
คู่มือ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนที่ดิน

และอสังหาริมทรัพย์อย่างอื่น

กรมที่ดิน

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน





	 โดยท่ีเม่ือ	พ.ศ.	๒๕๔๘	กรมท่ีดินได้จัดทำ�คู่มือก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
ท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอ่ืน	 เพ่ือใช้เป็นคู่มือให้กับพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีในก�รให้บริก�รประช�ชน
ด้�นก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ทุกประเภท		และเผยแพร่ให้ประช�ชน
โดยท่ัวไปได้ทร�บหลักเกณฑ์และวิธีก�รดำ�เนินก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
อันเป็นก�รแสดงถึงก�รปฏิบัติง�นอย่�งโปร่งใสของกรมท่ีดิน	 แต่เนื่องจ�กคู่มือดังกล่�วได้ใช้เป็น
แนวท�งปฏิบัติง�นของพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีในเวล�น�นพอสมควรแล้ว		โดยกรมท่ีดินได้ส่ังแก้ไขปรับปรุง
คู่มือดังกล่�วเป็นระยะต�มที่ระเบียบคำ�สั่งเปลี่ยนแปลงไป	 ทำ�ให้อ�จเกิดคว�มไม่สะดวกในก�รใช้
ปฏิบัติง�น		ประกอบกับกรมท่ีดินได้มีก�รรวบรวมปรับปรุงแก้ไขระเบียบ		คำ�ส่ัง		เก่ียวกับก�รจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม	 และยกเลิกระเบียบ	 คำ�สั่ง	 และหนังสือเวียนที่เกี่ยวข้องในแต่ละเรื่องที่มีอยู่เดิม		
แล้วว�งแนวท�งปฏิบัติใหม่เพื่อให้เป็นปัจจุบันและสะดวกแก่ก�รปฏิบัติง�นของพนักง�นเจ้�หน้�ที่
	 ดังนั ้น		ในปีงบประม�ณ		พ.ศ.	๒๕๕๗		กรมที ่ดินจึงเห็นสมควรที ่จะจัดทำ�คู ่มือ
ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอ่ืนข้ึนใหม่		โดยมีก�รปรับปรุง
และเรียบเรียงใหม่	เพื่อให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้มีคู่มือปฏิบัติง�นที่มีคว�มถูกต้องและเป็นปัจจุบันไว้ใช้
ในก�รพิจ�รณ�และอ้�งอิงในก�รปฏิบัติง�นของพนักง�นเจ้�หน้�ที่ผู้มีหน้�ที่ให้บริก�ร	 ด้�นก�ร								
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแก่ประช�ชนได้อย่�งมีประสิทธิภ�พ				ต�มระเบียบกฎหม�ยที่กำ�หนดไว้
โดยคู่มือก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับก�รโอนท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอ่ืนชุดใหม่น้ี
เป็นเรื่องเกี่ยวกับประเภทข�ย	 ข�ยฝ�ก	 ให้	 กรรมสิทธิ์รวม	 และมรดก	 เพื่อเป็นคู่มือสำ�หรับพนักง�น		
เจ้�หน้�ท่ีใช้ศึกษ�		ค้นคว้�		อ้�งอิงในก�รปฏิบัติง�นให้เป็นม�ตรฐ�นเดียวกัน		ส�ม�รถบริก�รประช�ชน	
ได้อย่�งถูกต้อง	 สะดวก	 รวดเร็ว	 มีประสิทธิภ�พ	 และเป็นไปต�มแผนปฏิบัติร�ชก�รของกรมที่ดิน		
พ.ศ.	๒๕๕๕	-	๒๕๕๘	 ยุทธศ�สตร์ด้�นก�รพัฒน�ระบบบริห�รจัดก�รองค์ก�ร	 ต�มหลักก�รบริห�ร
กิจก�รบ้�นเมืองที่ดี	 ซึ่งมีเป้�ประสงค์ให้บุคล�กรของกรมที่ดินมีคว�มพร้อมและมีขีดคว�มส�ม�รถ	
ในก�รปฏิบัติง�น	 ในก�รให้บริก�รแก่ประช�ชนอย่�งถูกต้อง	 รวดเร็ว	 มีคุณธรรมและจริยธรรม		
ส่วนคู่มือก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทอื่นที่เหลืออยู่จะได้จัดทำ�ในปีงบประม�ณต่อไปจน
ครบทุกประเภท
	 กรมที่ดินหวังเป็นอย่�งยิ่งว่�	 คู่มือเล่มนี้จะเป็นประโยชน์ต่อท�งร�ชก�ร	 ข้�ร�ชก�ร	
กรมที่ดิน		ประช�ชนทั่วไปที่สนใจศึกษ�ห�คว�มรู้		และใช้เป็นแนวท�งในก�รปฏิบัติง�นต่อไป

กรมที่ดิน
สำ�นักม�ตรฐ�นก�รทะเบียนที่ดิน

กันย�ยน	๒๕๕๗

คำ�นำ�





เรื่อง    หน้�

ก�รจดทะเบียนประเภทข�ย	 ๑ 
	 -	คว�มหม�ย	 ๓
	 -	กฎหม�ย		ระเบียบ		และคำ�สั่งที่เกี่ยวข้อง	 ๓
	 -	ประเภทก�รจดทะเบียน	 ๓	
	 	 ๑.	ข�ย	 ๓
	 	 ๒.	ข�ยเฉพ�ะส่วน	 ๓
	 	 ๓.	ข�ย	(ระหว่�งจำ�นอง		หรือทรัพยสิทธิอย่�งอื่นและก�รเช่�)		หรือข�ยเฉพ�ะส่วน		 ๓	
	 	 	 (ระหว่�งจำ�นอง	หรือทรัพยสิทธิอย่�งอื่นและก�รเช่�)
	 	 ๔.	แบ่งข�ย	 ๓
	 	 ๕.	ข�ยต�มคำ�สั่งศ�ล		หรือข�ยเฉพ�ะส่วนต�มคำ�สั่งศ�ล	 ๓
	 -	ส�ระสำ�คัญ	 ๔
	 -	แนวท�งก�รวินิจฉัยที่สำ�คัญ	 ๒๒
	 -	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่เกี่ยวข้อง	 ๓๑	
	 -	ค่�ธรรมเนียม	 ๕๕
	 -	กรณียกเว้นไม่ต้องเสียค่�ธรรมเนียม	 ๕๖	
	 -	ค่�ภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย	 ๕๘	
	 -	ค่�ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 ๗๑
	 -	ค่�อ�กรแสตมป์	 ๗๕
	 -	กรณียกเว้นภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะและอ�กรแสตมป์	 ๗๗
	 -	ระเบียบกรมที่ดิน	ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยที่ดิน	 ๗๘	
	 	 และอสังห�ริมทรัพย์อื่น	พ.ศ.	๒๕๔๓	(แก้ไขเพิ่มเติมถึงปัจจุบัน	(ฉบับที่	๒)	พ.ศ.	๒๕๔๕)							
				-	ตัวอย่�งคำ�ขอ		สัญญ�		บันทึก		ก�รแก้ทะเบียนที่ดิน	 ๘๖

ก�รจดทะเบียนประเภทข�ยฝ�ก	 ๑๐๙
	 -	คว�มหม�ย	 ๑๑๑
	 -	กฎหม�ย		ระเบียบ		และคำ�สั่งที่เกี่ยวข้อง	 ๑๑๑
	 -	ประเภทก�รจดทะเบียน	 ๑๑๑
	 	 ๑.	ข�ยฝ�ก	มีกำ�หนด...ปี	 ๑๑๑
					 ๒.	ข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน	มีกำ�หนด...ปี	 ๑๑๑
	 	 ๓.	ไถ่จ�กข�ยฝ�ก		หรือไถ่จ�กข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน	 ๑๑๑	

ส�รบัญ

(ก)



เรื่อง 																																																																																													 หน้�
	 	 ๔.	แบ่งไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 ๑๑๑
	 	 ๕.	โอนสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก		หรือโอนสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน	 ๑๑๑														
					 ๖.	ปลดเงื่อนไขก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก		หรือปลดเงื่อนไขก�รไถ่จ�กข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน	 ๑๑๑
					 ๗.	โอนมรดกสิทธิก�รไถ่	 ๑๑๒
			 	 ๘.	ระงับสิทธิก�รไถ่	(หนี้เกลื่อนกลืนกัน)	 ๑๑๒
	 	 ๙.	ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�ก		ครั้งที่.........	(กำ�หนด....)	 ๑๑๒
					 ๑๐.	แบ่งแยกในน�มเดิม	(ระหว่�งข�ยฝ�ก)		หรือแบ่งกรรมสิทธิ์รวม	 ๑๑๒	
	 	 	 	 (ระหว่�งข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน)		
	 -	ส�ระสำ�คัญ	 ๑๑๒
	 -	แนวท�งก�รวินิจฉัยที่สำ�คัญ	 ๑๒๑
	 -	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่เกี่ยวข้อง	 ๑๒๓
	 -	ค่�ธรรมเนียม	 ๑๓๒	
	 -	ค่�ภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย	 ๑๓๒
	 -	ค่�ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 ๑๓๔
	 -	ค่�อ�กรแสตมป์	 ๑๓๕
	 -	ก�รเรียกเก็บค่�ธรรมเนียม	และภ�ษีอ�กร	ก�รจดทะเบียนไถ่ถอนจ�กข�ยฝ�ก	 ๑๓๕
	 -	คำ�สั่งที่	๑๑/๒๕๐๐	เรื่องก�รจดทะเบียนไถ่ถอนจ�กจำ�นองหรือ	 ๑๓๗
	 	 ข�ยฝ�กในกรณีคู่สัญญ�ต�ย
	 -	ระเบียบกรมที่ดิน	ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดิน	 ๑๓๙
					 และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	พ.ศ.	๒๕๔๙
	 -	ตัวอย่�งคำ�ขอ	สัญญ�	บันทึก	บันทึกฯ	(ท.ด.๘)	บัญชีเครือญ�ติ	ประก�ศ	(ท.ด.๒๕)	 ๑๕๔		
					 คำ�ขอแบ่งแยก	(ระหว่�งข�ยฝ�ก)	ก�รแก้ทะเบียนที่ดิน

ก�รจดทะเบียนประเภทให	้ ๒๑๓
		 -	คว�มหม�ย	 ๒๑๕
	 -	กฎหม�ย		ระเบียบ		และคำ�สั่งที่เกี่ยวข้อง	 ๒๑๕
		 -	ประเภทก�รจดทะเบียน	 ๒๑๕
					 ๑.	ให้	 ๒๑๕
					 ๒.	ให้เฉพ�ะส่วน	 ๒๑๕
					 ๓.	ให้		หรือให้เฉพ�ะส่วน	(ระหว่�งจำ�นอง		หรือระหว่�งทรัพยสิทธิอย่�งอื่น	 ๒๑๕	
	 	 	 หรือระหว่�งเช่�)
					 ๔.	แบ่งให้	 ๒๑๕

(ข)



เรื่อง		   หน้�	
  ๕.	กรรมสิทธิ์รวม	(ไม่มีค่�ตอบแทน)	 ๒๑๕
			 	 ๖.	กรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วน	(ไม่มีค่�ตอบแทน)	 ๒๑๕ 
  ๗.	ให้	(สินสมรส)	 ๒๑๕
	 	 ๘.	คำ�มั่นจะให้ ๒๑๖
					 ๙.	ถอนคืนก�รให้	 ๒๑๖
				-	ส�ระสำ�คัญ	 ๒๑๖
	 -	แนวท�งก�รวินิจฉัยที่สำ�คัญ	 ๒๒๒
	 -	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่เกี่ยวข้อง	 ๒๒๕
	 -	ค่�ธรรมเนียม	 ๒๔๐
		 -	ค่�ภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย	 ๒๔๓
		 -	ค่�ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 ๒๔๕
		 -	ค่�อ�กรแสตมป์	 ๒๔๖
	 -	ระเบียบกรมที่ดิน		ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รให้ที่ดิน	 ๒๔๙
	 	 และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น		พ.ศ.	๒๕๔๘	 						
	 -	ตัวอย่�งคำ�ขอ		สัญญ�		บันทึก		ก�รแก้ทะเบียนที่ดิน	 ๒๕๙     

ก�รจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวม	 ๒๘๗
 -	คว�มหม�ย	 ๒๘๙
	 -	กฎหม�ย		ระเบียบ		และคำ�สั่งที่เกี่ยวข้อง	 ๒๘๙
	 -	ประเภทก�รจดทะเบียน	 ๒๘๙
	 	 ๑.	กรรมสิทธิ์รวม	 ๒๘๙
	 	 ๒.	กรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วน	 ๒๘๙
	 	 ๓.	กรรมสิทธิ์รวม	(ปลอดจำ�นอง)		กรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วน	(ปลอดจำ�นอง)	 ๒๘๙		
	 	 ๔.	กรรมสิทธิ์รวม	(โอนชำ�ระหนี้จำ�นองบ�งส่วน)	 ๒๘๙
	 	 ๕.	กรรมสิทธิ์รวม	(โอนให้ตัวก�ร)	 ๒๙๐
	 -	ส�ระสำ�คัญ	 ๒๙๐
	 -	แนวท�งก�รวินิจฉัยที่สำ�คัญ	 ๒๙๒
	 -	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่เกี่ยวข้อง	 ๒๙๒	
	 -	ค่�ธรรมเนียม	 ๓๐๕
	 -	ค่�ภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ย	 ๓๐๖
		 -	ค่�ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 ๓๐๗	
		 -	ค่�อ�กรแสตมป์	 ๓๐๘
		 -	คำ�สั่งที่	๖/๒๔๙๙		เรื่อง		ก�รจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวม	 ๓๐๙

(ค)



เรื่อง   																																																																																														 หน้�
 -	คำ�สั่งที่	๒/๒๕๐๐	เรื่อง	ให้ใช้แบบพิมพ์บันทึกข้อตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม	(ท.ด.๗๐)	 ๓๑๑
	 -	ตัวอย่�งคำ�ขอ		บันทึก		ก�รแก้ทะเบียนที่ดิน	 ๓๑๒ 

ก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	 ๓๔๑
	 -	คว�มหม�ย	 ๓๔๓
	 -	กฎหม�ย		ระเบียบ		และคำ�สั่งที่เกี่ยวข้อง	 ๓๔๓
	 -	ประเภทก�รจดทะเบียน	 ๓๔๓
	 	 ๑.		 โอนมรดก	 ๓๔๔
	 	 ๒.		 โอนมรดกบ�งส่วน	 ๓๔๔
	 	 ๓.		 โอนมรดกเฉพ�ะส่วน	 ๓๔๔
	 	 ๔.		 โอนมรดกเฉพ�ะส่วนเพียงบ�งส่วน	 ๓๔๔
	 	 ๕.		 ก�รแบ่งโอนมรดก	 ๓๔๔
	 	 ๖.		 ก�รโอนมรดกสิทธิก�รไถ่		โอนมรดกสิทธิก�รรับจำ�นอง	 ๓๔๔		
	 	 	 	 โอนมรดกสิทธิเหนือพื้นดิน	ฯลฯ
	 	 ๗.			ผู้จัดก�รมรดก	 ๓๔๔
	 	 ๘.			ผู้จัดก�รมรดกเฉพ�ะส่วน	 ๓๔๕
	 	 ๙.			เปลี่ยนผู้จัดก�รมรดก	 ๓๔๕
	 	 ๑๐.	โอนเปลี่ยนน�มผู้จัดก�รมรดก	 ๓๔๕
	 	 ๑๑.	เลิกผู้จัดก�รมรดก	 ๓๔๕
	 -	ส�ระสำ�คัญ	 ๓๔๕
	 -	แนวท�งก�รวินิจฉัยที่สำ�คัญ	 ๓๔๘
	 -	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่เกี่ยวกับมรดก	 ๓๗๕
		 -	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่เกี่ยวกับก�รจัดก�รมรดกของผู้จัดก�รมรดก	 ๔๐๖
		 -	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่เกี่ยวกับพินัยกรรม	 ๔๒๗
		 -	ค่�ธรรมเนียม	 ๔๔๔	
	 -	ค่�ภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย	 ๔๔๕
		 -	ค่�ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 ๔๔๕	
		 -	ค่�อ�กรแสตมป์	 ๔๔๖
	 -	ระเบียบกรมที่ดิน	ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�	 ๔๔๗
	 	 โดยท�งมรดก	พ.ศ.	๒๕๔๘	(แก้ไขเพิ่มเติมถึงปัจจุบัน	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗)			
	 -	ตัวอย่�งคำ�ขอ	แบบบันทึกฯ	(ทด.	๘)	บัญชีเครือญ�ติ	บัญชีร�ยชื่อและที่อยู่ของท�ย�ท	 ๔๘๒	
	 	 ประก�ศ	(ท.ด.	๒๕)		คำ�ขอ	(ท.ด.	๙)		ก�รแก้ทะเบียนที่ดิน

(ง)



ก�รจดทะเบียนประเภทข�ย





l  คว�มหม�ย
	 ซื้อข�ย	คือ	สัญญ�ซึ่งบุคคลฝ่�ยหนึ่งเรียกว่�ผู้ข�ย	โอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินให้บุคคล
อีกฝ่�ยหนึ่งเรียกว่�ผู้ซื้อ	 และผู้ซื้อตกลงว่�จะใช้ร�ค�ทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ข�ย	 (ประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	ม�ตร�	๔๕๓)

l  กฎหม�ย	ระเบียบ	และคำ�สั่งที่เกี่ยวข้อง
	 -	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๔๕๓	–	ม�ตร�	๔๙๐
	 -	 ระเบียบกรมที่ดิน		ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยที่ดินและ
อสังห�ริมทรัพย์อื่น	พ.ศ.	๒๕๔๓	ลงวันที่	๒๐	พฤศจิก�ยน	พ.ศ.	๒๕๔๓
	 -	 ระเบียบกรมที่ดิน		ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยที่ดินและ
อสังห�ริมทรัพย์อื่น	(ฉบับที่	๒)	พ.ศ.	๒๕๔๕	ลงวันที่	๑๖	ตุล�คม	พ.ศ.	๒๕๔๕

l  ประเภทก�รจดทะเบียน
 ๑. ข�ย	 หม�ยถึง	 ก�รจดทะเบียนข�ยท่ีดินท้ังแปลง	 หรือข�ยอสังห�ริมทรัพย์ใดท้ังหมด
ไม่ว่�ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์นั้นจะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียว		หรือหล�ยคน	
 ๒. ข�ยเฉพ�ะส่วน	 หม�ยถึง	 กรณีเจ้�ของที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์มีหล�ยคน										
แต่เจ้�ของท่ีดินหรืออสังห�ริมทรัพย์บ�งคนม�ขอจดทะเบียนข�ยท่ีดินหรืออสังห�ริมทรัพย์เฉพ�ะส่วน
ทั้งหมดของตน	 เช่น	 ก.	 และ	ข.	มีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกัน	 ก.	ม�ขอจดทะเบียนข�ย													
เฉพ�ะส่วนของตนแก่	ค.	เท่�นั้น		ส่วนของ	ข.ยังคงมีอยู่ต�มเดิม
 ๓. ข�ย (ระหว่�งจำ�นอง	หรือทรัพยสิทธิอย่�งอื่นและก�รเช่�)	หรือข�ยเฉพ�ะส่วน		
(ระหว่�งจำ�นองหรือทรัพยสิทธิอย่�งอื่นและก�รเช่�)		หม�ยถึง		กรณีที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ที่มี
ผู้ม�ขอจดทะเบียนข�ยมีก�รจดทะเบียนทรัพยสิทธิและก�รเช่�ผูกพันอยู่		เช่น		จำ�นอง		สิทธิเก็บกิน		
ภ�ระจำ�ยอม	 	ก�รเช่�	 	 เจ้�ของม�ขอจดทะเบียนข�ย	 	หรือข�ยเฉพ�ะส่วน	 	 โดยผู้ซื้อจะต้องรับเอ�
ภ�ระผูกพันนั้นด้วย		เช่น	ก.	และ	ข.	ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินข�ยที่ดินทั้งแปลงที่จดทะเบียนจำ�นองไว้กับ
ธน�ค�รเอ		แก่		ค.		โดย	ค.		รับภ�ระก�รจำ�นองไปด้วย	หรือ	ก.	ข�ยที่ดินแปลงดังกล่�วเฉพ�ะส่วน
ของตนแก่	ค.
  ๔. แบ่งข�ย	 หม�ยถึง	 กรณีที่ดินมีเจ้�ของคนเดียวหรือหล�ยคน	 และเจ้�ของที่ดิน
ทุกคนขอจดทะเบียนแบ่งข�ยท่ีดินบ�งส่วนโดยมีก�รรังวัดแบ่งแยกที่ดิน	 และออกหนังสือแสดงสิทธิ
ที่ดินแปลงใหม่ให้แก่ผู้ซื้อ		เช่น		ก.	และ	ข.	เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงหนึ่งจำ�นวน	๕	ไร่		ต่อม�ได้
แบ่งข�ยที่ดินแปลงดังกล่�วให้แก่	ค.	จำ�นวน	๑	ไร่		คงเหลือที่ดินเป็นของ	ก.	และ	ข.	จำ�นวน	๔	ไร่
 ๕. ข�ยต�มคำ�สั่งศ�ลหรือข�ยเฉพ�ะส่วนต�มคำ�สั่งศ�ล	หม�ยถึง		กรณีที่ศ�ลมีคำ�สั่ง
หรือคำ�พิพ�กษ�ให้ข�ยที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์	 เมื่อมีผู้นำ�คำ�ส่ังหรือคำ�พิพ�กษ�ของศ�ลม�ขอ							

ก�รจดทะเบียนข�ย

๓



จดทะเบียนข�ยไปต�มผลของคำ�สั่งหรือคำ�พิพ�กษ�ดังกล่�ว		เช่น		ศ�ลข�ยทอดตล�ดที่ดินที่มีชื่อ	ก.	
และ	ข.	เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์และ	ค.	เป็นผู้ซื้อทอดตล�ดได้

l  ส�ระสำ�คัญ
 -	 ก�รซ้ือข�ยอสังห�ริมทรัพย์		ถ้�มิได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
เป็นโมฆะ	(ม�ตร�	๔๕๖)
	 -	 ค่�ฤช�ธรรมเนียมทำ�สัญญ�ซื้อข�ย	 ผู้ซื้อและผู้ข�ยพึงออกใช้เท่�กันทั้งสองฝ่�ย		
(ม�ตร�	๔๕๗)
	 -	 กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ข�ยนั้น		ย่อมโอนไปยังผู้ซื ้อตั้งแต่ขณะเมื่อได้ทำ�สัญญ�
ซื้อข�ยนั้น		(ม�ตร�	๔๕๘)
	 -	 ในก�รซื้อข�ยอสังห�ริมทรัพย์นั้น	 ห�กว่�ได้ระบุจำ�นวนเนื้อที่ทั้งหมดไว้	 และผู้ข�ย		
ส่งมอบทรัพย์สินน้อยหรือม�กไปกว่�ที่ได้สัญญ�		ผู้ซื้อจะปัดเสียหรือจะรับเอ�ไว้และใช้ร�ค�ต�มส่วน
ก็ได้ต�มแต่จะเลือก	 อนึ่ง	 ถ้�ข�ดตกบกพร่องหรือลำ้�จำ�นวนไม่เกินกว่�ร้อยละห้�แห่งเนื้อที่ทั้งหมด							
อันได้ระบุไว้นั้น	 ผู้ซื้อจำ�ต้องรับเอ�และใช้ร�ค�ต�มส่วนแต่ว่�ผู้ซ้ืออ�จจะเลิกสัญญ�เสียได้ในเมื่อ						
ข�ดตกบกพร่องหรือลำ้�จำ�นวนถึงขน�ดซึ่งห�กผู้ซื้อได้ทร�บก่อนแล้วคงจะมิได้เข้�ทำ�สัญญ�นั้น		
(ม�ตร�	๔๖๖)
	 -	 ในข้อรับผิดเพื่อก�รที่ทรัพย์ข�ดตกบกพร่องหรือลำ้�จำ�นวนนั้น	 ห้�มมิให้ฟ้องคดี									
เมื่อพ้นกำ�หนดหนึ่งปีนับแต่เวล�ส่งมอบ	(ม�ตร�	๔๖๗)	
		 -	 ก่อนทำ�ก�รจดทะเบียนพนักง�นเจ้�หน้�ที่ต้องสอบสวนในเรื่องดังต่อไปนี้	
	 	 (๑)	 คว�มประสงค์ในก�รจดทะเบียนสิทธิและคว�มส�ม�รถของคู่กรณี		คว�มสมบูรณ์
แห่งนิติกรรมต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ข้อกำ�หนดสิทธิในที่ดิน	 ก�รหลีกเลี่ยงกฎหม�ย		
ร�ค�ซื้อข�ยที่แท้จริง		ก�รชำ�ระร�ค�ซื้อข�ย		ก�รชำ�ระภ�ษีบำ�รุงท้องที่
	 	 (๒)	 สอบสวนผู้ข�ยว่�เป็นเจ้�ของที่แท้จริง	 ให้ผู้ซ้ือให้ถ้อยคำ�ยืนยันว่�ผู้ข�ยเป็น
เจ้�ของที่แท้จริงและยินยอมรับผิดชอบคว�มเสียห�ยต่�งๆ	 ที่จะเกิดจ�กคว�มผิดพล�ดเพร�ะผิดตัว
เจ้�ของที่ดิน
	 	 (๓)	 สอบสวนคู่กรณีให้ทร�บว่�			ที่ดินที่ซื้อข�ยเป็นที่ดินประเภทใด			มีก�รเช่�ทำ�น�
หรือไม่		ห�กมีก�รเช่�เพ่ือทำ�น�		ผู้ข�ยต้องดำ�เนินก�รต�มพระร�ชบัญญัติก�รเช่�ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
พ.ศ.๒๕๒๔
	 	 (๔)	 ก�รสอบสวนเกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้�ง	 ให้จดลงไว้ในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม	(ท.ด.๑	,	ท.ด.๑	ก)	ดังนี้	
	 	 	 	 	 (ก)	กรณีที่ดินที่ข�ยเป็นที่ว่�งให้ระบุว่�	“ไม่มีสิ่งปลูกสร้�ง”
	 	 	 	 	 (ข)	กรณีสิ ่งปลูกสร้�งในที่ดินเป็นของเจ้�ของที่ดินที่ข�ย		และเจ้�ของที่ดิน
ประสงค์จะจดทะเบียนข�ยสิ่งปลูกสร้�งนั้นรวมกับที่ดิน		ให้ระบุชนิดของสิ่งปลูกสร้�งและคว�ม
ประสงค์ของผู้ข�ยลงไว้

๔



	 	 					 (ค)	กรณีส่ิงปลูกสร้�งในท่ีดินเป็นของผู้ท่ีจะรับโอนท่ีดินอยู่ก่อนแล้ว		หรือเป็นของ
บุคคลภ�ยนอกโดยมีหลักฐ�นก�รแสดงคว�มเป็นเจ้�ของส่ิงปลูกสร้�งน้ัน		ให้ระบุว่�		“ข�ยเฉพ�ะท่ีดิน
ส่วนสิ่งปลูกสร้�งในที่ดินเป็นของผู้ซื ้อหรือเป็นของบุคคลภ�ยนอกอยู่ก่อนแล้ว		(แล้วแต่กรณี)”	
แต่ถ้�ไม่มีหลักฐ�นพอที่จะเชื่อถือได้ว่�ผู้ที่จะซื้อที่ดินหรือบุคคลภ�ยนอกเป็นเจ้�ของสิ่งปลูกสร้�งนั้น		
ให้ประเมินร�ค�เฉพ�ะที่ดินเพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนและจดทะเบียนโอนเฉพ�ะ
ที่ดิน	โดยให้ระบุว่�	“ข�ยเฉพ�ะที่ดินไม่เกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้�งในที่ดิน”
	 	 (๕)	 ในกรณีท่ีเห็นเป็นก�รสมควร			เจ้�พนักง�นท่ีดินจะให้ผู้ขอจดทะเบียนนำ�พนักง�น
เจ้�หน้�ที่ไปตรวจสภ�พที่ดิน	 หรืออสังห�ริมทรัพย์ที่ขอจดทะเบียนโดยผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้ออก						
ค่�ใช้จ่�ยก็ได้		
	 	 (ระเบียบกรมที่ดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยที่ดิน
และอสังห�ริมทรัพย์อื่น	 พ.ศ.	๒๕๔๓	 ลงวันที่	 ๒๐	 พฤศจิก�ยน	 พ.ศ.	๒๕๔๓	 และระเบียบกรมที่ดิน			
ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์อื่น	(ฉบับที่	๒)
พ.ศ.	๒๕๔๕		ลงวันที่	๑๖	ตุล�คม		พ.ศ.	๒๕๔๕)
	 -	 ก�รลงล�ยมือชื่อหรือล�ยพิมพ์นิ้วมือของผู้ขอและคู่สัญญ�
	 	 (๑)	 ก�รลงล�ยมือชื่อของผู้ขอในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		(ท.ด.	๑	,
ท.ด.	๑	ก)	ให้เป็นไปต�มที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๙
	 		 (๒)	 ห้�มพนักง�นเจ้�หน้�ที่นำ�แบบพิมพ์ที่ยังไม่ได้กรอกข้อคว�มให้ผู้ขอลงน�มใน
แบบพิมพ์
	 		 (๓)	 กรณีผู้ขอไม่ส�ม�รถลงล�ยมือชื่อได้ให้พิมพ์ล�ยนิ้วมือของบุคคลดังกล่�วลงไว้
แทนก�รลงล�ยมือชื่อ		โดยพิมพ์นิ้วหัวแม่มือซ้�ยลงไว้ให้เห็นเส้นล�ยมือชัดเจน	 แล้วเขียนกำ�กับว่�
เป็นล�ยนิ้วหัวแม่มือซ้�ยของผู้ใดห�กหัวแม่มือซ้�ยของผู้ขอพิก�ร	 หรือลบเลือนให้ใช้ล�ยพิมพ์									
หัวแม่มือขว�แทน	 แล้วหม�ยเหตุไว้ด้วยว่�เป็นล�ยนิ้วหัวแม่มือขว�ของผู้ใด	 ถ้�ในช่องลงล�ยมือชื่อ
ของผู้ขอไม่มีเนื้อที่เพียงพอ		ให้พิมพ์ล�ยนิ้วมือของผู้ขอไว้ในที่ว่�งแห่งอื่นในคำ�ขอนั้นก็ได้		แต่ให้มี
เครื่องหม�ย		เช่น		ลูกศรชี้ไปให้รู้ว่�เป็นล�ยนิ้วมือของผู้ใด
	 -	 ก�รตรวจสอบก่อนจดทะเบียน		ก่อนลงน�มจดทะเบียนและประทับตร�ตำ�แหน่งใน
หนังสือสัญญ�รวมทั้งส�รบัญจดทะเบียน		พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะต้องดำ�เนินก�ร		ดังนี้
	 	 (๑)	 ตรวจสอบส�ระสำ�คัญท่ีพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีได้สอบสวนจดลงไว้หรือผู้ขอจดทะเบียน
กรอกข้อคว�มไว้ในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและเอกส�รที่ผู้ขอจดทะเบียนนำ�ม�ยื่นพร้อม
คำ�ขอให้เป็นก�รถูกต้อง
	 	 (๒)	 ตรวจสอบส�รบบ		ประวัติคว�มเป็นม�ของที่ดิน		และอสังห�ริมทรัพย์ที่ผู้ขอ
ประสงค์จะจดทะเบียน	 ชื่อเจ้�ของที่ดิน	 อ�ยุ	 ชื่อบิด�ม�รด�	 ล�ยมือชื่อและหรือล�ยพิมพ์นิ้วมือ								
ของผู้ขอจดทะเบียนในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือในหนังสือมอบอำ�น�จแล้วแต่กรณี	

๕



โดยตรวจสอบให้ตรงกับหลักฐ�นเดิมในส�รบบ		กรณีล�ยมือชื่อของผู้ขอจดทะเบียนผิดเพี้ยนจ�ก
ล�ยมือช่ือเจ้�ของในส�รบบเดิมม�ก		ควรให้ผู้ขอจดทะเบียนพย�ย�มลงล�ยมือช่ือให้ตรงกับล�ยมือช่ือ
ในส�รบบเดิม		ห�กผู้ขอจดทะเบียนยังลงล�ยมือชื่อผิดเพี้ยนจ�กเดิม		แต่ผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้ที่
พนักง�นเจ้�หน้�ที่รู้จักก็ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�รต่อไปได้		ห�กพนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่รู้จักตัว
ผู้ขอจดทะเบียน	 	 ควรขอหลักฐ�นที่เชื่อถือได้จ�กผู้นั้นม�ตรวจสอบเพิ่มเติมจนเป็นที่เชื่อได้ว่�	 	 ผู้ขอ
จดทะเบียนเป็นเจ้�ของที่แท้จริง		หรือให้ผู้ที่เชื่อถือได้รับรองว่�ผู้ขอจดทะเบียนเป็นเจ้�ของที่แท้จริง
เสียก่อน		สำ�หรับกรณีไม่มีล�ยมือชื่อหรือล�ยพิมพ์นิ้วมือของเจ้�ของในส�รบบ		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่
สอบสวนเช่นเดียวกับท่ีได้กล่�วม�ข้�งต้น																																																																																		
	 	 (๓)	 ตรวจสอบบัญชีอ�ยัดว่�มีก�รอ�ยัดท่ีดินหรืออสังห�ริมทรัพย์อื่นท่ีผู้ขอประสงค์
จะจดทะเบียนหรือไม่ประก�รใด																																																																																																					
	 	 (๔)	 ตรวจก�รห้�มโอน		ว่�ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์อื่นที่ผู้ขอประสงค์จะจดทะเบียน
มีกฎหม�ยใดบัญญัติเป็นก�รห้�มโอนไว้หรือไม่		ประก�รใด
	 	 (๕)	 ห้�มพนักง�นเจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีผู้ขอ							
ไม่ได้ลงล�ยมือชื่อในชั้นยื่นคำ�ขอและสอบสวนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่
	 	 (๖)	 ก�รจัดทำ�คำ�ขอ		(ท.ด.	๙)		ก�รจดส�ระสำ�คัญก�รสอบสวนต�ม	ท.ด.	๑	หรือ
ท.ด.	๑	ก	 หนังสือสัญญ�และก�รบันทึกในส�รบัญจดทะเบียน	 ให้ถือปฏิบัติได้ต�มตัวอย่�งท้�ย
ระเบียบกรมท่ีดิน	ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับก�รข�ยท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์อ่ืน
พ.ศ.	๒๕๔๓		ลงวันที่	๒๐	พฤศจิก�ยน	พ.ศ.	๒๕๔๓		
	 	 (๗)	 ก�รเขียนชื่อคู่กรณีในข้อ	๒	และข้อ	๓	ของ	ท.ด.	๑	หรือ	ท.ด.	๑	ก	ให้ถือปฏิบัติ
ต�มตัวอย่�งท้�ยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่�ด้วยก�รเขียนชื่อผู้ขอในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ต�มแบบ	ท.ด.	๑	หรือ	ท.ด.	๑	ก		พ.ศ.	๒๕๔๗		ลงวันที่	๒๔	พฤษภ�คม	พ.ศ.	๒๕๔๗
	 -	 ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
	 	 (๑)	 กรณีตกลงซื้อข�ยกัน	 ให้ทำ�ในรูปแบบหนังสือสัญญ�ต�มแบบของท�งร�ชก�ร	
เก็บไว้	 ณ	 สำ�นักง�นที่ดิน	 ๑	 ฉบับ	 มอบให้แก่ผู้ซื้อ	 ๑	 ฉบับ	 ส่วนกรณีศ�ลมีคำ�สั่งหรือคำ�พิพ�กษ�										
ให้ข�ย	 ให้ผู้ได้ม�ยื่นคำ�ขอ	 ท.ด.	๙	 โดยบรรย�ยข้อคว�มในคำ�ขอต�มนัยคำ�สั่งหรือคำ�พิพ�กษ�ของ
ศ�ลแล้วแต่กรณีโดยไม่ต้องทำ�สัญญ�		เว้นแต่ศ�ลจะสั่งให้ทำ�สัญญ�ด้วย		ส่วนคำ�ขอฯ	ท.ด.	๑	หรือ
ท.ด.	๑	ก	ให้เป็นร�ยง�นก�รเปลี่ยนแปลงท�งทะเบียน
	 	 (๒)	 ให้ผู้ซื้อรับรองว่�ผู้ข�ยเป็นผู้ที่ตนได้ติดต่อและรู้ว่�เป็นเจ้�ของอันแท้จริง											
ห�กผิดพล�ดตนยินยอมรับผิดชอบ	 ถ้�ผู้ซื้อไม่ยินยอมให้สอบสวนพิจ�รณ�เสนอเรื่องต�มลำ�ดับ								
โดยหม�ยเหตุไว้หลังหนังสือสัญญ�ที่ทำ�กันว่�	 ผู้ซื้อได้ทร�บข้อสังเกตแล้วแต่ไม่ยอมรับทร�บ	 โดยมี
พย�นรู้เห็นสองคน	 ก�รซื้อข�ยให้สอบถ�มผู้ซื้อว่�ได้ติดต่อกับเจ้�ของที่ดิน	 ตลอดจนก�รสืบสวน
ประวัติคว�มเป็นม�ของที่ดินด้วย	 	แบบบันทึกถ้อยคำ�ยินยอมรับผิดชอบของผู้ซื้อ	 	 ให้เขียนหรือพิมพ์
ที่หลังหนังสือสัญญ�ที่จดทะเบียนนั้นโดยให้ถ้อยคำ�ดังต่อไปนี้

๖



	 “ข้�พเจ้�ผู้ซื้อขอยืนยันว่�		ในก�รทำ�สัญญ�นี้		ข้�พเจ้�ได้ติดต่อกับเจ้�ของที่ดินโดยตรง
ได้มีก�รตกป�กลงคำ�สัญญ�กันม�อย่�งแน่นอนแล้ว	 จึงม�ทำ�สัญญ�และขอจดทะเบียน	 ห�กเกิดก�ร
ผิดพล�ดเพร�ะผิดตัวเจ้�ของที่ดิน	 ข้�พเจ้�ขอรับผิดชอบเองทั้งสิ้น	 ไม่เกี่ยวแก่พนักง�นเจ้�หน้�ที่							
แต่อย่�งใด
	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้อ่�นข้อคว�มข้�งบนนี้ให้ข้�พเจ้�ฟังโดยตลอดแล้ว	 ข้�พเจ้�ทร�บ
และเข้�ใจข้อคว�มดังกล่�วดีแล้ว	 จึงได้ลงล�ยมือช่ือหรือลงล�ยพิมพ์น้ิวมือไว้เป็นสำ�คัญต่อหน้�พย�น		
และพนักง�นเจ้�หน้�ที่
	 	 	 	 	 	 		 	 ลงชื่อ………………….………..ผู้ซื้อ
	 	 	 	 	 	 		 	 ลงชื่อ…………………….……..พย�น
	 	 	 	 	 	 		 	 ลงชื่อ………………….………..พย�น
	 	 	 	 	 	 		 	 ต่อหน้�………………………...พนักง�นเจ้�หน้�ที่”
	 (คำ�สั่งกรมที่ดิน	 ที่	 ๕/๒๕๐๗	 ลงวันที่	 ๓๐	 ตุล�คม	 ๒๕๐๗	 แก้ไขเพิ่มเติมโดยคำ�สั่ง											
กรมที่ดิน	ที่	๒๑๙/๒๕๒๐	ลงวันที่	๒๑	กุมภ�พันธ์	๒๕๒๐)
	 (๓)		 ก�รทำ�สัญญ�ซื้อข�ย	 ทั้งสองฝ่�ยตกลงยินยอมกันโดยชำ�ระเงินให้แก่กันแต่ครึ่ง
หนึ่งก่อน		หรือยังไม่ชำ�ระเงินกันในเวล�ที่ทำ�สัญญ�จะชำ�ระกันภ�ยหลังก็ดี		หรือจะขอผลัดส่งเงินใน
คร�วเดียวกัน		หรือหล�ยครั้งก็ดีให้ทำ�กันได้แต่ให้มีข้อสัญญ�ต�มที่ตกลงกันไว้ให้ชัดเจน		ส่วนจำ�นวน
เงินเมื่อไม่นำ�ม�ชำ�ระต่อหน้�เจ้�พนักง�นโดยทั้งสองฝ่�ยได้รับว่�ชำ�ระเงินกันเสร็จแล้วก็ให้ทำ�ได้	
	 (หนังสือกรมทะเบียนที่ดิน	 กระทรวงเกษตร�ธิก�ร	 ที่	 ๑๘๔/๗๘๕๔	 ฉบับลงวันที่	 ๕	
ตุล�คม		๒๔๕๙)	
	 (๔)		 ก�รบันทึกถ้อยคำ�ยินยอมรับผิดชอบของผู้ซื้อที่ดิน	 จะโดยวิธีใดก็ต�มขอให้ชัดเจน
อ่�นง่�ยทุกตัวอักษร
	 (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๖๐๘/๔๓๑๕		ลงวันที่		๒๓		มิถุน�ยน		๒๕๐๘)
	 -	 ก�รประก�ศ	 กรณีผู้ขอจดทะเบียนซื้อข�ยที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดิน	 ใบไต่สวน	 หรือ
หนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์ต�มแบบ	น.ส.	๓	ก.	หรือข�ยอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่นในที่ดินดังกล่�ว		
หรือข�ยอสังห�ริมทรัพย์อ่ืนในท่ีดิน		ใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์ต�มแบบ		น.ส.	๓	ก.
ในกรณีไม่รวมกับที่ดินดังกล่�ว		ให้ประก�ศมีกำ�หนด	๓๐	วัน		ต�มข้อ	๕		แห่งกฎกระทรวง	ฉบับที่	๗
(พ.ศ.	๒๔๙๗)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 พ.ศ.	๒๔๙๗	 แก้ไข									
เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๓๕	 (พ.ศ.	๒๕๓๑)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหม�ยที่ดิน		พ.ศ.	๒๔๙๗
 -	 หลักเกณฑ์ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	เกี่ยวกับทรัพย์สินของส�มีภริย�
	 	 ๑.	ทรัพย์สินระหว่�งส�มีภริย�นอกจ�กสินส่วนตัว	 ซ่ึงส�มีหรือภริย�ได้ม�หรือมีอยู่
ก่อนวันที่	๑๖	ตุล�คม	๒๕๑๙	ให้ปฏิบัติดังนี้

๗



	 	 	 	 (๑)		กรณีท่ีไม่มีสัญญ�ก่อนสมรสหรือสัญญ�ระหว่�งสมรสกำ�หนดไว้เป็นอย่�งอื่น	
เมื่อส�มีม�ขอทำ�นิติกรรม	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่รับจดทะเบียนได้	โดยไม่ต้องให้ภริย�ให้คว�มยินยอม	
แต่ถ้�ภริย�ม�ขอทำ�นิติกรรม	ต้องให้ส�มีให้คว�มยินยอม
	 	 	 	 (๒)		กรณีที่มีสัญญ�ก่อนสมรสหรือสัญญ�ระหว่�งสมรสกำ�หนดให้ภริย�เป็น												
ผู้จัดก�รแต่ฝ่�ยเดียว	 เมื่อภริย�ม�ขอทำ�นิติกรรม	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่รับจดทะเบียนได้	 โดยไม่ต้อง
ให้ส�มีให้คว�มยินยอม	 แต่ถ้�มีสัญญ�ก่อนสมรสหรือสัญญ�ระหว่�งสมรสกำ�หนดให้ส�มีและภริย�
จัดก�รร่วมกัน	เมื่อคู่สมรสฝ่�ยใดม�ขอทำ�นิติกรรม	ต้องให้คู่สมรสอีกฝ่�ยหนึ่งให้คว�มยินยอม
	 	 	 	 (๓)		กรณีที่คู่สมรสฝ่�ยใดมิได้เป็นผู้จัดก�รสินบริคณห์ต�มบทบัญญัติ		บรรพ		๕
แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์เดิม	 ม�ขอทำ�นิติกรรมโดยอ้�งว่�เป็นสินเดิมที่เปลี่ยนม�เป็น
สินส่วนตัวและได้จัดแบ่งกันแล้ว	 ต�มนัยม�ตร�	 ๗	 วรรคส�ม	 แห่งพระร�ชบัญญัติให้ใช้บทบัญญัติ	
บรรพ		๕		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์ที่ได้ตรวจชำ�ระใหม่		พ.ศ.	๒๕๑๙		ก็ให้พนักง�น
เจ้�หน้�ที่จดทะเบียนได้โดยไม่ต้องให้คู่สมรสอีกฝ่�ยหนึ่งให้คว�มยินยอม
	 	 ๒.	ทรัพย์สินระหว่�งส�มีภริย�นอกจ�กสินส่วนตัว		ซึ่งส�มีหรือภริย�ได้ม�ภ�ยหลัง
วันที่	๑๕	ตุล�คม	๒๕๑๙	ให้ปฏิบัติดังนี้
	 	 	 	 (๑)		กรณีท่ีไม่มีสัญญ�ก่อนสมรสหรือสัญญ�ระหว่�งสมรสกำ�หนดไว้เป็นอย่�งอื่น	
เมื่อส�มีหรือภริย�ม�ขอทำ�นิติกรรม		ต้องให้ภริย�หรือส�มีให้คว�มยินยอม
	 	 	 	 (๒)		กรณีที่มีสัญญ�ก่อนสมรสหรือสัญญ�ระหว่�งสมรสกำ�หนดให้ส�มีหรือภริย�
เป็นผู้จัดก�รสินสมรสแต่ฝ่�ยเดียว		เมื่อส�มีหรือภริย�ม�ขอทำ�นิติกรรม		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่รับ
จดทะเบียนได้	โดยไม่ต้องให้ส�มีหรือภริย�ให้คว�มยินยอม
	 	 	 	 (๓)		ก�รให้คว�มยินยอมดังกล่�วใน	(๑)	และ	(๒)	ต้องทำ�เป็นหนังสือ	ถ้�ไม่มีคว�ม
ยินยอมเป็นหนังสือ	 หรือไม่มีคำ�สั่งของศ�ลอนุญ�ตแทนต�มม�ตร�	 ๑๔๗๘	 แห่งประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์ท่ีได้ตรวจชำ�ระใหม่	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะรับจดทะเบียนให้ได้ก็ต่อเมื่อคู่กรณีทั้ง
สองฝ่�ยยืนยันให้จดทะเบียน	แต่ต้องบันทึกถ้อยคำ�ของคู่กรณีไว้เป็นหลักฐ�นด้วย
	 	 	 	 (๔)		ผู้มีสิทธิขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 จะต้องเป็นผู้มีชื่อในหลักฐ�นแสดง
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
	 	 	 	 (๕)		ก�รพิจ�รณ�ว่�	 อสังห�ริมทรัพย์ใดเป็นทรัพย์สินท่ีส�มีหรือภริย�ได้ม�หรือมี
อยู่ก่อนวันที่	๑๖	ตุล�คม	๒๕๑๙	หรือได้ม�ภ�ยหลังวันที่	๑๕	ตุล�คม	๒๕๑๙	ให้พิจ�รณ�จ�กหลักฐ�น
ท�งทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์	
(ท.อ.๑๓)	หรือหลักฐ�นอื่น	โดยถือวันจดทะเบียนเป็นสำ�คัญ	เว้นแต่เป็นก�รได้ม�โดยท�งมรดก	ให้ถือ
วันที่เจ้�มรดกถึงแก่คว�มต�ยและพิจ�รณ�ดังนี้
	 	 	 	 	 	 ก.	ก�รจดทะเบียนโอนมรดกหลังวันที่		๑๕		ตุล�คม		๒๕๑๙		แต่เจ้�มรดก
ถึงแก่คว�มต�ยก่อนวันที่	 ๑๖	ตุล�คม	๒๕๑๙	ถ้�ไม่มีพินัยกรรมหรือมี	 แต่พินัยกรรมไม่ได้ระบุยกให้
เป็นสินส่วนตัวหรือสินเดิม	ให้ถือว่�เป็นสินสมรสซึ่งได้ม�หรือมีอยู่ก่อนวันที่	๑๖	ตุล�คม	๒๕๑๙

