหลักฐานการแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้นใหระบุวา  “ขายเฉพาะที่ดิน
สวนสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูซื้อหรือเปนของบุคคลภายนอกอยูกอนแลว  (แลวแตกรณี)”  แตถา
ไมมีหลักฐานพอที่จะเช่ือไดวาผูที่จะซื้อที่ดินหรือบุคคลภายนอกเปนเจาของสิ่งปลูกสรางนั้น ใหประเมินราคา
เฉพาะที่ดินเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน  และจดทะเบียนโอนเฉพาะที่ดิน โดยใหระบุวา 
“ขายเฉพาะที่ดิน ไมเกี่ยวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดิน” 
                        ประกาศ  ณ  วันที่    ๑๖  ตุลาคม  พ.ศ.๒๕๔๕ 
                                    (ลงชื่อ)    อรรถพร  ทองประไพ 

(นายอรรถพร  ทองประไพ) 
รองอธิบดี  รักษาราชการแทน 

อธิบดีกรมที่ดิน 



 
ระเบียบกรมทีดิ่น 

วาดวยการเขยีนชื่อผูขอในคําขอจดทะเบยีนสิทธิและนติิกรรมตามแบบ  ท.ด.๑  หรือ  ท.ด.๑ ก 

พ.ศ. ๒๕๔๗ 
_________________ 

 

 โดยที่เห็นเปนการสมควรกําหนดแนวทางปฏิบัติในการเขียนชื่อผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม ตามแบบ ท.ด.๑ สําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือแบบ ท.ด.๑ ก  สําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนด
ที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ทั้งน้ีเพ่ือลดขั้นตอนและระยะเวลาในการปฏิบัติงานอันสงผลใหการบริการ
ประชาชนไดรับความสะดวกรวดเร ็วยิ ่งขึ ้น รวมทั้งเพ่ือใหการปฏิบัติงานของพนักงาน 
เจาหนาที่เปนมาตรฐานเดียวกัน  กรมที่ดินจึงวางระเบียบไวดังตอไปน้ี 
 ขอ  ๑  ระเบียบนี้เรียกวา  “ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการเขียนชื่อผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามแบบ  ท.ด.๑  หรือ  ท.ด.๑ ก  พ.ศ. ๒๕๔๗” 
 ขอ  ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 
 ขอ  ๓  บรรดาระเบียบ  ขอกําหนด  หรือคําสั่งอ่ืนใดที่กําหนดไวแลวในระเบียบนี้  หรือซ่ึงขัด
หรือแยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบนี้แทน 
 ขอ  ๔  การเขียนชื่อผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ 
ก  ใหเขียนเฉพาะชื่อคูกรณีที่ประสงคขอทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเทานั้น  โดยไมตอง
เขียนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์หรือผูถือสิทธิครอบครองอื่นที่ไมเกี่ยวของแตอยางใด 
 กรณีมีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนหลายคน หรือมีผูที่ประสงคขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมหลายคน  ใหเขียนชื่อและหมายเลขลําดับกํากับไวหนาชื่อผูขอทุกคนดวย 
 กรณีที่ผูขอ (ผูใหสัญญา) ที่ประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว  ยังคงมีกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองของตนเหลืออยู  ใหเขียนชื่อพรอมหมายเลขลําดับของผูขอ (ผูรับสัญญา)  ไวเปนลําดับ
แรก  และเขียนชื่อพรอมหมายเลขลําดับของผูขอ (ผูใหสัญญา) น้ันไวเปนลําดับตอไปในขอ  ๓ ของคําขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในแบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ดวย  ตามตัวอยางทายระเบียบ 
  ขอ  ๕  ระเบียบน้ีใหใชเฉพาะวิธีการเขียนชื่อผูขอในขอ ๒ และ  ขอ ๓ ของคําขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  ตามแบบ  ท.ด.๑  และ  ท.ด.๑ ก  เทานั้น  สวนการเขียนประเภทการจดทะเบียนการ
บรรยายขาง  ท.ด.๑  หรือ  ท.ด.๑ ก  รวมทั้งวิธีการแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินใหปฏิบัติไปตามเดิมทุกประการ 
 ขอ  ๖  ใหผูอํานวยการสํานกัมาตรฐานการทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบยีบนี ้