๘



	 	 	 	 	 	 ข.	ก�รจดทะเบียนโอนมรดกหลังวันที่		๑๕		ตุล�คม		๒๕๑๙		แต่เจ้�มรดก
ถึงแก่คว�มต�ยหลังวันที่	 ๑๕	 ตุล�คม	 ๒๕๑๙	 ถ้�ไม่มีพินัยกรรมหรือมี	 แต่ระบุยกให้เป็นสินส่วนตัว
หรือสินเดิม	หรือพินัยกรรมมิได้ระบุเป็นสินสมรส	ให้ถือว่�เป็นสินส่วนตัว
	 	 (หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนม�ก	ที่	มท	๐๖๑๒/๑/ว	๔๑๔๘๘	ลงวันที่	๓	ธันว�คม	๒๕๑๙	
และหนังสือกรมที่ดิน	ด่วนม�ก	ที่	มท	๐๖๑๒/๑/ว	๒๑๔๗๙	ลงวันที่	๑๗	ตุล�คม	๒๕๒๐)
	 	 ๓.	ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์สินของส�มีภริย�ที่อ้�งว่�ตนมี							
คู่สมรสแต่ไม่ชอบด้วยกฎหม�ย		มีแนวท�งปฏิบัติดังนี้
	 	 	 	 (๑)		ถ้�คู่สมรสของผู้ขอจดทะเบียนม�ในวันจดทะเบียนด้วย	 ก็ให้สอบถ�มและ	
บันทึกถ้อยคำ�ยืนยันไว้ว่�เป็นส�มีหรือภริย�กันโดยไม่ชอบด้วยกฎหม�ย
	 	 	 	 (๒)		ถ้�คู่สมรสของผู้ขอจดทะเบียนไม่ม�ในวันจดทะเบียน	 ห�กส�ม�รถจะนำ�						
หลักฐ�นเป็นหนังสือรับรองต�มนัย	(๑)	ม�แสดงให้	ก็ควรให้นำ�ม�แสดงด้วย
	 	 	 	 (๓)		ในกรณีที่ผู้ขอฝ่�ยที่มีคู่สมรสโดยไม่ชอบด้วยกฎหม�ย	 ไม่อ�จจะกระทำ�ต�ม	
(๑)	หรือ	(๒)	ได้		ก็ให้บันทึกผู้ขอฝ่�ยนั้นให้รับรองไว้ว่�เป็นส�มีหรือภริย�กันโดยไม่ชอบด้วยกฎหม�ย
และห�กถ้อยคำ�ที่ให้ไว้เป็นเท็จให้ใช้ถ้อยคำ�ดังกล่�วยันผู้ขอในคดีอ�ญ�ได้ด้วย	 แล้วแจ้งให้ผู้ขอ										
อีกฝ่�ยหนึ่งทร�บ	 เมื่อผู้ขอทั้งสองฝ่�ยยืนยันให้จดทะเบียนโดยไม่ประสงค	์ปฏิบัติต�ม	 (๑)	 และ	 (๒)		
และยอมรับผิดชอบกันเองห�กมีคว�มเสียห�ยเกิดขึ้นในภ�ยหลัง		ก็ให้บันทึกถ้อยคำ�ไว้เป็นหลักฐ�น
แล้วดำ�เนินก�รจดทะเบียนต่อไป
	 	 (หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๑๒/๑/๑๒๓๐๖	ลงวันที่	๒๐		มิถุน�ยน	๒๕๒๐	เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๑๒/๑/ว	๑๒๔๐๗	ลงวันที่	๒๒	มิถุน�ยน	๒๕๒๐)
 ๔.	 กรณีผู้ทำ�ก�รสมรสแล้วเป็นผู้ซ้ืออสังห�ริมทรัพย์ในระหว่�งสมรส		พนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
จะต้องดำ�เนินก�ร		ดังนี้
	 	 	 (๑)	 กรณีผู้ท่ีทำ�ก�รสมรสแล้วเป็นผู้ซ้ืออสังห�ริมทรัพย์ในระหว่�งสมรสเพียงฝ่�ยเดียว	
พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะต้องสอบสวนและบันทึกถ้อยคำ�ผู้ซ้ือให้ได้ข้อเท็จจริงว่�	 มีสัญญ�ก่อนสมรส
กำ�หนดในเรื่องทรัพย์สินไว้หรือไม่		อย่�งไร		
	 	 	 (๒)	 กรณีไม่มีสัญญ�ก่อนสมรสกำ�หนดในเรื่องทรัพย์สินไว้เป็นอย่�งอื่น	 เมื่อส�มี
หรือภริย�ม�ขอทำ�นิติกรรมซื้ออสังห�ริมทรัพย์	 	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่รับจดทะเบียนได้โดยไม่ต้องให้
คู่สมรสอีกฝ่�ยหนึ่งให้คว�มยินยอม
   (๓)	 กรณีมีสัญญ�ก่อนสมรสกำ�หนดให้ส�มีหรือภริย�เป็นผู้จัดก�รสินสมรสแต่ฝ่�ยเดียว	
เม่ือส�มีหรือภริย�ฝ่�ยที่มีอำ�น�จจัดก�รม�ขอทำ�นิติกรรมซื้ออสังห�ริมทรัพย์	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่
รับจดทะเบียนได้โดยไม่ต้องให้คู่สมรสอีกฝ่�ยหนึ่งให้คว�มยินยอม	 แต่ถ้�ส�มีหรือภริย�ฝ่�ยที่ไม่มี
อำ�น�จจัดก�รม�ขอทำ�นิติกรรมซื้ออสังห�ริมทรัพย์		ต้องให้คู่สมรสอีกฝ่�ยหนึ่งให้คว�มยินยอม		
	 	 	 (๔)	 กรณีมีสัญญ�ก่อนสมรสกำ�หนดให้ส�มีและภริย�จัดก�รสินสมรสโดยซื้อ
อสังห�ริมทรัพย์ร่วมกัน	 เพิ่มจ�กกรณีที่กฎหม�ยได้บัญญัติไว้เป็นก�รเฉพ�ะต�มม�ตร�	 ๑๔๗๖		

๙



แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 เมื่อส�มีหรือภริย�ฝ่�ยใดฝ่�ยหนึ่งม�ขอทำ�นิติกรรมซื้อ
อสังห�ริมทรัพย์		ต้องให้คู่สมรสอีกฝ่�ยหนึ่งให้คว�มยินยอม
	 	 	 (๕)		ก�รให้คว�มยินยอมต�ม	(๓)	และ	(๔)	ต้องทำ�เป็นหนังสือ		ถ้�ไม่มีคว�มยินยอม
เป็นหนังสือหรือไม่มีคำ�สั่งของศ�ลอนุญ�ตแทนต�มม�ตร�	 ๑๔๗๘	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะรับจดทะเบียนให้ได้ก็ต่อเมื่อคู่กรณีทั้งสองฝ่�ยยืนยันให้จดทะเบียน		
แต่ต้องบันทึกถ้อยคำ�ของคู่กรณีไว้เป็นหลักฐ�น
	 	 (หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๖๑๐/ว	 ๒๔๖๓๕	 ลงวันที่	 ๒๓	 กันย�ยน	 ๒๕๓๙	 และ													
ที่	มท	๐๕๑๕.๑/ว	๒๑๗๖๓	ลงวันที่	๒๑		สิงห�คม		๒๕๕๖)	
	 -	 ผู้เย�ว์ซึ่งบรรลุนิติภ�วะโดยก�รสมรส	 ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้บุคคลนั้น
แสดงหลักฐ�นก�รจดทะเบียนสมรส		พร้อมทั้งบันทึกถ้อยคำ�ไว้ต�มแบบ		ท.ด.	๑๖		แล้วดำ�เนินก�ร
จดทะเบียนต่อไปได้	 แต่ถ้�ปร�กฏจ�กก�รตรวจสอบว่�ก�รสมรสนั้นทำ�ไม่ถูกต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๔๔๘	 กล่�วคือ	 ช�ยหรือหญิงมีอ�ยุยังไม่ครบ	 ๑๗	 ปีบริบูรณ์	 ในวัน														
จดทะเบียนสมรส		(เว้นแต่ศ�ลอนุญ�ต)		แม้ขณะขอจดทะเบียนจะมีอ�ยุครบ		๑๗		ปีบริบูรณ์แล้ว	
แต่ยังมีอ�ยุไม่ครบ	 ๒๐	 ปีบริบูรณ์	 ถือว่�บุคคลนั้นยังมีภ�วะเป็นผู้เย�ว์อยู่	 (หนังสือกรมที่ดินที่	 มท	
๐๖๑๒/๑/ว	๙๐๒		ลงวันที่		๑๘		มกร�คม		๒๕๒๐)
	 -	 หลักเกณฑ์พิจ�รณ�ประโยชน์ได้เสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชน์ได้เสียของผู้แทน
นิติบุคคลต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๗๔
	 	 (๑)	 กรณีประโยชน์ได้เสียของนิติบุคคลกับของตัวผู้จัดก�รเป็นปฏิปักษ์แก่กัน													
ซึ่งผู้จัดก�รไม่มีอำ�น�จเป็นผู้แทนได้	 ต้องแต่งตั้งผู้แทนขึ้นเฉพ�ะก�ร	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	ม�ตร�	๗๔	ได้แก่กรณี		ดังนี้
	 	 	 	 	 (ก)	ผู้จัดก�รนิติบุคคลในฐ�นะส่วนตัวขอจดทะเบียนข�ยอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่
นิติบุคคลโดยผู้จัดก�รนั้นเป็นผู้ทำ�ก�รแทนนิติบุคคล
	 	 	 	 	 (ข)	คู่สมรสของผู้จัดก�รนิติบุคคลขอจดทะเบียนข�ยอสังห�ริมทรัพย์อันเป็น								
สินสมรสให้แก่นิติบุคคล		โดยผู้จัดก�รนั้นเป็นผู้ทำ�ก�รแทนนิติบุคคล
	 	 	 	 	 (ค)	ผู้จัดก�รนิติบุคคลขอจดทะเบียนข�ยอสังห�ริมทรัพย์ของนิติบุคคลให้แก่				
คู่สมรสของผู้จัดก�รนั้นเอง		
	 	 	 	 	 (หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๐๘/ว	๑๑๖๒๕		ลงวันที่		๑๖		พฤษภ�คม		๒๕๒๘)
	 	 (๒)	 กรณีที่นิติบุคคลหนึ่งขอจดทะเบียนข�ยอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่อีกนิติบุคคลหนึ่ง
โดยทั้งนิติบุคคลท่ีเป็นผู้ข�ยและนิติบุคคลที่เป็นผู้ซ้ือมีผู้แทนเป็นบุคคลเดียวกัน	 ไม่ถือว่�ประโยชน์									
ได้เสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชน์ได้เสียของผู้แทนนิติบุคคลต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๗๔	 เพร�ะต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๗๔	 บัญญัติถึงกรณีที่
ประโยชน์ได้เสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชน์ได้เสียของผู้แทนของนิติบุคคลนั้นโดยเฉพ�ะ	 ห�ได้

๑๐



บัญญัติถึงกรณีที่ประโยชน์ได้เสียของนิติบุคคลกับนิติบุคคลที่มีผู้แทนของนิติบุคคลเป็นบุคคลเดียวกัน		
พนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงส�ม�รถจดทะเบียนข�ยที่ดินให้แก่ผู้ขอได้	
	 	 (หนังสือกรมที่ดิน	ที่		มท		๐๖๑๐/ว	๐๘๔๒๙		ลงวันที่		๒๖		มีน�คม		๒๕๓๖)
	 -	 ท่ีดินอยู่ระหว่�งจดทะเบียนจำ�นอง	 แล้วศ�ลสั่งข�ยทอดตล�ดและมีผู้ซื้อได้	 มีวิธี
ปฏิบัติดังนี้
	 	 (๑)	 ศ�ลข�ยทอดตล�ดโดยมีก�รจำ�นองติดไปด้วย	 และผู้รับจำ�นองเป็นผู้ซื้อได้															
ให้จดทะเบียนในประเภทข�ยต�มคำ�สั่งศ�ลก่อน			แล้วจึงจดทะเบียนประเภท		“ระงับจำ�นอง”	
(หน้ีเกล่ือนกลืนกัน)		ถ้�บุคคลอ่ืนซ้ือได้		ให้จดทะเบียนประเภทข�ยต�มคำ�ส่ังศ�ลโดยมีก�รจำ�นองติดไป
	 	 (๒)	 ศ�ลข�ยโดยมีก�รหักหนี้จำ�นองไว้	 และผู้รับจำ�นองหรือบุคคลอื่นเป็นผู้ซื้อได้		
ต้องจดทะเบียนไถ่ถอนเสียก่อน		แล้วจึงจดทะเบียนประเภทข�ยต�มคำ�สั่งศ�ล
	 	 (๓)	 ศ�ลข�ยเนื่องจ�กก�รบังคับจำ�นอง	 ถ้�ผู้รับจำ�นองหรือบุคคลอื่นเป็นผู้ซื้อได้ให้
จดทะเบียนประเภทระงับจำ�นอง	 (ศ�ลข�ยบังคับจำ�นอง)	 เสียก่อน	 แล้วจึงจดทะเบียนประเภทข�ย
ต�มคำ�สั่งศ�ล
	 	 กรณีต�ม	(๑)	(๓)	ก�รจัดทำ�คำ�ขอฯ	(ท.ด.๑)	วิธีก�รแก้ร�ยก�รจดทะเบียนถือปฏิบัติ
ต�มตัวอย่�งท้�ยคำ�สั่งกรมที่ดินและโลหกิจที่		๑๓/๒๔๘๓		ลงวันที่		๒๔	กันย�ยน		๒๔๘๓
	 	 -	ท่ีดินท่ีได้จดทะเบียนจำ�นองไว้แล้ว	 ถ้�เจ้�ของที่ดินประสงค์จะทำ�ก�รจดทะเบียน
ประเภทอื่นต่อไป	 จะจดทะเบียนให้ได้ต่อเมื่อผู้รับจำ�นองให้คำ�ยินยอม	 โดยบันทึกถ้อยคำ�ยินยอม
ไว้เป็นหลักฐ�น	 หรือผู้รับจำ�นองจะทำ�เป็นหนังสือให้คำ�ยินยอมมอบให้แก่ผู้จำ�นองม�ดำ�เนินก�รก็ให้
ทำ�ได้
	 	 (คำ�สั่งที่	๙/๒๕๐๐		ลงวันที่	๒๐		กันย�ยน		๒๕๐๐		และระเบียบกรมที่ดิน		ว่�ด้วย
ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รจำ�นองที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	 พ.ศ.	๒๕๕๐		
ข้อ	๑๑)
	 	 -	ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมข�ยที่ดินระหว่�งร�ษฎรร้องทุกข์	 ให้พนักง�น
เจ้�หน้�ที่แจ้งให้คู่กรณีในก�รจดทะเบียนฯ	 ที่ดินแปลงพิพ�ททร�บถึงเหตุที่ร�ษฎรร้องทุกข์	 หรือ
ทูลเกล้�ฯ	 ถว�ยฎีก�อยู่	 ห�กคู่กรณีทร�บต�มที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่แจ้งแล้วและยืนยันให้จดทะเบียน		
ควรได้มีก�รบันทึกถ้อยคำ�ของคู่กรณีไว้เป็นหลักฐ�นจึงจดทะเบียนให้ไป	
	 	 (หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๐๘/ว		๒๐๗๑๙		ลงวันที่	๑๗	กันย�ยน		๒๕๑๖)
	 -	 ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ที่อยู่ระหว่�ง
ดำ�เนินก�รพิจ�รณ�เพิกถอนหรือแก้ไข	 	ต�มม�ตร�		๖๑		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 	 ให้พนักง�น
เจ้�หน้�ที่แจ้งให้ผู้ขอจดทะเบียนทร�บว่�		ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ดังกล่�วอยู่ในระหว่�งดำ�เนินก�ร
พิจ�รณ�เพิกถอนหรือแก้ไขต�มนัยม�ตร�	 ๖๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ห�กผู้ขอจดทะเบียน
ทร�บแล้วยังคงยืนยันให้จดทะเบียน	 ก็ให้บันทึกถ้อยคำ�ไว้และให้ผู้ขอจดทะเบียนลงชื่อรับทร�บ							

๑๑



ก�รแจ้ง		แล้วดำ�เนินก�รจดทะเบียนให้ผู้ขอได้		แต่ห�กผู้ขอจดทะเบียนไม่ยอมลงชื่อรับทร�บก�รแจ้ง
ก็ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีบันทึกก�รแจ้งไว้เป็นหลักฐ�น	 โดยมีเจ้�หน้�ที่ลงชื่อเป็นพย�นด้วย	 ๒	 คน						
แล้วจดทะเบียนให้ผู้ขอต่อไป
	 (หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๗๒๘/ว	๒๒๖๓๓		ลงวันที่		๑๒		กันย�ยน		๒๕๔๔)
		 -	 เมื่อคว�มปร�กฏว่�	 ได้มีก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์		
หรือก�รจดแจ้งเอกส�รร�ยก�รจดทะเบียนอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่ผู้ใดโดยคล�ดเคลื่อนหรือไม่ชอบ
ด้วยกฎหม�ย	 ซึ่งจะต้องดำ�เนินก�รตั้งคณะกรรมก�รสอบสวนต�มม�ตร�	 ๖๑	 แห่งประมวล
กฎหม�ยที่ดิน	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มม�ตร�	 ๗๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ลงบัญชีอ�ยัดที่ดิน
หรืออสังห�ริมทรัพย์ดังกล่�วในบัญชีอ�ยัด	 (บ.ท.ด.	๒๗)	 ทั้งบัญชีอ�ยัดต�มตัวอักษรและบัญชีอ�ยัด
เรียงต�มหม�ยเลข		(หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๗๒๘/ว	๒๒๖๓๓		ลงวันที่		๑๒		กันย�ยน		๒๕๔๔)
	 -	 ก�รจดทะเบียนข�ยที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�ง	 ปร�กฏว่�	 คู่กรณีแจ้งเลขที่บ้�นไว้ผิด
พนักง�นเจ้�หน้�ที่จดทะเบียนให้ไปไม่ถือว่�เป็นก�รจดทะเบียนไปโดยคล�ดเคลื่อน	 เนื่องจ�ก																			
สิ่งปลูกสร้�งในที่ดินย่อมยังบังคับอยู่กับที่ดินที่สิ่งปลูกสร้�งนั้นตั้งอยู่	 เลขที่บ้�นเป็นเพียงส่วน
ประกอบ	 ห�ใช่เป็นส�ระสำ�คัญไม่	 ในกรณีเช่นนี้ให้คู่กรณียื่นคำ�ขอแก้ต�มแบบ	 ท.ด.	๙	 แล้วให้			
พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนพิจ�รณ�โดยอ�ศัยหลักฐ�นต่�งๆ		ที่ผู้ขอนำ�ม�แสดงหรือที่สอบสวนได้
เม่ือเป็นที่เชื่อถือได้ว่�เลขที่บ้�นที่ถูกต้องตั้งอยู่บนที่ดินแปลงที่ข�ยเป็นเลขที่บ้�นใดแล้ว	 ก็ให้
พนักง�นเจ้�หน้�ที่สั่งแก้ไขไปต�มคำ�ขอแก้ไข	(หนังสือกรมที่ดิน	ที่		มท	๐๖๑๒/๑/๑๖๖๘๓		ลงวันที่	
๖		สิงห�คม	๒๕๒๓		เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๖๑๒/ว	๑๗๐๔๓		ลงวันที่		๑๓		สิงห�คม		
๒๕๒๓)
	 -	 ก�รจดทะเบียนข�ยที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�ง		ปร�กฏว่�		ผู้ข�ยได้ส่งมอบสิ่งปลูกสร้�ง
พร้อมที่ดินให้แก่ผู้ซื้อเข้�ครอบครองถูกต้องต�มคว�มประสงค์ของผู้ซื้อ	 แต่ในขณะจดทะเบียนข�ย
ผู้ข�ยได้หยิบโฉนดที่ดินไปจดทะเบียนโอนผิดแปลง	 โดยสลับกับที่ดินที่โอนข�ยให้กับบุคคลอื่น								
อีกร�ยหนึ่ง		กรณีเช่นนี้จะต้องดำ�เนินก�รแก้ไขร�ยก�รจดทะเบียน		ต�มม�ตร�		๖๑		วรรคหนึ่ง	
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		โดยยกร�ยก�รไปจดแจ้งให้ถูกต้องตรงกับก�รครอบครอง
	 -	 ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับ										
พระร�ชบัญญัติก�รเช่�ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม		พ.ศ.	๒๕๒๔
	 -	 กรมที่ดินได้ว�งแนวท�งปฏิบัติต�มหนังสือกรมที่ดิน	 ด่วนม�ก	 ที่	 มท	 ๐๖๑๒/๑/ว	
๒๖๗๒๐		ลงวันที่		๒๑		ธันว�คม		๒๕๒๔		ดังนี้
				 (๑)		 ก�รขอจดทะเบียนก�รเช่�ที่ดินเพื่อทำ�น�ทั้งหมดหรือเป็นส่วนใหญ่		ให้จดทะเบียน
ประเภท	“เช่�เพื่อทำ�น�”	และได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียมต�มม�ตร�	๒๓		แห่งพระร�ชบัญญัติก�รเช่�
ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	พ.ศ.	๒๕๒๔

๑๒



 (๒)	 กรณีทำ�หลักฐ�นก�รเช่�น�ต่อคณะกรรมก�รเช่�ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมประจำ�ตำ�บล	
(คชก.	ตำ�บล)	ต�มม�ตร�	๒๔		แห่งพระร�ชบัญญัติก�รเช่�ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม		พ.ศ.	๒๕๒๔		เมื่อ
ได้รับแจ้งจ�ก	 คชก.	 ตำ�บล	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่บันทึกไว้ในส�รบัญจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดิน		อนุโลมข้อคว�มดังนี้
	 “	บันทึกก�รเช่�ที่ดินเพื่อทำ�น�
	 ที่ดินแปลงนี้ได้มีก�รเช่�เพื่อทำ�น�		ระหว่�ง………….……….ผู้ให้เช่�		กับ……...……….ผู้เช่�
มีกำ�หนด………ปี		นับแต่วันที่……เดือน…………..พ.ศ.	.…		ต�มหนังสือแจ้งของ	คชก.ตำ�บล………..ฉบับ
ลงวันที่…….เดือน……………พ.ศ.	.…
	 	 	 	 	 	 		 	 ………………………….
	 	 	 	 	 	 		 	 เจ้�พนักง�นที่ดิน	(หรือน�ยอำ�เภอ)
	 	 	 	 	 	 		 	 ประทับตร�ประจำ�ตำ�แหน่ง
	 	 	 	 	 	 		 	 วัน….เดือน………..พ.ศ.	….”
	 (๓)		 ถ้�ไม่ได้หนังสือแสดงสิทธิฉบับเจ้�ของที่ดินม�บันทึกด้วย	 ให้บันทึกในหนังสือ
แสดงสิทธิฉบับสำ�นักง�นที่ดินเพียงฉบับเดียวก่อน	 และเมื่อได้หนังสือแสดงสิทธิฉบับเจ้�ของที่ดิน								
ม�ภ�ยหลังให้บันทึกข้อคว�มดังกล่�วให้ถูกต้องตรงกัน	 	 แต่ช่องลงล�ยมือชื่อ	 	 และวัน	 	 เดือน	 	 ปี												
ให้เจ้�พนักง�นที่ดิน	(หรือน�ยอำ�เภอ)	คนปัจจุบันลงล�ยมือชื่อ	ประทับตร�	พร้อมด้วย	วัน	เดือน	ปี
ท่ีจดบันทึกข้อคว�มน้ัน		ถ้�มีก�รเปล่ียนแปลงสิทธิแห่งก�รเช่�น�อีก		ให้บันทึกไว้ในส�รบัญจดทะเบียน
ให้ปร�กฏถึงก�รเปลี่ยนแปลงนั้น
	 (๔)		 กรณีก�รขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รซื้อข�ยที่ดินให้สอบสวน								
คู่กรณีให้ปร�กฏในเรื่องร�วขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.๑)	ข้อ	๕	ว่�		ที่ดินที่จะซื้อข�ยกันนี้
เป็นที่ดินประเภทใดถ้�มีหล�ยประเภทให้ระบุไว้ให้ครบทุกประเภท		ถ้�ปร�กฏว่�ไม่ใช่ที่น�		หรือเป็น
ท่ีน�ท้ังแปลงหรือบ�งส่วนแต่ไม่มีก�รเช่�เพ่ือทำ�น�กันอยู่ก่อน		หรือมีก�รเช่�แต่ใช้เพ่ือทำ�น�เป็นส่วนน้อย
ให้ลงไว้ในข้อ	๕		ของ	ท.ด.๑	ด้วย		แล้วดำ�เนินก�รจดทะเบียนให้ต�มคำ�ขอ		เว้นแต่มีเหตุอันควรสงสัย
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ทำ�ก�รสอบสวนห�ข้อเท็จจริงแล้วดำ�เนินก�รต่อไปต�มควรแก่กรณี		ห�กไม่อ�จ
วินิจฉัยให้เป็นที่ยุติได้		ให้ส่งเรื่องให้	คชก.	ตำ�บล	พิจ�รณ�ก่อน
	 (๕)		 กรณีมีหลักฐ�นก�รเช่�เพื่อทำ�น�ปร�กฏในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	 หรือไม่มี
หลักฐ�น	 ก�รเช่�เพื่อทำ�น�ปร�กฏในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	 ห�กสอบสวนปร�กฏว่�มีก�รเช่�อยู่
ก่อนแล้วทั้งหมดหรือเป็นส่วนใหญ่	 หรือกรณีก�รเช่�ได้ถูกบอกเลิกโดยผู้ให้เช่�น�	 ต�มม�ตร�	 ๓๗		
และยังอยู่ภ�ยในสองปีนับแต่ผู้ให้เช่�น�ได้ลงมือทำ�ประโยชน์ในน�	 ต�มม�ตร�	 ๓๘	 แห่งพระร�ช
บัญญัติก�รเช่�ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	พ.ศ.	๒๕๒๔	พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะจดทะเบียนข�ยน�ได้ก็ต่อเมื่อ
มีหลักฐ�นเป็นหนังสือจ�กประธ�น	คชก.	ตำ�บล	ว่�ผู้เช่�น�ไม่แสดงคว�มจำ�นงจะซื้อน�ภ�ยในกำ�หนด
หรือปฏิเสธไม่ซื้อน�	 หรือแสดงคว�มจำ�นงจะซื้อน�แต่ไม่ชำ�ระเงินภ�ยในกำ�หนดเวล�ที่ตกลงกันหรือ
เวล�ที่	คชก.	ตำ�บลกำ�หนด

๑๓



	 (๖)		 ก�รจดทะเบียนนิติกรรมก�รข�ยฝ�ก		ก�รแลกเปล่ียน		และก�รโอนชำ�ระหน้ีจำ�นอง
ซึ่งที่ดินให้ถือเป็นก�รข�ย		ให้ดำ�เนินก�รเช่นเดียวกัน		และก�รปฏิบัติต�มนัยดังกล่�วไม่ใช้แก่ก�รเช่�
ที่ดินเพื่อทำ�น�ที่รัฐ	หน่วยง�นของรัฐ	รัฐวิส�หกิจต�มกฎหม�ยว่�ด้วยวิธีก�รงบประม�ณและสหกรณ์
นิคมเป็นผู้ให้เช่�
	 -	 กรณีมีผู้ม�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับก�รซ้ือข�ย		ข�ยฝ�ก		แลกเปล่ียน
และโอนชำ�ระหนี้จำ�นองที่ดินซึ่งเป็นที่น�	 ให้สอบสวนต�มอำ�น�จหน้�ที่ที่บัญญัติไว้ในม�ตร�	 ๗๔			
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ให้ได้ข้อเท็จจริงยุติว่�	 ที่ดินดังกล่�วมีก�รเช่�เพื่อทำ�น�อยู่หรือไม่										
ห�กปร�กฏว่�ที่ดินนั้นมีก�รเช่�เพื่อทำ�น�		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�รโดยถือปฏิบัติต�มหนังสือ
กรมที่ดิน	ด่วนม�ก	ที่	มท	๐๖๑๒/๑/ว	๒๖๗๒๐	ลงวันที่		๒๑		ธันว�คม		๒๕๒๔		ข้อ	๔
	 (หนังสือกรมที่ดิน		ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๑๖๖๖๕	ลงวันที่		๒๖		มิถุน�ยน		๒๕๕๑)	
	 -	 ก�รโอนอสังห�ริมทรัพย์ต�มพระร�ชบัญญัติว่�ด้วยก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์									
พ.ศ.	๒๕๓๐		มี	๒	กรณี
															 (๑)		 ก�รตกลงซื้อข�ยอสังห�ริมทรัพย์ต�มพระร�ชกฤษฎีก�กำ�หนดเขตที่ดินในบริเวณ
ที่ที่จะเวนคืนต�มม�ตร�	 ๑๐	 แห่งพระร�ชบัญญัติว่�ด้วยก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์	 พ.ศ.	๒๕๓๐		
บัญญัติให้เจ้�หน้�ท่ีเวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหม�ยจ�กเจ้�หน้�ที่เวนคืนมีอำ�น�จตกลงซื้อข�ย
อสังห�ริมทรัพย์		กำ�หนดค่�ตอบแทน		และจ่�ยค่�ทดแทนให้แก่เจ้�ของที่ดินได้		ภ�ยในกำ�หนดอ�ยุ
ของพระร�ชกฤษฎีก�ฯ
	 แต่ถ้�พระร�ชกฤษฎีก�ฯ	 	 ได้หมดอ�ยุลงแล้ว	 	ย่อมมีผลทำ�ให้อำ�น�จตกลงซื้อข�ยต�ม
นัยดังกล่�วสิ้นสุดลงเช่นกัน		(หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๖๑๐/ว		๐๒๗๖๐			ลงวันที่		๒		กุมภ�พันธ์		
๒๕๓๖)
	 (๒)		 กรณีมีก�รตร�พระร�ชบัญญัติข้ึนเพ่ือเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์ในท้องท่ีท่ีจะต้องเวนคืน
แล้วกรรมสิทธ์ิในอสังห�ริมทรัพย์ท่ีต้องเวนคืนตกเป็นของเจ้�หน้�ท่ีเวนคืน		นับแต่วันท่ีพระร�ชบัญญัติ
เวนคืนอสังห�ริมทรัพย์นั้นใช้บังคับต�มม�ตร�		๑๕		และม�ตร�		๑๖		แห่งพระร�ชบัญญัติว่�ด้วย
ก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์		พ.ศ.	๒๕๓๐
	 -	 ในกรณีที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดินได้รับก�รแจ้งก�รได้ม�ซึ่ง
อสังห�ริมทรัพย์โดยก�รซื้อข�ยต�มม�ตร�	 ๑๑	 และม�ตร�	 ๒๐	 หรือเวนคืนต�มม�ตร�	 ๓๒																							
ให้ดำ�เนินก�รแก้ไขหลักฐ�นท�งทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน		โดยให้ถือว่�เป็นก�รจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมต�มกฎหม�ย		โดยมีวิธีก�รบันทึกก�รข�ยที่ดิน		ก�รแบ่งข�ยที่ดิน		ก�รเวนคืนที่ดิน		
ก�รแบ่งเวนคืนท่ีดิน	 ต�มระเบียบกรมท่ีดินว่�ด้วยก�รแก้ไขหลักฐ�นท�งทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินต�มพระร�ชบัญญัติว่�ด้วยก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์	พ.ศ.	๒๕๓๐	พ.ศ.	๒๕๓๑	และระเบียบ
กรมที่ดิน	ว่�ด้วยก�รแก้ไขหลักฐ�นท�งทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินต�มพระร�ชบัญญัติ
ว่�ด้วยก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์		พ.ศ.	๒๕๓๐		(ฉบับที่		๒)		พ.ศ.	๒๕๓๔

๑๔



	 -	 ในกรณีที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้แก้ไขหลักฐ�นท�งทะเบียนไปต�มที่เจ้�หน้�ที่เวนคืน
หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหม�ยจ�กเจ้�หน้�ที่เวนคืนแจ้งม�โดยก�รบันทึกก�รแบ่งข�ยหรือแบ่งเวนคืนใน
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแล้ว	 ห�กผลก�รรังวัดกันเขตส่วนแบ่งข�ยหรือแบ่งเวนคืนของเจ้�หน้�ที่	
กรมที่ดิน	 ปร�กฏว่�เนื้อที่ที่แบ่งข�ยหรือแบ่งเวนคืนแตกต่�งไปจ�กเนื้อท่ีท่ีเจ้�หน้�ท่ีเวนคืนหรือผู้ซึ่ง
ได้รับมอบหม�ยจ�กเจ้�หน้�ที่เวนคืนแจ้งม�	พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต้องดำ�เนินก�ร		ดังนี้ 
	 (๑)		 กรณีต�มหลักฐ�นท�งทะเบียนได้มีก�รแก้ไขท่ีดินท่ีแบ่งข�ยหรือแบ่งเวนคืนตกเป็น
ของเจ้�หน้�ท่ีเวนคืนนับแต่วันท่ีพระร�ชบัญญัติเวนคืนใช้บังคับแล้ว	 และให้ถือว่�ได้มีก�รโอน
กรรมสิทธิ์ในอสังห�ริมทรัพย์ที่ซื้อข�ยนับแต่วันชำ�ระเงินค่�อสังห�ริมทรัพย์	 ดังนั้น	 ในก�รขอรังวัด	
กันเขตส่วนท่ีแบ่งข�ยหรือแบ่งเวนคืนจึงต้องให้ผู้ที่เป็นเจ้�ของที่ดินในส่วนที่เหลือและเจ้�หน้�ที่
เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหม�ยจ�กเจ้�หน้�ที่เวนคืนยื่นคำ�ขอรังวัดร่วมกัน
	 (๒)		 ห�กผลก�รรังวัดปร�กฏว่�		เนื้อที่ที่แบ่งข�ยหรือแบ่งเวนคืนแตกต่�งไปจ�กเนื้อที่
ที่เจ้�หน้�ที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหม�ยจ�กเจ้�หน้�ที่เวนคืนแจ้งม�		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่แก้ไข
เนื้อที่ในร�ยก�รบันทึกก�รแบ่งข�ยหรือแบ่งเวนคืน		โดยให้ขีดฆ่�เนื้อที่เดิมออกและลงเนื้อที่ที่ถูกต้อง
ลงไปแทน		แล้วให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่คนปัจจุบันลงล�ยมือชื่อพร้อมด้วยวัน		เดือน		ปี		กำ�กับไว้		แล้ว
กันเขตรูปแผนที่ให้ถูกต้องตรงกัน		แต่ห�กผลก�รรังวัดปร�กฏว่�ก�รครอบครองไม่ตรงกับแผนที่หรือ
เนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินด้วย		ก็ให้ดำ�เนินก�รแก้ไขแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิ	
ในที่ดิน	ต�มนัยม�ตร�		๖๑		หรือ		๖๙		ทวิ	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		แล้วแต่กรณีเสียก่อน		แล้วจึง
ดำ�เนินก�รแก้ไขเนื้อที่ในร�ยก�รบันทึกก�รแบ่งข�ยหรือแบ่งเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ดังกล่�ว
	 (๓)		 ห�กเจ้�หน้�ที่เวนคืนมีคว�มประสงค์จะขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยก
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกไปต�มผลก�รรังวัดดังกล่�วให้แก่								
เจ้�หน้�ท่ีเวนคืนได้	 และให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่คนปัจจุบันบันทึกเครื่องหม�ยของหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดิน	 แปลงแยกในช่องหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในร�ยก�รบันทึกก�รแบ่งข�ยหรือแบ่งเวนคืน		
แล้วลงล�ยมือชื่อพร้อมด้วย		วัน		เดือน		ปี		กำ�กับไว้
	 (๔)	 	 เมื่อได้แก้ไขเนื้อที่ในร�ยก�รบันทึกก�รแบ่งข�ยหรือแบ่งเวนคืนต�ม	 (๒)	 แล้ว	 ถ้�
เป็นกรณีที่เจ้�หน้�ที่เวนคืนไม่ขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่มีหนังสือแจ้งก�ร
แก้ไขเนื้อที่ดังกล่�วให้เจ้�หน้�ที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหม�ยจ�กเจ้�หน้�ที่เวนคืนทร�บ	แต่ถ้�เป็น
กรณีที่เจ้�หน้�ที่เวนคืนขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน		ก็ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ออกหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินแปลงแยกให้แก่เจ้�หน้�ที่เวนคืนต�ม		(๓)		โดยไม่ต้องแจ้งก�รแก้ไขเนื้อที่ให้เจ้�หน้�ที่เวนคืน
หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหม�ยจ�กเจ้�หน้�ที่เวนคืนทร�บอีก
	 (หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๑๐/ว	๐๑๕๙๘	ลงวันที่	๒๔	มกร�คม	๒๕๓๘)
	 -	 กรมธน�รักษ์ในฐ�นะผู้มีอำ�น�จดำ�เนินก�รแทนกระทรวงก�รคลังต�มคว�มในข้อ		๑๑
แห่งกฎกระทรวง		ว่�ด้วยหลักเกณฑ์และวิธีก�รปกครอง		ดูแล		บำ�รุงรักษ�		ใช้		และจัดห�ประโยชน์

๑๕



เกี่ยวกับที่ร�ชพัสดุ	พ.ศ.	๒๕๔๕	แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง	ว่�ด้วยหลักเกณฑ์และวิธีก�รปกครอง		
ดูแล		บำ�รุงรักษ�		ใช้		และจัดห�ประโยชน์เกี่ยวกับที่ร�ชพัสดุ	(ฉบับที่	๓)		พ.ศ.	๒๕๔๙		มอบอำ�น�จ	
ให้ธน�รักษ์พื้นที่รับโอนอสังห�ริมทรัพย์ในน�มกระทรวงก�รคลังเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์	 รวมทั้งดำ�เนิน
ก�รใดๆ	 ต�มประมวลกฎหม�ยท่ีดิน	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ตลอดจนกฎหม�ยอื่นที่
เกี่ยวข้องที่อยู่ในเขตจังหวัดที่รับผิดชอบ	 โดยผู้รับมอบอำ�น�จมอบอำ�น�จต่อไปให้บุคคลอื่นดำ�เนิน
ก�รแทนอีกช่วงหนึ่งก็ได้		(คำ�สั่งกรมธน�รักษ์		ที่		๒๕๗/๒๕๔๙		เรื่อง		มอบอำ�น�จให้ธน�รักษ์พื้นที่
มีอำ�น�จดำ�เนินก�รรับโอนอสังห�ริทรัพย์		รวมทั้งดำ�เนินก�รใด	ๆ 		ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ตลอดจนกฎหม�ยอื่นที่เกี่ยวข้อง		ลงวันที่		๑		พฤษภ�คม		๒๕๔๙)	
	 -	 พระร�ชบัญญัติป้องกันและปร�บปร�มก�รฟอกเงิน	 พ.ศ.	๒๕๔๒	 ม�ตร�	 ๑๕	 (๑)		
และ	 (๒)	 ประกอบกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๓	 (พ.ศ.	๒๕๔๓)	ฯ	 กำ�หนดจำ�นวนเงินเมื่อมีก�รชำ�ระด้วย
เงินสดและมูลค่�อสังห�ริมทรัพย์ไว้ว่�		ให้สำ�นักง�นที่ดินต้องร�ยง�นต่อสำ�นักง�น		ปปง.	เมื่อปร�กฏ
ว่�มีก�รขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ที่สถ�บันก�รเงินมิได้เป็นคู่กรณี		
และมีลักษณะดังนี้
	 (๑)		 ก�รชำ�ระด้วยเงินสด		เป็นจำ�นวนเงินตั้งแต่สองล้�นบ�ทหรือกว่�นั้นขึ้นไป
	 (๒)		 อสังห�ริมทรัพย์มีมูลค่�ต�มร�ค�ประเมินตั้งแต่ห้�ล้�นบ�ทหรือกว่�นั้นขึ้นไป			
เว้นแต่เป็นก�รโอนในท�งมรดกให้แก่ท�ย�ทโดยธรรม		หรือ
	 (๓)		 เป็นธุรกรรมที่มีเหตุอันควรสงสัย
	 ซึ่งก�รที่จะทร�บได้ว่�มีก�รชำ�ระด้วยเงินสดหรือไม่		พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะต้องสอบสวน
จ�กคู่กรณีดังนั้น	 ในก�รสอบสวนของพนักง�นเจ้�หน้�ที่เพื่อก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม							
แต่ละร�ย		ให้สอบสวนและบันทึกไว้เป็นหลักฐ�นในคำ�ขอจดทะเบียนฯ		(ท.ด.๑,		ท.ด.๑	ก.)		ด้วยว่�
มีก�รชำ�ระเงินด้วยวิธีใด	 กล่�วคือชำ�ระด้วยเงินสด	 หรือตั๋วแลกเงิน	 ตั๋วสัญญ�ใช้เงิน	 เช็ค	 หรือ									
ตร�ส�รอื่น	 ห�กเป็นก�รชำ�ระด้วยตั๋วแลกเงิน	 ตั๋วสัญญ�ใช้เงิน	 เช็ค	 หรือตร�ส�รอื่น	 ให้บันทึก
หม�ยเลขเอกส�รดังกล่�วไว้ด้วย		ในกรณีท่ีคู่กรณีอ้�งว่�มีก�รชำ�ระเงินด้วยต๋ัวแลกเงิน		ต๋ัวสัญญ�ใช้เงิน
เช็ค		หรือตร�ส�รอื่น		แต่ไม่ส�ม�รถแสดงหลักฐ�นได้		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่บันทึกถ้อยคำ�ของคู่กรณี
ถึงเหตุผลที่ไม่ส�ม�รถแสดงหลักฐ�นดังกล่�วไว้เป็นหลักฐ�นด้วย
	 ก�รร�ยง�นข้อมูลต�ม	 	 (๑)	 	 (๒)	 	 และ	 (๓)	 	 ให้ใช้สำ�เน�คำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมท่ีรับรองถูกต้อง	 หรือแบบส่ืออิเล็กทรอนิกส์ท่ีมีข้อมูลต�มคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม			
โดยสำ�นักง�นที่ดินต้องร�ยง�นก�รทำ�ธุรกรรมต�ม	(๑)	 	และ	 (๒)	 	ภ�ยใน	๕	วัน	 	นับแต่วันถัดจ�ก					
วันสิ้นเดือนของเดือนที่มีก�รทำ�ธุรกรรมเป็นประจำ�ทุกเดือน	 สำ�หรับธุรกรรมที่มีเหตุอันควรสงสัย
ต�ม		(๓)		ให้ร�ยง�นภ�ยใน		๕		วัน		นับแต่วันที่ปร�กฏข้อเท็จจริงนั้นๆ		ต�มกฎกระทรวงฉบับที่		๔	
(พ.ศ.	๒๕๔๓)	ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติป้องกันและปร�บปร�มก�รฟอกเงิน		พ.ศ.	๒๕๔๒	

๑๖



	 (หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๗๒๘/ว	 ๓๒๐๖๐	 ลงวันที่	 ๑๙	 ตุล�คม	 ๒๕๔๓	 ด่วนที่สุด									
ที่	มท	๐๗๒๘/ว	๓๘๑๑๘		ลงวันที่		๑		ธันว�คม		๒๕๔๓		ที่		มท		๐๗๒๘/ว	๐๐๐๔๒		ลงวันที่		๓		
มกร�คม		๒๕๔๔		ด่วนม�ก		ที่		มท		๐๕๑๕/ว	๒๒๑๑๑		ลงวันที่		๗		สิงห�คม		๒๕๔๙		และ		ที่		มท		
๐๕๑๕.๑/ว	๘๐๐๔		ลงวันที่		๑๓		มีน�คม		๒๕๕๕	)
	 -	 กรณีที่ที่ดินและสิ่งปลูกสร้�งได้ตกเป็นของกองทุนป้องกันและปร�บปร�มย�เสพติด
ที่สำ�นักง�น	ป.ป.ส.	 ได้ม�ต�ม	พระร�ชบัญญัติม�ตรก�รในก�รปร�บปร�มผู้กระทำ�คว�มผิดเกี่ยวกับ	
ย�เสพติด	 พ.ศ.	๒๕๓๔	 ถือว่�เป็นก�รตกไปโดยผลของกฎหม�ย	 ในก�รจดทะเบียนจึงให้จดทะเบียน
ในประเภท		“โอนต�มกฎหม�ย	(ม�ตร�	๓๑	หรือ	๓๒)		แห่งพระร�ชบัญญัติม�ตรก�รในก�รปร�บปร�ม
ผู้กระทำ�คว�มผิดเกี่ยวกับย�เสพติด	 พ.ศ.	๒๕๓๔)”	 และลงชื่อ	 “สำ�นักง�น	 ป.ป.ส.	 (กองทุนป้องกัน
และปร�บปร�มย�เสพติด)”		เป็นผู้รับโอน		ส่วนก�รเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมให้เรียกเก็บในประเภท
ไม่มีทุนทรัพย์	 แปลงละ	 ๕๐	 บ�ท	 ต�มกฎกระทรวงฉบับที่	 ๔๗	 (พ.ศ.	๒๕๔๑)	 ออกต�มคว�มใน										
พระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 พ.ศ.	๒๔๙๗	 ข้อ	 ๒	 (๗)	 (ฑ)	 และไม่อยู่ในบังคับต้อง											
เสียภ�ษีเงินได้และภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะแต่อย่�งใด
	 (หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๒๘/ว	๑๑๘๘๒		ลงวันที่	๑๘	พฤษภ�คม	๒๕๔๖)
	 -	 ก�รได้ม�ซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้�งไม่จำ�เป็นต้องได้ม�โดยท�งนิติกรรมเท่�นั้น				
แต่อ�จได้ม�โดยลักษณะท่ีเป็นส่วนควบของท่ีดินต�ม	ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๔๖
ก็ได้	 และสิ่งปลูกสร้�งก็ไม่ใช่ทรัพยสิทธิที่มีทะเบียนต�มนัยประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�		๑๒๙๙		ดังเช่นโฉนดที่ดินที่ต้องจดทะเบียนก�รได้ม�ก่อนจึงจะเปลี่ยนแปลงท�งทะเบียนได้
ดังน้ัน		พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจึงต้องสอบสวนว่�ส่ิงปลูกสร้�งเป็นของผู้โอนโดยหลักกฎหม�ยเร่ืองส่วนควบ
หรือไม่		ห�กสอบสวนแล้วข้อเท็จจริงฟังเป็นที่ยุติได้ว่�		สิ่งปลูกสร้�งเป็นของผู้โอนโดยหลักกฎหม�ย
หรือส่วนควบ	 ผู้โอนก็ชอบที่จะจดทะเบียนโอนต่อไปได้	 แต่ในก�รจดทะเบียนให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่
แจ้งคู่กรณีฝ่�ยผู้รับโอนด้วยว่�ผู้โอนได้กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้�งมิใช่โดยก�รจดทะเบียนต่อพนักง�น
เจ้�หน้�ที่		แต่ได้กรรมสิทธิ์โดยสิ่งปลูกสร้�งตกเป็นส่วนควบของที่ดิน
	 (หนังสือกรมที่ดิน		ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๑๘๙๓		ลงวันที่		๒๐		มกร�คม		๒๕๔๗)
	 -	 ก�รซื้อทรัพย์จ�กก�รข�ยทอดตล�ดของศ�ลเป็นก�รซ้ือข�ยโดยนิติกรรม	 มิใช่ได้
ทรัพย์หรือสิทธินั้นโดยคำ�พิพ�กษ�ของศ�ล		ในก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์จึงย่อมต้องอ�ศัยเจตน�
ของคู่กรณีทั้งสองฝ่�ยโดยฝ่�ยผู้ข�ย	 เจ้�พนักง�นบังคับคดีในฐ�นะผู้ทอดตล�ดจะมีหนังสือแจ้งให้
เจ้�พนักง�นที่ดินทำ�ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินและ/หรือ			สิ่งปลูกสร้�งให้แก่ผู้ซื้อ
ทอดตล�ด		ดังน้ัน		ห�กในก�รจดทะเบียนผู้ซ้ือแจ้งร�ยละเอียดของก�รซ้ือข�ยต่�งไปจ�กท่ีเจ้�พนักง�น
บังคับคดีแจ้งม�	 	พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต้องทำ�ก�รสอบสวนข้อเท็จจริงให้เป็นที่ชัดเจนเสียก่อน	 	 ไม่อ�จ
จดทะเบียนให้เป็นไปต�มท่ีผู้ซ้ือให้ถ้อยคำ�		แต่เพียงฝ่�ยเดียวในทันทีได้		ก�รสอบสวนเพ่ือให้ได้ข้อเท็จจริง
ส�ม�รถกระทำ�ได้หล�ยวิธี	 เช่น	 ตรวจสอบจ�กประก�ศข�ยทอดตล�ด	 หรือสอบถ�มกลับไปยัง										

๑๗



เจ้�พนักง�นบังคับคดีผู้ทอดตล�ด		หรือขอให้ผู้ซ้ือนำ�พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีไปตรวจสอบสภ�พคว�มเป็นจริง
ในที่ดินข้�งต้น		ทั้งนี้	อ�ศัยอำ�น�จต�มม�ตร�		๗๔		ประมวลกฎหม�ยที่ดิน		ประกอบกับกฎกระทรวง	
ฉบับที่	 ๗	 (พ.ศ.	๒๕๙๗)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 พ.ศ.	๒๔๙๗		
ข้อ	 ๓	 และระเบียบกรมท่ีดินว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยที่ดินและ
อสังห�ริมทรัพย์อื่น	พ.ศ.	๒๕๔๓	ข้อ	๙	 	 เมื่อตรวจสอบได้ข้อเท็จจริงประก�รใดแล้ว	 	 จึงดำ�เนินก�ร					
ไปต�มควรแก่กรณี
	 -	 ก�รจดทะเบียนข�ยอสังห�ริมทรัพย์ระหว่�งจำ�นอง	 โดยผู้ซื้อผู้ข�ยมีก�รตกลง								
ชำ�ระเงินค่�ซื้อข�ยและผู้ซื้อยอมรับภ�ระหนี้ที่จำ�นองเป็นประกันซ่ึงผู้ข�ยหรือลูกหนี้เป็นหนี้ผู้รับ
จำ�นองแทนผู้ข�ยไปด้วย		ก�รเรียกเก็บภ�ษีอ�กรให้ถือปฏิบัติดังนี้
 ๑.	ภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ย
	 	 	 (ก)		กรณีผู้ข�ยเป็นบุคคลธรรมด�		เรียกเก็บจ�กร�ค�ประเมินทุนทรัพย์
	 	 	 (ข)		กรณีผู้ข�ยเป็นนิติบุคคล	 ที่มีหน้�ที่เสียภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 ต�มประมวล
รัษฎ�กร	 เรียกเก็บจ�กจำ�นวนเงินที่ได้มีก�รชำ�ระกันรวมกับจำ�นวนหนี้ที่จำ�นองเป็นประกัน	 ซึ่งผู้ซื้อ
ยอมรับภ�ระไป		เว้นแต่ร�ค�ประเมินทุนทรัพย์สูงกว่�		ก็ให้เรียกเก็บจ�กร�ค�ประเมินทุนทรัพย์
 ๒.	ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 เรียกเก็บจ�กยอดร�ยรับจ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์รวมกับ
ภ�ระจำ�นองท่ีติดกับทรัพย์ด้วย		เว้นแต่ร�ค�ประเมินทุนทรัพย์สูงกว่�		ก็ให้เรียกเก็บจ�กร�ค�ประเมิน
ทุนทรัพย์
 ๓.	อ�กรแสตมป์	 เรียกเก็บจ�กจำ�นวนเงินที่ได้มีก�รชำ�ระรวมกับจำ�นวนหนี้ที่จำ�นอง
เป็นประกันซึ่งผู้ซื้อยอมรับภ�ระไปด้วย		เว้นแต่ร�ค�ประเมินทุนทรัพย์สูงกว่�		ก็ให้เรียกเก็บจ�กร�ค�
ประเมินทุนทรัพย์
	 (หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๖๗๕๐		ลงวันที่	๒๗	กุมภ�พันธ์	๒๕๔๗)
	 -	 ก�รกำ�หนดหลักฐ�นเพื่อนับจำ�นวนปีของโรงเรือนสิ่งปลูกสร้�งในก�รคิดอัตร�													
ค่�เส่ือมร�ค�ให้ใช้เอกส�รซ่ึงอ้�งอิงวันท่ีก่อสร้�งแล้วเสร็จของท�งร�ชก�รเป็นหลักในก�รนับจำ�นวนปี
ของโรงเรือนส่ิงปลูกสร้�งเพ่ือคิดอัตร�ค่�เส่ือมร�ค�		โดยพิจ�รณ�จ�กวันท่ีกำ�หนดเลขหม�ยประจำ�บ้�น
ต�มกฎหม�ยทะเบียนร�ษฎร์		หรือวันที่ได้รับรองก�รก่อสร้�ง		(แบบ	อ.๖)		สำ�หรับสิ่งปลูกสร้�ง
ประเภทอ�ค�รควบคุมก�รใช้ต�มกฎหม�ยควบคุมอ�ค�ร	(ระเบียบกรมที่ดิน	ว่�ด้วยก�รประเมิน
ร�ค�ทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมในก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 และก�รขอหนังสือ
รับรองร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น		พ.ศ.	๒๕๕๖		ข้อ	๘)
	 -	 ก�รประเมินร�ค�ทุนทรัพย์กรณีโอนอ�ค�รหรือสิ่งปลูกสร้�งที่ยังก่อสร้�งไม่แล้วเสร็จ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะต้องนำ�เรื่องเสนอให้คณะอนุกรรมก�รประจำ�จังหวัดพิจ�รณ�กำ�หนดร�ค�
ประเมินทุนทรัพย์ส่ิงก่อสร้�งดังกล่�ว		ต�มนัยม�ตร�		๑๐๕	สัตต		แห่งประมวลกฎหม�ยท่ีดินเสียก่อน
เม่ือมีก�รกำ�หนดร�ค�ประเมินทุนทรัพย์แล้ว	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่พิจ�รณ�กำ�หนดร�ค�ประเมิน

๑๘



ทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มประมวลกฎหม�ยท่ีดิน		
โดยคิดค่�เสื่อมจ�กร�ค�ประเมินนั้น		ต�มแนวท�งที่คณะกรรมก�รกำ�หนดร�ค�ประเมินทุนทรัพย์
ได้มีมติไว้		ดังนี้
	 (๑)		 ก�รนับจำ�นวนปีเพื่อก�รคิดค่�เสื่อมร�ค�สำ�หรับอ�ค�รหรือสิ่งปลูกสร้�งที่ยัง
ก่อสร้�งไม่แล้วเสร็จ	 ให้พิจ�รณ�นับต้ังแต่ปีท่ีหยุดก�รก่อสร้�ง	 โดยอ้�งอิงจ�กใบอนุญ�ตก่อสร้�ง
อ�ค�ร		(แบบ	อ.	๑)		ที่เจ้�พนักง�นท้องถิ่นออกให้		และใช้ปีที่ใบอนุญ�ตก่อสร้�งอ�ค�ร		(แบบ	อ.	๑)
หมดอ�ยุเป็นปีที่เริ่มนับหนึ่งจนถึงปีที่จะจดทะเบียนโอนอ�ค�รหรือสิ่งปลูกสร้�ง	 สำ�หรับก�รนับ
จำ�นวนปีให้นับต�มปีปฏิทิน		เศษของปีให้นับเป็นหนึ่งปี
	 (๒)		 กรณีก�รข�ยทอดตล�ดต�มคำ�สั่งศ�ล		ผู้ซื้อขอจดทะเบียนเพียงฝ่�ยเดียวและเป็น
ผู้ยื่นคำ�ขอ	 โดยคู่กรณีหรือผู้ข�ยซึ่งเป็นเจ้�ของอ�ค�รหรือสิ่งปลูกสร้�งไม่แล้วเสร็จนั้นมิได้ม�ยื่น	
คำ�ขอด้วย	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่หรือผู้ซื้อทอดตล�ดทำ�หนังสือตรวจสอบไปยังหน่วยง�นที่เกี่ยวข้อง
ถึงก�รอนุญ�ตให้ปลูกสร้�งอ�ค�รหรือสิ่งปลูกสร้�งนั้น	 	ห�กตรวจสอบแล้วไม่ปร�กฏหลักฐ�นก�รได้
รับอนุญ�ตปลูกสร้�ง	 	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่พิจ�รณ�นับตั้งแต่ปีที่ศ�ลมีคำ�พิพ�กษ�	 	 โดยอ้�งอิงจ�ก
หม�ยเลขคดีแดงต�มคำ�พิพ�กษ�จนถึงปีท่ีจะจดทะเบียนโอนอ�ค�รหรือส่ิงปลูกสร้�งและให้บวกเพ่ิม
อีกสองปี		โดยถือจำ�นวนปีดังกล่�วเป็นจำ�นวนปีสำ�หรับก�รคิดค่�เสื่อม
	 (ระเบียบกรมท่ีดิน	 ว่�ด้วยก�รประเมินร�ค�ทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียม
ในก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 และก�รขอหนังสือรับรองร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ที่ดินและ
อสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น		พ.ศ.	๒๕๕๖		ข้อ	๙)
	 -	 กรมท่ีดินว�งแนวท�งปฏิบัติกรณีมีผู้คัดค้�นก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังห�ริมทรัพย์	ต�มข้อ	๗		ของกฎกระทรวง		ฉบับที่		๗	(พ.ศ.	๒๔๙๗)ฯ		เพื่อให้ก�รปฏิบัติง�นของ
เจ้�หน้�ที่เป็นไปโดยถูกต้องต�มเจตน�รมณ์ของกฎหม�ย	 	 และสอดคล้องกับแนวคำ�วินิจฉัยของศ�ล
ปกครองสูงสุด		รวมทั้งผู้คัดค้�นได้ทร�บสิทธิของตนอย่�งชัดเจน		ไว้ดังนี้
	 ๑.	 ให้สอบสวนพย�นหลักฐ�นและพิจ�รณ�คำ�คัดค้�นก่อนว่�มีเหตุผลเพียงพอหรือไม่		
โดยพิจ�รณ�ถึงสิทธิของผู้คัดค้�นที่อ้�งไว้ในคำ�คัดค้�นว่�	 เป็นสิทธิประเภทเดียวกันกับสิทธิที่จะมี
ก�รจดทะเบียนต�มคำ�ขอหรือไม่	 หรือห�กมีก�รจดทะเบียนต�มคำ�ขอแล้วจะกระทบต่อสิทธิของ						
ผู้คัดค้�นหรือไม่		
	 ๒.	 ห�กพิจ�รณ�แล้วปร�กฏว่�		สิทธิของผู้คัดค้�นเป็นคนละประเภทกับสิทธิที่จะมีก�ร
จดทะเบียนต�มคำ�ขอ		หรือมีก�รจดทะเบียนต�มคำ�ขอแล้วไม่กระทบต่อสิทธิของผู้คัดค้�น		ก็สมควร
ที่จะสั่งไม่รับคำ�คัดค้�นแล้วแจ้งให้ผู้คัดค้�นทร�บว่�พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่อ�จระงับก�รจดทะเบียนได้
เป็นเรื่องที่ผู้คัดค้�นจะต้องไปฟ้องร้องว่�กล่�วกันเอง	 และโดยที่คำ�สั่งไม่รับคำ�คัดค้�นเป็นคำ�สั่งท�ง
ปกครอง	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงต้องแจ้งสิทธิอุทธรณ์หรือโต้แย้งคำ�ส่ังท�งปกครองให้ผู้คัดค้�นทร�บ
ต�มม�ตร�	๔๐	และ	๔๔	แห่งพระร�ชบัญญัติวิธีปฏิบัติร�ชก�รท�งปกครอง	พ.ศ.	๒๕๓๙	และปฏิบัติ

๑๙



ต�มหลักเกณฑ์ก�รแจ้งสิทธิในก�รฟ้องคดีปกครองต�มม�ตร�	 ๕๐	 แห่งพระร�ชบัญญัติจัดตั้ง											
ศ�ลปกครองและวิธีพิจ�รณ�คดีปกครอง	 พ.ศ.	๒๕๔๒	 ซึ่งกรมที่ดินได้เวียนให้ทร�บและถือปฏิบัติ		
ต�มหนังสือกรมที่ดิน		ที่	 	มท		๐๗๑๒/ว	๒๐๐๙๔		ลงวันที่	 	๑๗		สิงห�คม		๒๕๔๔		เสร็จแล้วจึง
ดำ�เนินก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้กับผู้ยื่นคำ�ขอต่อไป
	 ๓.	 แต่ห�กพิจ�รณ�แล้วปร�กฏว่�สิทธิของผู้คัดค้�นเป็นประเภทเดียวกับสิทธิที่จะมี
ก�รจดทะเบียนต�มคำ�ขอ	 หรือมีก�รจดทะเบียนต�มคำ�ขอแล้วจะกระทบต่อสิทธิของผู้คัดค้�น
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีทำ�ก�รเปรียบเทียบท้ังสองฝ่�ย		ถ้�ตกลงกันได้ให้ทำ�หนังสือสัญญ�ประนีประนอม
ยอมคว�มไว้แล้วดำ�เนินก�รต�มนั้น	 ถ้�ตกลงกันไม่ได้ให้งดดำ�เนินก�รไว้	 แล้วแจ้งทั้งสองฝ่�ยไป
จัดก�รฟ้องร้องว่�กล่�วกันต่อไป	 และเมื่อมีคำ�พิพ�กษ�ถึงที่สุดแล้ว	 จึงดำ�เนินก�รจดทะเบียนต�ม
ผลแห่งคำ�พิพ�กษ�
		 (หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๕๑๕/ว	๒๕๖๐๖		ลงวันที่		๒๗		สิงห�คม		๒๕๔๗)
	 -	 กรณีก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน		
หรืออสังห�ริมทรัพย์ท่ีไม่มีกรณีต้องเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมและภ�ษีอ�กรแต่อย่�งใดเลย	 เนื่องจ�ก
มีกฎหม�ยยกเว้นก�รเรียกเก็บ	 ให้ผู้ขอจดทะเบียนแสดงจำ�นวนทุนทรัพย์ที่ขอจดทะเบียนต�มปกติ		
แต่พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่ต้องประเมินร�ค�ทุนทรัพย์ในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 (ท.ด.๑,	
ท.ด.๑	ก.)		ช่องร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ให้ระบุข้อคว�มลงไว้ว่�		”ไม่ต้องประเมินร�ค�ทุนทรัพย์”	
	 (หนังสือกรมที่ดิน		ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๐๐๔๒๘		ลงวันที่		๙		มกร�คม		๒๕๔๙)
	 -	 ก�รจัดพิมพ์คำ�ขอ	 สัญญ�	 และบันทึกข้อตกลงด้วยระบบโปรแกรมคอมพิวเตอร์									
ให้ถือปฏิบัติ	ดังนี้	
	 ๑.	 กรณีที่สำ�นักง�นที่ดินประสงค์จะใช้ระบบโปรแกรมคอมพิวเตอร์จัดพิมพ์คำ�ขอ
สัญญ�	 และบันทึกข้อตกลงลงในกระด�ษต่อเนื่องหรือกระด�ษเปล่�	 ให้ใช้ระบบโปรแกรม
คอมพิวเตอร์ของกรมที่ดินที่พัฒน�โดยสำ�นักเทคโนโลยีส�รสนเทศเท่�นั้น		ซึ่งได้แก่
					 	 	 (๑)	 ระบบโปรแกรมที่ใช้ในระบบคอมพิวเตอร์เพื่อก�รจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมใช้กับเครื่องมินิคอมพิวเตอร์		พิมพ์ในกระด�ษต่อเนื่องขน�ด		๙.๕	”X		๑๔	”	(มีครุฑ)		ขน�ด
ตัวอักษร	 ๑๒	 โดยให้ผู้ใช้กำ�หนดรูปแบบตัวอักษรเป็น	 Angsana	 New	 (ปัจจุบันใช้อักษร	 TH	
SarabunPSK)	
           (๒)	 ระบบโปรแกรมที่ใช้ในสำ�นักง�นท่ีดินท่ีจัดเก็บฐ�นข้อมูลท�งทะเบียนท่ีดินแล้ว
ใช้กับเครื่องไมโครคอมพิวเตอร์		พิมพ์ในกระด�ษต่อเนื่องขน�ด	๙.๕	”X	๑๔”	(มีครุฑ)	หรือกระด�ษ
เปล่�ขน�ด	 F4	 (อยู่ระหว่�งก�รพัฒน�เพิ่มเติมให้ใช้ได้กับกระด�ษขน�ด	 A4)	 	 ขน�ดตัวอักษร	 	 ๑๔			
และหรือ		๑๖		โดยใช้รูปแบบตัวอักษรเป็น	Angsana		New		(ปัจจุบันใช้อักษร	TH	SarabunPSK)
									 	 	 (๓)	 ระบบโปรแกรมที่ใช้ในสำ�นักง�นที่ดินที่ยังไม่มีข้อมูลท�งทะเบียนที่ดิน	 ใช้กับ
เครื่องไมโครคอมพิวเตอร์		พิมพ์ในแบบพิมพ์ของกรมที่ดิน		หรือกระด�ษเปล่�ขน�ด	A4		ขน�ด

๒๐



ตัวอักษร	 ๑๔	 และหรือ	 ๑๖	 โดยใช้รูปแบบตัวอักษรเป็น	 Angsana	 New	 (ปัจจุบันใช้อักษร	 TH	
SarabunPSK)
				 ๒.	 กรณีที่สำ�นักง�นที่ดินได้พัฒน�ระบบโปรแกรมคอมพิวเตอร์ที่ใช้กับเครื่องไมโคร
คอมพิวเตอร์ขึ้นใช้เองโดยจัดพิมพ์ลงแบบพิมพ์ของกรมที่ดิน	 ให้ใช้รูปแบบตัวอักษร	 Angsana	 New		
(ปัจจุบันใช้อักษร	TH	SarabunPSK)		และมีขน�ดตัวอักษร		๑๔		และหรือ	๑๖		
													 ๓.	 ในกรณีท่ีได้ใช้ระบบโปรแกรมคอมพิวเตอร์พิมพ์คำ�ขอ		สัญญ�และบันทึกข้อตกลงแล้ว
ระบบโปรแกรมคอมพิวเตอร์เกิดขัดข้องทำ�ให้รูปแบบของคำ�ขอ		สัญญ�		และบันทึกข้อตกลงผิดไปจ�ก
ที่ได้พัฒน�โปรแกรมไว้แต่แรก	 ผู้ใช้ง�นจะต้องรีบทำ�ก�รแก้ไขทันทีไม่ปล่อยให้รูปแบบคำ�ขอ	 สัญญ�		
และบันทึกข้อตกลงที่ใช้ในก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผิดไปจ�กรูปแบบที่กรมที่ดินได้กำ�หนดไว้
ในกรณีที่เป็นระบบโปรแกรมคอมพิวเตอร์ของกรมที่ดิน	 ที่พัฒน�โดยสำ�นักเทคโนโลยีส�รสนเทศ							
จะต้องรีบแจ้งให้สำ�นักเทคโนโลยีส�รสนเทศ	กรมที่ดิน	ทร�บเพื่อทำ�ก�รแก้ไขโดยเร็ว
	 (หนังสือกรมที่ดิน		ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๐๐๔๓๑		ลงวันที่		๙		มกร�คม		๒๕๔๙		และที่		มท		
๐๕๑๕.๑/ว	๑๕๒๙		ลงวันที่		๑๘		มกร�คม		๒๕๕๓)
	 -	 ก�รสอบสวนก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ท่ีเป็น
นิติกรรมสองฝ่�ย	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะต้องทำ�ก�รสอบสวนคู่กรณีทั้งสองฝ่�ยโดยถือปฏิบัติต�ม
ประมวลกฎหม�ยที่ดินม�ตร�		๗๔	ประกอบกับข้อ	๒	(๑)	แห่งกฎกระทรวง		ฉบับที่	๗		(พ.ศ.	๒๔๙๗)		
ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 พ.ศ.	๒๔๙๗	 ก�รที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่
สอบสวนคู่กรณีฝ่�ยใดฝ่�ยหนึ่งเพียงฝ่�ยเดียวย่อมเป็นก�รกระทำ�ที่ไม่ชอบด้วยกฎหม�ย	 ทำ�ให้
กระบวนก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทั้งหมดไม่ชอบไปด้วย	
	 (หนังสือกรมที่ดิน		ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๐๖๓๓๘		ลงวันที่		๑		มีน�คม		๒๕๔๙)
	 -	 อธิบดีกรมที่ดินได้กำ�หนดแบบคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		(ท.ด.๑	,ท.ด.๑	ก)
เป็นระเบียบกรมที่ดินว่�ด้วยแบบคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสำ�หรับที่ดินและ
อสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	 พ.ศ.	๒๕๔๙	 ทั้งนี้	 ระเบียบกรมที่ดินดังกล่�วมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่	 ๓	
กันย�ยน	๒๕๔๙		เป็นต้นไป		
	 (หนังสือกรมที่ดิน		ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๒๑๖๐๗			ลงวันที่		๒		สิงห�คม		๒๕๔๙)
	 -	 ก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่ผู้ซ้ือ
ทรัพย์ของตนเองจ�กก�รข�ยทอดตล�ด
	 กรณีข�ยทอดตล�ดทรัพย์ซึ่งมีชื่อลูกหนี้ต�มคำ�พิพ�กษ�เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์		และลูกหนี้
ต�มคำ�พิพ�กษ�เป็นผู้ซื้อทรัพย์ได้เอง		เช่น		เจ้�พนักง�นบังคับคดีได้บังคับข�ยทอดตล�ดที่ดินที่มีชื่อ
น�ย	ก.	ถือกรรมสิทธิ์	และน�ย	ก.	เป็นผู้ซื้อที่ดินนั้นได้เองเช่นนี้	 	ก�รข�ยทอดตล�ดในก�รบังคับคดี
ของศ�ลย่อมทำ�ให้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของบุคคลคนหนึ่งตกได้แก่บุคคลอีกคนหนึ่ง	 ท้ังนี้	 ต�ม
ม�ตร�	 ๑๓๓๐		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		เมื ่อเจ้�พนักง�นบังคับคดีได้บังคับ
ข�ยทอดตล�ดทรัพย์ของจำ�เลย	 	 และจำ�เลยประมูลซื้อทรัพย์นั้นได้	 	 จำ�เลยย่อมได้ทรัพย์นั้นกลับคืน

๒๑



ม�เป็นของตนอีกครั้งหนึ่งในฐ�นะผู้ซื้อได้จ�กก�รข�ยทอดตล�ด	 ซึ่งถ้�ไม่มีก�รจดทะเบียนก�รได้ม�
ให้ปร�กฏสิทธิของจำ�เลยเดิมมีอยู่อย่�งไรก็คงมีอยู่อย่�งนั้น	 ก�รจดทะเบียนก็เพ่ือจะได้ทร�บสิทธิ
แห่งก�รได้ม�		ดังนั้น	 เมื่อเจ้�พนักง�นบังคับคดีแจ้งให้เจ้�พนักง�นที่ดินโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่ผู้ซื้อทอดตล�ด	 แล้วปร�กฏข้อเท็จจริงว่�ผู้ซื้อทอดตล�ดกับ
ผู้มีช่ือถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ที่ข�ยทอดตล�ดเป็นบุคคลคนเดียวกัน	
พนักง�นเจ้�หน้�ที่ชอบที่จะรับจดทะเบียนให้ได้	 	 โดยไม่ต้องสอบถ�มศ�ลเพื่อให้ศ�ลแจ้งยืนยันม�อีก
แต่อย่�งใด
	 (หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๒๒๒๓๕		ลงวันที่		๘		สิงห�คม		๒๕๔๙)
	 -	 ในก�รจดทะเบียนข�ย		ห้�มพนักง�นเจ้�หน้�ที่รับจดทะเบียนข�ยที่ดินด้วยวิธีก�รให้
ผู้ซื้อร�ยเดียวกันเข้�ถือกรรมสิทธิ์รวมเป็นส่วนๆ	แล้วโอนข�ยส่วนที่เหลือในวันเดียวกัน		โดยแบ่งก�ร
โอนออกเป็นช่วงๆ		เพร�ะก�รกระทำ�เช่นนี้ส่อเจตน�ว่�ประสงค์จะหลีกเลี่ยงภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ย		
โดยก�รกระจ�ยฐ�นภ�ษีให้แคบลงเพื่อจะได้เสียภ�ษีในอัตร�ที่ต่ำ�กว่�โอนข�ยทีเดียวทั้งแปลง	 หรือ
แนะนำ�ให้ผู้ขอใช้วิธีก�รดังกล่�วเพ่ือเป็นก�รหลักเล่ียงภ�ษีเงินได้หัก		ณ	ท่ีจ่�ยเสียเอง		ห�กฝ่�ฝืนจะถูก
พิจ�รณ�ดำ�เนินก�รท�งวินัยอย่�งเฉียบข�ด		ห�กผู้ขอยืนยันให้จดทะเบียนหรือหลีกเลี่ยงไปใช้วิธี
จดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวมต่�งวันกัน		เช่น		เว้นระยะห่�งกัน		๓		วัน	๕		วัน		หรือ		๑๐	วัน		เป็นต้น		
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีส่งเรื่องให้กรมท่ีดินเพื่อแจ้งกรมสรรพ�กรพิจ�รณ�ต�มอำ�น�จหน้�ที่ต่อไป	
(หนังสือกรมที่ดิน		ด่วนที่สุด		ที่		มท		๐๕๑๕.๑/ว	๒๗๔๗๐		ลงวันที่		๒๑		กันย�ยน		๒๕๕๒)

l  แนวท�งก�รวินิจฉัยที่สำ�คัญของกรมที่ดินเกี่ยวกับก�รจดทะเบียนข�ย
 ๑.	 ป.	 เป็นบิด�และศ�ลมีคำ�สั่งให้เป็นผู้อนุบ�ลซึ่งเป็นบิด�ของ	 พ.	 คนไร้คว�มส�ม�รถ
ซึ่งบรรลุนิติภ�วะแล้ว		ป.		มีคว�มประสงค์จะข�ยที่ดินในส่วนของ		พ.		ในกรณีนี้มิอ�จกระทำ�ได้
เว้นแต่จะได้รับอนุญ�ตจ�กศ�ลต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๕๙๘/๑๘		ประกอบ
ม�ตร�		๑๕๙๘/๓		และม�ตร�		๑๕๗๔		ดังนั้น		เมื่อเรื่องนี้ศ�ลยังมิได้พิจ�รณ�ประเด็นผู้อนุบ�ลขอทำ�
นิติกรรมอันเกี่ยวกับทรัพย์สินของผู้ไร้คว�มส�ม�รถ		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�
๑๕๗๔		ว่�ควรหรือไม่ควรอนุญ�ตประก�รใด		แต่ศ�ลได้พิจ�รณ�ว่�ผู้อนุบ�ลไม่จำ�ต้องใช้สิทธิท�งศ�ล
ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง		ม�ตร�		๕๕		จะถือว่�ศ�ลได้พิจ�รณ�อนุญ�ตให้		ป.
ทำ�นิติกรรมข�ยที่ดินของ		พ.		แล้วยังไม่ได้		ต้องให้		ป.		ไปร้องต่อศ�ลเพื่อให้ศ�ลมีคำ�สั่งอนุญ�ตให้
ถูกต้องต�มกฎหม�ยเสียก่อน	 ซึ่งในก�รร้องขออนุญ�ตต่อศ�ลครั้งหลังนี้ไม่ถือว่�เป็นก�รร้องซำ้�
ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	ม�ตร�	๑๔๘	 	 เพร�ะประเด็นที่	 ป.	 จะร้องขอต่อศ�ลนี้
ศ�ลยังไม่ได้วินิจฉัยไว้ในคดีว่�ถึงที่สุดไปแล้ว		ป.	ย่อมมีสิทธิร้องขออนุญ�ตต่อศ�ลได้		จึงควรให้	ป.	
ไปใช้สิทธิท�งศ�ลให้ถูกต้องต่อไป			
	 ๒.	 กรมที่ดินเห็นชอบต�มคว�มเห็นของคณะกรรมก�รพิจ�รณ�ปัญห�ข้อกฎหม�ยของ
กรมที่ดินที่ว่�	 กรณีที่ผู้ใช้อำ�น�จปกครองหรือผู้ปกครองขอทำ�นิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ของ						
ผู้เย�ว์ที่ศ�ลได้สั่งอนุญ�ตแล้ว	ไม่ต้องให้ผู้เย�ว์ม�ให้คว�มยินยอมหรือให้คำ�รับรองอีก
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	 ๓.	 ผู้พิทักษ์จะทำ�นิติกรรมข�ยท่ีดินของผู้เสมือนไร้คว�มส�ม�รถไม่ได้	 เว้นแต่ศ�ลจะ
อนุญ�ต	 ดังนั้น	 ก�รที่ศ�ลเพียงแต่มีคำ�สั่งให้ผู้พิทักษ์มีอำ�น�จทำ�ก�รแทนผู้เสมือนไร้คว�มส�ม�รถ		
ต�มนัยประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๓๔	 วรรคส�ม	 ห�ทำ�ให้ผู้พิทักษ์มีอำ�น�จทำ�
นิติกรรมข�ยท่ีดินดังกล่�วไม่		ผู้พิทักษ์ต้องนำ�คำ�ส่ังศ�ลท่ีอนุญ�ตให้ข�ยท่ีดินดังกล่�วต�มม�ตร�		๑๕๗๔
ม�แสดงต่อเจ้�หน้�ที่จึงจะดำ�เนินก�รให้ได้	 (ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๓๔	 คน
เสมือนไร้คว�มส�ม�รถ	 ส�ม�รถทำ�นิติกรรมได้ด้วยตนเองทั้งสิ้น	 เว้นแต่บ�งกรณีที่จะต้องได้รับ
คว�มยินยอมจ�กผู้พิทักษ์ก่อน	 ฉะนั้น	 โดยหลักแล้วผู้พิทักษ์ไม่มีหน้�ท่ีทำ�นิติกรรมแทนคนเสมือน
ไร้คว�มส�ม�รถ	 คงมีหน้�ที่ให้คว�มยินยอมหรือไม่ยินยอมให้คนเสมือนไร้คว�มส�ม�รถทำ�นิติกรรม
บ�งอย่�งที่กฎหม�ยกำ�หนดไว้เท่�นั้น	)
		 ๔.	 ก�รที่	 ศ.	 ขอจดทะเบียนข�ยที่ดินซึ่งตนถือกรรมสิทธิ์รวมอยู่ให้บริษัท	 ก.	 ซึ่งตนเอง
เป็นกรรมก�รผู้จัดก�รทำ�ก�รซื้อที่ดินแทนบริษัทนั้น		เป็นเรื่องประโยชน์ท�งได้ท�งเสียของบริษัทกับ
ของตัวผู้จัดก�รเป็นปฏิปักษ์แก่กัน	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๗๔	 จึงไม่อ�จ
ดำ�เนินก�รจดทะเบียนให้แก่ผู้ขอได้		และปร�กฏว่�นอกจ�ก		ศ.		กรรมก�รผู้จัดก�รบริษัทแล้ว			ยังมี
กรรมก�รอื่นอีก	 ๓	 คน	 ที่มีอำ�น�จทำ�ก�รแทนบริษัทได้	 แต่ต้องเป็นกรรมก�รจำ�นวน	 ๒	 ใน	 ๓	 คน										
ที่เหลือ	ลงล�ยมือชื่อและประทับตร�ของบริษัทจึงจะมีผลผูกพันบริษัท		กรรมก�ร		๓		คนที่เหลือ		คือ	
ป.	 พ.	 และ	 น.	 แต่	 ป.	 และ	 พ.	 เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงที่จะข�ยนั้นด้วย	 ห�กบุคคล										
ทั้งสองร่วมกันหรือคนใดคนหนึ่งในสองคนนี้ร่วมกับ	 น.	 ทำ�ก�รซื้อข�ยที่ดินแทนบริษัท	 อันเป็นกรณี
ที่บุคคลท้ังสองทำ�ก�รในฐ�นะเป็นผู้แทนของบริษัท	 จึงย่อมถือได้ว่�บุคคลทั้งสองเป็นผู้จัดก�รของ
บริษัทในก�รซื้อที่ดินร�ยนี้	 	 เห็นได้ว่�เป็นประโยชน์ท�งได้ท�งเสียของบริษัทกับของบุคคลทั้งสองซึ่ง
เป็นผู้จัดก�รบริษัท	 กรณีนี้จึงเป็นปฏิปักษ์แก่กัน	 บุคคลทั้งสองจึงไม่มีอำ�น�จเป็นผู้แทนบริษัทในอัน
ที่จะซื้อที่ดินแทนบริษัทได้	 เช่นเดียวกับกรณีของ	 ศ.	 อย่�งไรก็ดีท�งแก้ในเรื่องนี้ควรทำ�เป็นเรื่องข�ย
เฉพ�ะส่วน	 โดยให้	 ศ.	 ข�ยเฉพ�ะส่วนของตนและกรรมก�รอื่น	๒	 	 คนทำ�ก�รแทนบริษัทและให้	 ป.	
และ		พ.		ข�ยเฉพ�ะส่วนของตนโดยให้		ศ.		ทำ�ก�รแทนบริษัทจึงจะไม่ขัดกับประมวลกฎหม�ยแพ่ง	
และพ�ณิชย์	ม�ตร�	๗๔				
	 ๕.	 กรณีศ�ลตั้งผู้จัดก�รมรดกไว้		๓		คน	คือ		ส.	ล.		และ	บ.	เป็นผู้จัดก�รมรดกของ	ด.								
ซึ่งได้มีก�รจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกทั้ง		๓		คนในโฉนดที่ดินแล้ว		และผู้จัดก�รมรดกสองคน
คือ	 ส.	 และ	 ล.	 ประสงค์จะจัดก�รมรดกโดยข�ยที่ดินทั้งส�มแปลง	 แต่	 บ.	 ได้ทร�บแล้วไม่ม�ยื่น
คำ�ขอ	แต่ได้ทำ�หนังสือขอปฏิเสธที่จะไปโอนท�งทะเบียนให้แก่ผู้ซื้อและขอให้ผู้จัดก�รมรดกทั้ง	๒	คน												
ไปจัดก�รโอนให้แก่ผู้ซื้อทั้ง	 ๒	 คนเองต�มลำ�พัง	 เช่นนี้ย่อมถือได้ว่�	 เป็นก�รจัดก�รมรดกโดยจัดก�ร
ต�มเสียงข้�งม�กแล้ว	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๒๖	 และคำ�พิพ�กษ�ฎีก�		
ที่		๓๘๒/๒๕๑๑		และ		๒๕๑๖	–	๒๕๑๗/๒๕๒๑		จึงดำ�เนินก�รจดทะเบียนให้แก่ผู้ขอได้	
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	 ๖.	 แม้ก�รที่	ญ.	 ขอให้ระงับก�รทำ�นิติกรรมใดๆ	ที่	 ช.	 ส�มีจะกระทำ�	 เป็นก�รคัดค้�น
ก�รทำ�นิติกรรมในฐ�นะคู่สมรส	 ก็ไม่มีกฎหม�ยกำ�หนดให้นิติกรรมที่คู่สมรสกระทำ�โดยที่คู่สมรสอีก
ฝ่�ยหนึ่งคัดค้�นตกเป็นโมฆะ	อันจะเป็นเหตุให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่ต้องจดทะเบียนต�ม	ม�ตร�	๗๓		
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		ดังนั้น	เมื่อนิติกรรมดังกล่�วไม่ตกเป็นโมฆะ		พนักง�นเจ้�หน้�ที่ก็ต้องรับ
จดทะเบียนให้
	 ๗.	 ก�รเคหะแห่งช�ติยังมิได้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสร้�งที่เช่�ซื้อ
ให้แก่	 บ.	 เนื่องจ�ก	 บ.	 ได้ถึงแก่กรรมลงก่อนที่จะชำ�ระร�ค�ทรัพย์สินดังกล่�วให้ครบถ้วน	 ที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้�งที่เช่�ซื้อจึงยังไม่ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของ	 บ.	 และมิได้เป็นทรัพย์มรดกของ	 บ.	 ที่ตกทอดแก่
ท�ย�ท		แต่เมื่อต่อม�ภ�ยหลังได้มีก�รชำ�ระร�ค�ที่ดินและสิ่งปลูกสร้�งดังกล่�วครบถ้วนแล้ว		ท�ย�ท
ของ	 บ.	 ย่อมสืบสิทธิในก�รเป็นผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสร้�งที่	 บ.	 เช่�ซื้อจ�กก�รเคหะ
แห่งช�ติได้	 ส่วนก�รเคหะแห่งช�ติจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสร้�งดังกล่�วให้แก่
ท�ย�ทคนใดของ	 บ.	 ย่อมเป็นสิทธิของคู่กรณีผู้เป็นฝ่�ยในสัญญ�ที่ตกลงกันเอง	 ซึ่งกรณีก�รเคหะ	
แห่งช�ติจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และสิ่งปลูกสร้�งดังกล่�วให้แก่บุตรของ	 บ.	 ที่สมรสแล้วลงชื่อ
เป็นผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลูกสร้�งดังกล่�วย่อมเป็นก�รซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้�งจ�กก�ร
เคหะแห่งช�ติในระหว่�งสมรสซึ่งไม่มีกฎหม�ยกำ�หนดให้คู่สมรสอีกฝ่�ยหนึ่งให้คำ�ยินยอม	 เว้นแต่
จะมีสัญญ�ก่อนสมรสกำ�หนดไว้	 ดังนั้น	 ถ้�ผู้ที่ทำ�ก�รสมรสแล้วเป็นผู้ซื้ออสังห�ริมทรัพย์ในระหว่�ง
สมรสเพียงฝ่�ยเดียว	 พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจะต้องสอบสวนและบันทึกถ้อยคำ�ผู้ซ้ือให้ได้ข้อเท็จจริงว่�			
มีสัญญ�ก่อนสมรสกำ�หนดในเรื่องทรัพย์สินไว้หรือไม่อย่�งไร		โดยปฏิบัติต�มหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		
๐๕๑๕.๑/ว	๒๑๗๖๓		ลงวันที่		๒๑		สิงห�คม		๒๕๕๖		ดังนี้		
	 	 	 (๑)	 กรณีไม่มีสัญญ�ก่อนสมรสกำ�หนดในเรื่องทรัพย์สินไว้		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่รับ
จดทะเบียนโดยไม่ต้องให้คู่สมรสอีกฝ่�ยหนึ่งให้คว�มยินยอม	
	 	 	 (๒)	 กรณีมีสัญญ�ก่อนสมรสกำ�หนดให้ส�มีหรือภริย�เป็นผู้จัดก�รสินสมรสเพียง
ฝ่�ยเดียว	 เมื่อฝ่�ยที่มีอำ�น�จจัดก�รม�ขอทำ�นิติกรรมซื้ออสังห�ริมทรัพย์	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่รับ
จดทะเบียนได้โดยไม่ต้องได้รับคว�มยินยอมของอีกฝ่�ยหนึ่ง
	 	 	 (๓)	 กรณีมีสัญญ�ก่อนสมรสตกลงให้ส�มีและภริย�ต้องจัดก�รสินสมรสโดยซื้อ							
อสังห�ริมทรัพย์ร่วมกัน	 เมื่อฝ่�ยใดฝ่�ยหน่ึงม�ขอทำ�นิติกรรมซื้ออสังห�ริมทรัพย์	 ต้องให้คู่สมรสอีก
ฝ่�ยหนึ่งให้คว�มยินยอมก่อน			
	 ๘.	 ก�รโอนที่ดินให้	 ด.	 ต�มสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มและคำ�พิพ�กษ�ต�มยอม
ระหว่�ง		ด.		กับท�ย�ทของ		ก.		ถือว่�เป็นก�รเปลี่ยนแปลงท�งทะเบียน		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๒๙๙	วรรค	๒	เมื่อท�ย�ทของ	ก.	ได้ที่ดินม�โดยท�งมรดก	และยังมิได้ม�ยื่นขอ					
จดทะเบียนโอนรับมรดกที่ดินของ	 ก.	 ให้แก่ตนเองเสียก่อน	 ด.	 ก็จะทำ�ก�รเปลี่ยนแปลงท�งทะเบียน
โอนท่ีดินดังกล่�วเป็นของตนไม่ได้	 แม้ว่�คู่กรณีจะได้ทำ�สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มและศ�ลจะได้
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พิพ�กษ�ต�มยอมให้ใช้คำ�พิพ�กษ�แทนก�รแสดงเจตน�ของจำ�เลยด้วยก็ต�ม	 แต่คำ�พิพ�กษ�ต�มยอม
ดังกล่�วไม่ใช่คำ�พิพ�กษ�ที่แสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ที่ดินในอันที่จะใช้ยันบุคคลภ�ยนอกได้
ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง		ม�ตร�		๑๔๕		(๒)		จึงมีผลผูกพันเฉพ�ะคู่คว�มในคดี
เท่�นั้น		ไม่ผูกพันบุคคลภ�ยนอกแต่อย่�งใด		(เทียบคำ�พิพ�กษ�ฎีก�		ที่		๑๓๑๑/๒๕๐๔		และ
๕๓๓/๒๕๑๕)	 ดังนั้น	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงไม่อ�จจดทะเบียนโอนต�มคำ�สั่งของศ�ลให้แก่	 ด.	 ต�ม
สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มและคำ�พิพ�กษ�ต�มยอมของศ�ลได้
	 ๙.	 แม้	 บ.	 ผู้ซื้อที่ดินเฉพ�ะของ	 ส.	 ได้จ�กก�รข�ยทอดตล�ดต�มคำ�สั่งศ�ลจะถูก	 ผ.								
ขออ�ยัดที่ดินไว้ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 และคดีอยู่ในระหว่�งก�รพิจ�รณ�ของศ�ลก็ต�ม	 แต่เมื่อ
ได้สอบถ�มศ�ลซึ่งเป็นศ�ลเดียวกันกับที่ผู้ขออ�ยัดฟ้องคดีก็ได้รับก�รยืนยันว่�ผู้ซื้อทรัพย์จ�กก�รข�ย
ทอดตล�ดต�มคำ�สั่งศ�ลย่อมได้กรรมสิทธิ์ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๓๐	
และ	 ๑๓๓๒	 ประกอบกับก�รซื้อทรัพย์สินได้จ�กก�รข�ยทอดตล�ดต�มคำ�สั่งศ�ลโดยสุจริต	 ผู้ซื้อ
ย่อมได้กรรมสิทธิ์		แม้ภ�ยหลังจะปร�กฏว่�ทรัพย์สินนั้นไม่ใช่ของจำ�เลย		(เทียบคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	
๖๓	-	๖๔/๒๕๐๖)	จึงจดทะเบียนให้ผู้ขอต่อไปได้			
	 ๑๐.	ม.	ทำ�สัญญ�เช่�ซื้อที่ดินกับก�รนิคมอุตส�หกรรมแห่งประเทศไทยโดยให้ชำ�ระเงิน
ค่�เช่�ซื้อเป็นงวดๆ		งวดสุดท้�ยชำ�ระวันที่		๑๔	มกร�คม	๒๕๓๑		ในระหว่�งที่		ม.	ยังชำ�ระค่�เช่�ซื้อ
ไม่ครบ	 ม.	 โอนสิทธิหน้�ที่และคว�มรับผิดชอบต�มสัญญ�เช่�ซื้อที่ดินให้กับ	 ป.	 ต�มบันทึกข้อตกลง
แนบท้�ยสัญญ�เช่�ซื้อที่ดิน		ฉบับลงวันที่		๒๙		พฤศจิก�ยน		๒๕๒๘		ป.	ได้โอนให้กับ	ศ.		ต�มบันทึก								
ข้อตกลงแนบท้�ยสัญญ�เช่�ซื้อที่ดิน	 ฉบับลงวันที่	 ๒๔	 พฤศจิก�ยน	 ๒๕๒๙	 ในก�รนี้ก�รนิคม
อุตส�หกรรมแห่งประเทศไทยได้ให้คว�มยินยอมแล้ว	 ต่อม�	 ศ.	 ได้ชำ�ระค่�เช่�ซื้อที่ดินครบถ้วนแล้ว
มีคว�มประสงค์จะเข้�ร่วมทุนกับบริษัท	 เอ	 ซึ่งมี	 ว.	 เป็นกรรมก�รผู้จัดก�ร	 จึงทำ�บันทึกข้อตกลง											
โอนกรรมสิทธิก�รรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้กับ	 ว.	 กับพวก	ซึ่งก�รนิคมอุตส�หกรรมแห่งประเทศไทย
ได้ให้คว�มยินยอมแล้ว	 ก�รนิคมอุตส�หกรรมฯ	 ยื่นคำ�ขอจดทะเบียนข�ยที่ดินแปลงดังกล่�วให้	 ว.			
กับพวกได้		
	 ๑๑.	กรณีก�รจดทะเบียนโอนที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�งให้แก่ผู้ถูกร�งวัลสล�กก�ช�ด	
ของกรมท่ีดินแม้ผู้ถูกร�งวัลจะมิได้มีข้อตกลงกับเจ้�ของที่ดินและสิ่งปลูกสร้�งว่�จะใช้ร�ค�ให้ก็ต�ม	
แต่ก�รที่เจ้�ของที่ดินและสิ่งปลูกสร้�งโอนท่ีดินและส่ิงปลูกสร้�งให้แก่ผู้ถูกร�งวัลเช่นนี้	 เป็นเร่ืองที่		
สืบเนื่องม�จ�กข้อตกลงที่เจ้�ของที่ดินและสิ่งปลูกสร้�งทำ�ไว้กับกรมที่ดิน	 และเมื่อข้อตกลงดังกล่�ว
เป็นเรื่องจะซื้อข�ย	 กล่�วคือ	 เป็นเรื่องที่กรมที่ดินตกลงจะซื้อที่ดินและสิ่งปลูกสร้�งจ�กเจ้�ของที่ดิน
เพื่อเป็นร�งวัลให้แก่ผู้ถูกร�งวัล	 ก�รโอนระหว่�งผู้ถูกร�งวัลกับเจ้�ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้�งก็ควร
ถือได้ว่�เป็นลักษณะของก�รซื้อข�ยด้วยหรืออ�จกล่�วได้อีกนัยหนึ่งก็คือ	 เป็นก�รข�ยโดยกรมที่ดิน
เป็นผู้ใช้ร�ค�แทนให้		(เทียบคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๖๓๖/๒๕๐๙)	จึงควรจดทะเบียนในประเภท	“ข�ย”	
แต่เพื่อให้ตรงกับข้อเท็จจริงควรขีดฆ่�ข้อคว�มว่�	 “ผู้ซื้อได้ชำ�ระแล้ว”	 ในข้อ	 ๒	 ของหนังสือสัญญ�

๒๕



ข�ยที่ดิน		(ท.ด.	๑๓)		ออกแล้วบรรย�ยไว้ในหนังสือสัญญ�ข�ยที่ดิน		(ท.ด.	๑๓)		ด้วยข้อคว�มว่�	
“ก�รข�ยร�ยนี้กรมท่ีดินเป็นผู้ชำ�ระค่�ท่ีดินให้ทั้งหมดเนื่องจ�กผู้ซื้อเป็นผู้ถูกร�งวัลสล�กก�ช�ด							
กรมที่ดิน	๒๕”
	 ๑๒.	กรณี	ห.	ได้ยื่นคำ�ขอข�ยที่ดิน	น.ส.	๓	ให้กับ	ส.	ไว้เมื่อวันที่	๑๐	มกร�คม	๒๕๒๘	
ต่อม�เมื่อวันที่	 	๕		กรกฎ�คม		๒๕๒๘		ห.	ได้ยื่นคำ�ขอยกเลิกคำ�ขอข�ย	ระหว่�ง	ห.	กับ		ส.	และ															
ในวันเดียวกันได้มีก�รจดทะเบียนข�ย	 ระหว่�ง	 ห.	 กับ	 จ.	 กรณีเช่นนี้อ�จถือได้ว่�เป็นก�รเปลี่ยน											
คู่กรณีฝ่�ยผู้รับสัญญ�	(ผู้ซื้อ)	ซึ่งถ้�ก�รยื่นคำ�ขอจดทะเบียนข�ย	ระหว่�ง	ห.	กับ	ส.		ได้มีก�รประก�ศ
ก�รจดทะเบียนม�แล้ว		ก�รจดทะเบียนข�ยระหว่�ง	ห.	กับ	จ.	ก็ไม่ต้องประก�ศใหม่อีกต�มกฎกระทรวง
ฉบับที่	 ๗	 (พ.ศ.	๒๔๙๗)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 พ.ศ.	๒๔๙๗			
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกระทรวงฉบับที่	 ๓๓	 (พ.ศ.	๒๕๒๖)	 ข้อ	 ๖	 (๖)	 แต่เมื่อปร�กฏว่�ก�รขอข�ย
ระหว่�ง		ห.		กับ		ส.		จังหวัดร�ยง�นว่�ไม่มีประก�ศก�รจดทะเบียนข�ย		ระหว่�ง	ห.	กับ	จ.		จึงเป็น
ก�รจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบ	 เพร�ะไม่ได้มีก�รประก�ศก�รจดทะเบียนก่อน	 (เทียบคำ�พิพ�กษ�ฎีก�
ที่	 ๕๕๘/๒๕๑๐)	 จึงต้องเพิกถอนก�รจดทะเบียนข�ย	 ระหว่�ง	 ห.	 กับ	 จ.	 ต�มนัยม�ตร�	 ๖๑																			
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน
	 ๑๓.	ก�รข�ยทอดตล�ดในก�รบังคับคดีของศ�ล	 ย่อมทำ�ให้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของ
บุคคลคนหนึ่งตกได้แก่บุคคลอีกคนหนึ่ง	 ทั้งนี้ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๓๐	
เมื่อเรื่องนี้เจ้�พนักง�นบังคับคดีได้บังคับข�ยทอดตล�ดที่ดิน		ซึ่งมีชื่อ		จ.		เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์แล้ว		
แต่เม่ือ	จ.	 เป็นผู้ประมูลซ้ือท่ีดินดังกล่�วได้	 	และศ�ลได้มีหนังสือแจ้งให้เจ้�พนักง�นท่ีดินโอนกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินแก่		จ.		แล้ว		จ.		ย่อมได้ที่ดินนั้นกลับคืนม�เป็นของตนอีกครั้งหนึ่งในฐ�นะผู้ซื้อได้จ�กก�รข�ย
ทอดตล�ด		แต่ถ้�ไม่มีก�รจดทะเบียนก�รได้ม�		สิทธิของ	จ.	เดิมมีอยู่อย่�งไร		ก็คงมีอยู่อย่�งนั้น		มิใช่
เป็นสิทธิที่ได้ม�จ�กก�รซื้อทอดตล�ด		ซึ่งก�รได้สิทธิจ�กก�รซื้อทอดตล�ดต�มคำ�สั่งศ�ล		ย่อมมีสิทธิ
ดีกว่�และไม่เสียไป		ไม่ว่�ทรัพย์นั้นเดิมจะเป็นของผู้ใด		ได้ม�อย่�งไร		ก็ย่อมได้เป็นกรรมสิทธิ์แก่ผู้ซื้อ
ได้จ�กก�รข�ยทอดตล�ดต�มคำ�สั่งศ�ล	 เม่ือข้อเท็จจริงปร�กฏว่�ผู้มีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน
กับผู้ซื้อทอดตล�ดคือบุคคลคนเดียวกัน		ศ�ลก็ยังยืนยันให้เจ้�พนักง�นที่ดินจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดินแก่		จ.		อีก		โดยได้ให้เหตุผลที่ให้จดทะเบียนว่�เพื่อจะได้ทร�บสิทธิแห่งก�รได้ม�		โดยเหตุผล
ดังกล่�ว		พนักง�นเจ้�หน้�ที่ชอบที่จะดำ�เนินก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้แก่		จ.	ผู้ซื้อได้จ�ก
ก�รข�ยทอดตล�ดต�มหนังสือศ�ลได้		แต่เมื่อในขณะนี้ปร�กฏข้อเท็จจริงว่�		จ.		ได้เสียชีวิตไปแล้ว
ในก�รจดทะเบียนข�ยจึงดำ�เนินก�รได้โดยในกรณี	 จ.	 มีผู้จัดก�รมรดกต�มคำ�สั่งศ�ล	 ก็ให้ผู้จัดก�ร
มรดกต�มคำ�สั่งศ�ลของ		จ.		ยื่นคำ�ขอจดทะเบียนและลงชื่อผู้จัดก�รมรดกของ		จ.		ต�มคำ�สั่งศ�ล
เป็นผู้รับโอน		ก�รเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมให้เรียกเก็บในประเภทข�ย		เมื่อมีชื่อผู้จัดก�รมรดกของ		จ.		
ในโฉนดที่ดินแล้ว	 ก็เป็นอำ�น�จของผู้จัดก�รที่จะจัดก�รต่อไปต�มอำ�น�จหน้�ที่	 ไม่ต้องจดทะเบียน
ลงชื่อผู้จัดก�รมรดก	จ.	ในโฉนดที่ดินอีก
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	 ส่วนในกรณีที่	จ.	ไม่มีผู้จัดก�รมรดก	สิทธิก�รได้ม�ดังกล่�วของ	จ.	ย่อมตกได้แก่ท�ย�ท
ของ	จ.		ท�ย�ทของ	จ.		จึงเข้�สรวมสิทธิก�รได้ม�ได้	โดยให้ท�ย�ทยื่นคำ�ขอรับมรดกต�มม�ตร�	๘๑
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	โดยยื่นคำ�ขอ	ท.ด.๙	พร้อมคำ�ขอจดทะเบียน	(ท.ด.๑)	ในประเภท	“ข�ย		
ต�มหนังสือศ�ล………….......……”	 และบันทึกสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก	 ท.ด.๘	 รวมทั้งควร
บรรย�ยข้�ง	 ท.ด.๑	 ว่�	 “ที่ดินแปลงนี้เป็นมรดกของ	 จ.	 ซึ่งได้ม�โดยก�รซื้อทอดตล�ดต�มหนังสือ
ศ�ล…………และ…………	(ระบุชื่อท�ย�ทของ	จ.	ที่ม�ขอ)		เข้�สรวมสิทธิรับมรดกก�รได้ม�ต�มหนังสือ
ศ�ลดังกล่�ว”	 เมื่อดำ�เนินก�รประก�ศกรณีมีผู้รับโอนมรดก	 จ.	 ครบกำ�หนดแล้ว	 ไม่มีผู้ใดโต้แย้ง
คัดค้�น	 จึงดำ�เนินก�รจดทะเบียนให้ในประเภท	 “ข�ย	 (ต�มหนังสือศ�ล……………..)”	 โดยเรียกเก็บ	
ค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนในประเภทข�ย		
	 ๑๔.	ก�รที่จะพิจ�รณ�ว่�ก�รซื้อข�ยที่ดินร�ยใดข�ยรวมสิ่งปลูกสร้�งด้วยหรือไม่								
ย่อมพิจ�รณ�จ�กเจตน�ที่ผู้ขอแสดงและหลักฐ�นที่นำ�ม�ขอจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่										
ก�รได้ม�ซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้�งไม่จำ�เป็นต้องได้ม�โดยนิติกรรมเท่�นั้น	 แต่อ�จได้ม�ในลักษณะ
ที่เป็นส่วนควบของที่ดิน	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๔๔	 ก็ได้	 ปัญห�เกี่ยวกับ			
ก�รจดทะเบียนโอนข�ยที่ดินซึ่งสัญญ�ระบุว่�	 “สิ่งปลูกสร้�งเป็นของผู้ซื้อ”	 หรือ	 “สิ่งปลูกสร้�งเป็น
ของผู้ซื้อสร้�งเอง”		แม้ข้อเท็จจริงจะรับฟังได้ว่�		ผู้ซื้อได้ซื้อสิ่งปลูกสร้�งม�พร้อมกับที่ดินแต่ในก�ร
จดทะเบียนได้แจ้งและมีก�รระบุในสัญญ�ว่�		“สิ่งปลูกสร้�งเป็นของผู้ซื้อ”		หรือ		“สิ่งปลูกสร้�ง
เป็นของผู้ซื้อสร้�งเอง”	หรือ	“ไม่มีสิ่งปลูกสร้�ง”	ย่อมฟังเป็นที่ยุติว่�ก�รจดทะเบียนข�ยที่ดินดังกล่�ว
ผู้ข�ยต้องก�รโอนข�ยเฉพ�ะท่ีดินเท่�นั้น	 สิ่งปลูกสร้�งไม่โอน	 ห�กผู้ซ้ือต้องก�รจะให้ผู้ข�ยโอน												
สิ่งปลูกสร้�งให้โดยก�รจดทะเบียน	 ก็จะต้องไปจดทะเบียนโอนกันต่�งห�ก	 เมื่อข้อเท็จจริงยอมรับ
กันว่�		ส่ิงปลูกสร้�งเป็นของผู้ซ้ือ		เม่ือผู้ซ้ือได้รับโอนท่ีดินม�		ส่ิงปลูกสร้�งย่อมตกเป็นส่วนควบของท่ีดิน
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๔๔	 และส่ิงปลูกสร้�งก็ไม่ใช่ทรัพย์ท่ีมีทะเบียน											
ต�มนัยประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๒๙๙		ดังเช่นโฉนดที่ดิน		ที่จะต้องจดทะเบียน	
ก�รได้ม�ก่อน	 จึงจะเปล่ียนแปลงท�งทะเบียนได้	 เม่ือผู้ซ้ือประสงค์จะข�ยท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้�งน้ัน
ต่อไป		ก็ชอบที่ผู้ซื้อจะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�งได้	
	 ๑๕.	เมื่อข้อเท็จจริงปร�กฏว่�โฉนดที่ดินมีชื่อ	 พ.	 เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์และจดทะเบียน
ห้�มโอนต�มพินัยกรรมไว้ตลอดชีวิตของ		พ.		ผู้รับประโยชน์		ห�กละเมิดข้อกำ�หนดห้�มโอนให้ที่ดิน
ตกเป็นของกระทรวงศึกษ�ธิก�ร		ต่อม�เมื่อศ�ลยึดที่ดินแปลงนี้ข�ยทอดตล�ด		บ.		เป็นผู้ซื้อ		ได้รับ
ก�รชำ�ระร�ค�แล้ว	 ประกอบกับไม่มีกฎหม�ยบัญญัติไว้แต่อย่�งใดว่�	 ที่ดินดังกล่�วไม่อยู่ในข่�ยแห่ง
ก�รบังคับคดี	 เมื่อก�รโอนที่ดินนี้เป็นก�รโอนต�มคำ�สั่งศ�ลมิใช่เกิดจ�กเจตน�ของ	 พ.	 จึงไม่อยู่ใน	
บังคับต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์ม�ตร�		๑๗๐๐		และ		บ.		ผู้รับโอนเป็นผู้ซื้อที่ดินได้จ�ก
ก�รข�ยทอดตล�ดต�มคำ�ส่ังศ�ลย่อมได้กรรมสิทธ์ิ		ต�มนัยม�ตร�		๑๓๓๐		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ควรรับจดทะเบียนให้ได้	 	 ไม่ถือว่�เป็นก�รละเมิดข้อกำ�หนดห้�มโอน	

๒๗



และเมื่อที่ดินดังกล่�วตกเป็นกรรมสิทธิ์ของ	 บ.	 แล้วข้อกำ�หนดห้�มโอนย่อมใช้บังคับต่อไปอีกไม่ได้		
เพร�ะ		บ.	มิใช่ผู ้รับประโยชน์ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๗๐๐		ดังนั ้น		
ข้อกำ�หนดที่ได้จดทะเบียนไว้ย่อมไม่มีผลบังคับต่อไป
	 ๑๖.	กรณีผู้ขอได้ยื่นคำ�จดทะเบียนข�ยที่ดินตร�จองที่ตร�ว่�	 “ได้ทำ�ประโยชน์แล้ว”		
เลขที่	 ๖๔	 ต่อสำ�นักง�นจดทะเบียนที่ดินกล�ง	 ซึ่งจ�กก�รตรวจสอบเอกส�รของผู้ขอแล้วเห็นว่�อยู่
ในหลักเกณฑ์ที่ควรดำ�เนินก�รให้ได้		แต่ต�มส�รบัญจดทะเบียนปร�กฏว่�ที่ดินแปลงดังกล่�วได้มีก�ร
จดทะเบียนจำ�นองไว้	 และไม่ปร�กฏร�ยก�รจดทะเบียนไถ่ถอนแต่อย่�งใด	 มีก�รจดทะเบียนโอน
เปลี่ยนมือม�แล้วหล�ยครั้งและผู้ข�ยให้ถ้อยคำ�รับทร�บว่�ท่ีดินได้จดทะเบียนจำ�นองไว้แล้ว	 แต่ไม่
ส�ม�รถติดต่อผู้รับจำ�นองหรือท�ย�ทของผู้รับจำ�นองได้		เพร�ะไม่ทร�บว่�เป็นใคร		มีภูมิลำ�เน�อยู่ท่ีใด
รวมทั้งไม่ทร�บว่�มีก�รชำ�ระหนี้จำ�นองหรือทำ�ก�รใดๆ		อันทำ�ให้จำ�นองระงับไปหรือไม่		โดยผู้ข�ย
ยืนยันให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่จดทะเบียนข�ยท่ีดินแปลงนี้ให้ต�มคว�มประสงค์	 คณะกรรมก�ร
พิจ�รณ�ปัญห�ข้อกฎหม�ยกรมที่ดินมีมติว่�พนักง�นเจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�รจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมให้แก่ผู้ขอได้	 แต่ก่อนจดทะเบียนให้สอบถ�มที่อยู่ของผู้รับจำ�นองจ�กน�ยทะเบียนท้องถิ่น
ต�มที่อยู่ที่ปร�กฏในหลักฐ�นส�รบบที่ดินก่อน	 ถ้�ทร�บที่อยู่ก็ให้มีหนังสือสอบถ�มผู้รับจำ�นองว่�	
จะยินยอมให้ข�ยที่ดินร�ยนี้หรือไม่		แต่ถ้�ไม่อ�จทร�บที่อยู่ได้ก็ให้ดำ�เนินก�รต่อไปได้
	 ๑๗.	ก�รซื้อข�ยที่ดิน	 ก่อนทำ�ก�รจดทะเบียนข�ยพนักง�นเจ้�หน้�ที่จะต้องสอบสวน	
ผู้ขอเกี่ยวกับชื่อตัว		ชื่อสกุล		บิด�ม�รด�		อ�ยุ		สัญช�ติ		ที่อยู่		คว�มประสงค์ในก�รจดทะเบียน
ร�ค�ซื้อข�ยที่แท้จริง		ก�รชำ�ระร�ค�ซื้อข�ย		ก�รชำ�ระภ�ษีบำ�รุงท้องที่		และส�ระสำ�คัญอื่นๆ		เพื่อ
ให้ทร�บถึงสิทธิ		คว�มส�ม�รถของคู่กรณีทั้งสองฝ่�ย		คว�มสมบูรณ์แห่งนิติกรรมต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ต�มนัยกฎกระทรวงฉบับที่		๗		(พ.ศ.	๒๔๙๗)ฯ		และระเบียบกรมที่ดิน
ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์อื่น		พ.ศ.	๒๕๔๓
ซ่ึงในขณะจดทะเบียนข�ย		คู่กรณีท้ังสองฝ่�ยจะตกลงยินยอมกันโดยชำ�ระเงินให้แก่กันเพียงคร่ึงหน่ึงก่อน
หรือยังไม่ชำ�ระเงินกันในเวล�ท่ีทำ�สัญญ�	 จะชำ�ระกันภ�ยหลังหรือจะขอผลัดส่งเงินกันในเวล�คร�ว
เดียวกันก็ดีหรือหล�ยคร�วก็ดี	 เมื่อข้อสัญญ�ได้ตกลงกันไว้ชัดเจนก็ส�ม�รถที่จะจดทะเบียนข�ยได้	
และถือได้ว่�ก�รซื้อข�ยเสร็จเด็ดข�ดแล้ว	 ก�รชำ�ระร�ค�ทรัพย์สินที่ข�ยเป็นเพียงข้อกำ�หนดของ
สัญญ�ข�ยเท่�นั้น	 ห�ใช่ส�ระสำ�คัญที่จะทำ�ให้สัญญ�ซื้อข�ยไม่สมบูรณ์ไม่	 กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน
ย่อมโอนไปยังผู้ซื้อทันที		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๔๕๘		เทียบคำ�พิพ�กษ�
ฎีก�ที่	 ๑๗๐๐/๒๕๒๗	 ในก�รจดทะเบียนข�ยที่ดินให้แก่กรมชลประท�น	 แม้จะยังไม่มีก�รชำ�ระเงิน
ค่�ที่ดินกันก็ต�ม	 ห�กคู่กรณีมีข้อตกลงชัดเจนเกี่ยวกับข้อกำ�หนดในก�รชำ�ระร�ค�ไว้ว่�	 “ผู้ซื้อจะได้
โอนเงินค่�ที่ดินให้แก่ผู้ข�ยท�งธน�ค�ร…..…......เลขที่บัญชี……........ต่อไป”		ในสัญญ�ข�ย			พนักง�น
เจ้�หน้�ที่ก็ส�ม�รถที่จะจดทะเบียนให้แก่ผู้ขอต�มคว�มประสงค์ได้		

๒๘



	 ๑๘.	ก�รจดทะเบียนข�ยท่ีดินของพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีเป็นผลม�จ�กข้อตกลงในก�รซ้ือข�ย
ที่ดิน	 ซึ่งคู่กรณีได้ตกลงกันไว้ก่อนทำ�ก�รจดทะเบียนโอนเพื่อให้มีผลสมบูรณ์ต�มกฎหม�ยต�มที่ได้
บัญญัติไว้ในประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๔๕๖	 ซ่ึงมีเง่ือนไขสำ�คัญในก�รซ้ือข�ยว่�									
ผู้ข�ยจะต้องโอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อ		และผู้ซื้อตกลงว่�จะใช้ร�ค�ทรัพย์สินนั้นให้แก	่
ผู้ข�ย	 ในก�รจดทะเบียนข�ยของพนักง�นเจ้�หน้�ที่เพื่อให้มีผลสมบูรณ์ต�มกฎหม�ย	 จึงต้องอยู่ใน
หลักเกณฑ์ท่ีว่�		ผู้ซ้ือและผู้ข�ยได้ตกลงซ้ือข�ยทรัพย์ส่ิงใดต่อกัน		และได้ใช้ร�ค�ทรัพย์สินกันแล้วหรือไม่
ในก�รสอบสวนของพนักง�นเจ้�หน้�ที่เพื่อบันทึกข้อคว�มลงในสัญญ�ข�ย	 จึงสอบสวนเฉพ�ะ
ส�ระสำ�คัญท่ีทำ�ให้นิติกรรมนั้นๆ	 มีผลสมบูรณ์ต�มกฎหม�ย	 กรมที่ดินจึงได้ว�งระเบียบกรมที่ดิน																	
ว่�ด้วย		“ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับก�รข�ยท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์อ่ืน		พ.ศ.๒๕๔๓”
ในก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มม�ตร�	 ๑๐๔	 แห่งประมวลกฎหม�ยท่ีดิน	 และประมวล
รัษฎ�กร	 กำ�หนดให้ผู้ขอจดทะเบียนต้องชำ�ระร�ค�ค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนและเสียภ�ษีโดย
คำ�นวณต�มร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ต�มที่คณะกรรมก�รกำ�หนดร�ค�ประเมินทุนทรัพย์กำ�หนด	
และเสียอ�กรต�มร�ค�ประเมินทุนทรัพย์หรือร�ค�ที่ผู้ขอจดทะเบียนแสดงแล้วแต่ร�ค�ไหนจะสูงกว่�
ต�มระเบียบกรมที่ดินฯ	 จึงกำ�หนดให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนคู่กรณีเพื่อบันทึกข้อคว�มในสัญญ�
ซื้อข�ยเท่�ที่จำ�เป็นและกำ�หนดร�ค�ประเมินได้เท่�นั้น	 ส่วนร�ยละเอียดอื่นๆ	 ต�มสภ�พที่ดิน	 เช่น		
ไม่มีถนนตัดผ่�น	 หรือไม่มีส�ธ�รณูปโภคต่�งๆ	 เป็นเพียงข้อเท็จจริงอย่�งหนึ่งที่ทำ�ให้มูลค่�ของ
ที่ดินนั้นสูงหรือตำ่�เท่�นั้น	 ไม่มีผลให้คว�มสมบูรณ์ของก�รจดทะเบียนเปล่ียนไป	 ประกอบกับไม่มี
กฎหม�ยบังคับให้ผู้ซื้อผู้ข�ยต้องนำ�ข้อตกลงอื่นเกี่ยวกับก�รซื้อข�ยที่ดินต้องนำ�ม�ประกอบก�ร												
จดทะเบียนด้วย	
	 ๑๙.	ก�รจดทะเบียนข�ยที่ดินที่ผู้ข�ยซ่ึงเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมได้ที่ดินม�โดยนิติกรรม
ซื้อข�ยพร้อมกัน	 ในก�รเสียภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 ผู้มีเงินได้จึงต้องเสียในฐ�นะห้�งหุ้นส่วนส�มัญ		
หรือคณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคลโดยไม่แยกเงินได้ต�มส่วนของแต่ละคนที่มีส่วนอยู่ในอสังห�ริมทรัพย์
ที่ถือกรรมสิทธิ์รวมกันเป็นฐ�นในก�รคำ�นวณภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ย		และไม่ต้องพิจ�รณ�ว่�	
ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์เป็นก�รค้�หรือห�กำ�ไรหรือไม่		เนื่องจ�กหลักเกณฑ์ดังกล่�วที่ได้กำ�หนดไว้ใน
ข้อ	๕	(๒)	 (ก)	ต�มหนังสือกรมสรรพ�กร	ที่	กค	๐๘๑๐/๗๒๙๔	ลงวันที่	๒๘	เมษ�ยน	๒๕๒๕	และ							
ในข้อ		๒		ต�มหนังสือกรมสรรพ�กร		ที่		กค		๐๘๑๐/๑๐๙๙๔		ลงวันที่		๒๑		กรกฎ�คม		๒๕๔๑	
เวียนต�มหนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๖๐๓/ว	 ๑๐๐๖๔	 ลงวันที่	 ๓๐	 เมษ�ยน	 ๒๕๒๕	 และหนังสือ										
กรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๑๐/ว	๒๑๑๒๓	ลงวันที่	๔	สิงห�คม	๒๕๔๑	ย่อมถูกยกเลิกเพร�ะขัดหรือแย้งกับ
คำ�สั่งกรมสรรพ�กรที่		ป.	๑๐๐/๒๕๔๓		ลงวันที่	๒๔		พฤศจิก�ยน		๒๕๔๓		ข้อ	๑๒
	 กรณีก�รจดทะเบียนข�ยท่ีดินรวมสิบห้�โฉนดต�มคำ�ส่ังศ�ล		เป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์
รวมหล�ยแปลงในคร�วเดียวกันให้แก่บุคคลคนเดียวในสัญญ�ฉบับเดียวกัน			ซ่ึงต�มคำ�ส่ังกรมสรรพ�กร
ที่	 ป	 ๑๐๐/๒๕๔๓	 มิได้กำ�หนดหลักเกณฑ์ก�รคำ�นวณภ�ษีเงินได้ไว้จึงต้องถือต�มร�ค�ประเมิน										
ทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนฯ		ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	ซึ่งเป็นร�ค�ที่ใช้อยู่ใน

๒๙



วันที่มีก�รโอนอสังห�ริมทรัพย์แต่ละร�ยเป็นร�ยโฉนดเป็นฐ�นในก�รคำ�นวณภ�ษีเงินได้	หัก	ณ	ที่จ่�ย	
ต�มม�ตร�	๕๐	แห่งประมวลรัษฎ�กร		ต�มหนังสือกรมสรรพ�กร	ที่		กค		๐๘๑๐/๗๒๙๔		ลงวันที่		
๒๘	เมษ�ยน		๒๕๒๕	ข้อ	๖	(๑)		และ	ที่	กค	๐๘๑๐/๑๐๙๙๔	ลงวันที่		๒๑	กรกฎ�คม		๒๕๔๑		ข้อ	๑
	 ๒๐.	จดทะเบียนประเภทข�ยในหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 (น.ส.๓)	 กระทำ�														
ในวันเดียวกับวันที่ออก	 น.ส.๓	 ได้	 เนื่องจ�กก�รจดทะเบียนประเภทข�ยส�ม�รถกระทำ�ไปพร้อมกับ
ก�รประก�ศออก	น.ส.๓	ได้
	 (บันทึกสำ�นักม�ตรฐ�นก�รทะเบียนที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๕๑๕.๑/๘	 ลงวันที่	 ๖	 มกร�คม		
๒๕๕๓		เรื่องก�รเพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียนในหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	(น.ส.๓)
	 ๒๑.	เมื่อมีก�รจดทะเบียนผู้จัดก�รมรดกใน	 น.ส.๓	 แล้ว	 ไม่ว่�จะเป็นก�รจดทะเบียน
ผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมหรือผู้จัดก�รมรดกต�มคำ�สั่งศ�ลก็ย่อมจะจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่
ท�ย�ทต่อไปได้เลย	 ไม่ต้องมีก�รประก�ศก�รขอจดทะเบียนโอนมรดกอีก	 แต่ถ้�ผู้จัดก�รมรดกไม่
โอนมรดกให้แก่ท�ย�ท	 เช่น	 จะข�ยต้องประก�ศก�รขอจดทะเบียนข�ยต�มกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๗								
(พ.ศ.๒๔๙๗)ฯ	ด้วย		หรือถ้�ผู้จัดก�รมรดกจดทะเบียนโอนมรดกให้ท�ย�ท		และท�ย�ทจะข�ยต่อใน
วันนั้นก็ต้องประก�ศก�รจดทะเบียนข�ยก่อน
	 ๒๒.	กรณีเจ้�ของที่ดินยกที่ดินให้แก่ลูกสะใภ้โดยไม่มีค่�ตอบแทน	 (ซึ่งอยู่ในคว�มหม�ย
ของคำ�ว่�		“ข�ย”		ต�มม�ตร�		๓๙		แห่งประมวลรัษฎ�กร		และจะต้องหักภ�ษีเงินได้		ณ		ที่จ่�ย)	
ด้วยก�รเข้�ถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินครั้งละหนึ่งส่วน		รวมทั้งสิ้น		๓๐		ครั้ง		เป็นจำ�นวน		๓๐		ส่วน		
ได้มีก�รจดทะเบียนโอนที่สำ�นักง�นที่ดินทุกวัน		เว้นเฉพ�ะวันหยุดเส�ร์	–	อ�ทิตย์		เท่�นั้น		แสดงถึง
เจตน�ที่แท้จริงของผู้ให้ว่�ให้ในคร�วเดียวกันทั้งแปลง	 	แต่ได้แสดงเจตน�โดยสมรู้ร่วมกันหรือกระทำ�
ขึ้นโดยสมยอมให้ผู้รับให้เข้�ถือครองที่ดินในแปลงดังกล่�วคร้ังละหนึ่งส่วน	 เพ่ือประโยชน์ในก�รลด
จำ�นวนภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ย		ดังนั้น		ในวันสุดท้�ยที่มีก�รโอน		ผู้โอนซึ่งถือเป็นผู้จ่�ยเงินได้ต�ม
ม�ตร�		๕๐	(๖)	แห่งประมวลรัษฎ�กร		มีหน้�ที่หักภ�ษีเงินได้		ณ		ที่จ่�ย		นำ�ส่งต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่
ผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มม�ตร�	๕๒	 วรรคสอง	 แห่งประมวลรัษฎ�กร	 โดยคำ�นวณต�ม
มูลค่�ของที่ดินทั้งแปลงต�มร�ค�ประเมินทุนทรัพย์	ต�มม�ตร�	๕๐	 (๕)	แห่งประมวลรัษฎ�กร	และ
ให้นำ�ภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ยที่ได้หักไว้แล้วก่อนหน้�วันสุดท้�ยที่มีก�รโอนม�หักออกจ�กจำ�นวน
ภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ยที่คำ�นวณจ�กมูลค่�ที่ดินทั้งแปลง	(หนังสือกรมสรรพ�กร		ที่		กค		๐๗๐๒/๖๓๖		
ลงวันที่		๒๓		มกร�คม		๒๕๕๕)
	 ๒๓.	กรณีเจ้�ของที่ดินได้มีก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ในที่ดินให้ผู้ซื้อเข้�ถือ
กรรมสิทธิ์รวม		แล้วจึงจดทะเบียนข�ยที่ดินส่วนที่เหลือให้แก่ผู้ซื้ออีกร�ยหนึ่งในวันถัดไป		ในก�รข�ย
ผู้จ่�ยเงินได้มีหน้�ที่ต้องหักภ�ษีเงินได้	ณ	ที่จ่�ย	ต�มม�ตร�	๕๐	(๕)	และ	(๖)	แห่งประมวลรัษฎ�กร	
โดยคำ�นวณจ�กเงินได้ที่ได้รับจ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ในแต่ละครั้งที่มีก�รจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมสำ�หรับก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในครั้งนั้น	 ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซึ่ง

๓๐



เป็นที่ดินแปลงเดียวกัน	 แต่ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์เป็นบุคคลต่�งร�ยกันและเป็นก�รโอนกรรมสิทธิ์
คนละคร�วต่�งวันต่�งเวล�กัน		ก�รหักภ�ษีเงินได้		ณ		ที่จ่�ย		จึงต้องคำ�นวณภ�ษีจ�กฐ�นของร�ค�
ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในแต่ละครั้งที่มีก�ร	
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		(หนังสือกรมสรรพ�กร		ที่		กค		๐๗๐๒/๒๘๙๘		ลงวันที่		๑๐		เมษ�ยน		
๒๕๕๕)

l  คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่เกี่ยวข้อง 
 ๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๓๒/๒๔๗๗	 ผู้ซื้อที่ดินซึ่งศ�ลสั่งข�ยทอดตล�ดไว้โดยสุจริต							
แม้ยังไม่ได้โอนโฉนดกันก็ได้กรรมสิทธิ์	
	 -	 ซื้อท่ีดินโฉนดแผนท่ีซึ่งศ�ลสั่งข�ยทอดตล�ดนั้น	 แม้ยังไม่ได้รับก�รโอนโฉนดผู้นั้นก็มี
สิทธิในที่ร�ยนั้นดีกว่�ผู้อื่น
												 -	 เจ้�หนี้ไม่มีสิทธิยึดทรัพย์ของลูกหนี้ที่ศ�ลได้ข�ยทอดตล�ดแล้ว
 ๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๒๓๕/๒๔๘๑	 ก�รชำ�ระร�ค�ไม่ใช่ส�รสำ�คัญแห่งก�รโอน
กรรมสิทธิ์ทรัพย์ต�มสัญญ�ซื้อข�ย
	 ซื้อข�ยที่ดินกันแต่ยังห�ได้ไปจดทะเบียนไม่	 ผู้ข�ยกลับเอ�ที่ดินนั้นไปข�ยให้แก่ผู้อื่น						
ซึ่งทร�บถึงก�รซื้อข�ยร�ยเดิม	 ดังนั้น	 ผู้ซ้ือข�ยร�ยแรกเรียกให้เพิกถอนก�รจดทะเบียนก�รซ้ือข�ย
ร�ยหลังได้		เพร�ะเป็นผู้อยู่ในฐ�นะอันจะให้จดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อน
 ๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี			๘๓๔–๘๓๕/๒๔๙๔			ก�รทำ�สัญญ�ซ้ือข�ยท่ีดินท่ีมีตร�จองแล้ว
ต้องทำ�กัน		ณ		ที่หอทะเบียนที่ดินจึงจะสมบูรณ์		จะทำ�กันที่อำ�เภอไม่ได้		ตกเป็นโมฆะ
 ๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๑๖๑๙/๒๔๙๔		ทำ�สัญญ�ซ้ือข�ยท่ีดินกัน		โดยผู้ซ้ือข�ยได้ชำ�ระ
ร�ค�ที่ดินแล้ว	แต่ยังโอนไม่ได้เพร�ะง�นที่ดินส่งโฉนดไปยังกรมที่ดินเสีย			ผู้ข�ยจึงมอบที่ดินที่ข�ยให้
ผู้ซ้ือครอบครองไปพล�งก่อนจนกว่�ท่ีกรมท่ีดินจะส่งโฉนดคืนม�จึงจะทำ�โอนกัน	 ผู้ซ้ือจึงได้ครอบครอง
ที่ดินนั้นตลอดม�	 ๔	 ปีเศษ	 ดังนี้	 ถือได้ว่�ผู้ซื้ออยู่ในฐ�นะอันจะให้จดทะเบียนสิทธิของตนเกี่ยวกับ	
ที่ดินนั้นได้ก่อนแล้ว		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๓๐๐		
 ๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๐๐/๒๕๐๑		สัญญ�จะซื้อจะข�ยที่ดิน		แม้จะไม่ระบุว่�
ข�ยเหม�		ถ้�ข้อสัญญ�แสดงว่�	 ซื้อข�ยกันทั้งแปลงต�มที่ระบุและทำ�แผนที่สังเขปไว้โดยตกลงร�ค�
แน่นอน		ระบุเนื้อที่ดินแต่โดยประม�ณไม่กำ�หนดว่�ต�ร�งว�ละเท่�ใด		ฯลฯ		ถือเป็นก�รข�ยเหม�
เนื้อที่เกินจ�กที่ประม�ณไว้		ผู้ข�ยจะเรียกร�ค�เพิ่มไม่ได้
 ๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี			๑๐๙๙/๒๕๐๒			ท่ีพิพ�ทเป็นท่ีทำ�ประโยชน์แล้วจนเจ้�พนักง�น
ที่ดินได้ทำ�ใบไต่สวนและทำ�โฉนดแล้ว	 พร้อมที่จะมอบให้เจ้�ของที่เดิมซ่ึงได้ร้องขอออกโฉนดไว้									
ห�กแต่เจ้�ของที่เดิมไม่ไปรับใบไต่สวนและโฉนดจนเกิน	 ๑๐	 ปี	 เจ้�พนักง�นจึงได้ส่ังทำ�ล�ยเสีย											
ที่พิพ�ทจึงไม่มีใบไต่สวนและไม่มีโฉนด	 คร้ันท่ีพิพ�ทตกม�เป็นของจำ�เลย	 โดยเจ้�ของเดิมท่ีว่�นั้น	
ยกให้จำ�เลย	 จำ�เลยก็ได้ครอบครองทำ�ประโยชน์ม�	 จำ�เลยร้องขอให้ศ�ลสั่งแสดงสิทธิ	 ศ�ลก็สั่ง

๓๑



แสดงว่�จำ�เลยมีสิทธิครอบครองที่พิพ�ท	 ที่พิพ�ทจึงเป็นที่ดินที่อยู่ในคว�มหม�ยของพระร�ชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 พ.ศ.	๒๔๙๗	 ม�ตร�	 ๖	 คือ	 เป็นที่ดินที่อยู่ในประเภทที่ดิน	 ซึ่งเจ้�ของ									
มีสิทธิขอรับโฉนดที่ดินต�มบทแห่งกฎหม�ยที่ดิน		เวล�จะโอนข�ยไม่ต้องให้น�ยอำ�เภอรับรองว่�
ได้ทำ�ประโยชน์แล้ว	ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซื้อข�ยที่พิพ�ทร�ยนี้		ปลัดอำ�เภอเป็นผู้ทำ�แทน
น�ยอำ�เภอ		ย่อมเป็นก�รทำ�ที่ชอบด้วยกฎหม�ยที่ดิน		ม�ตร�		๗๑		(๒)		
 ๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๓๑๑/๒๕๐๔		คำ�พิพ�กษ�ต�มยอมคว�มว่�	จำ�เลยยอมโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินให้ต�มสัญญ�จะซื้อจะข�ยนั้น	ไม่ใช่คำ�พิพ�กษ�ที่แสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ที่ดิน
 ๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๖๓	-	๖๔/๒๕๐๖		ม�ตร�	๑๓๓๒		ใช้สำ�หรับก�รข�ยทอดตล�ด
หรือข�ยในท้องตล�ดต�มธรรมด�
					 กรณีท่ีซื้อทรัพย์สินโดยสุจริตในก�รข�ยทอดตล�ดต�มคำ�สั่งศ�ล	 แม้ภ�ยหลังเจ้�ของ
อันแท้จริงจะพิสูจน์ได้ว่�	 ทรัพย์สินน้ันไม่ใช่ของจำ�เลย	 หรือลูกหนี้ต�มคำ�พิพ�กษ�	 สิทธิของผู้ซื้อ										
ก็มิเสียไปต�มม�ตร�		๑๓๓๐		เจ้�ของอันแท้จริงจะยกม�ตร�		๑๓๓๒		ขอบังคับให้ผู้ซื้อคืนทรัพย์
ที่ซื้อนั้น		โดยจะขอใช้ร�ค�ต�มที่ซื้อม�ห�ได้ไม่		
 ๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๓๖/๒๕๐๖	 ก�รซื้อข�ยที่ดินโดยมิได้ทำ�ต�มแบบที่กฎหม�ย
กำ�หนดไว้		ย่อมไม่ทำ�ให้ผู้ซ้ือได้กรรมสิทธ์ิโดยผลแห่งสัญญ�ซ้ือข�ย		แม้ผู้ซ้ือจะได้เข้�ครอบครองท่ีดินน้ัน
แต่ถ้�เป็นก�รครอบครองแทนโดยอ�ศัยสิทธิของเจ้�ของเดิมแล้ว	 จะอ้�งก�รครอบครองปรปักษ์ยัน
ท�ย�ทของเจ้�ของเดิมไม่ได้
 ๑๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๕๐๘/๒๕๐๖		ผู้ซื้อที่ดินจ�กก�รข�ยทอดตล�ดต�มคำ�สั่งศ�ล
ไว้โดยสุจริต	 ถึงแม้จะยังมิได้ทำ�นิติกรรมโอนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ผู้ซื้อย่อมมีสิทธิและมีอำ�น�จฟ้อง
ขับไล่ผู้ที่อ�ศัยอยู่ในที่ดินนั้นให้ออกไปได้
	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๓๐	 เป็นบทกฎหม�ยกำ�หนดเรื่องก�ร
ข�ยทอดตล�ดทรัพย์ต�มคำ�สั่งไว้เป็นกรณีพิเศษ	 ไม่อยู่ในข่�ยของก�รซ้ือข�ยอสังห�ริมทรัพย์ทั่วไป
ดังที่ได้บัญญัติเรื่องแบบนิติกรรมไว้ต�มม�ตร�	๔๕๖
	 ผู้ครอบครองที่ดินจะรู้หรือไม่ว่�มีก�รข�ยทอดตล�ด	 	 ก็ห�เป็นเหตุที่จะยกขึ้นต่อสู้สิทธิ
ของผู้ซื้อที่ดินจ�กก�รข�ยทอดตล�ดต�มคำ�สั่งศ�ลได้ไม่	
 ๑๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๑๓๘/๒๕๐๗	 ทำ�สัญญ�จะข�ยที่ดินให้ผู้ซื้อคนแรก	 โดยส่ง
มอบที่ดินให้เข�ครอบครองและได้รับเงินค่�ที่ดินไปแล้ว	 กลับเอ�ที่ดินนั้นไปจดทะเบียนโอนข�ยให้		
คนอื่น	 โดยผู้รับโอนได้รู้ถึงคว�มจริงอันเป็นท�งให้ผู้ซื้อคนแรกซึ่งเป็นเจ้�หนี้ต้องเสียเปรียบแล้ว	 ผู้ซื้อ
คนแรกก็มีสิทธิขอให้ศ�ลเพิกถอนก�รจดทะเบียนโอนที่พิพ�ทนั้นได้	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	ม�ตร�	๒๓๗
 ๑๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๐๕/๒๕๐๘		เมื่อเจ้�หน้�ที่ของกรมที่ดินได้ตรวจสอบเขต
ต�มที่เจ้�ของที่ดินหรือตัวแทนนำ�ชี้และก�รออกโฉนดก็ได้ปฏิบัติต�มระเบียบเช่นนี้	 ย่อมเป็น										