   ประกาศ  ณ  วันที่  ๒๔  พฤษภาคม  พ.ศ.๒๕๔๗ 
                (ลงชื่อ)   บัญญัติ   จันทนเสนะ 

            (นายบัญญัติ   จันทนเสนะ) 
                          อธิบดีกรมที่ดิน 



                             
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………...........…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 

                        วันที.่................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                       ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 

(………………………………………) 
 สําหรับพนักงานเจาหนาที ่

๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..….................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                    ลงชื่อ ........................................................... 
                                                                                   ( ......................................................... ) 
                                                                                     เจาพนักงานที่ดิน 

 
 
                
 

 

        ขายเฉพาะสวน 
 
 
 
 
 

 
 
        
 
 

   ๒. นาย ข.                    ขาย 
     
  
 
 
 
   ๑. นาย ค.                    ซื้อ 
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ตัวอยาง ๑ 



               
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………............…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 

                      วันที.่................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                       ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 

      (………………………………………) 
  สําหรับพนักงานเจาหนาที ่

๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..….................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                     ลงชื่อ .......................................................... 
                                                                              ( ........................................................ ) 
                                                                                     เจาพนักงานที่ดิน 

 
                  

        กรรมสิทธิ์รวม 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 

                    นาย ก.                    ถือกรรมสิทธิ์ 
 
 
 
 
 
   ๑.  นาย ข.                    ขอถือกรรมสิทธิ์รวม 
   ๒. นาย ก.      

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

          
 
 
 
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 
 

ตัวอยาง ๒ 
นา
ย ก

.  ใ
หน

าย 
ข. 

 ถือ
กร
รม

สิท
ธิ์ร
วม

จําน
วน

  ๒
๐  
สว

น ใ
นจ

ําน
วน

  ๑
๐๐

  ส
วน

 
 

เจา
พน

ักง
าน
ที่ด

ิน 



               
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………............…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 

                       วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                       ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 

      (………………………………………) 
  สําหรับพนักงานเจาหนาที ่

๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..….................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                     ลงชื่อ .......................................................... 
                                                                              ( ........................................................ ) 
                                                                                     เจาพนักงานที่ดิน 

 
                  

        กรรมสิทธิ์รวม 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 

                   ๑.  นาย ก.                    ถือกรรมสิทธิ์ 
   ๒. นาย ข. 
 
 
 
 
   ๑.  นาย ค.                    ขอถือกรรมสิทธิ์รวม 
   ๒. นาย ก.   ๓. นาย ข.     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

          
 
 
 
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 
 

ตัวอยาง ๓ 
นา
ย ก

. แ
ละ

 นา
ย ข

.  ใ
หน

าย 
ค. 

 ถือ
กร
รม

สิท
ธิ์ร
วม

จําน
วน

  ๒
๐  
สว

น ใ
นจ

ําน
วน

  ๑
๐๐

  ส
วน

 
 

เจา
พน

ักง
าน
ที่ด

ิน 



               
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………............…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 

                        วันที.่................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                       ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 

      (………………………………………) 
  สําหรับพนักงานเจาหนาที ่

๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..….................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                     ลงชื่อ .......................................................... 
                                                                              ( ........................................................ ) 
                                                                                     เจาพนักงานที่ดิน 

 
                  

                    กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 

               ๒. นาย ข.                                                     ถือกรรมสิทธิ์ 
    
 
 
 
 
   ๑.  นาย ค.                    ขอถือกรรมสิทธิ์รวม 
   ๒. นาย ข.        

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

          
 
 
 
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) ตัวอยาง ๔ 
นา
ย ข

. ให
นา
ย ค

.  ถ
ือก

รร
มส

ิทธ
ิ์รว
มเฉ

พา
ะส

วน
ขอ

งต
นเท

าน
ั้น  

สว
นข

อง
บคุ

คล
อื่น

คง
เดิม

 
 

เจา
พน

ักง
าน
ที่ด

ิน 



               
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………............…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 

                         วันที.่................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                       ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 

      (………………………………………) 
  สําหรับพนักงานเจาหนาที ่

๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..….................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                     ลงชื่อ .......................................................... 
                                                                              ( ........................................................ ) 
                                                                                     เจาพนักงานที่ดิน 

 
                  

                    จํานองเฉพาะสวน 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 

               ๑. นาย ก.                                                     จํานอง 
    
 
 
 
 
   นาย ง.                      รับจํานอง  
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

          
 
 
 
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) ตัวอยาง ๕ 

นา
ย ก

.  จ
ําน
อง
เฉพ

าะส
วน

ขอ
งต
นแ

ก น
าย 

ง.  
เทา

นั้น
  ส

วน
ขอ

งบ
ุคค

ลอ
ื่นค

งเด
ิม 

 

เจา
พน

ักง
าน
ที่ด

ิน 



               
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………............…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 

                       วันที.่................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                       ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 

      (………………………………………) 
  สําหรับพนักงานเจาหนาที ่

๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..….................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                     ลงชื่อ .......................................................... 
                                                                              ( ........................................................ ) 
                                                                                     เจาพนักงานที่ดิน 

 
                  

                    แบงเชามีกําหนด…… 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 

               นาย  ก.                                                     ใหเชา 
    
 
 
 
 
              นาย  ข.                      เชา  
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

          
 
 
 
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) ตัวอยาง ๖ 



               
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………............…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 

                        วันที.่................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                       ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 

      (………………………………………) 
  สําหรับพนักงานเจาหนาที ่

๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..….................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                     ลงชื่อ .......................................................... 
                                                                              ( ........................................................ ) 
                                                                                     เจาพนักงานที่ดิน 

 
                  

                   เชาเฉพาะสวนมีกําหนด…… 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 

             ๑.  นาย  ก.                                                     ใหเชา 
    
 
 
 
 
                    นาย  ค.                      เชา  
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

          
 
 
 
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) ตัวอยาง ๗ 

นา
ย ก

. ให
เชา

ที่ด
ินเฉ

พา
ะส

วน
ขอ

งต
นเท

าน
ั้น  

สว
นข

อง
บคุ

คล
อื่น

คง
เดิม

 
 

เจา
พน

ักง
าน
ที่ด

ิน 



               
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………............…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 

                        วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                       ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 

      (………………………………………) 
  สําหรับพนักงานเจาหนาที ่

๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..….................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                     ลงชื่อ .......................................................... 
                                                                              ( ........................................................ ) 
                                                                                     เจาพนักงานที่ดิน 

 
                  

                 แบงเชาเฉพาะสวนมีกําหนด…… 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 

             ๑.  นาย  ก.                                                     ใหเชา 
    
 
 
 
 
                    นาย  ข.                      เชา  
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

          
 
 
 
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) ตัวอยาง ๘ 

นา
ย ก

. ให
นา
ย ข

. แ
บง

เชา
ที่ด

ินเฉ
พา
ะส

วน
ขอ

งต
นเท

าน
ั้น  

สว
นข

อง
บุค

คล
อื่น

คง
เดิม

 
 

เจา
พน

ักง
าน
ที่ด

ิน 



               
 

 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...………............…............…...........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)  ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 

                      วันที.่................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                       ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 

      (………………………………………) 
  สําหรับพนักงานเจาหนาที ่

๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
       คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..….................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                     ลงชื่อ .......................................................... 
                                                                              ( ........................................................ ) 
                                                                                     เจาพนักงานที่ดิน 

 
                  

                    โอนมรดกบางสวน 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
 

               นาย  ก.  (ผูตาย)                                   ถือกรรมสิทธิ์ 
    
 
 
 
 
                  ๑.  นาย  ข.                      ขอรับมรดก  
                  ๒.  นาย ก. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

          
 
 
 
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) ตัวอยาง ๙ 

นา
ย ข

. รับ
มร

ดก
บา
งส

วน
ขอ

งน
าย 

ก. 
 