๓๒



ก�รปฏิบัติต�มหน้�ที่ต�มสมควรแล้ว		ห�กเขตเนื้อที่ไม่ถูกต้อง		จะถือว่�เป็นคว�มผิดของเจ้�หน้�ที่
กรมที่ดินย่อมไม่ได้	 ผู้ซื ้อที่ดินมีโฉนดม�โดยสุจริตและจดทะเบียนโดยถูกต้องต�มกฎหม�ยแล้ว
ไม่อ�จได้กรรมสิทธิ์เพร�ะที่ดินเป็นส�ธ�รณสมบัติของแผ่นดิน		เช่นนี้		ไม่มีกฎหม�ยบัญญัติให้
กรมที่ดินต้องรับผิด
 ๑๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๓๖/๒๕๐๙	 บิด�จำ�เลยได้ออกเงินใช้หนี้แทนโจทก์ไป										
และโจทก์ตกลงจะยกที่ดินให้จำ�เลย		ต่อม�อีก		๗		วัน		โจทก์ก็จดทะเบียนโอนที่ดินให้จำ�เลย		ดังนี้	
ไม่ใช่เป็นก�รให้โดยเสน่ห�	 แต่เป็นลักษณะก�รซื้อข�ยที่กัน	 โจทก์จึงไม่มีสิทธิฟ้องขอให้เพิกถอนก�ร
โอนที่ดินนั้น
 ๑๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๕๘/๒๕๑๐	 ที่ดินแปลงพิพ�ทเป็นที่ดินที่ไม่มีหนังสือ
สำ�คัญสำ�หรับที่ดิน		หรือที่เรียกกันว่�ที่ดินมือเปล่�		มีแต่หนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์แบบ	น.ส.	๓
ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต้องจดทะเบียนท่ีอำ�เภอหรือก่ิงอำ�เภอ		โดยต้องปฏิบัติต�มหลักเกณฑ์
และวิธีก�รที่กำ�หนดในกฎกระทรวง……		แม้ว่�จำ�เลยจะได้ตกลงโอนที่ดินพิพ�ทให้โจทก์เพื่อชำ�ระหนี้
และได้ทำ�บันทึกข้อตกลงไว้แล้วก็ดี		นิติกรรมน้ันจะจดทะเบียนยังไม่ได้จนกว่�จะได้ประก�ศ		ต�มคว�ม
ในกฎกระทรวงฉบับที่	๗		(พ.ศ.	๒๔๙๗)		ข้อ	๕	เสียก่อน		เมื่อไม่กระทำ�ก�รต�มหลักเกณฑ์ที่กฎหม�ย
กำ�หนดไว้	 ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมย่อมไม่สมบูรณ์	 ห�ทำ�ให้โจทก์ได้ท่ีดินพิพ�ทโดยท�ง
นิติกรรมไม่	
 ๑๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๗๑/๒๕๑๓	 จำ�เลยทำ�สัญญ�จะข�ยที่ดินพิพ�ทแก่โจทก์
แล้วไม่ยอมโอนให้	 โจทก์จึงฟ้องขอให้บังคับจำ�เลยโอน	 ในระหว่�งพิจ�รณ�ม�รด�จำ�เลยได้ฟ้อง
จำ�เลยเรียกที่พิพ�ทคืนเพร�ะเหตุเนรคุณ	 ศ�ลพิพ�กษ�ให้เพิกถอนคืนก�รให้	 ถ้�ไม่ปฏิบัติต�มให้ถือ
เอ�คำ�พิพ�กษ�แทนก�รแสดงเจตน�ของจำ�เลย	 	 คดีนั้นถึงที่สุดแล้ว	 	 แต่ยังไม่มีก�รจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์กลับคืนไปยังม�รด�จำ�เลย	 เนื่องจ�กโจทก์คดีนี้ได้ขออ�ยัดไว้	 ดังนี้	 กรรมสิทธิ์ยังคงเป็น
ของจำ�เลยอยู่	 และจำ�เลยอยู่ในฐ�นะที่จะถูกบังคับให้โอนข�ยให้โจทก์ต�มฟ้องคดีนี้ได้	 ส่วนปัญห�											
ในระหว่�งโจทก์กับม�รด�จำ�เลยว่�ใครจะมีสิทธิดีกว่�กันนั้นจะต้องไปว่�กล่�วกันในชั้นบังคับคดีหรือ
ฟ้องร้องกันใหม่	 	 คำ�พิพ�กษ�ในคดีระหว่�งจำ�เลยกับม�รด�จำ�เลยนั้นเป็นคำ�พิพ�กษ�ให้เพิกถอนคืน
ก�รให้		ไม่ใช่คำ�พิพ�กษ�ที่วินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินใดๆ		ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�
คว�มแพ่ง	ม�ตร�	๑๔๕	(๒)		ใช้ยันโจทก์คดีนี้ซึ่งไม่ได้เป็นคู่คว�มด้วยไม่ได้
 ๑๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๑๕๑๒/๒๕๑๓		ท่ีพิพ�ทเป็นท่ีดินมือเปล่�		เจ้�พนักง�นจะรับ
จดทะเบียนโอนให้แก่คู่กรณีได้ต่อเมื่อได้มีก�รประก�ศข�ยกำ�หนด	๓๐	วัน	ต�มกฎกระทรวงฉบับที่	๗
(พ.ศ.	๒๔๙๗)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 พ.ศ.	๒๔๙๗	 ข้อ	 ๕														
เสียก่อน		ฉะนั้น		ก�รที่โจทก์จำ�เลยได้ไปอำ�เภอในวันที่		๑		สิงห�คม		๒๕๑๐		ต�มสัญญ�		ก็เพื่อจะ
ดำ�เนินก�รประก�ศข�ยดังกล่�วข้�งต้น	 แต่จำ�เลยกลับไม่ยอมประก�ศข�ย	 โดยอ้�งเหตุว่�โจทก์มี
เงินสดชำ�ระเพียง	๒๐,๐๐๐	บ�ท	ส่วนอีก	๓๗,๕๐๐	บ�ท	โจทก์จะจ่�ยเป็นเช็คลงวันล่วงหน้�	ในเมื่อ

๓๓



ครบประก�ศแล้ว	๑	 เดือน	ข้ออ้�งดังกล่�วของจำ�เลยฟังไม่ขึ้นเพร�ะเหตุว่�ในวันนั้นโจทก์ซึ่งเป็นฝ่�ย
ผู้ซื้อยังไม่มีหน้�ที่ต้องชำ�ระเงินค่�ที่ดินให้กับจำ�เลยซึ่งเป็นฝ่�ยผู้ข�ยแต่อย่�งใด
 ๑๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่ 	 ๕๓๓/๒๕๑๕	 สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มและ																								
คำ�พิพ�กษ�ต�มยอมในคดีย่อมมีผลผูกพันเฉพ�ะคู่คว�มในกระบวนพิจ�รณ�
 ๑๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๓๓๑/๒๕๑๖	 สัญญ�ซ้ือข�ยระบุว่�ถ้�ผู้ข�ยผิดสัญญ�												
ไม่ไปทำ�หนังสือสัญญ�	 และจดทะเบียนก�รข�ยต�มกำ�หนด	 ผู้ข�ยยอมให้ผู้ซื้อฟ้องบังคับให้เป็นไป
ต�มสัญญ�		และยอมให้ค่�เสียห�ยแก่ผู้ซื้ออีก		๓๐,๐๐๐		บ�ท		ดังนี้		ค่�เสียห�ยที่กำ�หนดไว้นั้น
เป็นเบี้ยปรับ		เมื่อผู้ข�ยไม่ชำ�ระต�มกำ�หนด		ผู้ซื้อก็มีสิทธิเรียกเอ�เงินจำ�นวนนั้นได้โดยไม่ต้องนำ�สืบ
ค่�เสียห�ย
 ๑๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี			๒๔๒๕/๒๕๑๖			ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ของเด็ก		ผู้ใช้อำ�น�จ
ปกครองจะทำ�มิได้	 เว้นแต่ศ�ลจะอนุญ�ต	 และผู้ใช้อำ�น�จจะให้คว�มยินยอมแก่เด็กโดยมิได้
รับอนุญ�ตจ�กศ�ลก็ไม่อ�จทำ�ได้เช่นเดียวกัน	 ทั้งก�รข�ยนั้นหม�ยคว�มรวมถึงสัญญ�จะข�ย
อสังห�ริมทรัพย์ของเด็กด้วย	 เมื่อผู้ใช้อำ�น�จปกครองไม่มีอำ�น�จที่จะทำ�ได้	 สัญญ�จะข�ย
อสังห�ริมทรัพย์ของเด็กย่อมไม่ผูกพันเด็ก	เด็กจะอ้�งว่�ผู้จะซื้อผิดสัญญ�และจะริบมัดจำ�ห�ได้ไม่
 ๒๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๔๓๐/๒๕๑๖	 แม้หนังสือสัญญ�ข�ยที่ดินจะใช้คำ�ว่�สัญญ�
ซื้อข�ย	 แต่ต�มพฤติก�รณ์ท่ีฝ่�ยผู้ข�ยคือจำ�เลยยังครอบครองที่ดินอยู่	 และตกลงกันให้โจทก์ผู้ซ้ือ
ชำ�ระร�ค�ที่ดินที่ค้�งในภ�ยหลัง	 ทั้งยังต้องมีก�รปฏิบัติต�มสัญญ�ต่อไปอีก	 กล่�วคือ	 จำ�เลยจะต้อง
ไปขอแบ่งแยกที่ดินม�โอนให้โจทก์	 	และเป็นที่เข้�ใจกันว่�		 เมื่อแบ่งแยกที่ดินและโจทก์ชำ�ระค่�ที่ดิน
ให้แล้ว		จำ�เลยจะต้องทำ�ก�รโอนให้โจทก์		สัญญ�ดังกล่�วจึงเป็นสัญญ�จะซื้อข�ย	มิใช่สัญญ�ซื้อข�ย
เสร็จเด็ดข�ด
 ๒๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๒๖๗๐/๒๕๑๖		โจทก์ฟ้องขอให้บังคับจำ�เลยโอนท่ีดิน		ส.ค.	๑
ให้โจทก์ต�มสัญญ�จะซื้อข�ย		เท่�กับขอบังคับให้จำ�เลยจดทะเบียนโอนข�ยที่ดินพิพ�ทให้โจทก์
แต่เมื่อปร�กฏว่�ท่ีดินพิพ�ทยังไม่ได้รับคำ�รับรองจ�กน�ยอำ�เภอว่�ได้ทำ�ประโยชน์แล้ว	 จึงไม่อ�จจะ
โอนให้กันได้ต�มพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน		พ.ศ.	๒๔๙๗		ม�ตร�	๙		เมื่อต�ม
กฎหม�ยไม่อ�จจะโอนกันได้	 ก็จะถือว่�	 จำ�เลยผิดสัญญ�เพร�ะไม่ไปจดทะเบียนข�ยภ�ยในกำ�หนด
อันจะต้องใช้ค่�เสียห�ยให้แก่โจทก์ต�มสัญญ�ไม่ได้
 ๒๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๕๐๕/๒๕๑๘	 เรื่องร�วที่จำ�เลยลงล�ยมือชื่อผู้ขอข�ยที่ดิน		
น.ส.๓	ยื่นต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	(อำ�เภอ)	เป็นหลักฐ�นแห่งสัญญ�จะซื้อจะข�ยที่ดินอยู่ในตัว
 ๒๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๖๘๘/๒๕๑๘	 ซื้อข�ยที่ดินมีโฉนด	 ผู้ซื้อครอบครองแล้ว		
แต่มีข้อสัญญ�จะไปจดทะเบียนโอนและเคยเตือนให้โอนเป็นจะซ้ือจะข�ย			ผู้ซ้ือครอบครองกว่�	๑๐	ปี
ไม่ได้กรรมสิทธิ์

๓๔



 ๒๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๙๐๖/๒๕๑๘	 โจทก์จำ�เลยทำ�สัญญ�ซื้อข�ยที่ดินกันโดย
ตกลงกันว่�จำ�เลยจะจัดก�รโอนกรรมสิทธิ์ภ�ยในกำ�หนด	 ๓	 เดือน	 จำ�เลยผิดสัญญ�ไม่ไปจัดก�ร												
จดทะเบียนให้ต�มกำ�หนด		โจทก์จึงฟ้องจำ�เลยให้ไปจัดก�รจดทะเบียน		ดังนั้นสัญญ�ซื้อข�ยระหว่�ง
โจทก์จำ�เลยห�ตกเป็นโมฆะไม่	 เพร�ะอยู่ในระหว่�งดำ�เนินก�รเพื่อจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่
ให้สมบูรณ์		
 ๒๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๒๖๖/๒๕๑๙	 ก�รท่ีส�มีจำ�หน่�ยอสังห�ริมทรัพย์สินเดิม
ของตนอันเป็นสินบริคณห์ระหว่�งส�มีภรรย�ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๑๔๖๒		
ด้วยก�รยกให้โดยเสน่ห�น้ัน	 จะต้องได้รับคว�มยินยอมเป็นหนังสือจ�กภรรย�ต�มม�ตร�	 ๑๔๗๓	
และ	๑๔๗๖	ประกอบด้วยม�ตร�	๕๒๕	และ	๔๕๖
 ๒๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๙๔๐/๒๕๒๓	 ที่ดินต�มหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์													
ซึ่งห้�มโอนภ�ยใน	๑๐	ปี	 ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	ม�ตร�	๕๔	ทวิ	 นั้น	 ก�รโอนต้องห้�มชัดแจ้ง								
จึงเป็นโมฆะต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๑๓	 ผู้รับโอนครอบครองที่ดินต่�ง
ดอกเบี้ยไม่มีสิทธิรับโอนเป็นของตน	ต้องคืนที่ดินและรับเงินค่�ที่ดินคืนจ�กเจ้�ของเดิม										
 ๒๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๐๔๖/๒๕๒๔		โฉนดที่พิพ�ทออกทับที่ของโจทก์		จึงเป็น
ก�รออกโฉนดที่ไม่ชอบ		แม้จะมีก�รโอนท�งทะเบียนกี่ครั้งก็ต�ม		ผู้รับโอนก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์	 	 เพร�ะ
ผู้ออกโฉนดไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีพิพ�ท	 ผู้รับโอนคนต่อม�แม้จะเสียค่�ตอบแทนโดยสุจริต	 และจด
ทะเบียนสิทธิโดยสุจริต	ก็ไม่มีสิทธิดีกว่�ผู้โอน
	 โฉนดที่พิพ�ทออกม�โดยไม่ชอบด้วยกฎหม�ย	 แม้โจทก์ไม่มีคำ�ขอศ�ลก็มีอำ�น�จสั่ง	
เพิกถอนโฉนดที่พิพ�ทได้
 ๒๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๓๕๑/๒๕๒๕	 บ้�นพิพ�ทปลูกอยู่ในที่ดินของวัด	 โจทก์
จำ�เลยตกลงซื้อข�ยกัน	 โดยไม่มีเจตน�จะร้ือถอนออกไปจ�กท่ีดิน	 จึงเป็นก�รซ้ือข�ยบ้�นพิพ�ท
อย่�งอสังห�ริมทรัพย์	 แม้สัญญ�ซื้อข�ยบ้�นพิพ�ทจะระบุว่�คู่สัญญ�จะไปทำ�หนังสือสัญญ�และ								
จดทะเบียนก�รซื้อข�ยต�มกำ�หนดในข้อ	 ๑	 แต่ในข้อ	 ๑	 ก็ไม่มีข้อคว�มว่�จะไปจดทะเบียนกันที่ไหน
เมื่อใด	 ทั้งขณะทำ�สัญญ�ก็ไม่ปร�กฏว่�โจทก์จำ�เลยมีข้อตกลงจะไปจดทะเบียนหรือกำ�หนดวัน								
จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีในภ�ยหลัง	 และหลังจ�กทำ�สัญญ�แล้ว	 ก็ไม่ปร�กฏว่�โจทก์เคย
เรียกร้องให้จำ�เลยไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์	 จึงเห็นได้ว่�เจตน�ที่แท้จริงของโจทก์จำ�เลยประสงค์
ให้ก�รซื้อข�ยบ้�นพิพ�ทเป็นก�รซื้อข�ยเสร็จเด็ดข�ด	 เมื่อมิได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่จึง
เป็นโมฆะต�มม�ตร�	๔๕๖
 ๒๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๒๒๙/๒๕๒๕	 เมื่อต�มสัญญ�จะซื้อข�ย	 และแผนที่สังเขป
ท้�ยสัญญ�แสดงให้เห็นเจตน�ว่�ตกลงจะซ้ือข�ยท่ีดินด้�นทิศใต้ของถนนท่ีตัดผ่�นท้ังหมด	 จำ�นวน
เนื้อที่ดินที่ลงไว้ในสัญญ�เป็นแต่ค�ดประม�ณว่�	เมื่อถนนตัดผ่�นจะมีจำ�นวนเท่�ใดแม้ผู้ข�ยโอนที่ดิน	
๘	 ไร่	 โดยใส่ชื่อผู้ซื้อในโฉนดไปแล้ว	 แต่เมื่อปร�กฏจ�กก�รรังวัดแบ่งแยกโฉนดว่�ท่ีดินด้�นทิศใต้
ของถนนมี	๑๑	ไร่เศษ		ผู้ซื้อจึงชอบที่จะฟ้องบังคับผู้ข�ยโอนข�ยที่ดินให้ครบต�มสัญญ�ได้

๓๕



 ๓๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๓๕๕/๒๕๒๕		ที่น�พิพ�ทมีหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์
ออกให้แก่	 ค.	 มีข้อคว�มว่�ห้�มโอนสิบปีต�มม�ตร�	 ๓๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ซึ่งแก้ไข													
เพิ่มเติมโดยคณะปฏิวัติ	ฉบับที่	๓๓๔	ลงวันที่	๑๓	ธันว�คม	๒๕๑๕	ข้อ	๖	ก�รที่	ค.	ผู้ได้รับหนังสือ
รับรองก�รทำ�ประโยชน์ในที่น�พิพ�ทอันสืบเนื่องม�จ�กใบจองต�มม�ตร�		๓๐		และม�ตร�		๓๓
แห่งประมวลกฎหม�ยท่ีดิน		ได้ทำ�สัญญ�จะซ้ือจะข�ยข้ึนในระหว่�งระยะเวล�ก�รห้�มโอนจะข�ยท่ีน�
พิพ�ทให้แก่	อ.		เป็นเงิน	๓๐,๐๐๐	บ�ท		และได้รับเงินกับได้รับมอบที่น�พิพ�ทให้	อ.		เข้�ครอบครอง
ทำ�กินแล้ว		เพียงแต่ตกลงจะจดทะเบียนก�รโอนให้เม่ือพ้นกำ�หนดระยะเวล�ก�รห้�มโอนสิบปี		ซ่ึงเห็น
ได้ว่�	 เป็นก�รจงใจหลีกเลี่ยงข้อห้�มก�รโอนต�มม�ตร�	 ๓๑	 ดังนี้	 ย่อมเป็นก�รอันมีวัตถุประสงค์
เป็นก�รต้องห้�มชัดแจ้งโดยกฎหม�ย		หนังสือสัญญ�จะซ้ือข�ยจึงตกเป็นโมฆะ		ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๑๓	 แม้ต่อม�ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ม�ตร�	 ๓๑	 ซึ่งห้�มก�รโอนจะได้							
ถูกแก้ไขเพิ่มเติมอันมีผลมิให้ใช้บังคับข้อห้�มก�รโอนในกรณีดังเช่นคดีนี้ก็ต�ม	 ก็ห�ทำ�ให้สัญญ�										
จะซื้อข�ยดังกล่�วเป็นโมฆะม�แต่เริ่มแรกกลับมีผลสมบูรณ์ขึ้นไม่
 ๓๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๒๘๗๕/๒๕๒๘		โจทก์ทำ�สัญญ�จะซ้ือท่ีดินกับ	พ.		โดยระบุว่�
ที่ดินต�มเนื้อท่ีท่ีตกลงซื้อข�ยกันน้ีอยู่ท�งทิศตะวันออกของที่ดินแปลงใหญ่	 จึงเป็นก�รซื้อข�ยด้วย
คว�มยินยอมแห่งเจ้�ของรวมทุกคน	 เมื่อยังมิได้มีก�รแบ่งที่ดินเป็นส่วนสัด	ก�รที่	พ.	 เอ�ตัวทรัพย์ม�
ทำ�สัญญ�จะข�ยให้โจทก์โดยเจ้�ของรวมคนอื่นมิได้ยินยอมด้วย	 จึงไม่มีผลผูกพันเจ้�ของรวมคนอื่น	
และโจทก์จะฟ้องบังคับต�มสัญญ�ไม่ได้
 ๓๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๐๙๔/๒๕๒๘	 เมื่อมีกฎหม�ยบัญญัติว่�	 ก�รซื้อข�ย
อสังห�ริมทรัพย์	 ถ้�มิได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่เป็นโมฆะ	 จึงต้องถือว่�บุคคลทุกคนได้รู้ถึง
บทบัญญัตินั้นแล้ว	 ผู้ใดกล่�วอ้�งว่�ไม่รู้จะต้องแสดงให้เห็นพฤติก�รณ์เฉพ�ะตัวเป็นพิเศษโดยแน่ชัด
ว่�ตนไม่รู้		และไม่อยู่ในฐ�นะที่อ�จรู้ได้เช่นนั้น
	 โจทก์ฟ้องว่�	 โจทก์รับซื้อฝ�กที่ดินจ�กจำ�เลย	 ทำ�หนังสือสัญญ�ข�ยฝ�กกันเองโดยมิได้
จดทะเบียนก�รข�ยฝ�กต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 โจทก์เพิ่งทร�บจ�กทน�ยคว�มว่�สัญญ�ข�ยฝ�กเป็น
โมฆะ	 จึงฟ้องเรียกเงินซื้อฝ�กคืนจ�กจำ�เลยฐ�นล�ภมิควรได้	 จำ�เลยให้ก�รต่อสู้คดีหล�ยประก�ร								
และว่�คดีข�ดอ�ยุคว�มแล้ว	 ดังนี้	 ปัญห�จึงมีว่�ฝ่�ยโจทก์ได้รู้ว่�ตนมีสิทธิเรียกคืนเงินนั้นเมื่อใด
ปัญห�ดังกล่�วโจทก์มีหน้�ท่ีจะต้องสืบแสดงว่�โจทก์ไม่รู้หรือไม่อยู่ในฐ�นะที่อ�จรู้ได้ว่�นิติกรรม
ระหว่�งโจทก์จำ�เลยเป็นโมฆะ		อันเป็นข้อเท็จจริงที่จะนำ�ไปสู่ก�รวินิจฉัยปัญห�ข้อกฎหม�ยในข้อที่ว่�
ฟ้องโจทก์ข�ดอ�ยุคว�มแล้วหรือไม่	 ปัญห�ข้อเท็จจริงดังกล่�วเป็นส�ระสำ�คัญในประเด็นท่ีจะต้อง
วินิจฉัย		ก�รท่ีศ�ลช้ันต้นส่ังงดสืบพย�นคู่คว�มและฟ้องว่�คดีโจทก์ข�ดอ�ยุคว�มแล้วจึงเป็นก�รไม่ชอบ
 ๓๓.	 คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๙๕๒/๒๕๒๘	 เมื่อจำ�เลยทำ�สัญญ�ซื้อข�ยและจดทะเบียน
โอนที่ดินมีโฉนดแก่โจทก์	 กรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองในที่ดินแปลงนั้นย่อมโอนไปเป็นของโจทก์
ทันที	 โดยไม่ต้องกระทำ�ก�รส่งมอบกันอีก	 ก�รที่จำ�เลยยังคงยึดถือที่ดินต่อไปเช่นเดิมเป็นเพียงยึดถือ

๓๖



ไว้แทนโจทก์เท่�นั้น	 ห�ใช่ยึดถือเพื่อตนเองไม่	 ห�กจำ�เลยจะยึดถือเพื่อตนเองโดยเจตน�เป็นเจ้�ของ	
จำ�เลยต้องบอกกล่�วแสดงเจตน�เปลี่ยนลักษณะแห่งก�รยึดถือให้โจทก์ทร�บ		ต�มม�ตร�		๑๓๘๑
และไม่เป็นก�รแย่งก�รครอบครองหรือครอบครองปรปักษ์ต่อโจทก์		ต�มม�ตร�		๑๓๘๒		โจทก์จึง
มีสิทธิในที่ดินดีกว่�จำ�เลย			คำ�สั่งของศ�ลว่�ที่ดินตกเป็นกรรมสิทธิ์ของจำ�เลยต�มคำ�ร้องขอแสดง
กรรมสิทธิ์นั้นไม่ผูกพันโจทก์ซึ่งมีสิทธิในที่ดินดีกว่�จำ�เลย
 ๓๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๑๗๖/๒๕๓๐	 จำ�เลยที่	 ๑	 ใช้ใบมอบอำ�น�จปลอมของ	 อ.								
ซึ่งเป็นใบมอบอำ�น�จปลอมโอนข�ยที่ดินของ	อ.	 ให้จำ�เลยที่	 ๒	 โดย	อ.	 มิได้รู้เห็นยินยอมแล้วจำ�เลย						
ที่	 ๒	นำ�ที่ดินไปข�ยฝ�กแก่จำ�เลยที่	 ๓	 ดังนี้	 จำ�เลยที่	 ๒	 ไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินและย่อมไม่มีอำ�น�จ								
ที่จะนำ�ไปข�ยฝ�กแก่จำ�เลยที่	 ๓	 ได้	 โจทก์ซึ่งเป็นท�ย�ทและผู้จัดก�รมรดกของ	 อ.	 จึงมีสิทธิขอให้		
ศ�ลเพิกถอนก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินนั้นกลับคืนม�เป็นของ	อ.	ต�มเดิมได้
 ๓๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๓๘๙/๒๕๓๒	 ผู้ร้องกับพี่ส�วซื้อที่ดินมีโฉนดจ�กจำ�เลย
โดยทำ�หนังสือสัญญ�ซื้อข�ยและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ขณะนั้นบนที่ดินมีบ้�นพิพ�ท
ของจำ�เลยปลูกอยู่	 บ้�นพิพ�ทเป็นส่วนควบของที่ดิน	 ต่อม�ผู้ร้องกับพี่ส�วซื้อบ้�นพิพ�ทจ�กจำ�เลย										
แม้จะทำ�หนังสือสัญญ�ซื้อข�ยกันเอง	บ้�นพิพ�ทก็ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ร้องกับพี่ส�ว	ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๐๗	วรรคสอง		(ม�ตร�	๑๔๔	วรรคสอง	ปัจจุบัน)		ตั้งแต่วันทำ�
หนังสือสัญญ�ซ้ือข�ยบ้�นพิพ�ทแล้ว		โดยไม่ต้องไปจดทะเบียนก�รซ้ือข�ยต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี		ต�ม
ม�ตร�	๔๕๖	อีก		โจทก์จึงไม่มีสิทธินำ�เจ้�พนักง�นบังคับคดียึดบ้�นพิพ�ท	
 ๓๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๒๘๗/๒๕๓๒	 จำ�เลยเป็นผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพ�ท		
ระหว่�งที่จำ�เลยไม่อยู่	 ต.	 ขอออกหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 (น.ส.	๓)	 ทับที่ดินของจำ�เลย									
โดยจำ�เลยมิได้ยินยอมด้วย		ต.		ไม่มีสิทธิครอบครอง		ก�รที่		ต.		นำ�ที่ดินที่พิพ�ทม�ข�ยให้		ส.		แล้ว	
ส.	 โอนข�ยที่ดินพิพ�ทให้แก่โจทก์โดยทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ดังนี้		
โจทก์ไม่ได้สิทธิครอบครองโดยชอบด้วยกฎหม�ย	 โจทก์อ้�งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�	๑๒๙๙	ม�ใช้บังคับไม่ได้
 ๓๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๙๔๒/๒๕๓๓		บิด�โจทก์ซื้อที่ดินพิพ�ทจ�กจำ�เลย		แต่ยัง
ชำ�ระร�ค�ไม่ครบถ้วน	 	และยังมิได้จดทะเบียนโอนที่ดินพิพ�ทให้แก่กัน	 เมื่อ	 ว.	 ถึงแก่คว�มต�ยและ
โจทก์ได้ฟ้องบังคับให้จำ�เลยโอนที่ดินพิพ�ทให้แก่โจทก์	 ดังนี้	 จำ�เลยมีหน้�ที่จะต้องโอนที่ดินพิพ�ทให้
แก่โจทก์	 และโจทก์ก็มีหน้�ที่ต้องชำ�ระค่�ที่ดินที่ค้�งชำ�ระนั้นให้แก่จำ�เลย	 เพร�ะเป็นก�รชำ�ระหนี้
ต�มสัญญ�ต่�งตอบแทน
 ๓๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๔๔๔/๒๕๓๓	 ท่ีดินพิพ�ทเป็นท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองก�ร
ทำ�ประโยชน์	 (น.ส.	๓)	 ซึ่งมีข้อกำ�หนดห้�มผู้มีสิทธิในที่ดินโอนที่ดินไปยังผู้อื่นภ�ยใน	 ๑๐	 ปี	 นับแต่
วันที่ท�งร�ชก�รออกหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์ให้เป็นต้นไป	 นอกจ�กตกทอดท�งมรดกต�ม
ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 พ.ศ.	๒๔๙๗	 ก�รท่ีจำ�เลยได้ท่ีดินพิพ�ทม�โดยท�งมรดกและทำ�สัญญ�ซ้ือ
ข�ยที่ดินพิพ�ทให้โจทก์ในระหว่�งระยะเวล�ห้�มโอนดังกล่�วโดยได้รับเงินกับมอบที่ดินพิพ�ทให้

๓๗



โจทก์ครอบครองแล้ว	 แม้มีข้อตกลงว่�จำ�เลยจะจดทะเบียนโอนที่ดินดังกล่�วให้แก่โจทก์	 เมื่อจำ�เลย
ประก�ศรับมรดกเสร็จแล้วก็ต�ม	 ก็ถือได้ว่�เป็นสัญญ�ที่มีวัตถุประสงค์ต้องห้�มชัดแจ้งโดยกฎหม�ย	
ตกเป็นโมฆะ		โจทก์จึงไม่มีอำ�น�จฟ้องให้จำ�เลยปฏิบัติต�มสัญญ�ดังกล่�ว
 ๓๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๙๗๕/๒๕๓๓		จำ�เลยซื้อที่ดินพิพ�ทจ�กผู้ข�ยและเข้�อยู่
ในที่พิพ�ทแล้ว	 แต่เมื่อผู้ข�ยไม่ใช่เจ้�ของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครองที่พิพ�ท	 เป็นแต่เพียง																		
ผู้อ�ศัยสิทธิของโจทก์อยู่ในที่พิพ�ท	 จำ�เลยย่อมไม่ได้สิทธิดีไปกว่�ผู้โอน	 จำ�เลยคงมีสิทธิเท่�กับที่									
ผู้ข�ยมีอยู่	 	 จึงเท่�กับอยู่ในที่พิพ�ทโดยอ�ศัยสิทธิของโจทก์เช่นกัน	 	 ดังนั้น	 	 จำ�เลยอยู่ในที่พิพ�ทม�
น�นเท่�ใดก็ไม่ได้สิทธิครอบครอง		เว้นแต่จะเปลี่ยนลักษณะแห่งก�รยึดถือต�มม�ตร�	๑๓๘๑
 ๔๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๕๑๕	–	๔๕๑๖/๒๕๓๓	 บิด�โจทก์ข�ยห้องแถวพิพ�ทให้แก่
จำ�เลยตั้งแต่ปี	 ๒๔๘๗	 และจำ�เลยได้ครอบครองโดยสงบและเปิดเผยด้วยเจตน�เป็นเจ้�ของตลอดม�
เป็นเวล�กว่�สิบปี	 แม้ก�รซ้ือข�ยมิได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีตกเป็นโมฆะ	 ต�มม�ตร�	 ๔๕๖	
ห้องแถวพิพ�ทย่อมตกเป็นกรรมสิทธิ์ของจำ�เลยด้วยก�รครอบครองปรปักษ์แล้ว	 ต�มม�ตร�	 ๑๓๘๒		
และแม้จำ�เลยเป็นบุคคลต่�งด้�ว	 แต่จำ�เลยซ้ือเฉพ�ะห้องแถวไม่มีกฎหม�ยห้�มบุคคลต่�งด้�วเป็น
เจ้�ของห้องแถว		จำ�เลยย่อมมีสิทธิซื้อห้องแถวดังกล่�ว
 ๔๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๒๓/๒๕๓๕	 ป.	 ข�ยที่พิพ�ทซ่ึงเป็นที่ดินมีหนังสือรับรอง							
ก�รทำ�ประโยชน์	 (น.ส.๓	 ก)	 ให้แก่จำ�เลยแล้ว	 โดยให้จำ�เลยเข้�ครอบครองและมอบหนังสือรับรอง	
ก�รทำ�ประโยชน์สำ�หรับที่พิพ�ทให้จำ�เลย	 จึงเป็นก�รโอนก�รครอบครองให้แก่จำ�เลยไปแล้ว	ป.	 ไม่มี
สิทธินำ�ที่พิพ�ทไปจดทะเบียนโอนข�ยให้แก่โจทก์อีก	 โจทก์จึงไม่มีสิทธิ์ใดๆ	 ในที่พิพ�ท	 จำ�เลยมีสิทธิ			
ดีกว่�
 ๔๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๐๖๒/๒๕๓๕	 ต�มหนังสือสัญญ�มีข้อคว�มว่�		วันที่	 ๗		
เมษ�ยน	 ๒๕๒๙	 จำ�เลยได้ข�ยบ้�นพร้อมที่ดิน	 ๑	 แปลง	 ให้แก่โจทก์เป็นเงิน	 ๖๐,๐๐๐	 บ�ท																					
ได้รับชำ�ระร�ค�จ�กโจทก์แล้ว	 และยอมมอบทรัพย์สินที่ข�ยให้แก่โจทก์วันที่	 ๓๐	 สิงห�คม	 ๒๕๒๙																						
เมื่อสิ้นกำ�หนดสัญญ�นี้แล้ว	ห�กจำ�เลยไม่นำ�เงินม�ชำ�ระคืนในจำ�นวนดังกล่�ว		จำ�เลยจะมอบให้เป็น
กรรมสิทธิ์แก่ผู้ซื้อเพียงผู้เดียว	 สัญญ�ดังกล่�วเป็นก�รซ้ือข�ยอสังห�ริมทรัพย์ซ่ึงต้องทำ�เป็นหนังสือ
และจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มม�ตร�	 ๔๕๖	 ในข้อสัญญ�ไม่มีข้อคว�มว่�คู่สัญญ�จะไป
ทำ�ก�รจดทะเบียนก�รโอนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีในภ�ยหลัง		เพียงแต่มีข้อกำ�หนดในก�รชำ�ระร�ค�คืน
อันเป็นเงื่อนไขบังคับหลังและข้อกำ�หนดในก�รมอบทรัพย์สินท่ีข�ยให้แก่โจทก์อันเป็นเง่ือนเวล�
เท่�นั้น	 จึงเป็นสัญญ�ซื้อข�ยเด็ดข�ด	 ห�ใช่สัญญ�จะซื้อจะข�ยไม่	 เมื่อมิได้ทำ�เป็นหนังสือและ													
จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงตกเป็นโมฆะ		ต�มม�ตร�		๑๑๕		(ม�ตร�		๑๕๑		ปัจจุบัน)		โจทก์
ไม่มีสิทธิเรียกเงินคืนโดยอ�ศัยมูลจ�กสัญญ�ซื้อข�ยได้
 ๔๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๘๐/๒๕๓๖	 ที่พิพ�ทเป็นที่ดินที่ท�งร�ชก�รมีข้อกำ�หนด							
ห้�มโอนภ�ยในกำ�หนดสิบปีนับแต่วันที่จำ�เลยได้รับหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 ต�มประมวล
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กฎหม�ยที่ดิน	 ม�ตร�	 ๕๘	 ทวิ	 ขณะโจทก์จำ�เลยซื้อข�ยที่ดินพิพ�ทกัน	 ยังอยู่ในระยะเวล�ห้�มโอน						
ดังนั้น	 ก�รซื้อข�ยที่พิพ�ทและก�รที่จำ�เลยส่งมอบก�รครอบครองที่พิพ�ทให้โจทก์ย่อมตกเป็นโมฆะ
ต�มประมวลกฎหม�ยท่ีดิน	 ม�ตร�	 ๕๘	 ทวิ	 ประกอบด้วย	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์										
ม�ตร�	 ๑๑๓	 (ม�ตร�	 ๑๕๐	 ปัจจุบัน)	 แม้โจทก์จะครอบครองที่พิพ�ทม�น�นเพียงใดก็ไม่ได้สิทธิ						
ครอบครอง	ที่พิพ�ทยังเป็นของจำ�เลยอยู่
 ๔๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๒๕๗/๒๕๓๗		จำ�เลยซ้ือท่ีดินโดยหลงเช่ือต�มท่ีโจทก์ฉ้อฉลว่�	
ที่ดินติดถนนส�ธ�รณะไม่มีท่ีดินแปลงอื่นคั่นอยู่	 คว�มจริงที่ดินมิได้อยู่ติดถนนส�ธ�รณะ	 ถือว่�									
จำ�เลยแสดงเจตน�โดยสำ�คัญผิดในคุณสมบัติของทรัพย์ที่จะซื้อ		ทำ�ให้สัญญ�ซื้อข�ยที่ดินเป็นโมฆียะ
 ๔๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๒๕๖/๒๕๓๗	 ป.	 ประมูลซื้อทรัพย์พิพ�ท	 คือ	 ที่ดินพร้อม
ตึกแถวได้จ�กก�รข�ยทอดตล�ดในก�รบังคับคดีต�มคำ�พิพ�กษ�ของศ�ล	 จำ�เลยได้ยื่นคำ�ร้องขอ							
ให้เพิกถอนก�รข�ยทอดตล�ดและขณะที่คดีอยู่ระหว่�งก�รพิจ�รณ�ของศ�ล	 ป.	 ได้โอนข�ยทรัพย์
พิพ�ท	 ให้ผู้ร้องโดยผู้ร้องได้รับโอนโดยสุจริตเสียค่�ตอบแทนและจดทะเบียนโดยสุจริต	 ต่อม�ศ�ล
พิพ�กษ�ให้เพิกถอนก�รข�ยทอดตล�ด	 ต้องถือเสมือนว่�ไม่มีก�รข�ยทอดตล�ดทรัพย์พิพ�ท	 และ
ไม่มีก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์พิพ�ทให้แก่	 ป.	 และผู้ร้อง	 แม้	 ป.	 เอง							
ก็ยังไม่ได้รับคว�มคุ้มครอง	 เพร�ะกรณีไม่ต้องต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์ม�ตร�	 ๑๓๓๐		
ผู้ร้องไม่อ�จอ้�งว่�ผู้ร้องเป็นบุคคลภ�ยนอกได้ซื้อทรัพย์พิพ�ทม�โดยสุจริต	 และเสียค่�ตอบแทนและ
จดทะเบียนโดยสุจริต	 คำ�พิพ�กษ�ที่เพิกถอนก�รข�ยทอดตล�ดไม่ผูกพันผู้ร้องได้	 เมื่อ	 ป.	 ผู้โอน
ไม่มีสิทธิในทรัพย์สินพิพ�ทแล้ว	 ผู้ร้องซึ่งเป็นผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่�ผู้โอน	 และอีกประก�รหนึ่งก�รที่
มีก�รโอนทรัพย์พิพ�ทดังกล่�ว	 ก็เป็นก�รโอนทรัพย์พิพ�ทไปต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�		๔๕๖		แต่ก�รเพิกถอนก�รข�ยทอดตล�ดทรัพย์พิพ�ทเป็นเรื่องก�รเพิกถอนก�รข�ยทอด
ตล�ดทรัพย์ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง		ม�ตร�		๒๙๖		วรรคสอง		ซึ่งเป็นกรณีอีก
เรื่องหนึ่งห�เกี่ยวข้องกันไม่		ผู้ร้องจึงไม่ได้รับคว�มคุ้มครอง
 ๔๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๑๘๖/๒๕๓๘	 คว�มยินยอมให้ทำ�นิติกรรมของส�มีภริย�	
ไม่มีกฎหม�ยบังคับว่�ต้องให้คว�มยินยอมเฉพ�ะเร่ืองเฉพ�ะร�ย		จะให้คว�มยินยอมเป็นก�รล่วงหน้�
และตลอดไปไม่ได้	 และโดยสภ�พแล้วคว�มยินยอมให้ทำ�นิติกรรม	 ผู้ให้คว�มยินยอมส�ม�รถให้
คว�มยินยอมเฉพ�ะเรื่องเฉพ�ะร�ยหรือตลอดไปได้
 ๔๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๓๓๗๒/๒๕๓๘	 ม�รด�โจทก์ข�ยและมอบก�รครอบครอง										
ที่พิพ�ทซึ่งยังอยู่ภ�ยในข้อกำ�หนดห้�มโอนให้จำ�เลยโดยมิได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่	 จึงไม่ถูกต้องต�มแบบและเป็นก�รฝ่�ฝืนข้อห้�มชัดแจ้ง	 ตกเป็นโมฆะต�มม�ตร�	
๑๑๓	เดิม		(ม�ตร�	๑๕๐	ปัจจุบัน)		ก�รครอบครองของผู้รับโอนจึงต้องถือว่�เป็นก�รครอบครองแทน
เจ้�ของที่พิพ�ท		แม้พ้นกำ�หนดเวล�ห้�มโอนแล้ว		ก็ยังต้องถือว่�ครอบครองแทนจนกว่�จะมีก�รบอก
กล่�วเปลี่ยนลักษณะแห่งก�รยึดถือต�มม�ตร�	 ๑๓๘๑	 หรือจนกว่�เจ้�ของที่พิพ�ทจะแสดงเจตน�
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สละก�รครอบครองให้ต�มม�ตร�	 ๑๓๗๗,	 ๑๓๗๙	 ก�รท่ีโจทก์ร้ือถอนบ้�นไปในระหว่�งเวล�ห้�มโอน
เท่�กับสละเจตน�ครอบครอง		เป็นก�รฝ่�ฝืนข้อห้�มโอนตกเป็นโมฆะเช่นกัน	 คดีเช่นนี้ไม่อยู่ในบังคับ
ต้องฟ้องเพื่อปลดเปลื้องก�รรบกวนภ�ยใน	๑	ปี	ต�มม�ตร�	๑๓๗๕
 ๔๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๖๐๑/๒๕๓๘	 สัญญ�ซ้ือข�ยท่ีดินระหว่�งโจทก์และจำ�เลย
ได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่และกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ซื้อข�ยกันได้โอนไปยัง
จำ�เลยแล้ว	 แต่ห�กจำ�เลยยังชำ�ระร�ค�ที่ดินให้โจทก์ไม่ครบถ้วน	 ก็เป็นเรื่องที่จำ�เลยไม่ชำ�ระหนี้										
โจทก์มีสิทธิกำ�หนดระยะเวล�พอสมควร	 แล้วบอกกล่�วให้จำ�เลยชำ�ระร�ค�ที่ยังค้�งชำ�ระให้โจทก์
ภ�ยในกำ�หนดระยะเวล�นั้นได้		และถ้�จำ�เลยยังไม่ชำ�ระ		โจทก์ย่อมมีสิทธิบอกเลิกสัญญ�ซื้อข�ยแก่
จำ�เลยได้		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๓๘๗	 และเม่ือโจทก์ได้ใช้สิทธิเลิกสัญญ�
โจทก์ย่อมมีสิทธิเรียกที่ดินคืนจ�กจำ�เลยต�มม�ตร�	๓๙๑
 ๔๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๗๑๘/๒๕๓๙	 จำ�เลยทำ�สัญญ�จะข�ยที่ดินให้โจทก์	 มีข้อ
ตกลงว่�จะไปจดทะเบียนโอนข�ยเมื่อออก	 น.ส.	๓	 เสร็จแล้ว	 ต่อม�ได้มีก�รออก	 น.ส.	๓	 แต่มีข้อ
กำ�หนดห้�มโอนภ�ยใน	 ๑๐	 ปี	 ต�มม�ตร�	 ๓๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 โจทก์รอจนพ้น	 ๑๐	 ปี		
จึงได้ฟ้องขอให้บังคับจำ�เลยจดทะเบียนโอนข�ยที่ดิน	 กรณีจึงต้องด้วยประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๒๑๙	 วรรคแรก	 ที่ก�รชำ�ระหนี้ด้วยก�รจดทะเบียนโอนข�ยที่ดินแก่โจทก์กล�ยเป็น
พ้นวิสัยอันเป็นพฤติก�รณ์ที่เกิดขึ้นภ�ยหลัง	 ซึ่งจำ�เลยไม่ต้องรับผิดชอบ	 จำ�เลยเป็นอันหลุดพ้นจ�ก
ก�รชำ�ระหนี้โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนข�ยที่ดินแก่โจทก์อีกต่อไป	 เพร�ะไม่มีข้อตกลงว่�ต้องรอจน
พ้นกำ�หนดห้�มโอนแล้วจึงจะจดทะเบียนโอนข�ย
 ๕๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๘๖๐/๒๕๓๙	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	
๑๓๐๘	 กำ�หนดให้ที่งอกริมตลิ่งเป็นส่วนหนึ่งของที่ดินที่ตั้งอยู่ริมตลิ่ง	 เมื่อที่งอกอยู่ติดกับที่ดินมีโฉนด
ย่อมเป็นส่วนหนึ่งของที่ดินแปลงดังกล่�วและเป็นกรรมสิทธิ์ของ	 ส.	 เจ้�ของที่ดินโดยหลักส่วนควบ
ด้วยผลของกฎหม�ยไม่จำ�ต้องรังวัดข้ึนทะเบียนว่�เป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินต�มโฉนดเดิมเสียก่อน		แล้วจึง
จะเป็นที่ดินมีกรรมสิทธิ์		ก�รที่		ส.		ข�ยที่งอกให้โจทก์		ถือว่�ได้แบ่งที่ดินต�มโฉนดนั้นข�ยแก่โจทก	์
ไม่ใช่เป็นก�รข�ยที่ดินมือเปล่�		โจทก์กับ		ส.		เพียงแต่ทำ�สัญญ�ซื้อข�ยกันเอง		จึงตกเป็นโมฆะ
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๔๕๖	วรรคแรก	โจทก์ไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่งอก	โจทก์
จึงไม่มีอำ�น�จฟ้องบังคับให้จำ�เลยออกไปจ�กที่งอก
 ๕๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๕๔๖๖/๒๕๓๙		สิทธิเช่�ซื้อที่ดินพร้อมอ�ค�รของจำ�เลยที่มี
อยู่ต่อก�รเคหะแห่งช�ติ	 เป็นทรัพย์สินชนิดหนึ่งที่ส�ม�รถซื้อข�ยกันได้	 ข้อตกลงซื้อข�ยสิทธิ									
ดังกล่�ว	 แม้ไม่ทำ�เป็นหนังสือ	 แต่โจทก์ชำ�ระหนี้เนื่องในก�รซ้ือข�ยแก่จำ�เลยบ้�งแล้ว	 มีผลผูกพัน
ระหว่�งจำ�เลยผู้ข�ยกับโจทก์ผู้ซื้อ	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๔๕๖	 วรรคสอง	
โจทก์มีอำ�น�จฟ้องให้จำ�เลยไปทำ�ก�รโอนสิทธิดังกล่�วแก่โจทก์ได้