เจา
พน

ักง
าน
ที่ด

ิน 



��� �� ����/
 ����
        ก��������
       ����������� ก��. �����

  �   �������  ����

�� �!�   ���"�#"ก�������� 
$��%
#&""�'�(!)����"�#������&*���+�ก����'���,"������&*�
         !�,��������,�#-!#$��! �� �... ����

���#�   /0%
$���1ก��),��
,��2ก),��
,�

!%���3�  ��,�� !ก�������� �$
�����2� ��� �� ����.�/
 ���4� *�
,���� �4 ก�ก5��� ����

��������$����%
#   ���"�#"ก�������� 
$��%
#&""�'�(!)����"�#������&*���+�ก����'���,"������&*�
!�,��������,�#-!#$��! �� �... ����

+�����ก��������6�%&)%�7�%���"
$�ก����
�����6�#6�%!!กก5ก����
� 8","��� ��
(�... ����) !!ก+���
��7������1",;;,+�7�%71%<���
*ก5���#������ �... ���� =�#&ก%6(
�*,ก�ก>?-ก��ก'����&""�'�(!)����"�#������&*���+�ก���@3�������<A�6<+��&""�'�(!�%�#ก5ก����
�
�<A�ก'����7�%�<A�!'���)(!�!��"��ก���������<A�/0%<��ก�.ก'����&""�'�(!)����"�#������&*���+�ก���
�'���,"�����������=8�������� (�.�.�) &*��'���,"���������#,�6�$��=8��������&*�!�,��������,�#-!#$��! ��
(�.�.� ก) &�� �,B�

ก����������)��>�&*%
 �� �!7�%�<A�6<+��ก5ก����
��,�ก*$�
!��"��ก��������)3�6�%ก'����
&""�'�(!)����"�#������&*���+�ก���  (�.�.�, �.�.� ก) �<A����"�#"ก�������� 
$��%
#&""�'�(!)����"�#�
�����&*���+�ก����'���,"������&*�!�,��������,�#-!#$��! �� �... ���� �,B���B ���"�#"ก���������,�ก*$�

7�%��/*71%",��,"+,B�&+$
,���� 4 ก,�#�#� ���� �<A�+%�6< ��#*��!�#�<��กD+����������$����%
#

)3����#����� �!=<�����" &*�&)%�7�%��,ก����)%���%�������"&*�� !<D�",+�+$!6<

                   (!&����
���,"� !

(*�1 �!)  ����*  6+��.�
��#-

        (��#����*  6+��.�
��#-)

                    !��"��ก��������

�'��,ก��+�E��ก�����"�#�������
=��  � ���� ����  =����� � ���� 4F
4
=�� (��) ��F�� - �� +$! ���



 �������ก��	�
��

�����������������	�����
��	�����
���ก����������	�
��
������������	���� ������!



   �.". #$%&

'��	�
(����ก)ก��	��� +���	�
 $# (�.". #$%&) ��ก�������/
�����0��11���
/��/0�2�����ก)����	�
��
 �.". #%&3 �ก�(����
���������/
��� 4 ����ก)ก��	��� +���	�
 3
(�.". #%&3) ��ก�������/
�����0��11���/��/0�2�����ก)����	�
��
 �.". #%&3 56
��ก�(����
�����
'��ก)ก��	���+���	�
 %# (�.".#$78) ��ก�������/
�����0��11���/��/0�2�����ก)����	�
��

�.". #%&3 '���ก�(����ก�ก9: ก��ก���
�����������	�����
��	�����
���ก����������	�
��
	�
��
'+
�	�
��
 (	.�.4) ����������	�
��
	�
���(����'+
�	�
��
������������	���� ������!

 (	.�.4 ก) /���2;

(2������	�
������ก��	�
��
2��ก�"ก���
�

+�
�<
 ��"�����
���������/
��� 4 ������� ����ก)ก��	��� +���	�
 3 (�.". #%&3)
��ก�������/
�����0��11���/��/0�2�����ก)����	�
��
 �.". #%&3 56
��ก�(����
�����'��ก)ก��	���
+���	�
 $# (�.". #$%&) ��ก�������/
�����0��11���/��/0�2�����ก)����	�
��
 �.". #%&3
������ก��	�
��
�6���ก�������ก���
�����������	�����
��	�����
���ก���(�� ������(2
�<

��� 4 �������
�<����ก��� ��������ก��	�
��
 �����������������	�����
��	�����

���ก����������	�
��
������������	���� ������!

 �.". #$%&�

��� # �������
�</��/0���������<������
	�
 7 ก�
���
 #$%& �2;
��
(2
��� 7 ������������ ���ก���
� ��!������
��!

/�/
���
	�
ก���
�(������/
�������
�<

��!�56
������!�����ก���������
�</��/0��������
�<�	

��� % �������	�����
��	�����
���ก����������	�
��
	�
��'+
�	�
��
 /��/0���������

��	�����
��	�����
���ก��� (	.�.4) 	����������
�<
���
�ก��
	�
��
	�
/0�����'2��ก������������ 	�
��=
�'��ก��	�
��
������� �����

��	�����
��	�����
���ก��� (	.�.4) ��/
ก����>����
!
����!�ก����>�2��� �+���/
���
2���?	
	�
��
	�
���@(���@��
���
������/
���
��������
�ก��
�����
��	�
���
�����������������	�����
��	��
���
���ก��� (	.�.4) �
�ก��
�����
��	�
������ �+������
	�
/0�����
�
ก���	��
�<
กA(��

                    -/ ��� $ �����D



- # -

��� $ �������	�����
��	�����
���ก����������	�
��
	�
���(����'+
�	�
��
������������	���� 
������!

 /��/0�����������	�����
��	�����
���ก��� (	.�.4 ก) 	����������
�<

���
�ก��
	�
��
	�
/0�����'2��ก������������ 	�
��=
�'��ก��	�
��
������� �����
��	�����
��	�����
���ก��� (	.�.4 ก) ��/
ก����>����
!
����!�ก����>�2��� �+���/
���
2���?		�
��

	�
���@(���@��
���
��� ���2���?	���������	���� /
��� ก. 	�
��
 ��!�/
��� �. ���������	���� ������!


���/
���
��������
�ก��
�����
��	�
���
�����������������	�����
��	�����
���ก��� (	.�.4 ก)
�
�ก��
�����
��	�
������ �+������
	�
/0�����
�
ก���	��
�<
กA(��

��� 8 /��EF����
��ก�����
�ก����G�
ก��	�����
	�
��
�2;
EF���ก>�ก������������
�<

2��ก�"  9 ��
	�
  #  �������  �.". #$%&

(��0!
�)  �����  (��	"���	� 

        (
�������  (��	"���	� )

    ������ก��	�
��




A

    �������	
��
����	����
����ก���
                                                ��
ก����������	����	
���� ��
��	 ................������.........
������� 	
����
�����..........................................�..........................................��..	
���.........................................��......�.....................................................�..

��������..................................................................���............��
�
��.....................................�...........................................��....................�..
�����
����...................................................................��..............�������...........................................................................................��........��.