๔๐



 ๕๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๘๘๓/๒๕๓๙	 สัญญ�จะซื้อข�ยที่ดินและสัญญ�ซื้อข�ย
ที่ดินได้ระบุไว้ว่�	 โจทก์ซื้อที่ดินมี	 น.ส.๓	 จ�กจำ�เลยเนื้อที่	 ๑๔	 ไร่	 จำ�เลยจึงมีหน้�ที่ต้องส่งมอบที่ดิน															
ให้โจทก์จำ�นวน	 ๑๔	 ไร่	 ต�มสัญญ�	 ในสัญญ�จะซื้อข�ยระบุว่�ร�ค�ไร่ละ	 ๓๐๐,๐๐๐	 บ�ท	 แม้ใน
สัญญ�ซื้อข�ยไม่ได้ระบุร�ค�ไร่ละ		แต่ระบุร�ค�รวมเป็นเงิน	๔,๒๐๐,๐๐๐	บ�ท		ก็ไม่เป็นก�รซื้อข�ย
เหม�ท้ังแปลง	 ส่วนร�ค�ท่ีดินท่ีจำ�เลยส่งมอบแก่โจทก์จะมีจำ�นวนเนื้อที่ม�กหรือน้อยไปกว่�สัญญ�
เท่�ใด		และผู้ซื้อผู้ข�ยจะมีสิทธิและหน้�ที่อย่�งไร		คู่กรณีไม่ต้องกำ�หนดเป็นเงื่อนไขไว้ในสัญญ�		และ
ไม่ต้องแจ้งให้เจ้�หน้�ที่บริห�รง�นท่ีดินทร�บในเวล�จดทะเบียนโอน	 เพร�ะมีกฎหม�ยบัญญัติไว้
โดยชัดแจ้งต�มม�ตร�	๔๖๖	วรรคแรก	เมื่อเนื้อที่ต�ม	น.ส.๓	ที่จำ�เลยส่งมอบแก่โจทก์	มีเนื้อที่	๙	ไร่											
๓	ง�น	๙๑	ต�ร�งว�	น้อยไปกว่�ที่โจทก์ตกลงซื้อต�มสัญญ�	๔	ไร่	๙	ต�ร�งว�	คดีของโจทก์จึงต้อง
บังคับต�มบทบัญญัติม�ตร�ดังกล่�ว		จำ�เลยต้องคืนเงินค่�ที่ดินจำ�นวน		๔		ไร่		๙		ต�ร�งว�		เป็นเงิน	
๑,๒๐๖,๗๕๐	บ�ท	แก่โจทก์
 ๕๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๒๔๑/๒๕๔๐		โจทก์ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของ	ส.	ซื้อที่ดิน
จ�กก�รข�ยทอดตล�ดต�มคำ�ส่ังศ�ล		และเจ้�พนักง�นท่ีดินจดทะเบียนโอนเป็นกรรมสิทธ์ิของโจทก์แล้ว
โจทก์จึงเป็นผู้ได้ไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยสมบูรณ์ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๔๕๖
และม�ตร�		๑๓๓๐		แม้ต่อม�จำ�เลยได้ย่ืนคำ�ร้องขอให้เพิกถอนก�รข�ยทอดตล�ดและคดีอยู่ในระหว่�ง
ก�รพิจ�รณ�ของศ�ลชั้นต้นก็ต�ม	 ก็เป็นเรื่องก�รเพิกถอนก�รข�ยทอดตล�ดต�มประมวลกฎหม�ย
วิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	 ม�ตร�	๒๙๖	 วรรคสอง	 อีกส่วนต่�งห�ก	มิใช่ก�รข�ยทอดตล�ดตกเป็นโมฆะ		
เมื่อศ�ลยังไม่ได้มีคำ�สั่งให้เพิกถอนก�รข�ยทอดตล�ด	 โจทก์ย่อมเป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์โดยสมบูรณ์		
มีอำ�น�จฟ้องขับไล่จำ�เลยผู้อ�ศัยในที่ดินโดยไม่มีสิทธิได้
 ๕๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๒๐๒/๒๕๔๑	 แม้ก�รซ้ือข�ยอสังห�ริมทรัพย์จะได้ทำ�ต�ม
แบบที่บัญญัติไว้ในม�ตร�	๔๕๖	ไม่ตกเป็นโมฆะ	ก็ยังถือไม่ได้ว่�ก�รซื้อข�ยสมบูรณ์ชอบด้วยกฎหม�ย		
เพร�ะม�ตร�		๔๕๖		มิได้บัญญัติไว้เช่นนั้น		แต่ก�รซื้อข�ยอสังห�ริมทรัพย์เป็นนิติกรรมอย่�งหนึ่ง		
ก�รซื้อข�ยดังกล่�วจะสมบูรณ์ชอบด้วยกฎหม�ยหรือไม่		จึงต้องตกอยู่ภ�ยใต้บังคับ	ประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	บรรพ	๑		ลักษณะ	๔		ว่�ด้วยนิติกรรม
 ๕๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๕๙๗/๒๕๔๑	 ขณะทำ�สัญญ�จะซื้อจะข�ยที่ดินพิพ�ท												
ยังเป็นท่ีดินมือเปล่�	 เมื่อสัญญ�จะซ้ือจะข�ยได้ระบุที่ต้ังของที่ดิน	 และระบุด้วยว่�เป็นที่ดินต�ม									
หลักฐ�นใบนำ�สำ�รวจซึ่งได้ระบุจำ�นวนเนื้อที่ดินที่จะซื้อข�ยกัน	 โดยให้ผู้ซื้อมีสิทธิเลือกเอ�ที่ดินใดก็ได้
ต�มใบนำ�สำ�รวจและยังระบุด้วยว่�จะชำ�ระเงินค่�ที่ดินส่วนที่เหลือเมื่อได้รับโฉนดที่ดินแล้ว	 ถือว่�	
เป็นสัญญ�จะซื้อจะข�ยที่มีส�ระสำ�คัญครบถ้วนแล้ว	จึงสมบูรณ์ใช้บังคับได้ต�มกฎหม�ย
 ๕๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๖๐๑/๒๕๔๑	 สัญญ�ซื้อข�ยที่ดินพิพ�ทได้กำ�หนดเงื่อนไข					
ในสัญญ�ว่�ให้เจ้�ของท่ีดินท่ียังเป็นผู้เย�ว์บรรลุนิติภ�วะเสียก่อนจึงจะไปโอนที่ดินพิพ�ทกันได้		
สัญญ�ซื้อข�ยที่ดินพิพ�ทดังกล่�วจึงเป็นสัญญ�จะซื้อจะข�ยไม่ใช่สัญญ�ซื้อข�ยเสร็จเด็ดข�ด		สัญญ�
ซื้อข�ยที่ดินพิพ�ทจึงไม่ตกเป็นโมฆะและใช้บังคับได้

๔๑



 ๕๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๓๔๙/๒๕๔๒	 สัญญ�แบ่งมรดกท่ีดินพิพ�ทระหว่�งโจทก์
และจำ�เลยมีขึ้นก่อนมีโฉนดที่ดิน	 ที่ดินพิพ�ทย่อมตกเป็นสิทธิของโจทก์ก่อนมีโฉนดที่ดิน	 แม้ที่ดิน
โฉนดที่พิพ�ทมีข้อคว�มระบุว่�ห้�มโอนภ�ยใน	 ๑๐	 ปี	 ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ม�ตร�	 ๕๘	 ทวิ	
ก็ต�ม	 กรณีก็ไม่ต้องห้�มมิให้โจทก์ฟ้องขอให้จำ�เลยแบ่งแยกที่ดินเฉพ�ะส่วนที่ดินพิพ�ทแก่โจทก์
ต�มประมวลกฎหม�ยท่ีดินม�ตร�		๕๘		ทวิ		วรรคห้�		เพร�ะไม่ใช่กรณีท่ีผู้ได้ม�ซ่ึงสิทธิในท่ีดินโอนท่ีดิน
ให้แก่ผู้อื่น		แต่เป็นก�รโอนให้แก่เจ้�ของที่ดินซึ่งเป็นผู้มีสิทธิในที่ดินที่แท้จริง	
 ๕๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๘๗๖/๒๕๔๒	 สัญญ�จะซ้ือจะข�ยที่พิพ�ทซ่ึงอยู่ในเขต
ปฏิรูปที่ดินระหว่�งโจทก์กับจำ�เลย	 มีวัตถุประสงค์เป็นก�รต้องห้�มชัดแจ้งโดยกฎหม�ย	 ย่อมตกเป็น
โมฆะต�มม�ตร�	 ๑๕๐	 ก�รที่โจทก์ชำ�ระเงินค่�ซื้อข�ยที่พิพ�ทให้จำ�เลยย่อมเป็นก�รชำ�ระหนี้อัน
เป็นก�รฝ่�ฝืนข้อห้�มต�มกฎหม�ย	 กรณีต้องด้วยม�ตร�	 ๔๑๑	 ที่โจทก์ไม่อ�จเรียกเงินคืนจ�กจำ�เลย
ฐ�นล�ภมิควรได้	 หนังสือสัญญ�กู้เงินฉบับพิพ�ทที่โจทก์ฟ้องเป็นสัญญ�ที่จำ�เลยตกลงยอมรับผิดใช้
หนี้ซึ่งมีมูลหนี้ม�จ�กก�รที่โจทก์ได้ชำ�ระหนี้เป็นก�รฝ่�ฝืนข้อห้�มต�มกฎหม�ยย่อม	ตกเป็นโมฆะด้วย	
จำ�เลยจึงไม่ต้องรับผิดชำ�ระเงินพร้อมดอกเบี้ยต�มหนังสือสัญญ�กู้เงินให้แก่โจทก์
 ๕๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๐๗๔/๒๕๔๒		โจทก์และ		ผ.		ทำ�สัญญ�จะซื้อจะข�ยที่ดิน
หนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 	 (น.ส.	๓	ก.)	กัน	 โดยคู่สัญญ�มุ่งถึงก�รจดทะเบียนเป็นสำ�คัญในก�ร
โอนสิทธิครอบครอง	ตร�บใดที่โจทก์และ	ผ.	ยังไม่ได้จดทะเบียนกัน	ก�รครอบครองที่ดินต�มหนังสือ
สัญญ�ก�รซื้อข�ยของโจทก์ก็ย่อมเป็นก�รตอบแทน	ผ.	ผู้ข�ยตร�บนั้น	เมื่อ	ผ.	ถึงแก่คว�มต�ย	ที่ดิน
พิพ�ทย่อมเป็นมรดกตกทอดแก่ท�ย�ทของ	ผ.	และประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๕๔	
วรรคส�ม	 บัญญัติให้เจ้�หนี้ผู้มีสิทธิเรียกร้องฟ้องร้องภ�ยในหนึ่งปีนับแต่เมื่อเจ้�หนี้ได้รู้หรือควรได้รู้
ถึงคว�มต�ยของเจ้�มรดก	 เมื่อโจทก์มิได้ฟ้องร้องกันภ�ยในกำ�หนดเวล�ดังกล่�ว	 คดีของโจทก์ย่อม
เป็นอันข�ดอ�ยุคว�ม
 ๖๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๒๓๐/๒๕๔๒		ก�รซื้อข�ยที่ดินพิพ�ทซึ่งทำ�เป็นหนังสือและ
จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้กระทำ�ในช่วงเวล�ท่ีโจทก์ถูกศ�ลส่ังพิทักษ์ทรัพย์เด็ดข�ดแล้ว	
อำ�น�จในก�รจัดก�รทรัพย์สินย่อมตกอยู่แก่เจ้�พนักง�นพิทักษ์ทรัพย์		โจทก์ไม่มีอำ�น�จกระทำ�ก�รใดๆ
เกี่ยวกับทรัพย์สินของตนต�มพระร�ชบัญญัติล้มละล�ย	 พ.ศ.	๒๔๘๓	 ม�ตร�	 ๒๒	 และ	 ๒๔	 ดังนั้น		
ก�รซื้อข�ยที่ดินพิพ�ทดังกล่�วจึงตกเป็นโมฆะ	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๑๓	
(เดิม)	ไม่มีผลบังคับ 
	 ก�รซื้อข�ยที่ดินพิพ�ทก่อนโจทก์มีสถ�นะเป็นบุคคลล้มละล�ย	 	 เมื่อมิได้ทำ�เป็นหนังสือ
และจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ย่อมตกเป็นโมฆะ	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�	๔๕๖		จึงเสียไป		ไม่มีผลบังคับต�มกฎหม�ย		ไม่อ�จฟังว่�มีก�รซื้อข�ยที่ดินพิพ�ท
 ๖๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๔๕๘๗/๒๕๔๒		เอกส�รฉบับพิพ�ทระบุส�ระสำ�คัญแห่งสัญญ�
คือ	 ฝ่�ยจำ�เลยตกลงแบ่งข�ยที่ดินบ�งส่วนให้แก่โจทก์โดยมีเง่ือนเวล�แบ่งชำ�ระร�ค�ท่ีดินออกเป็น							
๒	 งวด	 งวดแรกชำ�ระให้แก่จำ�เลย	 ไปแล้วในวันทำ�สัญญ�	 งวดท่ีสองกำ�หนดชำ�ระในเวล�ภ�ยหลังจ�ก

๔๒



วันทำ�สัญญ�	 โดยโจทก์จำ�เลยยังมีหนี้ที่จะต้องปฏิบัติต่อกันอีก	 กล่�วคือโจทก์ต้องชำ�ระร�ค�ส่วน									
ที่เหลือและจำ�เลยต้องไปรังวัดแบ่งแยกที่ดินที่ข�ยต�มจำ�นวนเนื้อที่ที่แน่นอนในสัญญ�	 ห�ใช่ส่งมอบ
ทรัพย์สินท่ีซื้อข�ยและชำ�ระร�ค�ท่ีดินที่ซ้ือข�ยเสร็จเด็ดข�ดในวันทำ�สัญญ�	 เอกส�รฉบับพิพ�ท						
จึงเป็นสัญญ�จะซื้อจะข�ย	มิใช่สัญญ�ซื้อข�ยเสร็จเด็ดข�ด
 ๖๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๕๙๗/๒๕๔๒	 ท่ีดินพิพ�ทเป็นท่ีดินท่ีมีเอกส�รสิทธิหนังสือ
รับรองก�รทำ�ประโยชน์	 (น.ส.๓	 ก.)	 ผู้มีชื่อในเอกส�รสิทธิจึงมีเพียงสิทธิครอบครอง	 แม้ก�รซื้อข�ย
ที่ดินพิพ�ทระหว่�งโจทก์กับจำ�เลยที่	๑		จะไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		แต่เมื่อจำ�เลยที่	๑
ส่งมอบก�รครอบครองและโจทก์เข้�ครอบครองทำ�ประโยชน์ในที่ดินพิพ�ทแล้ว	 ก�รซ้ือข�ยย่อม
สมบูรณ์โดยก�รส่งมอบก�รครอบครอง	 ห�ตกเป็นโมฆะไม่	 โจทก์ย่อมได้ไปซ่ึงสิทธิครอบครองใน
ที่ดินพิพ�ท		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๗๘
 ๖๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๒๑๘/๒๕๔๒	 โจทก์ซ้ือที่ดินพิพ�ทจ�กจำ�เลยและชำ�ระ							
ค่�ที่ดินให้จำ�เลยครบถ้วนแล้ว	 จำ�เลยส่งมอบที่ดินพิพ�ทให้โจทก์เข้�ครอบครองทำ�ประโยชน์ตั้งแต่
วันทำ�สัญญ�	แต่ที่ดินพิพ�ทเป็นของ	ผ.	และ	ผ.	 ได้แจ้งคว�มกล่�วห�ว่�คนง�นของโจทก์บุกรุกที่ดิน
พิพ�ท	ดังนี้	เป็นกรณีที่	ผ.	ม�ก่อก�รรบกวนสิทธิของโจทก์ในฐ�นะผู้ซื้อในอันจะครองที่ดินพิพ�ทเป็น
ปกติสุข	 เพร�ะ	 ผ.	 มีกรรมสิทธิ์เหนือที่ดินพิพ�ทอยู่ในเวล�ที่โจทก์ซื้อจ�กจำ�เลย	 จึงเป็นก�รรอนสิทธิ
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๔๗๕	 เมื่อโจทก์มิได้รู้ในเวล�ซ้ือข�ยว่�ท่ีดินพิพ�ท
เป็นส่วนหนึ่งของที่ดิน	 ผ.	 และจำ�เลยพิสูจน์ไม่ได้ว่�สิทธิของโจทก์ได้สูญไปโดยคว�มผิดของโจทก์เอง		
จำ�เลยจึงต้องรับผิดคืนเงินค่�ที่ดินพิพ�ทพร้อมดอกเบี้ยแก่โจทก์
	 หลังจ�กที่โจทก์ถูก		ผ.		อ้�งว่�ที่ดินพิพ�ทเป็นของ		ผ.		และถูกแจ้งคว�มดำ�เนินคดี
โจทก์ยอมต�มที่	 ผ.	 เรียกร้องโดยจะไม่เข้�ทำ�ประโยชน์ในที่ดินพิพ�ทอีก	 แต่เมื่อก�รที่โจทก์ยินยอม
ต�มที่	 ผ.	 เรียกร้องเพร�ะคนง�นของโจทก์จะต้องถูกดำ�เนินคดีอ�ญ�และมีโทษถึงจำ�คุกได้	 ก�รยอม
ของโจทก์ดังกล่�วจึงมิได้เกิดขึ้นโดยคว�มสมัครใจ	 และไม่เป็นก�รยอมต�มที่บุคคลภ�ยนอกเรียกร้อง	
คว�มรับผิดของจำ�เลยในฐ�นะผู้ข�ยจึงไม่อยู่ภ�ยในบังคับอ�ยุคว�ม	 ๓	 เดือน	 ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๔๘๑	 และมิใช่กรณีโจทก์ฟ้องเรียกเงินคืนฐ�นล�ภมิควรได้	 	 แต่อยู่ภ�ยใน
บังคับอ�ยุคว�มทั่วไป		ต�มม�ตร�	๑๙๓/๓๐		ซึ่งมีกำ�หนด	๑๐	ปี
 ๖๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๙๗๕/๒๕๔๓		ม�ตร�	๔๔๖	วรรคสอง		มิใช่กฎหม�ยอันเก่ียวกับ
คว�มสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประช�ชน	 คู่กรณีจึงอ�จกำ�หนดไว้ในสัญญ�เป็นก�รแตกต่�ง
กับบทบัญญัตินี้ได้
	 แม้สัญญ�จะซื้อจะข�ยห้องชุดจะมีข้อตกลงกันว่�	 ถ้�พื้นที่จริงของห้องชุดมีม�กกว่�
หรือน้อยกว่�ที่ระบุในสัญญ�จะซื้อจะข�ย	 คู่สัญญ�ยังต้องผูกพันตนต�มสัญญ�และถ้�แตกต่�งกัน
ตั้งแต่ร้อยละห้�หรือม�กกว่�นั้น	 ร�ค�ที่ต้องชำ�ระจะต้องปรับเพิ่มหรือลดลงต�มส่วนโดยก�ร										
ปรับร�ค�จะกระทำ�ในก�รชำ�ระเงินงวดสุดท้�ยของร�ค�	 แต่ศ�ลก็ต้องตีคว�มสัญญ�ให้เป็นไปต�ม

๔๓



คว�มประสงค์ของคู่สัญญ�ในท�งสุจริตโดยพิเคร�ะห์ถึงปกติประเพณีประกอบด้วย	 โดยเจตน�ของ					
คู่สัญญ�ที่กระทำ�โดยสุจริตคงมิได้หม�ยคว�มว่�	 ไม่ว่�เนื้อที่ของอ�ค�รชุดจะแตกต่�งม�กกว่�								
ร้อยละห้�สักเพียงใด		โจทก์ก็ต้องรับโอนกรรมสิทธิ์ในอ�ค�รชุดโดยไม่อ�จปฏิเสธได้		อ�ค�รชุดพิพ�ท
มีเนื้อที่ลำ้�จำ�นวนคิดเป็นร้อยละ	 ๓๑.๗	 โจทก์จะต้องชำ�ระเงินเพ่ิมอีกประม�ณ	 ๙๐๐,๐๐๐	 บ�ท		
รวมทั้งจำ�เลยได้บังคับให้โจทก์รับมอบซอกมุมห้องที่ติดกันซึ่งมีเนื้อที่อีก	 ๓๐	 ต�ร�งเมตร	 โดยมีฝ�						
กั้นห้องระหว่�งเนื้อที่		๙๕.๕	ต�ร�งเมตร		กับ	๓๐	ต�ร�งเมตร		เป็นฝ�กั้นซึ่งเป็นค�นรับนำ้�หนักของ
ตัวอ�ค�ร		โดยจำ�เลยได้ทำ�ช่องให้เข้�ไปได้ท�งด้�นหลังเพียงเล็กน้อย		ส่วนที่ลำ้�จำ�นวนเป็นส่วนของ
เน้ือท่ีซอกมุมห้องท่ีติดกัน		ห�กพิจ�รณ�ถึงคว�มประสงค์ในท�งสุจริต		โดยพิเคร�ะห์ถึงปกติประเพณีแล้ว
ก็ห�ควรบังคับให้โจทก์ต้องจ่�ยเงินเพิ่มเป็นจำ�นวนม�กเพื่อรับเอ�เนื้อที่ลำ้�จำ�นวนที่ไร้ประโยชน์นั้นไม่
และห�กโจทก์ทร�บก่อนแล้วคงจะมิได้เข้�ทำ�สัญญ�นั้นอย่�งแน่นอน	 ท้ังศ�ลจะต้องตีคว�มให้เป็น
คุณแก่โจทก์ผู้ต้องเสียในมูลหนี้ต�มม�ตร�		๑๑			โจทก์จึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญ�ได้เมื่อลำ้�จำ�นวนถึง
ขน�ดซึ่งห�กโจทก์ได้ทร�บก่อนแล้วคงมิได้ทำ�สัญญ�นั้นต�มม�ตร�			๔๖๖		วรรคสอง			อันเป็นผลให้
คู่กรณีต้องกลับคืนสู่ฐ�นะเดิม		ต�มม�ตร�		๓๙๑		จำ�เลยจึงต้องคืนเงินที่ได้รับไว้จ�กโจทก์ทั้งหมด
พร้อมดอกเบี้ยอัตร�ร้อยละ	๗.๕	ต่อปี		นับแต่วันที่จำ�เลยได้รับไว้	
 ๖๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๑๒๖๑/๒๕๔๓		หนังสือสัญญ�จะซ้ือข�ยหรือสัญญ�ว�งมัดจำ�
ระบุว่�เป็นก�รซื้อข�ยที่ดินต�มหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	(น.ส.๓	ก.)	๓	แปลง	(น.ส.๓)	๑	แปลง		
แม้ไม่ระบุเนื้อที่ของแต่ละแปลง	 แต่ก็ระบุจำ�นวนเนื้อท่ีรวมซ่ึงเป็นผลบวกของเนื้อท่ีดินท้ังส่ีแปลง				
ต่อม�มีก�รโอนสิทธิก�รครอบครองที่ดินต�ม	น.ส.๓	ก.	๓	แปลง		ส่วนที่ดินต�ม	น.ส.๓	ไม่ได้โอนสิทธิ
ครอบครองกัน	เนื่องจ�กที่ดินไม่ได้ติดต่อเป็นผืนเดียวกัน		จึงมีก�รเปลี่ยนที่ดินโดยนำ�ที่ดินที่ติดต่อกับ
ที่ดิน	๓	แปลงข้�งต้นม�ซื้อข�ยกัน		และคิดร�ค�ที่ดินคำ�นวณเป็นร�ค�ต�ร�งว�		โดยผู้ข�ยต้องใช้เงิน
แก่ผู้ซื้อเพร�ะที่ดินแปลงใหม่มีเนื้อที่น้อยกว่�ที่ดินแปลงเดิม	 ซึ่งร�ค�ที่ดินที่ใช้คืนคำ�นวณแล้วก็ตรง
กับร�ค�ที่ตกลงซื้อข�ยกันแต่แรก		แสดงให้เห็นเจตน�ของโจทก์กับจำ�เลยว่�ก�รซื้อข�ยที่ดินดังกล่�ว
ถือเอ�จำ�นวนเนื้อที่ดินเป็นส�ระสำ�คัญ		มิใช่เป็นก�รข�ยเหม�		ก�รที่จำ�เลยส่งมอบที่ดินน้อยไปกว่�
ท่ีตกลงกันไว้โดยโจทก์มิได้บอกปัด		แต่รับเอ�ท่ีดินและใช้ร�ค�ท่ีดินต�มส่วนได้		ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๔๔๖	 วรรคหนึ่ง	 เมื่อโจทก์ชำ�ระเงินค่�ซื้อที่ดินให้แก่จำ�เลยเกินไปบ�งส่วน
แล้วม�ฟ้องเรียกเงินดังกล่�วด้วยเหตุที่จำ�เลยส่งมอบท่ีดินท่ีซ้ือข�ยกันข�ดตกบกพร่องจ�กจำ�นวนท่ี
ตกลงซื้อข�ยกัน	 และจำ�เลยไม่อ�จอ้�งกฎหม�ยที่จะรับเงินจำ�นวนดังกล่�วไว้โดยชอบ	 เป็นก�รฟ้อง
เรียกทรัพย์คืนฐ�นล�ภมิควรได้	ต�มม�ตร�	๔๐๖	
	 จำ�เลยต้องคืนเงินแก่โจทก์ในฐ�นล�ภมิควรได้ต�มจำ�นวนเนื้อท่ีดินท่ีห�ยไป	 เมื่อมีข้อ
สงสัยว่�ที่ดินที่ซื้อข�ยกันนั้นข�ดจำ�นวนไป		๓๙๗		ต�ร�งว�		หรือ		๒๙๗	ต�ร�งว�	ประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์ม�ตร�	 ๑๑	 ให้ตีคว�มไปในท�งที่เป็นคุณแก่คู่กรณีฝ่�ยซึ่งจะเป็นผู้ต้องเสียในมูลหนี้
นั้นก็คือจำ�เลยผู้ข�ยนั่นเอง		เพร�ะมูลหนี้ที่ต้องเสียในคดีนี้เป็นก�รชำ�ระเงินคืนแก่โจทก์ผู้ซื้อ

๔๔



 ๖๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๖๗๔	-	๑๖๗๕/๒๕๔๓	 ก�รทำ�สัญญ�จะซื้อจะข�ยนั้น												
ผู้จะข�ยห�จำ�ต้องเป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ที่จะข�ยในขณะที่ทำ�สัญญ�ไม่	 เพียงแต่จะต้อง
ขวนขว�ยห�ทรัพย์นั้นม�โอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้จะซื้อได้ต�มกำ�หนดในสัญญ�เท่�นั้น
 ๖๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๘๒๓/๒๕๔๓	 ก�รซื้อข�ยที่ดินแบบเหม�ย่อมมิได้คำ�นึงถึง
คุณสมบัติเฉพ�ะตัวของคู่สัญญ�เป็นสำ�คัญ	 กล่�วคือผู้ซื้อทำ�สัญญ�เพร�ะพอใจในตัวทรัพย์ที่ซื้อ		
ส่วนผู้ข�ยพอใจในร�ค�ของทรัพย์ที่ข�ย	 ใครจะเข้�ม�เป็นคู่สัญญ�ห�ใช่ข้อส�ระสำ�คัญของสัญญ�ไม่		
เมื่อโจทก์ที่		๑		แสดงตัวเป็นตัวก�รซึ่งมิได้เปิดเผยชื่อเข้�รับเอ�สัญญ�จะซื้อจะข�ยที่โจทก์ที่		๒		และ
ที่		๓		ทำ�แทนไว้		โดยโจทก์ที่		๒		และที่		๓		ก็รับรู้อยู่ด้วย		เพร�ะเป็นกรรมก�รของโจทก์ที่		๑		เช่นนี้	
จำ�เลยย่อมไม่มีเหตุที่จะปฏิเสธก�รปฏิบัติต�มสัญญ�จะซ้ือจะข�ยที่ดินพิพ�ท	 ส่วนที่จำ�เลยอ้�งว่�	
ก�รกระทำ�ของโจทก์ทั้งส�มเป็นเรื่องก�รแสวงห�ประโยชน์ของโจทก์ที่	๒	และที่	๓	ในฐ�นะผู้บริห�ร
ของโจทก์ที่	 ๑	 ก็ดี	 เป็นก�รหลีกเลี่ยงก�รเสียค่�ธรรมเนียมและค่�ภ�ษีก็ดี	 เป็นเรื่องที่ผู้ถือหุ้นของ
โจทก์ที่	 ๑	 หรือเจ้�พนักง�นผู้มีอำ�น�จหน้�ที่ในก�รเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมและค่�ภ�ษีจะดำ�เนินก�ร
แก่โจทก์ที่	๑	และที่	๓	เอง	จำ�เลยจะอ้�งเอ�เป็นเหตุที่จะไม่ปฏิบัติต�มสัญญ�ห�ได้ไม่
 ๖๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๙๗๐/๒๕๔๓	 เมื่อที่ดินพิพ�ทตกเป็นส�ธ�รณสมบัติของ
แผ่นดินประเภททรัพย์สินสำ�หรับพลเมืองใช้ร่วมกัน	 ย่อมมีผลทันทีโดยไม่ต้องจดทะเบียนเป็นท�ง
ส�ธ�รณประโยชน์อีกและจะโอนแก่กันโดยท�งนิติกรรมมิได้	 เว้นแต่อ�ศัยอำ�น�จแห่งบทกฎหม�ย
เฉพ�ะหรือพระร�ชกฤษฎีก�	 ฉะนั้น	 แม้จำ�เลยจะซื้อจ�กก�รข�ยทอดตล�ดของศ�ลก็ไม่ได้รับคว�ม
คุ้มครองและไม่ได้กรรมสิทธิ์ที่ดินพิพ�ท
 ๖๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๙๗๑/๒๕๔๓		หนังสือสัญญ�ซื้อข�ยมีข้อคว�มในข้อ	๑.	ว่�
ผู้ข�ยได้ข�ยที่ดิน		น.ส.๓	ก.	เลขที่		๖๕		เลขที่ดิน		๔๘๗		จำ�นวนเนื้อที่		๓	ง�น	๒๔	ต�ร�งว�		ให้แก่
ผู้ซื้อเป็นจำ�นวนเงิน	๑,๕๐๐	บ�ท	และยอมส่งมอบทรัพย์สินที่ข�ยให้แก่ผู้ซื้อวันที่	๒	เมษ�ยน	๒๕๒๔
ย่อมมีคว�มหม�ยชัดแจ้งว่�	 ผู้ข�ยได้ข�ยท่ีดินให้แก่ผู้ซ้ือโดยเจตน�ส่งมอบก�รครอบครองท่ีดิน									
ให้แก่ผู้ซื้อเท่�นั้น		ไม่มีถ้อยคำ�ใดๆ	พอที่จะตีคว�มหรือมีคว�มหม�ยว่�ผู้ข�ยจะไปดำ�เนินก�รโอนท�ง
ทะเบียนสำ�หรับที่ดินที่ซื้อข�ยกันให้แก่ผู้ซื้อ	 ส่วนข้อคว�มที่กล่�วไว้ในข้อ	 ๓.	 ซึ่งเห็นได้ชัดเจนว่�เป็น
เรื่องก�รแบ่งแยกที่ดินกันระหว่�งผู้ซื้อโดยผู้ข�ยไม่เกี่ยวข้องด้วย		ห�ใช่เป็นกรณีที่ผู้ข�ยมีเจตน�จะไป
โอนที่ดินท�งทะเบียนให้แก่ผู้ซื้อไม่
	 คู่สัญญ�มีเจตน�ซื้อข�ยที่ดินกัน		โดยฝ่�ยจำ�เลยส่งมอบก�รครอบครองที่ดินให้แก่โจทก์
เท่�นั้น	 ห�ได้มีเจตน�ที่จะไปจดทะเบียนโอนท�งทะเบียนกันไม่	 ซึ่งส�ม�รถกระทำ�ได้และโจทก์ย่อม
ได้สิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีซื้อม�จ�กจำ�เลย	 แต่โจทก์ไม่มีสิทธิฟ้องให้จำ�เลยไปจดทะเบียนโอนที่ดิน
ให้แก่โจทก์
 ๗๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๑๙๖/๒๕๔๓		แม้ก�รซื้อข�ยที่ดินมือเปล่�ระหว่�ง		ส.	
บิด�โจทก์		กับ	 ต.	 ไม่ได้ทำ�หลักฐ�นเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจะเป็นโมฆะต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๔๕๖	วรรคแรก	ก็ต�ม		แต่เม่ือ		ต.	ส่งมอบก�รครอบครอง
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ให้แก่	ส.	บิด�โจทก์	ถือว่�	ต.	ได้สละก�รครอบครองให้แก่	ส.	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�	๑๓๗๗,	๑๓๗๘		แล้ว		แม้มีข้อตกลงว่�	เมื่อไถ่ถอนจำ�นองแล้ว	จึงจะโอนที่ดินให้	ส.	ก็เป็นเรื่อง
ประสงค์ให้มีหลักฐ�นท�งทะเบียนหลังจ�กที่ได้โอนสิทธิครอบครองแล้ว	 เพร�ะขณะนั้น	 ต.	 จำ�นอง
ที่ดินไว้กับ	พ.	ไม่อ�จโอนท�งทะเบียนได้		มิใช่เงื่อนไขอันจะทำ�ให้กล�ยเป็นสัญญ�จะซื้อจะข�ย
 ๗๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๓๐๗/๒๕๔๓		โจทก์และจำ�เลยที่	๑		ทำ�สัญญ�ซื้อข�ยที่ดิน
พิพ�ทกันในกำ�หนดระยะเวล�ห้�มโอนต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ก�รซื้อข�ยที่ดินพิพ�ทจึงเป็นก�ร
ต้องห้�มชัดแจ้งโดยกฎหม�ย		ตกเป็นโมฆะต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๑๓	(เดิม)	
 ๗๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๕๗๕๒/๒๕๔๓		สัญญ�ซ้ือข�ยท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้�งระหว่�ง
โจทก์จำ�เลยมีข้อคว�มระบุไว้แสดงให้เห็นว่�	 โจทก์จำ�เลยประสงค์จะดำ�เนินก�รจดทะเบียนสัญญ�						
ซื้อข�ยพร้อมสิ่งปลูกสร้�งต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ให้ครบถ้วนบริบูรณ์ต�มกฎหม�ยในภ�ยหน้�		สัญญ�
ดังกล่�วจึงเป็นสัญญ�จะซื้อจะข�ย		มิใช่สัญญ�ซื้อข�ยเสร็จเด็ดข�ด
 ๗๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๓๓/๒๕๔๔		สัญญ�ข�ยเหม�	คือสัญญ�ซื้อข�ยที่ผู้ซื้อตกลง
ซื้อทรัพย์สินที่ผู้ข�ยเสนอข�ยหมดทั้งจำ�นวนในร�ค�ที่ตกลงกัน	 ซ่ึงผู้ซ้ือต้องผูกพันชำ�ระร�ค�และ							
ผู้ข�ยต้องส่งมอบทรัพย์สินทั้งหมดต�มที่ตกลงกันไว้	 ทั้งนี้	 ไม่ว่�ทรัพย์สินที่ซื้อข�ยจะมีปริม�ณม�ก
หรือน้อยกว่�ที่คิดคำ�นวณได้	 ดังนั้น	 เมื่อสัญญ�จะซื้อจะข�ยระหว่�งโจทก์จำ�เลยได้ระบุตัวทรัพย์และ
ส่วนของทรัพย์ที่จะซื้อจะข�ยไว้แน่นอน	คือ	ที่ดินเนื้อที่	๑๐๗	ต�ร�งว�	แต่ในส่วนของร�ค�ที่ระบุว่�
ให้เพิ่มหรือลดลงได้ต�มเนื้อที่ซึ่งยังไม่แน่นอนว่�จะมีร�ค�เท่�ใด		จึงไม่ใช่สัญญ�ข�ยเหม�		
	 จำ�เลยที่	๑	กับที่	๓	ตกลงกันว่�จะสร้�งอ�ค�รพ�ณิชย์บนที่ดินของโจทก์	 	จึงให้จำ�เลย	
ที่	 ๑	 ไปทำ�สัญญ�จะซื้อจะข�ยที่ดินกับโจทก์	 ระหว่�งนั้นได้ดำ�เนินก�รจดทะเบียนตั้งบริษัทจำ�เลย							
ที่	 ๒	 ขึ้น	 โดยมีจำ�เลยที่	 ๓	 เป็นกรรมก�รผู้มีอำ�น�จ	 และจำ�เลยที่	 ๑	 เป็นผู้เริ่มก่อก�รและผู้ถือหุ้น														
เมื่อถึงกำ�หนดก็จดทะเบียนโอนที่ดินเป็นชื่อจำ�เลยที่		๓		พฤติก�รณ์ดังกล่�วแสดงว่�จำ�เลยที่		๑	
ร่วมกับจำ�เลยที่	๓		ทำ�สัญญ�จะซื้อจะข�ยที่ดินของโจทก์		จึงต้องรับผิดต�มสัญญ�จะซื้อข�ย
 ๗๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๘๐๒/๒๕๔๔		บ้�นที่ปลูกอยู่บนที่ดินในลักษณะตรึงตร�ถ�วร
นับได้ว่�	 เป็นส่วนซึ่งสภ�พเป็นส�ระสำ�คัญในคว�มเป็นอยู่ของทรัพย์นั้น	 และไม่อ�จแยกจ�กกันได้		
นอกจ�กจะทำ�ล�ย	ทำ�ให้บุบสล�ย		หรือทำ�ให้ทรัพย์นั้นเปลี่ยนแปลงรูปทรงหรือสภ�พไป		บ้�นจึงเป็น
ส่วนควบของท่ีดิน	 ผู้ซื้อท่ีดินย่อมมีกรรมสิทธิ์ในบ้�นซ่ึงเป็นส่วนควบนั้นด้วยต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์ม�ตร�	๑๔๔		
 ๗๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๓๕๘/๒๕๔๔	 สัญญ�พิพ�ทเป็นสัญญ�จะซ้ือจะข�ยท่ีดิน		
แม้ขณะทำ�สัญญ�จำ�เลยจะยังไม่บรรลุนิติภ�วะก็ต�ม	 แต่กำ�หนดระยะเวล�ส่งมอบที่ดินไว้ภ�ยหลัง
จำ�เลยบรรลุนิติภ�วะแล้ว		โดยม�รด�จำ�เลยลงล�ยมือชื่อเป็นพย�นในสัญญ�		จึงไม่ตกเป็นโมฆะและ
ใช้บังคับได้
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 ๗๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๗๔๖/๒๕๔๔	 คำ�พิพ�กษ�ของศ�ลที่ให้เพิกถอนก�รข�ย
ทอดตล�ดที่ดิน	 น.ส.๓	 ก.	 ที่เจ้�พนักง�นบังคับคดีข�ยให้แก่	 ว.	 ต้องถือเสมือนว่�ไม่มีก�รข�ยทอด
ตล�ด	 และไม่มีก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนสิทธิครอบครองให้แก่	 ว.	 ทั้ง	 ว.	 ไม่ได้รับคว�ม
คุ้มครองเพร�ะมิใช่กรณีต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๓๐	 ผู้ร้องซึ่งเป็นผู้รับ
จำ�นองที่ดินดังกล่�วในระหว่�งก�รพิจ�รณ�คำ�ร้องขอเพิกถอนก�รข�ยทอดตล�ด	 จึงไม่อ�จอ้�งว่�
ผู้ร้องเป็นบุคคลภ�ยนอกซึ่งรับจำ�นองและจดทะเบียนโดยสุจริตและไม่อ�จอ้�งว่�คำ�พิพ�กษ�ที่ให้
เพิกถอนก�รข�ยทอดตล�ดไม่ผูกพันผู้ร้องได้		เมื่อ		ว.		ไม่มีสิทธิครอบครองในที่ดิน		จึงไม่ใช่เจ้�ของ
ที่ดินและไม่อ�จนำ�ม�จดทะเบียนจำ�นองแก่ผู้ร้องได้	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	
๗๐๕		ทั้งก�รจดทะเบียนจำ�นองเป็นกรณีต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๗๐๒
แต่ก�รเพิกถอนก�รข�ยทอดตล�ดเป็นกรณีต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง		ม�ตร�		๒๙๖
วรรคสอง	 (เดิม)	 เป็นคนละกรณีไม่เกี่ยวข้องกัน	 ผู้ร้องจึงไม่ได้รับคว�มคุ้มครอง	 จึงไม่มีเหตุที่ผู้ร้องจะ
ปฏิเสธไม่ส่งมอบต้นฉบับ	น.ส.๓	ก	ต�มคำ�สั่งศ�ลชั้นต้น
 ๗๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๕๓๒/๒๕๔๔	 บทบัญญัติต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน		
ม�ตร�	 ๓๑	 มีเจตน�จะปกป้องร�ษฎรผู้ได้สิทธิในที่ดินให้มีที่ดินไว้ทำ�กินเป็นเวล�อย่�งน้อย	 ๑๐	 ปี		
และภ�ยในระยะเวล�ดังกล่�วท�งร�ชก�รยังควบคุมที่ดินนั้นอยู่	 มิได้ปล่อยให้เป็นสิทธิเด็ดข�ดแก่								
ผู้ครอบครองจนกว่�จะพ้นระยะเวล�ที่อยู่ในบังคับห้�มโอน	 ดังนั้น	 โจทก์จึงไม่อ�จสละหรือโอนสิทธิ
ครอบครองหรือทำ�นิติกรรมสัญญ�ประก�รใดอันมีผลหรือมีลักษณะไปในท�งที่สละหรือโอนหรืออ�จ
ต้องถูกบังคับให้มีก�รโอนสิทธิครอบครองดังกล่�วได้	 เมื่อโจทก์ทำ�สัญญ�จะซ้ือจะข�ยที่ดินพิพ�ท
ภ�ยในระยะเวล�ห้�มโอนแม้สัญญ�จะซื้อจะข�ยที่ดินจะกำ�หนดรับโอนสิทธิครอบครองกันในวันที่พ้น
ระยะเวล�ห้�มโอนแล้วก็ต�ม		ก็เป็นก�รจงใจหลีกเล่ียงข้อกำ�หนดห้�มโอนต�มกฎหม�ย		เป็นนิติกรรม
ที่มีวัตถุประสงค์เป็นก�รต้องห้�มชัดแจ้งโดยกฎหม�ย	 จึงตกเป็นโมฆะ		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๕๐	 ส่วนสัญญ�จำ�นองเป็นประกันเห็นได้ชัดว่�	 โจทก์และจำ�เลยจำ�นองเป็น
ประกันในวงเงินเท่�กับร�ค�ที่ซื้อข�ยกัน	 ส่วนสัญญ�ก่อตั้งสิทธิเหนือพื้นดินก็ทำ�ในวันเดียวกับสัญญ�
จะซื้อจะข�ย	 เห็นได้ว่�สัญญ�จำ�นองเป็นประกันและสัญญ�ก่อตั้งสิทธิเหนือพื้นดินเป็นเพียงนิติกรรม
อำ�พร�งสัญญ�จะซื้อจะข�ยโดยคู่สัญญ�ไม่มีเจตน�ผูกพันในเรื่องจำ�นองและสิทธิเหนือพื้นดิน	 สัญญ�
ดังกล่�วจึงเป็นโมฆะ		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๕๕
	 โจทก์ไม่มีสิทธิสละหรือโอนสิทธิครอบครองที่ดินพิพ�ทให้แก่จำ�เลยภ�ยในระยะเวล�
ห้�มโอน		รวมถึงก�รเข้�แย่งก�รครอบครองที่ดินพิพ�ทในช่วงเวล�นี้ก็ทำ�ไม่ได้		ดังนั้น		ก�รยึดถือ
ครอบครองที่ดินพิพ�ทของจำ�เลยจึงถือได้ว่�จำ�เลยครอบครองไว้แทนโจทก์	 ไม่ถือว่�จำ�เลยแย่งก�ร
ครอบครองท่ีดินพิพ�ทจ�กโจทก์	 โจทก์จึงมีอำ�น�จฟ้องจำ�เลยได้	 กรณีไม่ใช่ฟ้องร้องเอ�คืนซ่ึงก�ร
ครอบครองท่ีจะต้องฟ้องภ�ยในหนึ่งปีนับแต่เวล�ถูกแย่งก�รครอบครอง	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๗๕	วรรคสอง
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 เมื่อสัญญ�จะซื้อจะข�ยที่ดินพิพ�ท	 สัญญ�จำ�นองที่ดินเป็นประกัน	 และสัญญ�ก่อตั้ง
สิทธิเหนือพื้นดิน		เป็นนิติกรรมที่เป็นโมฆะ		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๕๐	
และม�ตร�		๑๕๕		โจทก์ซึ่งเป็นผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพ�ท		จึงเป็นผู้มีส่วนได้เสีย		ชอบที่จะยก
ข้อสัญญ�ที่เป็นโมฆะขึ้นกล่�วอ้�งได้		ก�รที่โจทก์ฟ้องขอให้ศ�ลวินิจฉัยว่�สัญญ�ต่�งๆ		ดังกล่�ว
เป็นโมฆะ		จึงถือไม่ได้ว่�เป็นก�รใช้สิทธิโดยไม่สุจริต
 ๗๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๖๕๓๖/๒๕๔๔		เอกส�รก�รซื้อข�ยที่ดินระหว่�งโจทก์จำ�เลย
ระบุชื่อ	 “หนังสือสัญญ�จะซื้อจะข�ยหรือสัญญ�ว�งมัดจำ�”	 แต่ไม่ได้ระบุข้อตกลงที่เป็นก�รแน่นอน
ว่�จะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์กันหรือไม่	 เมื่อใด	 ประกอบกับโจทก์ได้ชำ�ระค่�ที่ดินให้แก่จำ�เลย
ครบถ้วนแล้วในวันทำ�สัญญ�	 และจำ�เลยได้ส่งมอบท่ีดินให้โจทก์เข้�ครอบครองนับแต่วันดังกล่�ว		
เป็นพฤติก�รณ์ท่ีเห็นได้ว่�โจทก์กับจำ�เลยไม่มีเจตน�จะจดทะเบียนโอนที่ดินต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่			
จึงเป็นสัญญ�ซื้อข�ยเสร็จเด็ดข�ด	 แม้จะตกเป็นโมฆะเนื่องจ�กมิได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียน
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๔๕๖	 วรรคแรก	 แต่โจทก์เข้�
ครอบครองโดยสงบและเปิดเผยด้วยเจตน�เป็นเจ้�ของติดต่อกันเกินกว่�	๑๐	ปี	โจทก์จึงได้กรรมสิทธิ์
ที่ดินโดยก�รครอบครองต�มม�ตร�	๑๓๘๒
 ๗๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๙๖๕๒/๒๕๔๔	 คดีก่อนศ�ลชั้นต้นพิพ�กษ�ให้เพิกถอนก�ร
จดทะเบียนซื้อข�ยที่ดินพิพ�ทระหว่�งโจทก์และจำ�เลยบ�งส่วน	 โดยวินิจฉัยว่�จำ�เลยคดีดังกล่�ว
จดทะเบียนโอนข�ยที่ดินพิพ�ทให้แก่โจทก์คดีดังกล่�วเป็นก�รทำ�นอกขอบอำ�น�จในฐ�นะผู้จัดก�ร
มรดก		ย่อมเป็นก�รเสียเปรียบแก่ท�ย�ทของ		จ.		และผู้ที่มีส่วนเป็นเจ้�ของที่ดินพิพ�ทซึ่งอยู่ในฐ�นะ
ท่ีจะจดทะเบียนสิทธิได้ก่อน		ท้ังโจทก์คดีดังกล่�วรับซ้ือท่ีดินพิพ�ทไว้โดยทร�บดีอยู่แล้วว่�ท�ย�ทของ		จ.
และผู้มีส่วนเป็นเจ้�ของที่ดินพิพ�ทได้ทำ�ประโยชน์ในท่ีดินพิพ�ทหล�ยปีแล้ว	 และควรจะได้รู้อยู่แล้ว
ว่�จำ�เลยคดีดังกล่�วกระทำ�ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดก		จึงเป็นก�รไม่สุจริต		ดังนี้		ก�รที่ศ�ลชั้นต้น
พิพ�กษ�ให้เพิกถอนก�รซ้ือข�ยท่ีดินพิพ�ทถือว่�โจทก์ถูกรอนสิทธิ		แต่โจทก์ทร�บถึงสิทธิของผู้ก่อก�ร
รบกวนในที่ดินพิพ�ทแล้วในเวล�ซื้อข�ย	 ฉะนั้น	 จำ�เลยซึ่งเป็นผู้ข�ยจึงไม่ต้องรับผิดในก�รรอนสิทธิ	
ต่อโจทก์	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๔๗๖	 โจทก์จึงไม่มีสิทธิฟ้องบังคับให้จำ�เลย
คืนเงินค่�ที่ดินพิพ�ทแก่โจทก์ต�มส่วนที่ถูกเพิกถอนก�รซื้อข�ยดังกล่�ว
 ๘๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๙๕๒/๒๕๔๕		โจทก์		บ.		และท�ย�ทอื่น		ส.		ได้ข�ยส่วน
ของตนในที่ดินพิพ�ทให้แก่จำ�เลย	 เป็นก�รแสดงเจตน�ข�ยสิทธิในทรัพย์มรดกส่วนของท�ย�ท
แต่ละคนให้แก่จำ�เลยซึ่งเป็นท�ย�ทคนหนึ่งของ	 ส.	 และมีก�รโอนท�งทะเบียนเป็นชื่อของจำ�เลยแล้ว			
ย่อมมีผลบังคับได้ต�มกฎหม�ยเน่ืองจ�กท�ย�ทแต่ละคนมีอำ�น�จข�ยทรัพย์มรดกส่วนของตนได้ต�ม
ม�ตร�	๑๓๖๑	วรรคหนึ่ง	ประกอบม�ตร�	๑๗๕๕	ทั้งถือได้ว่�โจทก์ที่	๑	จำ�เลย	บ.	และท�ย�ทอื่น
ตกลงแบ่งทรัพย์สินโดยก�รข�ยทรัพย์มรดกแล้วเอ�เงินที่ข�ยม�แบ่งกันระหว่�งท�ย�ท	 ต�มม�ตร�	
๑๗๕๐	วรรคหนึ่ง	 จึงไม่จำ�เป็นต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ต�มม�ตร�	
๔๕๖	วรรคหนึ่ง