!"��	
����

�����..............................................................��..........................
���..........���..���........................����......����.�..�...��......�..
�
����������....................................�....................���.....���������.....................���.................�����...�.................�....	������

�.  ���!
���"#������	���$��% ��&���$����&'������
��(����)�*����	�ก���
ก��(�ก��������������!('���ก������������% *�����$,�-�.	�*���
��/��0��(&
����(&�����	('���� 0�����!
���/��0��(&
����
$1�&�������/��/2�0��(&
���%(�����!
���/����&����-����

         
��$���
�	��$��2�2�
3.  ���!
��� ................................��...................���..                                                                                  "#� ...........���.....�...�

��(4 .............................. $5      ��-2�	� ..............................����...���� / �����27�� ........................................................................�......����.
                 �   8��                           �   ����(                      �   &#�����27�� .................����.......�...���............�............�...........��
�(#��������/��#����� ..................��....... 
����� ........................ 	��ก/9�( ...........�...�................. 0�� ..�.......��..�.....�.....��#���� ..�......��
	
���/*��� .....................�.............�
�
��/
�	 ..............��.................. ������� ..........�.�...........�........���(
��8��:�!�' .............�............�

         
��$���
�	��$��2�2�
;.  ���!
��� ......................��............................... ���                                                                                   "#� ..........�............�..�

��(4 .............................. $5     ��-2�	� .....�....................................... ���� / �����27�� ...............���............................�................�...........�..�
                  �    8��                          �   ����(                       �  &#�����27�� .....................��....................��-2�	� ���..�...��.........��
�(#��������/��#����� ................................ 
����� .....��............ 	��ก/9�( ..................��............. 0�� ................��...�..........��#���� ...�......�...
 	
���/*��� ................................. �
�
��/
�	 ................��..................������� ......��......�.�..............���(
��8��:�!�' ..............�.......�....

<.  ���!
�����*�����&����!('������
���	�ก�����%
$1�
��� .........................��.......................... ��� ....��.......�..........���.�	��&'
=.  ���!
��������������

(�)   ���!
������������8��*����7�
!7��$��8(2�'*ก��4&&�	�������
(3)  ��&����!('���*������/� <. 
$1���&����*������
(;)   ..................................................................���.........................................................................................�...................��
(<)   ..............................................................................���.................................................................................�...............��
                                                    ������.................. 
�7�� ...............................�........ !.:. ...........��.......

��27�� ........................................................... "#���
��27�� ........................................................... "#���

                                    ��27�� ........................................................... "#�������
                                                                  (���������������)

    �����#�$�#ก ����%���%�	
�
�)  ��&�$��
����4����!('........................................���........�����...................����.���..........��.��.............�..............�	��&'
3) 8@��������/��������...................��....................
��������..........�....����.......��..........�����
����....................�����...............
     8@��������
�����........................��................�.....
���.................����.......................��..�����������..���.������
      �
����������....................�.........���......�.......���...............��......�����....................���...............��....�........�...........	������
      &�
��7�.........................................���......�.....���.............��..........�����..............�.���.........��.........�..�..................	������
;) �������
��(�*���*	�������...............�...............
�7��...............................!.:. ������.

��27�� ................................................................
                                                                      ( ............................................................. )
                                                                         ��%�$�#ก ��	
����

�  �������
�  ������/���
�  �����
�  ��� ..............
�  ��ก
�	
� /�
�	

(	.�. ()

���(
�	4     �. /���
�
&�7������(  � /�          �������&������	���ก��
                    3.  /�����A�����&���������	���ก����ก



��������	
��
��������	����ก���

                                           ��	ก��������������������� ��	
�� .................��������...........
                  ก. �����	                           �   	.
. �                          �   	.
. � ก.
                                               �   �
�	 � .................................................................................
���� �!"������                                                                                            �	
��
�
������� ................�������................................��.. �..������ ..........................�������������..
����� .................................................................................��...����....................�����	�� ........��������
������ .................................................................................��..��������	 ....................................����������
���� �� ........................................................���.........................
!" ��!�#$��%�����ก�&'
�� ........................����........................ ���%��� ..........�........����............... ()�	��� ...................��...............
���	 	�����	..............................................*!� ..........��.........������	...����...........���.... ��!�� �
                  �. �
����!���!�+%,�%����
�	
.......................................������...............................................................��..............�����...........�.�����............................
.............������...............................................................��..............�����...........��������������������

-.  ���+����)����	�����*#	�. ��/ ��#!"
�/,�����"���%	
��0�(�"	���ก!!��ก��% ก���
����!���!�+%,���ก��� �����		�. (�"*��#1�2�3�	(�� 
��4��$��%/���� %/ ��
��%,�!�� $�����+����4��$��%/��*���#5	/ ���!��4��4'�$��%/��	�.%�	���+����4	���/����2�*��

   ���#!"����� #!"'�'	
6.  ���+���� ................................��.....................                                                             )�� ...........���...�����.

��%7 ................���...#8      
�2'��� ........................................... ���� / ��!��'
�� .................��..............................................................���.
                 �   :
�                           �   ����%                      �   /��
�!
'
�� ..........�����................. ���.............����................
�%��������	/�������	 ........................................ ������ .......................... �!�ก/;�% ..................���..................... $		 ..........��...........................
������� ................. �����/(� � ............................................. ������/��� .....................................��...... ���� �� .........���..................................
���%���:�!&�+�, .............................................................................................................����..........................................................................

   ���#!"����� #!"'�'	
�.  ���+���� ................................��.....................                                                                                )�� ...........���...�����.

��%7 .............................. #8     
�2'��� .......................���................... ���� / ��!��'
�� ..............��...................................................................
                  �    :
�                          �   ����%                       �  /��
�!
'
�� ................................................ 
�2'��� ............����........�.
�%��������	/�������	 ...................................... ������ ......................... �!�ก/;�% .........................����............. $		 .............................�...........
������� ................. �����/(� � ............................................... ������/��� ...........................��..............���� �� ....................���........................
���%���:�!&�+�, ........................................................................................................................................................����...............................
                <.   ���+������(
��!�/��!�+%,��������	���ก!!�	�.�#5	���	 ........................................��............. ..��� ..........���..............
���/,

=.   ���+������!��!�� ��
                         (-)   ���+����*��*��!��:�	(�	�!
��+
��#!":%'	,(ก��7//�������� 
                         (6)  !�/��!�+%,���(
��* �4	 <. �#5	!�/����(���!��
                         (�)   .....................................................................................................���.............................................................................�..
                         (<)   ...................................................................................................���...............................................................................�..

                                          �	���.................. ��
�	 ....................�.......................... +.&. .........................
��'
�� ........................................................... )����

                                     ��'
�� ........................................................... )����
                                    ��'
�� ........................................................... )��
��
 	

 (...........................................................)
   ��� �#�$�#ก"��
�%� �%����

-). !�/�#!"���	�7	�!�+%, .............................................................................������������������................... ���................... 
���/,
6) �   	.
. �                                          � 	.
. � ก. 4��������� .............�����������������������...................................�
      �   �
�	� ..................................................................................................������...............................������������������..
      �"���%	���� ...................�������........................ �	�� ........������...........������������.....................................................
      ���	 	�����	 .............................................�����...... *!� ..........................�....����............................ ��	 ................��...................... ��!�� �
       /����
� ..................................................�����....... *!� ..........................................����................... ��	 .........�..............��............ ��!�� �
�) *�����"���%	(�� (�� �	��� .................... ��
�	 ....................................................................... +.&. ...............��

��'
�� ..........�.....................�..............................
                                                                                       ( .................................................................... )
                                                                                         
�%�$�#ก"��������

�  ������	
�  ���
 	/*!�
�  ���	�
�  ��� ..............
�  	�ก���
� 4	���

(�.�. ' ก)

���%���7     -. 4������/!
������%  � 4	          �	�����/ ���������ก�!
                    6. 4�����@�����/ �����*������ก�!��ก