๔๘



 ๘๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๒๕๕/๒๕๔๕	 สัญญ�ซื้อข�ยระบุชื่อสัญญ�ว่�เป็นหนังสือ
สัญญ�ซื้อข�ย	 	แต่เนื้อห�ข้อตกลงในสัญญ�	 	ซึ่งตกลงกันว่�ในระหว่�งที่ผู้ข�ยยังไม่ส่งมอบทรัพย์สิน
ที่ข�ยให้แก่ผู้ซื้อ	 ให้ถือว่�ยังไม่มีก�รซื้อข�ย	 แสดงว่�ก่อนส่งมอบทรัพย์สินยังไม่มีก�รซื้อข�ย	 ที่ดิน
ที่ซื้อข�ยก็มีหลักฐ�นเป็นโฉนดที่ดิน	 ก�รส่งมอบทรัพย์สินนอกจ�กจะส่งมอบตัวทรัพย์คือท่ีดินแล้ว		
ยังต้องก�รแบ่งแยกโฉนดที่ดิน	 แล้วจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้จำ�เลยและจำ�เลยจะชำ�ระเงินส่วน											
ที่เหลือในวันที่โจทก์ส่งมอบที่ดิน		คู่สัญญ�มีเจตน�จะไปโอนทรัพย์สินที่ซื้อข�ยกันในภ�ยหลัง		ห�มี
เจตน�จะให้กรรมสิทธิ์โอนจ�กผู้ข�ยไปยังผู้ซื้อทันทีในวันทำ�สัญญ�ไม่	 จึงเป็นสัญญ�จะซื้อจะข�ย		
ไม่ใช่สัญญ�ซื้อข�ยเสร็จเด็ดข�ด
 ๘๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๖๓๐๕/๒๕๔๕	 แม้หนังสือสัญญ�จะซ้ือจะข�ยกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
ต�มหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์ซึ่งมีลักษณะเป็นสัญญ�ซ้ือข�ยเสร็จเด็ดข�ดมิได้จดทะเบียนต่อ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่ตกเป็นโมฆะ	ต�มม�ตร�	๔๕๖	วรรคหนึ่ง	ก็ต�ม	แต่ก็ยังคงสมบูรณ์ในฐ�นะที่เป็น
สัญญ�ซื้อข�ยโดยโอนก�รครอบครองในที่ดินให้แก่กัน	 ทำ�ให้โจทก์ได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดิน		
และเมื่อสัญญ�ดังกล่�วไม่มีลักษณะเป็นสัญญ�จะซื้อจะข�ยแล้ว	 โจทก์ย่อมไม่มีสิทธิบังคับให้จำ�เลย
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแก่โจทก์
 ๘๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๕๐๓/๒๕๔๕	 ก�รวินิจฉัยว่�สัญญ�ที่โจทก์และจำ�เลย
กระทำ�ต่อกันเป็นสัญญ�ซื้อข�ยเสร็จเด็ดข�ดหรือเป็นสัญญ�จะซื้อจะข�ย	 ต้องพิจ�รณ�ถึงข้อคว�ม
ในสัญญ�ประกอบกับเจตน�ของโจทก์หรือจำ�เลยในขณะทำ�สัญญ�ยิ่งกว่�ชื่อของสัญญ�ที่ทำ�ต่อกัน		
แต่สัญญ�จะซื้อจะข�ยในคดีนี้เป็นแบบพิมพ์ท่ีให้คู่คว�มกรอกข้อคว�มต�มท่ีต้องก�รเอ�เอง	 ซ่ึงไม่
ปร�กฏข้อคว�มไว้ว่�ทั้งสองฝ่�ยตกลงจะไปจดทะเบียนโอนกันเมื่อใด	 แม้จะมีก�รกำ�หนดร�ค�ที่ดิน
ว่�ไร่ละ		๑๙,๙๘๗		บ�ท		ซึ่งคำ�นวณต�มเนื้อที่ดินแล้วเป็นเงิน		๖๘,๙๐๖		บ�ทเศษ		ก็ต�ม		แต่เมื่อ
เงินมัดจำ�ที่โจทก์ว�งแก่จำ�เลยระบุจำ�นวน		๖๓,๐๐๐		บ�ท		และในช่องจำ�นวนเงินส่วนที่ต้องชำ�ระอีก
กลับมีก�รขีดไว้	 	แสดงว่�ไม่มีร�ค�ที่จะต้องชำ�ระกันอีก	 	ทั้งก�รที่จำ�เลยมอบก�รครอบครองที่ดินให้
โจทก์ตั้งแต่วันทำ�สัญญ�ก็ไม่มีพฤติก�รณ์ใดที่แสดงว่�โจทก์กับจำ�เลยมีข้อตกลงจะไปจดทะเบียนโอน
ที่ดินในภ�ยหน้�อีก	 ส่วนร�ค�ที่ดินที่ค้�งชำ�ระอีก	 ๕,๙๐๖	 บ�ท	 ก็แสดงว่�จำ�เลยไม่ติดใจที่จะรับ
จ�กโจทก์แล้ว	 	 ดังนั้น	 	 ก�รที่โจทก์นำ�สืบพย�นบุคคลว่�มีก�รตกลงกันด้วยว�จ�ว่�จะไปจดทะเบียน
โอนที่ดินในภ�ยหน้�นั้น		จึงเป็นก�รสืบพย�นบุคคลประกอบข้ออ้�งอย่�งใดอย่�งหนึ่งว่�ยังมีข้อคว�ม
เพ่ิมเติมข้อคว�มในเอกส�รน้ันอยู่อีก		อันเป็นก�รต้องห้�ม		ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง
ม�ตร�	 ๙๔	 (ข)	 ไม่อ�จรับฟังพย�นบุคคลเช่นนี้ได้	 หนังสือสัญญ�จะซื้อจะข�ยกรรมสิทธิ์ที่ดิน
ต�มหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์ดังกล่�ว	 จึงมีลักษณะเป็นสัญญ�ซื้อข�ยเสร็จเด็ดข�ด	 เมื่อมิได้														
จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ย่อมตกเป็นโมฆะ	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	
๔๕๖		วรรคหน่ึง		แต่ยังคงสมบูรณ์ในฐ�นะท่ีเป็นสัญญ�ซ้ือข�ยโดยโอนก�รครอบครองในท่ีดินให้แก่กัน
ซึ่งทำ�ให้โจทก์ได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดิน	 และเมื่อสัญญ�ดังกล่�วไม่มีลักษณะเป็นสัญญ�จะซื้อ
จะข�ยแล้ว		โจทก์ย่อมไม่มีสิทธิบังคับให้จำ�เลยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแก่โจทก์ได้

๔๙



 ๘๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๘๑๐/๒๕๔๖		ส.		ข�ยฝ�กบ้�นซึ่งปลูกอยู่บนที่ดินของวัด
แก่		ล.	ภริย�โจทก์		แม้ระบุช่ือสัญญ�ว่�ข�ยฝ�กเฉพ�ะอสังห�ริมทรัพย์		แต่เน้ือห�สัญญ�ระบุข�ยฝ�ก
บ้�นพร้อมที่ดิน	 ครั้นเมื่อพ้นกำ�หนดเวล�ไถ่ทรัพย์คืน	 ล.	 อ�ศัยสัญญ�ข�ยฝ�กไปทำ�สัญญ�เช่�ที่ดิน
จ�กวัดทันที	 โดย	 ล.	 รับซื้อฝ�กบ้�นเพื่ออยู่อ�ศัย	 มิใช่รื้อถอนไปอย่�งสังห�ริมทรัพย์	 จึงถือได้ว่�
เป็นก�รข�ยฝ�กบ้�นในลักษณะอสังห�ริมทรัพย์		 เม่ือไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี	 	 ย่อมตก
เป็นโมฆะต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๔๕๖	วรรคหนึ่ง	ประกอบด้วยม�ตร�	๔๙๑	
ล.		ไม่ใช่เจ้�ของบ้�น		เมื่อ		ล.		ถึงแก่กรรมโจทก์ซึ่งเป็นท�ย�ท		จึงไม่มีอำ�น�จฟ้องขับไล่จำ�เลยให้
ออกจ�กบ้�นและเรียกค่�เสียห�ยจ�กจำ�เลย
 ๘๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๙๔๔/๒๕๔๖		ที่ดินพิพ�ทเป็นของโจทก์		ว.		นำ�ที่ดินพิพ�ท
ของโจทก์ไปขอออกหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์โดยไม่ชอบ	และ	ว.	ไม่ได้ครอบครองทำ�ประโยชน์
ในที่ดินพิพ�ท		ก�รที่	ว.	นำ�ไปข�ยให้จำ�เลย		แม้จำ�เลยจะซื้อและจดทะเบียนก�รซื้อข�ยโดยสุจริตก็
ห�มีสิทธิในที่ดินพิพ�ทไม่	 	 เพร�ะผู้ซื้อต้องรับไปเพียงสิทธิของผู้ข�ยเท่�นั้น	 	 เมื่อ	 ว.	 ผู้ข�ยไม่มีสิทธิ		
จำ�เลยย่อมไม่มีสิทธิในที่ดินพิพ�ทด้วย
 ๘๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๖๔๑/๒๕๔๖	 ก�รซื้อข�ยอสังห�ริมทรัพย์	 ถ้�มิได้ทำ�เป็น
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่เป็นโมฆะต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	 ๔๕๖	 วรรคหนึ่ง	 ก�รซื้อข�ยที่ดินจะต้องพิจ�รณ�ถึงเจตน�ของคู่กรณีขณะทำ�สัญญ�ว่�
ประสงค์จะทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ในภ�ยหลังหรือไม่	 ห�กไม่มีเจตน�	
ดังกล่�วก็เป็นสัญญ�ซื้อข�ยเสร็จเด็ดข�ด	 มีผลให้สัญญ�ตกเป็นโมฆะ	 เพร�ะมิได้ทำ�ให้ถูกต้องต�ม
แบบที่กฎหม�ยกำ�หนด		ห�กมีเจตน�ดังกล่�วก็เป็นสัญญ�จะซื้อจะข�ย
	 สัญญ�ซื้อข�ยที่ดินพิพ�ทปร�กฏว่�		ไม่มีข้อคว�มตอนใดที่แสดงให้เห็นเจตน�ของโจทก์
และจำ�เลยว่�ประสงค์จะให้ทำ�เป็นหนังสือและขอจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีในภ�ยหลัง		จึงเป็น
สัญญ�ซื้อข�ยเสร็จเด็ดข�ด	 เมื่อมิได้ทำ�ให้ถูกต้องต�มแบบที่กฎหม�ยกำ�หนด	 จึงตกเป็นโมฆะต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๔๕๖	 วรรคหนึ่ง	 จำ�เลยไม่มีหน้�ที่ท�งนิติกรรมที่จะต้อง
ไปจดทะเบียนโอนท่ีดินพิพ�ทให้แก่โจทก์	 โจทก์บังคับจำ�เลยให้ไปจดทะเบียนโอนที่ดินพิพ�ทไม่ได้		
ก�รที่โจทก์แจ้งให้จำ�เลยไปจดทะเบียนโอนที่ดินพิพ�ทให้แก่โจทก์ในภ�ยหลังและจำ�เลยไม่ไปต�ม
กำ�หนดนัด		ถือไม่ได้ว่�เป็นก�รผิดสัญญ�ซื้อข�ยอันเป็นก�รโต้แย้งสิทธิของโจทก์
 ๘๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๗๙๓/๒๕๔๖	 โจทก์จำ�เลยตกลงซื้อข�ยที่ดินพิพ�ท	 โดยมี
ข้อตกลงว่�จะไปจดทะเบียนแบ่งแยกและโอนให้โจทก์เมื่อจำ�เลยนำ�ที่ดินพิพ�ทไปออกหนังสือรับรอง
ก�รทำ�ประโยชน์แล้ว	 จึงเป็นสัญญ�จะซื้อข�ยต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๔๕๖	
วรรคสองโจทก์ชำ�ระเงินให้จำ�เลยครบถ้วนและจำ�เลยมอบก�รครอบครองที่ดินพิพ�ทให้โจทก์แล้ว
แม้สิทธิครอบครองจะยังไม่โอนม�เป็นของโจทก์	 เพร�ะคู่สัญญ�ประสงค์จะให้มีก�รโอนท�ง
ทะเบียน	แต่โจทก์ก็ย่อมมีสิทธิยึดหน่วงที่ดินพิพ�ทไว้จนกว่�จะมีก�รโอนกรรมสิทธิ์ได้	โจทก์ผู้ทรงสิทธิ

๕๐



ยึดหน่วงย่อมมีสิทธิบังคับให้จำ�เลยจดทะเบียนโอนที่ดินพิพ�ทให้แก่โจทก์ได้ต�มม�ตร�	 ๑๙๓/๒๗	
และ	๒๔๑	แม้โจทก์จะฟ้องคดีเกิน	๑๐	ปี	คดีโจทก์ก็ไม่ข�ดอ�ยุคว�ม	
          	 แม้โจทก์จะมีคำ�ขอท้�ยฟ้องขอให้จำ�เลยไปแบ่งแยกท่ีดินด้�นทิศใต้ส่วนท่ีโจทก์ครอบครอง
แล้วโอนให้โจทก์เป็นเนื้อที่ประม�ณ	 ๒๕	 ไร่	 ก็เป็นเพียงประม�ณก�รเท่�นั้นเมื่อเจ้�พนักง�นที่ดิน
ให้ช่�งรังวัดสอบเขตและทำ�แผนที่พิพ�ทต�มคำ�ส่ังของศ�ลชั้นต้นโดยโจทก์และจำ�เลยเป็นผู้นำ�ชี้
ซึ่งช่�งรังวัดที่ดินพิพ�ทส่วนที่โจทก์ครอบครองได้เนื้อที่	 ๒๗	 ไร่	 ๑	 ง�น	 ๔๒	 ต�ร�งว�	 ศ�ลย่อมมี
อำ�น�จพิพ�กษ�ว่�โจทก์เป็นผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพ�ทต�มเนื้อท่ีซ่ึงปร�กฏในแผนท่ีพิพ�ทได้																		
ไม่เป็นก�รพิพ�กษ�เกินคำ�ขอ		ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	ม�ตร�	๑๔๒	
 ๘๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๕๓๔๕/๒๕๔๖		ส.		โอนข�ยท่ีดินมีโฉนดอันเป็นท่ีดินแปลงเดิม
ให้	บ.	เมื่อปี	๒๕๑๙	ขณะที่โอนที่ดินแปลงเดิมไปมีที่งอกริมตลิ่งเกิดขึ้นแล้ว		เพร�ะ		ส.		ขอออกโฉนด
ที่งอกตั้งแต่ปี	 ๒๕๑๖	 แต่ยังไม่เป็นที่ยุติว่�มีส่วนที่เป็นที่งอกม�กน้อยเพียงใด			เพร�ะก�รออกโฉนด
ยังไม่สำ�เร็จบริบูรณ์	 และไม่เคยมีก�รบันทึกในโฉนดเดิมไว้ให้ปร�กฏ		ก�รเกิดมีที่งอกขึ้นม�ในที่ดิน
ย่อมจะต้องเป็นไปต�มม�ตร�		๑๓๐๘		เมื่อที่ดินแปลงที่เกิดที่งอกได้โอนให้		บ.		ไปแล้ว		ที่ดินส่วน
ที่เป็นที่งอกย่อมตกติดไปเป็นของผู้ซื้อโดยผลของกฎหม�ยดังกล่�ว		ส.		พ้นจ�กก�รเป็นเจ้�ของ
กรรมสิทธิ์ที่ดินทั้งหมดที่เคยมีอยู่	 แม้ว่�	ส.	จะได้ขอออกโฉนดที่ดินส่วนที่เป็นที่งอกค้�งไว้แล้ว	ต่อม�
ในปี	๒๕๒๒	ได้มีก�รออกโฉนดที่ดินสำ�เร็จบริบูรณ์เป็นชื่อของ	ส.	ก็ไม่ทำ�ให้	ส.	 ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ส่วนที่เป็นที่งอกนั้น	 และไม่มีอำ�น�จที่จะข�ยที่ดินส่วนที่เป็นที่งอกให้โจทก์	 โจทก์ซึ่งเป็นผู้รับโอนไม่มี
สิทธิดีไปกว่�	 ส.	 และเมื่อจำ�เลยรับโอนที่ดินอันเป็นที่ดินแปลงที่เกิดที่งอกริมตลิ่งจ�กเจ้�ของเดิมม�
โดยถูกต้อง	ย่อมทำ�ให้ได้เป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่งอกนั้นด้วยโดยผลของกฎหม�ย  
 ๘๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๓๙๐/๒๕๔๗	 แม้สัญญ�จะซื้อจะข�ยเอกส�รหม�ย	 จ.	๘	
จะระบุเนื้อที่ดินที่จะซื้อจะข�ยกันจำ�นวน	 ๓๑	 ไร่	 ๓	 ง�น	 ๔	 ต�ร�งว�	 แต่ได้มีก�รบันทึกเพิ่มเติมใน
หม�ยเหตุว่�		ผู้จะข�ยจะต้องทำ�ก�รรังวัดสอบเขตใหม่		ได้เนื้อที่จริงเท่�ใดให้คิดกันต�มเนื้อที่ที่รังวัด
ได้ใหม่	 ถ้�ได้เนื้อที่ม�กหรือน้อยกว่�ในโฉนดให้คิดในร�ค�ไร่ละ	 ๓๕๐,๐๐๐	 บ�ท	 ซึ่งเป็นก�รจะซื้อ
จะข�ยท่ีดินคิดร�ค�ต�มเนื้อท่ีท่ีรังวัดได้จริง	 มิใช่ก�รจะซ้ือจะข�ยที่ดินที่ระบุจำ�นวนเนื้อที่ดินไว้ต�ม	
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๔๖๖		แม้รังวัดท่ีดินพิพ�ทจะมีเน้ือท่ีน้อยกว่�เกินร้อยละห้�
ของเนื้อที่ดินในโฉนด	ก็ไม่อ�จใช้สิทธิเลิกสัญญ�ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๔๖๖
 ๙๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๒๗๖/๒๕๔๘		สัญญ�ซื้อข�ยระบุว่�	ผู้ร้องขอซื้อที่ดินพิพ�ท
จ�ก		ส.		ทำ�ถนนเข้�บ้�นกว้�ง		๕		เมตร		ย�วตลอดแนว		ในร�ค�		๓๕,๐๐๐	บ�ท	ไม่ได้ระบุว่�ผู้ร้อง
กับ	ส.	จะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพ�ทประกอบกับผู้ร้องได้ชำ�ระเงินค่�ที่ดินให้แก่	ส.	รับไป
ครบถ้วนแล้วในวันทำ�สัญญ�	 หลังจ�กนั้น	 ส.	 วัดเนื้อที่ที่ดินพิพ�ทส่งมอบให้ผู้ร้องทำ�ถนนใช้เป็นท�ง
เข้�ออกตลอดม�		เป็นพฤติก�รณ์ท่ีเห็นได้ว่�ท้ังฝ่�ยผู้ร้องและ	ส.	ไม่มีเจตน�จดทะเบียนโอนท่ีดินพิพ�ท
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 จึงเป็นสัญญ�ซื้อข�ยเสร็จเด็ดข�ด	 เมื่อไม่ได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียน

๕๑



ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่เป็นโมฆะ		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๔๕๖	 วรรคแรก
แต่ก�รที่ผู้ร้องเข้�ครอบครองใช้ท่ีดินพิพ�ทเป็นท�งเข้�ออกเป็นก�รครอบครองโดยคว�มสงบและ	
โดยเปิดเผยด้วยเจตน�เป็นเจ้�ของ		มิใช่เป็นก�รครอบครองท่ีดินพิพ�ทแทน		ส.		ต�มสัญญ�จะซ้ือจะข�ย
เมื่อครอบครองม�เป็นเวล�เกินกว่�		๑๐		ปีแล้ว		ผู้ร้องจึงได้กรรมสิทธิ์โดยก�รครอบครองปรปักษ์
ต�มม�ตร�	๑๓๘๒					
 ๙๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๔๔/๒๕๔๙		โจทก์จำ�เลยทำ�สัญญ�จะซื้อจะข�ยที่ดิน
กันม�ก่อน		โดยกำ�หนดวันจดทะเบียนโอนที่ดินกันไว้	 ต่อม�เมื่อโจทก์ชำ�ระร�ค�ให้จำ�เลยครบถ้วน
แล้วจึงได้ทำ�สัญญ�อีกฉบับหนึ่ง		ซึ่งแม้จะระบุว่�เป็นสัญญ�ซื้อข�ย		แต่ก็มีข้อตกลงกำ�หนดไว้ใน
สัญญ�ว่�		ห�กถึงกำ�หนดจำ�เลยไม่โอนท่ีดินให้โจทก์		จำ�เลยยอมให้โจทก์ปรับอีกหน่ึงเท่�ของเงินท่ีข�ย
แสดงว่�โจทก์และจำ�เลยมีเจตน�ที่จะไปจดทะเบียนโอนที่ดินซื้อข�ยกันในภ�ยหลังเช่นเดียวกับที่
ตกลงกันไว้ในสัญญ�จะซื้อจะข�ยท่ีทำ�ต่อเนื่องกันม�	 แม้จำ�เลยจะส่งมอบที่ดินที่ซ้ือข�ยให้โจทก์แล้ว
ก็ต�ม	 แต่เมื่อโจทก์และจำ�เลยมีเจตน�ที่จะไปจดทะเบียนโอนที่ดินที่ซื้อข�ยกันให้เสร็จเด็ดข�ดต่อไป
สัญญ�ซื้อข�ยดังกล่�วจึงเข้�ลักษณะเป็นสัญญ�จะซ้ือจะข�ย	 ห�ใช่สัญญ�ซ้ือข�ยเสร็จเด็ดข�ดซ่ึงจะ
ตกเป็นโมฆะ		เพร�ะไม่ได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๔๕๖	วรรคสอง		แต่อย่�งใดไม่
 ๙๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๗๐๓๐/๒๕๔๙		โจทก์ฟ้องว่�จำ�เลยผิดสัญญ�จะซื้อจะข�ย
ที่ดินเพร�ะไม่ส�ม�รถส่งมอบที่ดินให้แก่โจทก์ได้	 และโจทก์บอกเลิกสัญญ�แล้ว	 ดังนี้	 โจทก์ย่อมฟ้อง
เรียกเงินมัดจำ�ที่ให้ไว้คืนและห�กโจทก์ได้รับคว�มเสียห�ยก็มีสิทธิเรียกค่�ปรับหรือค่�เสียห�ยจ�ก
จำ�เลยได้		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๓๙๑		หลังโจทก์และจำ�เลยท้ังหกทำ�สัญญ�
จะซื้อจะข�ยท่ีดินกันแล้ว	 กรุงเทพมห�นครได้เข้�ทำ�ถนนในที่ดินดังกล่�วก่อนวันนัดโอนกรรมสิทธิ์
โดยอ้�งว่�เจ้�ของที่ดินเดิมยกที่ดินบ�งส่วนให้เป็นที่ส�ธ�รณะ	 แต่ในส�รบัญจดทะเบียนที่ดิน
ไม่ปร�กฏว่�เจ้�ของเดิมได้จดแจ้งลงในส�รบัญจดทะเบียนแต่อย่�งใด		จำ�เลยทั้งหกจึงน่�จะไม่ทร�บ
เรื่องที่เจ้�ของเดิมยกท่ีดินบ�งส่วนให้เป็นส�ธ�รณสมบัติของแผ่นดิน	 ก�รที่จำ�เลยไม่ส�ม�รถโอน
ที่ดินให้โจทก์ได้ครบถ้วนต�มสัญญ�จึงเป็นเรื่องพ้นวิสัยเนื่องจ�กเหตุซึ่งจำ�เลยไม่ต้องรับผิดชอบ		
โจทก์จึงไม่มีสิทธิ์เรียกร้องค่�ปรับหรือค่�เสียห�ยจ�กจำ�เลย	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�	๒๑๘	วรรคหนึ่ง
 ๙๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๗๔๒๒	–	๗๔๒๖/๒๕๔๙		น.		ได้แบ่งข�ยที่ดินพิพ�ทให้แก่
ผู้ร้องทั้งห้�เป็นบ�งส่วนที่ผู้ร้องแต่ละคนครอบครองอยู่พร้อมทั้งส่งมอบก�รครอบครองที่ดินให้ผู้ร้อง
แต่ละคนเข้�ทำ�ประโยชน์ในท่ีดินได้		โดย		น.		สัญญ�ว่�จะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้ผู้ร้องแต่ละคน
ในภ�ยหลังต�มเนื้อที่ที่ผู้ร้องแต่ละคนซื้อ		แต่		น.		ถึงแก่คว�มต�ยเสียก่อน		โดยยังไม่ได้ดำ�เนินก�ร
แบ่งแยกและโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินเฉพ�ะส่วนให้แก่ผู้ร้องแต่ละคน		แสดงว่�		น.		ผู้ข�ยที่ดินพิพ�ท		และ
ผู้ร้องท้ังห้�		ผู้ซ้ือท่ีดินดังกล่�ว		ต่�งมีเจตน�จะไปทำ�สัญญ�ซ้ือข�ยท่ีดินพิพ�ทเป็นหนังสือและจดทะเบียน

๕๒



โอนกรรมสิทธิ์ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ในภ�ยหลัง	 เมื่อมีก�รแบ่งแยกที่ดินที่ซื้อข�ยกันเฉพ�ะส่วน
ได้กระทำ�สำ�เร็จแล้ว	 ก�รซื้อข�ยที่ดินพิพ�ทระหว่�ง	 น.	 กับผู้ร้องทั้งห้�	 จึงเป็นเพียงสัญญ�จะซื้อ										
จะข�ย		มิใช่เป็นก�รซ้ือข�ยเสร็จเด็ดข�ด		ก�รท่ีผู้ร้องท้ังห้�เข้�ครอบครองท่ีดินพิพ�ทในส่วนท่ีแต่ละคน
ครอบครองอยู่	 จึงเป็นก�รครอบครองโดยอ�ศัยสิทธิของ	 น.	 ต�มสัญญ�จะซื้อจะข�ย	 อันเป็นก�ร
ยึดถือที่ดินพิพ�ทแทน	 น.	 มิใช่ก�รยึดถือในฐ�นะเจ้�ของ	 เมื่อไม่ปร�กฏว่�ผู้ร้องได้เปลี่ยนแปลง
ลักษณะก�รยึดถือโดยบอกกล่�วไปยัง	 น.	 ว่�ไม่เจตน�ยึดถือที่ดินพิพ�ทแทน	 ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๘๑		แม้ผู้ร้องจะครอบครองที่ดินพิพ�ทติดต่อกันเกินกว่�	๑๐	ปี	ก็ไม่ได้
กรรมสิทธิ์โดยก�รครอบครองปรปักษ์		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๘๒	
	 ผู้ร้องที่	 ๔	 ที่	 ๕	 ได้ต่อสู้ไว้ในศ�ลชั้นต้นว่�ซื้อที่ดินจ�ก	 น.	 แต่ไม่ได้มีก�รทำ�สัญญ�													
ซื้อข�ยกัน		และ	น.	มิได้ออกใบเสร็จรับเงินค่�ข�ยที่ดินให้ไว้		แต่มีเจตน�จะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
เฉพ�ะส่วนกันในภ�ยหลังเม่ือแบ่งแยกท่ีดินเสร็จแล้ว		ถือได้ว่�เป็นข้อท่ียกข้ึนว่�กันม�แล้วในศ�ลช้ันต้น
ก�รท่ีศ�ลอุทธรณ์ภ�ค		๗		หยิบยกข้อเท็จจริงดังกล่�วข้ึนวินิจฉัยว่�เป็นเพียงก�รทำ�สัญญ�จะซ้ือจะข�ย
ที่ดินพิพ�ท		มิใช่ก�รซื้อข�ยเสร็จเด็ดข�ด	และก�รเข้�ครอบครองที่พิพ�ทดังกล่�วเป็นก�รครอบครอง
แทน	 น.	 มิใช่ก�รครอบครองโดยเจตน�เป็นเจ้�ของ	 ผู้ร้องจึงไม่ได้กรรมสิทธิ์ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๘๒	 จึงมิใช่ก�รวินิจฉัยนอกฟ้องนอกประเด็น	 ต�มประมวลกฎหม�ย															
วิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง		ม�ตร�	๑๔๒	
 ๙๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๖๗๕/๒๕๕๐		ก�รซื้อข�ยที่ดินพิพ�ทระหว่�งโจทก์กับ		ม.	
มิได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ตกเป็นโมฆะต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	
๔๕๖	 วรรคหนึ่ง	 แต่ขณะที่ซื้อข�ยกันที่ดินพิพ�ทยังเป็นที่ดินมือเปล่�	 ม.	 จึงมีเพียงสิทธิครอบครอง
เท่�นั้น			เมื่อ		ม.		ส่งมอบที่ดินพิพ�ทและโจทก์เข้�ครอบครองแล้ว			โจทก์ย่อมได้สิทธิครอบครอง
ต�มม�ตร�	๑๓๗๗		และ	๑๓๗๘		อันเป็นก�รได้สิทธิครอบครองม�ด้วยก�รครอบครองต�มกฎหม�ย	
มิใช่เป็นก�รได้ม�ต�มสัญญ�ซื้อข�ย		ม.		ย่อมไม่มีหน้�ที่ในท�งนิติกรรมที่จะต้องไปจดทะเบียนโอน
ท่ีดินพิพ�ทให้แก่โจทก์	 โจทก์จึงไม่มีอำ�น�จฟ้องขอให้บังคับจำ�เลยซ่ึงเป็นท�ย�ทของ	 ม.	 ให้ดำ�เนินก�ร
เพิกถอน	ชื่อ	ม.	ออกจ�กโฉนดที่ดินพิพ�ท
 ๙๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๔๓๖/๒๕๕๐	 จำ�เลยที่	 ๑	 ข�ยที่ดินพิพ�ทแก่โจทก์และ												
ส่งมอบก�รครอบครองให้แล้ว		โดยไม่มีเจตน�ท่ีจะทำ�สัญญ�เป็นหนังสือจึงตกเป็นโมฆะ		แต่ท่ีดินพิพ�ท
เป็นที่ดินมือเปล่�		ก�รที่จำ�เลยที่		๑		ส่งมอบก�รครอบครองเป็นก�รโอนก�รครอบครองที่ดินพิพ�ท
แก่โจทก์		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๓๗๘		ที่ดินพิพ�ทจึงเป็นของโจทก	์	
จำ�เลยที่	๑	ไม่มีสิทธินำ�ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์แก่จำ�เลยที่	๒	เพร�ะผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่�ผู้โอน		
 ๙๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๕๙๒๙/๒๕๕๒		ก�รซื้อข�ยที่ดินซึ่งเป็นอสังห�ริมทรัพย์
ต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 มิฉะนั้นเป็นโมฆะ	 ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๔๕๖		แต่ห�กผู้ซื้อได้ครอบครองที่ดินที่ซื้อข�ยกันโดยสงบและโดยเปิดเผย
ด้วยเจตน�เป็นเจ้�ของติดต่อกันเป็นเวล�	 ๑๐	 ปี	 ก็ย่อมได้กรรมสิทธิ์	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
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พ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๘๒	 แต่เมื่อข้อเท็จจริงฟังไม่ได้ว่�ผู้ร้องซื้อที่ดินพิพ�ทและครอบครองจนได้
กรรมสิทธิ์โดยก�รครอบครองปรปักษ์	 ผู้คัดค้�นซึ่งมีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินพิพ�ทย่อม
มีสิทธิฟ้องขับไล่ผู้ร้อง		
 ๙๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๑๔๐๑/๒๕๕๓			เม่ือ	จ.	ทำ�สัญญ�ซ้ือข�ยท่ีดินกับโจทก์ท้ังสอง
ในวันที่	๑๒	ตุล�คม	๒๕๓๙	และได้มอบที่ดินให้โจทก์ทั้งสองครอบครองแล้วในวันเดียวกัน	ซึ่งนับถึง
วันฟ้องเป็นเวล�กว่�	 ๕	 ปีแล้ว	 เมื่อก�รซื้อข�ยที่ดินระหว่�งโจทก์ทั้งสองกับ	 จ.	 มิได้จดทะเบียนต่อ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่	 จึงตกเป็นโมฆะ	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๔๕๖	วรรคหนึ่ง		
แต่เนื่องจ�กที่ดินเป็นที่ดินที่ยังไม่มีหนังสือสำ�คัญแสดงกรรมสิทธิ์		จ.	จึงมีแต่สิทธิครอบครอง		ก�รซื้อ
ข�ยเม่ือได้ส่งมอบท่ีดินให้โจทก์ท้ังสองไปแล้วก็ฟังได้ว่�		จ.	สละก�รครอบครองไม่ยึดถือท่ีดินอีกต่อไป
โจทก์ทั้งสองย่อมได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๗๗,	
๑๓๗๘	 แล้ว	 ก�รได้สิทธิครอบครองที่ดินของโจทก์ทั้งสองจึงเป็นก�รได้ม�ด้วยก�รครอบครองต�ม
กฎหม�ย	 มิใช่เป็นก�รได้ม�ต�มสัญญ�ซื้อข�ยซึ่งตกเป็นโมฆะดังกล่�วแล้ว	 โจทก์ทั้งสองจะใช้สิทธิ
ฟ้องร้องบังคับให้จำ�เลย	 ซึ่งเป็นผู้จัดก�รมรดกของ	 จ.	 ส่งมอบหนังสือรับรองทำ�ประโยชน์	 (น.ส.	๓)	
และจดทะเบียนคัดชื่อจำ�เลยออกแล้วใส่ชื่อโจทก์ทั้งสองเป็นผู้ถือสิทธิครอบครองที่ดินเนื้อที่	 ๕	 ไร่	
แทนชื่อจำ�เลยในฐ�นะผู้จัดก�รมรดก	 อันเป็นก�รจดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่โจทก์ทั้งสองต�มสัญญ�
ซื้อข�ยห�ได้ไม่	 	 และเมื่อฟังว่�โจทก์ทั้งสองไม่อ�จใช้สิทธิเรียกร้องดังกล่�วแก่จำ�เลยในฐ�นะผู้จัดก�ร
มรดกของ	จ.	เจ้�มรดกแล้ว		ก็ไม่จำ�ต้องวินิจฉัยว่�		คดีโจทก์ข�ดอ�ยุคว�ม	๑	ปี		ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๕๔	 วรรคส�ม	 หรือไม่อีกต่อไป	 แต่เนื่องจ�กโจทก์ทั้งสองได้สิทธิ													
ครอบครองที่ดินแล้ว		โจทก์ทั้งสองจึงชอบที่จะขอให้ห้�มจำ�เลยรบกวนก�รครอบครองที่ดินได้
 ๙๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๕๗/๒๕๕๔		ส.	ทำ�หนังสือมอบอำ�น�จให้	ป.	ไปจดทะเบียน
ข�ยที่ดิน		แต่ตร�บใดที่ยังมิได้ไปจดทะเบียนข�ยที่ดิน		ก�รข�ยก็ยังไม่มีขึ้นโดยสมบูรณ์		เพร�ะยัง
ไม่ได้ทำ�ต�มแบบที่กฎหม�ยบังคับไว้ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๔๕๖		วรรคหนึ่ง
เมื่อ		ส.		ถึงแก่คว�มต�ย		หนังสือมอบอำ�น�จย่อมสิ้นผล		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย	์
ม�ตร�	๘๒๖	วรรคสอง	 	 ก�รที่	 ป.	 นำ�หนังสือมอบอำ�น�จที่สิ้นผลแล้วไปดำ�เนินก�รจดทะเบียนข�ย
ที่ดินหลังจ�ก		ส.	ถึงแก่คว�มต�ยแล้ว		จึงไม่มีผลให้ผู้ซื้อได้กรรมสิทธิ์ในที่ดิน		ต้องโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
คืนกองมรดกของ	ส.	เพื่อประโยชน์ของท�ย�ทต่อไป
 ๙๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๖๘๐/๒๕๕๔	 สัญญ�ซื้อข�ยที่ดินระหว่�งโจทก์ทั้งส�มกับ
จำ�เลยทั้งสองกำ�หนดจำ�นวนเนื้อที่ดินที่ตกลงซื้อกันไว้ด้วย	 แสดงให้เห็นเจตน�ของโจทก์ทั้งส�มและ
จำ�เลยทั้งสองว่�		ให้ถือเอ�จำ�นวนเนื้อที่ดินเป็นส�ระสำ�คัญ		จึงมิใช่ก�รซื้อข�ยเหม�แปลง		เมื่อจำ�เลย
ทั้งสองส่งมอบที่ดินน้อยกว่�ที่ตกลงซื้อข�ยกัน	 	และโจทก์ทั้งส�มเลือกรับที่ดินที่จำ�เลยทั้งสองส่งมอบ		
โจทก์ท้ังส�มจึงต้องชำ�ระร�ค�ค่�ท่ีดินต�มส่วนของท่ีดินท่ีได้รับมอบเท่�น้ัน	 สำ�หรับเงินค่�ท่ีดินท่ีโจทก์
ทั้งส�มชำ�ระแก่จำ�เลยท้ังสองเกินส่วนไป	 แม้จะถือว่�เป็นเงินที่จำ�เลยทั้งสองได้ม�โดยปร�ศจ�กมูล
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อันจะอ้�งกฎหม�ยได้และจำ�ต้องคืนแก่โจทก์ท้ังส�มฐ�นล�ภมิควรได้ก็ต�ม	 แต่เมื่อโจทก์ท้ังส�มฟ้อง
เรียกเงินดังกล่�วคืนเมื่อพ้นกำ�หนดหนึ่งปีนับแต่เวล�ที่โจทก์ทั้งส�มรู้ว่�ตนมีสิทธิเรียกคืน	 ฟ้องโจทก์
ทั้งส�มจึงข�ดอ�ยุคว�ม
 ๑๐๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๓๖๘/๒๕๕๔	 โจทก์ฟ้องว่�	 โจทก์แบ่งซื้อที่ดินต�ม
หนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	(น.ส.	๓	ก.)	จ�ก	ช.	โดย	ช.	ได้รับชำ�ระค่�ที่ดินจ�กโจทก์และได้มอบ
ที่ดินพิพ�ทให้โจทก์ครอบครองตั้งแต่วันทำ�สัญญ�ซ้ือข�ยจนถึงปัจจุบัน	 แต่ยังไม่ได้แบ่งแยกโอนให้
แก่โจทก์		ต่อม�ที่ดินดังกล่�วได้ออกเอกส�รสิทธิเป็นโฉนดที่ดินในน�มของ	ช.		ห�กข้อเท็จจริงเป็นไป
ต�มคำ�ฟ้อง	 ย่อมแสดงว่�ขณะที่โจทก์ซ้ือที่ดินพิพ�ทจ�ก	 ช.	 ที่ดินพิพ�ทมีเอกส�รสิทธิเป็นเพียง
หนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 (น.ส.	๓		ก.)	 ซึ่งผู้มีชื่อในเอกส�รสิทธิมีเพียงสิทธิครอบครองเท่�นั้น		
ก�รโอนสิทธิครอบครองในกรณีน้ีส�ม�รถกระทำ�ได้ทั้งก�รทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�น
เจ้�หน้�ที่ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๔๕๖	 และก�รส่งมอบก�รครอบครองต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๗๘	ซึ่งโจทก์ได้กล่�วไว้ในคำ�ฟ้องแล้วว่�	ช.	ได้ส่งมอบ
ท่ีดินพิพ�ทให้โจทก์ครอบครองต้ังแต่วันทำ�สัญญ�ซ้ือข�ยตลอดม�		แสดงว่�		ช.		ไม่ใช่ผู้มีสิทธิครอบครอง
ในที่ดินพิพ�ทอีกต่อไป	 แม้ต่อม�จะได้คว�มว่�	 ช.	 นำ�ที่ดินพิพ�ทไปออกเอกส�รสิทธิเป็นโฉนดที่ดิน	
ช.	 ก็ไม่ใช่เจ้�ของกรรมสิทธิ์	 แต่เป็นเพียงผู้มีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพ�ทต�มโฉนดที่ดินแทนโจทก์
เท่�นั้น	 แม้ต่อม�	 ช.	 ถึงแก่คว�มต�ย	 ที่ดินพิพ�ทก็ไม่ใช่ทรัพย์มรดกของ	 ช.	 ที่จำ�เลยที่	 ๒	 ในฐ�นะ								
ผู้จัดก�รมรดกของ	 ช.	 จะมีสิทธิจัดก�รได้	 แต่ที่ดินพิพ�ทยังเป็นสิทธิของโจทก์	 โจทก์จึงมีสิทธิฟ้อง
จำ�เลยที่		๒		ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของ		ช.		เพื่อขอให้ศ�ลสั่งแสดงสิทธิของโจทก์ในที่ดินพิพ�ทได	้	
ก�รท่ีศ�ลช้ันต้นกลับไปวินิจฉัยเร่ืองอ�ยุคว�มว่�โจทก์ฟ้องบังคับต�มสัญญ�ซ้ือข�ยท่ีดินเกินกว่�		๑๐	ปี
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๙๓/๓๐	 และฟ้องบังคับต�มสิทธิเรียกร้องของ												
เจ้�หนี้อันมีต่อเจ้�มรดกเกินกว่�		๑		ปี		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๗๕๔	
วรรคส�ม		คดีจึงข�ดอ�ยุคว�ม		โดยไม่ได้วินิจฉัยในประเด็นข้อพิพ�ทว่�		ข้อเท็จจริงรับฟังได้ต�ม
ฟ้องโจทก์ดังท่ีกล่�วม�ข้�งต้นหรือไม่		จึงเป็นก�รไม่ชอบ		ศ�ลอุทธรณ์ภ�ค	๘		พิพ�กษ�ยกคำ�พิพ�กษ�
ของศ�ลชั้นต้น		และให้ศ�ลชั้นต้นพิจ�รณ�พิพ�กษ�ในประเด็นข้อพิพ�ทดังกล่�วต่อไป		จึงชอบด้วย
เหตุผลแล้ว

l  ค่�ธรรมเนียม
 -	 ค่�ธรรมเนียมในก�รจดทะเบียนข�ย	 เรียกเก็บต�มร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ต�มที่
คณะกรรมก�รกำ�หนดร�ค�ประเมินทุนทรัพย์กำ�หนดร้อยละ	๒	ต�มข้อ	๒	(๗)	(ก)	หรือร้อยละ	๐.๐๑,	
๐.๐๐๑	 ต�มข้อ	 ๒	 (๗)	 (ข)	 (ค)	 (ฎ)	 แล้วแต่กรณีของกฎกระทรวงฉบับที่	 ๔๗	 (พ.ศ.	๒๕๔๑)	 และ											
กฎกระทรวงฉบับที่	 ๕๐	 (พ.ศ.	๒๕๔๘)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	
พ.ศ.	๒๔๙๗	

๕๕



	 -	 ร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		
หรือร�ค�ทุนทรัพย์ที่ผู้ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มข้อ	 ๒	 (๗)	 ของกฎกระทรวงฉบับที่	 ๔๗							
(พ.ศ.	๒๕๔๑)	 และกฎกระทรวงฉบับท่ี	 ๕๐	 (พ.ศ.	๒๕๔๘)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 พ.ศ.	๒๔๙๗	 ถ้�มีเศษตำ่�กว่�หนึ่งร้อยบ�ทให้คิดเป็นหนึ่งร้อยบ�ท	 ส่วนก�ร
เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมต�มข้อ	๒	ของกฎกระทรวงดังกล่�ว		เศษหนึ่งบ�ทให้คิดเป็นหนึ่งบ�ท

l  กรณียกเว้นไม่ต้องเสียค่�ธรรมเนียม
 ๑.	 กระทรวงเกษตรและสหกรณ์ได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียมในก�รจดทะเบียน																				
ในอสังห�ริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังห�ริมทรัพย์ในเขตโครงก�รจัดรูปท่ีดิน		(ม�ตร�		๔๒
แห่งพระร�ชบัญญัติ	จัดรูปที่ดินเพื่อก�รเกษตร	พ.ศ.	๒๕๑๗)
	 ๒.	 ส.ป.ก.	 ได้รับก�รยกเว้นค่�ธรรมเนียมในก�รจดทะเบียนในอสังห�ริมทรัพย์หรือ	
ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังห�ริมทรัพย์ในก�รปฏิรูปท่ีดินเพ่ือก�รเกษตรกรรม		(ม�ตร�	๓๘	แห่งพระร�ช
บัญญัติก�รปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	 พ.ศ.	๒๕๑๘	 แก้ไขเพิ่มเติม	 (ฉบับที่	 ๒)	 พ.ศ.	๒๕๑๙	 และ								
(ฉบับที่		๓)		พ.ศ.	๒๕๓๒)		โดย		ส.ป.ก.	จะได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียมเฉพ�ะส่วนที่		ส.ป.ก.		มีหน้�ที่
ต้องเสียต�มกฎหม�ยเท่�นั้น	 ส่วนค่�ธรรมเนียมที่คู่สัญญ�อีกฝ่�ยหนึ่งมีหน้�ที่ต้องเสียต�มกฎหม�ย	
แต่ตกลงให้	ส.ป.ก.	เป็นผู้เสีย	ถ้�ไม่มีกฏหม�ยยกเว้นในส่วนนั้นด้วยก็ไม่ได้รับยกเว้น	(หนังสือกรมที่ดิน	
ที่	มท	๐๗๑๐/ว	๓๗๐๒๖		ลงวันที่	๑๗	ธันว�คม	๒๕๔๑)
	 ๓.	 กรณี		ส.ป.ก.		ข�ยที่ดินให้แก่เกษตรกรผู้เช่�ซื้อที่ดิน		คณะรัฐมนตรีได้มีมติโดยอ�ศัย
อำ�น�จต�มคว�มในกฎกระทรวง	ฉบับที่		๔๗	(พ.ศ.	๒๕๔๑)ฯ	ข้อ	๒	(๗)	(ฎ)	ให้ลดหย่อนค่�ธรรมเนียม
เป็นกรณีพิเศษต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 และกระทรวงมห�ดไทยได้ออกประก�ศเมื่อวันท่ี	 ๓๐	
เมษ�ยน	๒๕๕๖	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมในส่วนท่ีเกษตรกรผู้เช่�ซ้ือ	(ผู้ซ้ือ)	มีหน้�ท่ี
ต้องชำ�ระต�มกฎหม�ยในอัตร�ร้อยละ	 ๐.๐๑	 ตั้งแต่วันที่	 ๓๐	 เมษ�ยน	 ๒๕๕๖	 ถึงวันที่	 ๓๑		
ธันว�คม	 ๒๕๕๘	 (หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๕๑๕.๑/ว	๑๕๒๘๕	 ลงวันที่	 ๑๓	 มิถุน�ยน	 ๒๕๕๖)									
เม่ือส้ินสุดระยะเวล�ดังกล่�วแล้ว	 พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจะต้องคอยตรวจสอบว่�คณะรัฐมนตรีจะมีมติดังกล่�ว
และกระทรวงมห�ดไทยได้มีก�รออกประก�ศม�ลดหย่อนค่�ธรรมเนียมในส่วนท่ีเกษตรกรผู้เช่�ซ้ือท่ีดิน
(ผู้ซื้อ)	จดทะเบียนรับโอนจ�ก	ส.ป.ก.	อีกหรือไม่
	 ๔.	 สหกรณ์ท่ีเก่ียวข้องในกิจก�รท่ีมีกฎหม�ยให้จดทะเบียนสำ�หรับก�รได้ม�		ก�รจำ�หน่�ย
ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังห�ริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังห�ริมทรัพย์	 ให้ได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียม
(ม�ตร�	 ๙	 แห่งพระร�ชบัญญัติสหกรณ์	 พ.ศ.	๒๕๑๑)	 (ปัจจุบันคือม�ตร�	 ๖	 แห่งพระร�ชบัญญัติ
สหกรณ์	พ.ศ.	๒๕๔๒)	 (หนังสือกรมที่ดิน	ที่	 มท	๐๖๑๒/๑/๑๖๔๙๓	ลงวันที่	 ๒๖	กันย�ยน	๒๕๑๗	
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๑๒/๑/ว	๑๖๗๖๔	ลงวันที่	๑	ตุล�คม	๒๕๑๗)
	 ๕.	 ก�รที่สหกรณ์ซื้อบ้�นที่ปลูกอยู่ในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน	 สหกรณ์ผู้ซื้อบ้�นก็ย่อมได้ม�
ซึ่งกรรมสิทธิ์ในบ้�น		อันถือได้ว่�สหกรณ์ได้ม�ซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังห�ริมทรัพย์		แต่ถ้�บ้�นปลูกอยู่ใน
ที่ดินที่ไม่มีโฉนดที่ดิน		เช่น		หนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์		สหกรณ์ผู้ซื้อบ้�นก็ย่อมได้ม�ซึ่งสิทธิ

๕๖



ครอบครองในบ้�น		อันถือได้ว่�สหกรณ์ได้ม�ซ่ึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังห�ริมทรัพย์		ก�รจดทะเบียน
ของบ้�นดังกล่�วก็ย่อมได้รับก�รยกเว้นค่�ธรรมเนียมต�มม�ตร�	 ๙	 แห่งพระร�ชบัญญัติสหกรณ์		
พ.ศ.	๒๕๑๑	(ปัจจุบันคือม�ตร�	๖	แห่งพระร�ชบัญญัติสหกรณ์	พ.ศ.	๒๕๔๒)	(หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	
๐๖๑๒/๑/๑๙๒๖๑	ลงวันที่	๖	กันย�ยน	๒๕๒๒)
	 ๖.	 กลุ่มเกษตรกรเก่ียวข้องในกิจก�รใดท่ีกฎหม�ยกำ�หนดให้จดทะเบียนสำ�หรับก�รได้ม�
ก�รจำ�หน่�ยซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังห�ริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังห�ริมทรัพย์ให้กลุ่มเกษตรกร
ได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียค่�ธรรมเนียม	 (ข้อ	 ๙	 แห่งประก�ศคณะปฏิวัติ	 ฉบับที่	 ๑๔๑	 ลงวันที่	 ๑		
พฤษภ�คม	๒๕๑๖)	 (หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	๐๖๐๘/ว	๑๑๗๖๔	ลงวันที่	 ๑๗	พฤษภ�คม	๒๕๑๖		
และหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๑๒/๑/ว	๑๖๗๖๔	ลงวันที่	๑	ตุล�คม	๒๕๑๗)
	 ๗.	 ค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนท่ีดินกรณีกลุ่มเกษตรกรเป็นผู้ซ้ือ		คงได้รับยกเว้นเฉพ�ะ
ในส่วนที่กลุ่มเกษตรกรมีหน้�ที่ต้องเสียต�มกฎหม�ยเท่�นั้น	 ค่�ธรรมเนียมในส่วนที่ผู้ข�ยมีหน้�ที่
ต้องเสียต�มกฎหม�ย	 แต่ตกลงให้กลุ่มเกษตรกรเป็นผู้เสีย	 ถ้�ไม่มีกฎหม�ยยกเว้นให้แก่ผู้ข�ยก็ไม่ได้รับ
ยกเว้น	 (หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๗๑๐/๐๒๗๖๓	 ลงวันที่	 ๒๙	 มกร�คม	 ๒๕๔๑	 เวียนโดยหนังสือ						
กรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๑๐/ว	๐๔๑๘๓		ลงวันที่	๙	กุมภ�พันธ์	๒๕๔๑)
	 ๘.	 ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดท่ีธน�ค�รเพ่ือก�รเกษตรและสหกรณ์ก�รเกษตร
เกี่ยวข้อง			และมีหน้�ที่จะต้องเป็นฝ่�ยเสียค่�ธรรมเนียม	ย่อมได้รับก�รยกเว้นไม่ต้องเสียค่�ธรรมเนียม	
ส่วนคู่กรณีอีกฝ่�ยหนึ่งไม่มีสิทธิได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียม	 ห�กมีหน้�ที่จะต้องเสีย	 (หนังสือกรมที่ดิน	
ที่	มท	๐๖๑๒/๑/ว	๒๓๓๔๐	ลงวันที่	๒๙	กันย�ยน	๒๕๒๔)
	 ๙.	 ก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์ที่
เป็นส่วนควบของที่ดินให้แก่โรงเรียนเอกชน		เรียกเก็บค่�ใช้จ่�ย		ดังนี้
	 	 	 (๑)	 กรณีผู้รับใบอนุญ�ตโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์
ที่เป็นส่วนควบของที่ดินให้แก่โรงเรียนในระบบ	 ต�มม�ตร�	 ๒๕	 (๑)	 แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียน	
เอกชน	 พ.ศ.	๒๕๕๐	 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	 (ฉบับที่	 ๒)	 พ.ศ.	๒๕๕๔						
จดทะเบียนในประเภท	“โอนต�มกฎหม�ย”	(กรณีผู้รับใบอนุญ�ตเป็นผู้โอน	ต�มม�ตร�	๒๗	วรรคหน่ึง
แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน		พ.ศ.	๒๕๕๐		ที่แก้ไขแล้ว)		และกรณีที่เป็นโรงเรียนในระบบ
โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์ที่เป็นส่วนควบของที่ดินคืนให้แก่ผู้รับ							
ใบอนุญ�ต	 เจ้�ของเดิม	 หรือท�ย�ท	 เนื่องจ�กเลิกใช้ประโยชน์หรือเลิกกิจก�ร	 (ซึ่งเป็นโรงเรียนใน
ระบบที่จัดตั้งขึ้นต�มพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	 พ.ศ.	๒๕๕๐	 และโรงเรียนในระบบท่ีจัดตั้ง
ขึ้นก่อนพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	 พ.ศ.	๒๕๕๐)	 จดทะเบียนในประเภท	 “โอนต�มกฎหม�ย	
(โอนคืนผู้รับใบอนุญ�ต		เจ้�ของเดิม		หรือท�ย�ท		ต�มม�ตร�		๒๗	วรรคสอง		แห่งพระร�ชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน	 พ.ศ.	๒๕๕๐	 ท่ีแก้ไขแล้ว)	 ทั้งสองกรณีได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมต�มม�ตร�	 ๒๗	 วรรคหนึ่ง	 หรือวรรคสอง	 (แล้วแต่กรณี)	 แห่งพระร�ชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน		พ.ศ.	๒๕๕๐		ที่แก้ไขแล้ว

๕๗



  (๒)	 กรณีมีผู้บริจ�คที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์ท่ีเป็นส่วนควบของท่ีดินให้แก่โรงเรียน
ในระบบ		จดทะเบียนในประเภท		“โอนต�มกฎหม�ย		(กรณีผู้บริจ�คเป็นผู้โอน		ต�มม�ตร�		๒๗/๑
แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน		พ.ศ.	๒๕๕๐		ที่แก้ไขแล้ว)”		กรณีโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์ที่เป็นส่วนควบของที่ดินคืนแก่ผู้บริจ�คหรือท�ย�ท		
เนื่องจ�กเลิกใช้ประโยชน์หรือเลิกกิจก�ร		จดทะเบียนในประเภท		“โอนต�มกฎหม�ย		(โอนคืน
ผู้บริจ�คหรือท�ย�ท	ต�มม�ตร�	๒๗/๑	วรรคส�ม	แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	พ.ศ.	๒๕๕๐							
ท่ีแก้ไขแล้ว)”	ท้ังสองกรณีได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มม�ตร�		๒๗/๑
วรรคหนึ่ง	หรือวรรคส�ม	(แล้วแต่กรณี)	แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	พ.ศ.	๒๕๕๐	ที่แก้ไขแล้ว
	 	 (๓)	 กรณีก�รบริจ�คที่ดินให้แก่โรงเรียนเอกชนเพ่ือสนับสนุนก�รศึกษ�ต�มโครงก�ร
ที่กระทรวงศึกษ�ธิก�รให้คว�มเห็นชอบ		ยังคงได้รับยกเว้นภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย		ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
และอ�กรแสตมป์		ต�มพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร		ว่�ด้วยก�รยกเว้นรัษฎ�กร
(ฉบับที่		๔๒๐)		พ.ศ.	๒๕๔๗		และประก�ศอธิบดีกรมสรรพ�กร		เรื่อง		กำ�หนดหลักเกณฑ์		วิธีก�ร	
และเงื่อนไข		เพื่อยกเว้นภ�ษีเงินได้		ภ�ษีมูลค่�เพิ่ม		ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ		และอ�กรแสตมป์		สำ�หรับ
เงินได้ที่จ่�ยเป็นค่�ใช้จ่�ยเพื่อสนับสนุนก�รศึกษ�	ประก�ศ	ณ	วันที่	๕	มกร�คม	พ.ศ.	๒๕๔๘	ซึ่งกรม
ที่ดินได้ว�งท�งปฏิบัติไว้ต�มหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๕๑๕.๑/ว	๒๒๔๕๕		ลงวันที่		๑๕		สิงห�คม		
๒๕๕๕
	 	 (๔)	 กรณีก�รยกเว้นภ�ษีอ�กร		ได้มีพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร
ว่�ด้วยก�รยกเว้นรัษฎ�กร		(ฉบับที่		๕๕๘)		พ.ศ.	๒๕๕๖		บัญญัติให้ยกเว้นภ�ษีเงินได้		ภ�ษีมูลค่�เพิ่ม
ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ		และอ�กรแสตมป์		สำ�หรับเงินได้ท่ีได้รับจ�กก�รโอนทรัพย์สินหรือก�รกระทำ�ตร�ส�ร
อันเน่ืองม�จ�กก�รบริจ�คให้แก่สถ�นศึกษ�ของรัฐ		โรงเรียนเอกชนต�มกฎหม�ยว่�ด้วยโรงเรียนเอกชน
แต่ไม่รวมถึงโรงเรียนนอกระบบต�มกฎหม�ยว่�ด้วยโรงเรียนเอกชนหรือสถ�บันอุดมศึกษ�เอกชน
ต�มกฎหม�ยว่�ด้วยสถ�บันอุดมศึกษ�เอกชน	ที่ได้กระทำ�ตั้งแต่วันที่	 ๑	 มกร�คม	 พ.ศ.	๒๕๕๖	
ถึงวันที่	 ๓๑	 ธันว�คม	 พ.ศ.	๒๕๕๘	 และประก�ศอธิบดีกรมสรรพ�กร	 	 เรื่อง	 	 กำ�หนดหลักเกณฑ์		
วิธีก�ร		และเงื่อนไข		เพื่อก�รยกเว้นภ�ษีเงินได้		ภ�ษีมูลค่�เพิ่มภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ		และอ�กรแสตมป์		
สำ�หรับก�รบริจ�คให้แก่สถ�นศึกษ�		ประก�ศ		ณ		วันที่		๒๓		สิงห�คม	 ๒๕๕๖	 แต่เนื่องจ�ก
กรมสรรพ�กรไม่ได้แจ้งแนวท�งปฏิบัติให้ทร�บ	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงไม่ส�ม�รถพิจ�รณ�ยกเว้น
ภ�ษีอ�กรดังกล่�วได้	 แต่ก็ได้ประส�นขอทร�บแนวท�งปฏิบัติไปแล้ว		ห�กได้รับแจ้งจ�กกรมสรรพ�กร
เมื่อใดจะได้แจ้งให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ทร�บเพื่อถือปฏิบัติต่อไป
	 (หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๕๑๕.๑/ว	๑๑๕๕๓		ลงวันที่		๒๖		มิถุน�ยน		๒๕๕๗)

l  ค่�ภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ย    
 ๑.	 หลักเกณฑ์ก�รคำ�นวณภ�ษี	 วิธีปฏิบัติเกี่ยวกับก�รเสียภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�
จ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์	 เป็นไปต�มคำ�สั่งกรมสรรพ�กร	 ที่	 ป.	๑๐๐/๒๕๔๓	 ลงวันที่	 ๒๔	
พฤศจิก�ยน	๒๕๔๓	มีร�ยละเอียดดังนี้

๕๘



	 เพื่อให้เจ้�พนักง�นสรรพ�กรถือเป็นแนวท�งปฏิบัติในก�รตรวจและแนะนำ�สำ�หรับก�ร
เสียภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�และอ�กรแสตมป์		กรณีก�รข�ย	ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังห�ริมทรัพย์		กรมสรรพ�กรจึงมีคำ�สั่งดังต่อไปนี้
		 ข้อ	๑	 ให้ยกเลิกคำ�สั่งกรมสรรพ�กรที่	ป.	๙/๒๕๒๘		เรื่อง		ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์	 กรณีท่ีไม่ต้องเสียภ�ษีเงินได้และกรณีท่ีเจ้�พนักง�นประเมินไม่ต้อง
กำ�หนดร�ค�ข�ย		ลงวันที่		๒๐	พฤษภ�คม		พ.ศ.	๒๕๒๘		
	 ข้อ	๒	 คำ�ว่�	“ข�ย”	ในก�รจัดเก็บภ�ษีเงินได้	หม�ยคว�มรวมถึง	ข�ยฝ�ก	แลกเปลี่ยน		
ให้โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ไม่ว่�ด้วยวิธีใด	 และไม่ว่�จะมีค่�ตอบแทน
หรือไม่	ต�มม�ตร�	๓๙		แห่งประมวลรัษฎ�กร		แต่ไม่รวมถึง		
	 	 	 	 	 (๑)	ก�รข�ย	 แลกเปล่ียน	 ให้	 โอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์
ให้แก่ส่วนร�ชก�รหรือรัฐวิส�หกิจที่มิใช่บริษัทหรือห้�งหุ้นส่วนนิติบุคคลในกรณีดังต่อไปนี้
	 	 	 	 	 	 		 (ก)	 ก�รให้	 ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์โดย
ไม่มีค่�ตอบแทน
	 	 	 	 	 	 		 (ข)	 ก�รแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์กับ
ส่วนร�ชก�รหรือรัฐวิส�หกิจท่ีมิใช่บริษัทหรือห้�งหุ้นส่วนนิติบุคคลเฉพ�ะในกรณีที่ส่วนร�ชก�รหรือ
รัฐวิส�หกิจนั้น	มิได้มีก�รจ่�ยค่�ตอบแทนเป็นอย่�งอื่นนอกจ�กอสังห�ริมทรัพย์ที่แลกเปลี่ยนนั้น
	 	 	 	 	 (๒)	ก�รโอนท�งมรดกให้แก่ท�ย�ท	 ซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังห�ริมทรัพย์
	 ข้อ	๓	 ผู้มีหน้�ท่ีเสียภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�	หม�ยถึง	บุคคลธรรมด�	ผู้ถึงแก่คว�มต�ย
กองมรดกที่ยังไม่ได้แบ่ง		ห้�งหุ้นส่วนส�มัญหรือคณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคล
	 ข้อ	๔		ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์		กรณีที่มีก�รถือกรรมสิทธิ์รวม		ผู้มีหน้�ที่เสียภ�ษีเงินได้
บุคคลธรรมด�ต�มข้อ	๓		มีหน้�ที่ต้องเสียภ�ษี		ดังนี้
	 	 	 	 	 (๑)	กรณีก�รถือกรรมสิทธ์ิรวมเกิดข้ึนเน่ืองจ�กก�รได้รับมรดก			ก�รให้โดยเสน่ห�
ก�รครอบครองปรปักษ์	 หรือจ�กก�รที่เจ้�ของอสังห�ริมทรัพย์ให้บุคคลอื่นเข้�ถือกรรมสิทธิ์รวม							
ในภ�ยหลัง	 ให้บุคคลแต่ละคนที่ถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภ�ษีเงินได้ในฐ�นะบุคคลธรรมด�	 โดยแยก							
เงินได้ต�มส่วนของแต่ละคนที่มีอยู่ในอสังห�ริมทรัพย์ที่ถือกรรมสิทธิ์รวม
	 	 	 	 	 (๒)	กรณีก�รถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดขึ้นเนื่องจ�กก�รทำ�นิติกรรมซื้อข�ย		ข�ยฝ�ก		
หรือแลกเปลี่ยน		โดยเข้�ถือกรรมสิทธิ์รวมพร้อมกัน		ให้เสียภ�ษีเงินได้ในฐ�นะห้�งหุ้นส่วนส�มัญหรือ
คณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคล	 แต่ห�กไม่ได้มีก�รเข้�ถือกรรมสิทธิ์รวมพร้อมกันให้บุคคลแต่ละคนที่ถือ
กรรมสิทธิ์รวมเสียภ�ษีเงินได้ในฐ�นะบุคคลธรรมด�	 โดยแยกเงินได้ต�มส่วนของแต่ละคนที่มีส่วนอยู่
ในอสังห�ริมทรัพย์ที่ถือกรรมสิทธิ์รวม

๕๙



	 ข้อ	๕	 ก�รคำ�นวณภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�จ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์	 ให้คำ�นวณ
จ�กร�ค�ข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่เจ้�พนักง�นประเมินกำ�หนดขึ้นในกรณีโอนกรรมสิทธิ์	 หรือสิทธิ	
ครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์โดยมีหรือไม่มีค่�ตอบแทน		ไม่ว่�ร�ค�ท่ีซ้ือข�ยกันต�มปกติในท้องตล�ด
ของอสังห�ริมทรัพย์นั้นจะเป็นอย่�งไรก็ต�ม	 โดยถือต�มร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บ																
ค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มประมวลกฎหม�ยทีดิน	 ซ่ึงเป็นร�ค�ที่ใช้อยู่ในวันที่มี
ก�รโอนนั้น	ต�มม�ตร�	๔๙	ทวิ	แห่งประมวลรัษฎ�กร
	 ข้อ	๖	 วิธีปฏิบัติในก�รเสียภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�	 ผู้จ่�ยเงินได้ให้แก่ผู้รับซ่ึงข�ย
อสังห�ริมทรัพย์		มีหน้�ที่หักภ�ษี		ณ	ที่จ่�ย		และนำ�ส่งเงินภ�ษีต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ผู้รับจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีก�รจดทะเบียน		ดังนี้
		 	 	 	 	 (๑)	สำ�หรับอสังห�ริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรืออสังห�ริมทรัพย์ที่ได้รับจ�กก�ร
ให้โดยเสน่ห�	 	 ให้หักค่�ใช้จ่�ยร้อยละ	 	๕๐		ของเงินได้	 	 เหลือเท่�ใดถือเป็นเงินได้สุทธิแล้วห�รด้วย
จำ�นวนปีที่ถือครอง	 ได้ผลลัพธ์เป็นเงินเท่�ใด	 ให้คำ�นวณภ�ษีต�มอัตร�ภ�ษีเงินได้	 ได้เท่�ใดให้คูณ	
ด้วยจำ�นวนปีที่ถือครอง		ผลลัพธ์ที่ได้เป็นเงินภ�ษีที่ต้องเสีย
	 	 	 	 	 (๒)	สำ�หรับอสังห�ริมทรัพย์ที่ได้ม�โดยท�งอื่นนอกจ�ก	 (๑)	 ให้หักค่�ใช้จ่�ย
เป็นก�รเหม�ต�มที่กำ�หนดโดยพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร	 ว่�ด้วยก�ร
กำ�หนดค่�ใช้จ่�ยที่ยอมให้หักจ�กเงินได้พึงประเมินจ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์	 เหลือเท่�ใดถือเป็น
เงินได้สุทธิแล้วห�รด้วยจำ�นวนปีที่ถือครอง	 	 ได้ผลลัพธ์เป็นเงินเท่�ใด	 	 ให้คำ�นวณภ�ษีต�มอัตร�ภ�ษี
เงินได้		ได้เท่�ใดให้คูณด้วยจำ�นวนปีที่ถือครอง		ผลลัพธ์ที่ได้เป็นเงินภ�ษีที่ต้องเสีย
	 คำ�ว่�	“จำ�นวนปีที่ถือครอง”		ต�มวรรคหนึ่ง	(๑)	และ	(๒)		หม�ยถึง		จำ�นวนปีนับตั้งแต่
ปีที่ได้กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์		ถึงปีที่โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังห�ริมทรัพย์นั้น		ถ้�เกินสิบปีให้นับเพียงสิบปี		และเศษของปีให้นับเป็นหนึ่งปี
	 กรณีก�รโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์โดยไม่มีค่�ตอบแทน		ถือว�่
ผู้โอนเป็นผู้จ่�ยเงินได้	 ผู้โอนมีหน้�ที่หักภ�ษี	 ณ	 ที่จ่�ย	 และนำ�ส่งเงินภ�ษีต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ผู้รับ	
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีก�รจดทะเบียน	 โดยถือปฏิบัติต�มหลักเกณฑ์และวิธีก�ร
ต�มวรรคหนึ่ง	ภ�ษีหัก	ณ	ที่จ่�ย	ต�ม	 (๑)	และ	 (๒)	 เฉพ�ะกรณีเงินได้จ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์						
ที่ได้ม�โดยมิได้มุ่งในท�งก�รค้�หรือห�กำ�ไรที่ต้องชำ�ระในขณะที่มีก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	
ณ	สำ�นักง�นที่ดิน		เมื่อคำ�นวณภ�ษีแล้วต้องไม่เกินร้อยละ		๒๐	ของร�ค�ข�ย
	 ข้อ	๗	 	 ผู้มีเงินได้จ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ต�มข้อ	 ๖	 จะเลือกเสียภ�ษีโดยไม่นำ�
ไปรวมคำ�นวณภ�ษีกับเงินได้อื่น	ต�มม�ตร�		๔๘	(๑)	และ	(๒)	แห่งประมวลรัษฎ�กรได้	ดังนี้
	 	 			 	 	 (๑)	 เงินได้จ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์อันเป็นมรดก	 อสังห�ริมทรัพย์ท่ีได้รับ
จ�กก�รให้โดยเสน่ห�		หรืออสังห�ริมทรัพย์ที่ได้ม�โดยมิได้มุ่งในท�งก�รค้�หรือห�กำ�ไร		ซึ่งได้ถูกหัก
ภ�ษี		ณ	ที่จ่�ย	นำ�ส่งไว้แล้ว
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      (๒)	 เงินได้จ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ได้ม�โดยมิได้มุ่งในท�งก�รค้�หรือ							
ห�กำ�ไร	 แต่ได้ยื่นร�ยก�รแสดงเงินได้จ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ดังกล่�ว	 และคำ�นวณภ�ษีโดยหัก
ค่�ใช้จ่�ยต�มคว�มจำ�เป็นและสมควร	 โดยจำ�นวนภ�ษีที่คำ�นวณได้ต้องไม่เกินร้อยละ	 ๒๐	 ของร�ค�
ข�ย	 และเมื่อนำ�ภ�ษีหัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 ต�มข้อ	 ๖	 ม�หักออกแล้วมีภ�ษีที่ชำ�ระไว้เกิน	 ผู้มีเงินได้มีสิทธิ						
ขอคืนภ�ษีเงินได้จ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ต�มวรรคหนึ่ง	 หม�ยคว�มรวมถึงเงินได้จ�กก�ร
ข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ไม่เข้�ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์	 ต�มพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�ม
คว�มในประมวลรัษฎ�กร	 ว่�ด้วยก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่เป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไร	 (ฉบับที่	 ๓๔๒)														
พ.ศ.	๒๕๔๑	ซึ่งได้ถูกหักภ�ษี		ณ		ที่จ่�ยและนำ�ส่งต�มข้อ	๖		ไว้แล้ว
	 ข้อ	๘	 	 ผู้มีเงินได้จ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ต�มม�ตร�	๔	(๖)	แห่งพระร�ชกฤษฎีก�	
ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร	 ว่�ด้วยก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ท่ีเป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไร														
(ฉบับที่	 ๓๔๒)	 พ.ศ.	๒๕๔๑	 ที่ได้กระทำ�ภ�ยในห้�ปีนับแต่วันที่ได้ม�ซึ่งอสังห�ริมทรัพย์นั้น	 ซึ่งได้ถูก	
หักภ�ษี		ณ		ที่จ่�ย		นำ�ส่งต�มข้อ		๖		และได้เสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะไว้แล้ว		เมื่อถึงกำ�หนดยื่นร�ยก�ร
เพื่อเสียภ�ษีเงินได้	 ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องนำ�เงินได้จ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ดังกล่�วม�รวม
คำ�นวณเพื่อเสียภ�ษีเงินได้	 เฉพ�ะกรณีผู้มีเงินได้ดังกล่�ว	ไม่ขอรับเงินภ�ษีที่ถูกหักไว้นั้นคืนหรือไม่ขอ
เครดิตเงินภ�ษีที่ถูกหักไว้นั้นไม่ว่�ทั้งหมดหรือบ�งส่วน
	 ข้อ	๙	 	 ผู้มีเงินได้จ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ได้ม�โดยมุ่งในท�งก�รค้�หรือห�กำ�ไร		
ซึ่งได้ถูกหักภ�ษี		ณ		ที่จ่�ยและนำ�ส่งไว้ต�มข้อ		๖	ต้องนำ�เงินได้จ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ม�รวม
คำ�นวณภ�ษีกับเงินได้อื่นต�มม�ตร�	 ๔๘	 (๑)	 และ	 (๒)	 แห่งประมวลรัษฎ�กร	 โดยต้องคำ�นวณหัก							
ค่�ใช้จ่�ยต�มคว�มจำ�เป็นและสมควร
	 ข้อ	๑๐	ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์		ดังต่อไปนี้		ไม่อยู่ใน
บังคับต้องเสียภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�
	 	 			 	 	 (๑)	ก�รโอนโดยท�งมรดกซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์
ให้แก่ท�ย�ท		ไม่ว่�จะเป็นท�ย�ทโดยธรรมหรือท�ย�ทโดยพินัยกรรม
	 	 	 	 	 	 (๒)	ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่บุตรโดย
ชอบด้วยกฎหม�ยของตนเองโดยไม่มีค่�ตอบแทน	 บุตรชอบด้วยกฎหม�ยดังกล่�วไม่รวมถึงบุตร
บุญธรรม
	 	 	 	 	 	 (๓)	ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์อันเป็นมรดก
หรือที่ได้รับจ�กก�รให้โดยเสน่ห�ที่ตั้งอยู่นอกเขตกรุงเทพมห�นคร		เทศบ�ล		สุข�ภิบ�ล		หรือเมือง
พัทย�	 	หรือก�รปกครองท้องถิ่นอื่นที่มีกฎหม�ยจัดตั้งขึ้นโดยเฉพ�ะ	 	ทั้งนี้	 	 เฉพ�ะก�รโอนในส่วนที่	
ไม่เกิน		๒๐๐,๐๐๐		บ�ท		ตลอดปีภ�ษีนั้น
	 	 	 	 	 	 (๔)	ก�รโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินให้แก่ส่วนร�ชก�รหรือรัฐวิส�หกิจที่มิใช่
บริษัทหรือห้�งหุ้นส่วนนิติบุคคล	 เฉพ�ะกรณีที่ผู้โอนได้รับค่�ตอบแทนเป็นสิทธิในก�รใช้ทรัพย์สินที่
โอนนั้นเพื่อกิจก�รผลิตสินค้�ของตนเอง

๖๑



	 	 	 	 	 	 (๕)	ก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์ต�มกฎหม�ยว่�ด้วยก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์
ทั้งนี้		เฉพ�ะที่ดินที่ต้องเวนคืนและอสังห�ริมทรัพย์อื่นบนที่ดินที่ต้องเวนคืน
	 	 	 	 	 	 (๖)	กรณีสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ต้องตกไปเป็นของบุคคลอื่นต�ม
ม�ตร�	 ๑๓๖๗	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 หรือโดยก�รถูกแย่งก�รครอบครอง	 และ	
มิได้ฟ้องคดีเพื่อเอ�คืนซึ่งก�รครอบครองนั้นภ�ยในหนึ่งปีนับแต่เวล�ถูกแย่งก�รครอบครอง																		
ต�มม�ตร�	 ๑๓๗๕	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 หรือโดยก�รสละเจตน�ครอบครอง									
หรือไม่ยึดถืออสังห�ริมทรัพย์นั้นต่อไป	 ซึ่งเป็นเหตุให้ก�รครอบครองสิ้นสุดลงต�มม�ตร�	 ๑๓๗๗		
แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		เจ้�ของสิทธิครอบครองเดิมไม่อยู่ในข่�ยต้องเสียภ�ษีเงินได้
	 	 	 	 	 	 อสังห�ริมทรัพย์ที่บุคคลอื่นได้สิทธิครอบครองไปต�มวรรคหนึ่ง	 เป็นเงินได้									
พึงประเมินต�มม�ตร�	 ๓๙	 แห่งประมวลรัษฎ�กร	 ผู้ได้สิทธิครอบครองจะต้องนำ�ม�คำ�นวณภ�ษี
เงินได้ต�มปกติ
	 	 	 	 	 	 (๗)	กรณีกรรมสิทธิ์ในอสังห�ริมทรัพย์ต้องตกไปเป็นกรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่น
โดยก�รครอบครองปรปักษ์ต�มม�ตร�	 ๑๓๘๒	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 เจ้�ของ
กรรมสิทธิ์เดิมไม่อยู่ในข่�ยต้องเสียภ�ษีเงินได้
	 	 	 	 	 	 อสังห�ริมทรัพย์ที่ได้เป็นกรรมสิทธิ์โดยก�รครอบครองปรปักษ์ต�มวรรคหนึ่ง														
เป็นเงินได้พึงประเมินต�มม�ตร�	 ๓๙	 แห่งประมวลรัษฎ�กร	 ของผู้ได้กรรมสิทธิ์	 ซึ่งจะต้องนำ�ม�
คำ�นวณภ�ษีเงินได้ต�มปกติ
	 	 	 	 	 	 (๘)	ก�รแบ่งสินสมรสที่เป็นอสังห�ริมทรัพย์ซ่ึงมีร�ค�ของแต่ละฝ่�ยเท่�กัน	
ไม่ถือเป็นก�ร	“ข�ย”	ต�มม�ตร�	๓๙	แห่งประมวลรัษฎ�กร	ไม่ต้องเสียภ�ษีเงินได้
	 	 	 	 	 	 (๙)	ก�รแก้ไขหรือก�รเพ่ิมเติมช่ือคู่สมรสในเอกส�รสิทธิเก่ียวกับอสังห�ริมทรัพย์
ซึ่งเป็นสินสมรส	ไม่ถือเป็นก�ร	“ข�ย”	ต�มม�ตร�	๓๙	แห่งประมวลรัษฎ�กร	ไม่ต้องเสียภ�ษีเงินได้
	 	 	 	 	 	 (๑๐)	 กรณีครอบครองอสังห�ริมทรัพย์ที่อยู่ ใกล้เคียงกัน	 เนื้อที่ เท่�กัน								
แต่ถือโฉนดที่ดินไว้ผิดสับเปลี่ยนกัน	 เมื่อได้ขอให้เจ้�พนักง�นที่ดินแก้ไขชื่อในโฉนดให้เป็นก�ร											
ถูกต้องแล้ว	โดยมิได้มีเจตน�แลกเปลี่ยนที่ดินกัน	ไม่ถือเป็นก�ร	“ข�ย”	ต�มม�ตร�	๓๙	แห่งประมวล
รัษฎ�กร	ไม่ต้องเสียภ�ษีเงินได้
	 	 	 	 	 	 (๑๑)	 กรณีปร�กฏหลักฐ�นชัดแจ้งว่�เป็นตัวแทนถือกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์แทนตัวก�ร	 เมื่อตัวแทนจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ														
ครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์คืนให้แก่ตัวก�รโดยไม่ได้รับเงินหรือประโยชน์อื่นใดเป็นก�รตอบแทน	
ก�รโอนดังกล่�ว	ไม่ถือเป็นก�ร	“ข�ย”	ต�มม�ตร�	๓๙	แห่งประมวลรัษฎ�กร	ไม่ต้องเสียภ�ษีเงินได้
	 ข้อ	๑๑	ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์	 ในกรณีดังต่อไปนี้	
พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่ต้องกำ�หนดจำ�นวนเงินเพิ่มขึ้นในก�รจัดเก็บอ�กรแสตมป์ต�มม�ตร�		๑๒๓		ตรี		
แห่งประมวลรัษฎ�กร
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	 	 	 	 	 	 (๑)	กรณีก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์โดย
ก�รข�ยให้แก่ส่วนร�ชก�ร	 องค์ก�รของรัฐบ�ลต�มคว�มในม�ตร�	 ๒	 แห่งประมวลรัษฎ�กร								
เทศบ�ล	 สุข�ภิบ�ล	 องค์ก�รบริห�รร�ชก�รส่วนท้องถิ่นหรือรัฐวิส�หกิจ	 ให้ถือว่�จำ�นวนเงินที่ผู้จ่�ย
เงินดังกล่�วจ่�ยนั้น		เป็นจำ�นวนเงินที่ได้รับจ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์นั้นต�มปกติแล้ว
	 	 	 	 	 	 (๒)	กรณีก�รข�ยทอดตล�ดอสังห�ริมทรัพย์	 ซ่ึงส่วนร�ชก�รหรือหน่วยง�น
ต�มที่กล่�วใน		(๑)		เป็นผู้ทอดตล�ด		ให้ถือว่�จำ�นวนเงินค่�ข�ยทอดตล�ดนั้นเป็นจำ�นวนเงินที่ได้รับ
จ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์นั้นต�มปกติแล้ว
	 	 	 	 	 	 (๓)	กรณีท่ีมีก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์ต�มกฎหม�ยว่�ด้วยก�รเวนคืน
อสังห�ริมทรัพย์	 ให้ถือว่�จำ�นวนเงินค่�ตอบแทนจ�กก�รเวนคืนดังกล่�วเป็นจำ�นวนเงินที่ได้รับจ�ก
ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์นั้นต�มปกติแล้ว
	 ข้อ	๑๒	ระเบียบ	 ข้อบังคับ	 คำ�สั่ง	 หนังสือตอบข้อห�รือ	 หรือท�งปฏิบัติใดที่ขัดหรือ						
แย้งกับคำ�สั่งนี้ให้เป็นอันยกเลิก
	 ๒.	 กรณีผู้โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์เป็นบุคคลธรรมด�		
ห้�งหุ้นส่วนส�มัญหรือคณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคล	 ให้ใช้ร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บ																			
ค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนที่ใช้อยู่ในวันที่มีก�รจดทะเบียน	 เป็นร�ค�ประเมินสำ�หรับก�รหักภ�ษี
เงินได้		ณ		ที่จ่�ย
	 ๓.	 กรณีผู้โอนเป็น		“บริษัท		หรือ		ห้�งหุ้นส่วนนิติบุคคล”		ต�มคำ�นิย�มในม�ตร�		๓๙		
แห่งประมวลรัษฎ�กร	 	 ให้คำ�นวณหักภ�ษีเงินได้	ณ	ที่จ่�ย	 ในอัตร�ร้อยละ	๑	 จ�กจำ�นวนทุนทรัพย์								
ในก�รจดทะเบียนหรือร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ฯ		แล้วแต่อย่�งใดจะม�กกว่�
	 ๔.	 ก�รโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์โดยก�รข�ยให้ส่วนร�ชก�ร
องค์ก�รของรัฐบ�ล	 เทศบ�ล	 สุข�ภิบ�ล	 องค์ก�รบริห�รร�ชก�รส่วนท้องถิ่นอื่นหรือรัฐวิส�หกิจ	
หรือก�รข�ยทอดตล�ดอสังห�ริมทรัพย์โดยส่วนร�ชก�รหรือหน่วยง�นดังกล่�ว	 ให้คำ�นวณเรียกเก็บ
ต�มร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 ต�มประมวล
กฎหม�ยที่ดินซึ่งเป็นร�ค�ที่ใช้อยู่ในวันที่มีก�รโอนนั้น	 ต�มม�ตร�	 ๔๙	 ทวิ	 แห่งประมวลรัษฎ�กร									
ที่แก้ไขใหม่		(หนังสือกรมสรรพ�กร	ด่วนที่สุด	ที่		กค	๐๘๐๒/๒๑๑๒๒		ลงวันที่	๖		ตุล�คม		๒๕๓๔		
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๗๑๐/ว	๒๔๑๕๔		ลงวันที่	๒๘		ตุล�คม	๒๕๓๔)
	 ๕.	 ธน�ค�รอ�ค�รสงเคร�ะห์เป็นนิติบุคคลจัดตั้งต�มพระร�ชบัญญัติธน�ค�ร
อ�ค�รสงเคร�ะห์		พ.ศ.	๒๔๙๖		จึงไม่อยู่ในข่�ยถูกหักภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย		ต�มม�ตร�	๖๙	ตรี	
แห่งประมวลรัษฎ�กร	(หนังสือกรมสรรพ�กร	ที่	กค	๐๘๐๒/๒๕๓๒		ลงวันที่	๒๒	กุมภ�พันธ์	๒๕๒๘	
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๐๘/ว	๕๔๑๓		ลงวันที่	๗	มีน�คม	๒๕๒๘)
	 ๖.	 มรดกที่ยังไม่ได้แบ่งปันให้แก่ท�ย�ท	 ถ้�มีผู้จัดก�รมรดกและผู้จัดก�รมรดกจะข�ย		
ก�รคิดภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย	ให้คิดแบบเป็นทรัพย์มรดก	ส่วนจำ�นวนปีที่มีก�รถือครองให้นับตั้งแต่
วันที่เจ้�มรดกถึงแก่กรรมถึงวันข�ย

๖๓



	 ส่วนมรดกท่ีท�ย�ทรับไปแล้ว		ก�รคำ�นวณปีท่ีถือครองก็นับจ�กวันท่ีเจ้�มรดกถึงแก่กรรม
ถึงวันที่ท�ย�ทข�ย	 ไม่ใช่นับตั้งแต่วันที่ท�ย�ทจดทะเบียนรับมรดก	 (หนังสือกรมสรรพ�กร	 ด่วนม�ก	
ที่	กค	๐๘๐๔/ว	๗๒๙๕	ลงวันที่		๒๘		เมษ�ยน	๒๕๓๕	เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๐๓/ว	
๑๐๐๖๔		ลงวันที่	๓๐	เมษ�ยน	๒๕๓๕)
	 ๗.	 กรณีนำ�ที่ดินหล�ยแปลงม�รวมกัน		ถ้�มีมูลเหตุของก�รได้ม�อย่�งเดียวกัน	วันได้ม�
ในปีเดียวกัน	เมื่อมีก�รโอน	ก�รคำ�นวณภ�ษีฯ		ให้คำ�นวณรวมกัน	แต่ถ้�วันได้ม�ต่�งปีกันก�รคำ�นวณ
ภ�ษีฯ	ให้แยกคำ�นวณต�มจำ�นวนเนื้อที่ดินและจำ�นวนปีที่ถือครองในที่ดินแต่ละแปลง		
	 ๘.	 กรณีนำ�ที่ดินหล�ยแปลงม�รวมกัน	 ถ้�มีมูลเหตุของก�รได้ม�ต่�งกัน	 ก�รคำ�นวณ
ภ�ษีฯ		ให้แยกคำ�นวณต�มจำ�นวนเนื้อที่ดินและจำ�นวนปีที่ถือครองต�มที่ปร�กฏในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินฉบับเดิม	
	 ๙.	 กรณีนำ�ท่ีดินหล�ยแปลงม�รวมกัน	 ต่อม�มีก�รแบ่งแยกที่ดินหล�ยแปลงเมื่อมีก�ร
โอน	ให้คำ�นวณภ�ษีฯ		ดังนี้		
	 	 	 (๑)	 ที่ดินแปลงแยกที่เป็นส่วนของที่ดินแปลงเดิมทั้งแปลงให้คำ�นวณต�มมูลเหตุ
ก�รได้ม�และจำ�นวนปีที่ถือครองต�มที่ปร�กฏในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเดิม	
	 	 	 (๒)	 ที่ดินแปลงแยกต่�งแปลงของที่ดินแปลงเดิมก�รคำ�นวณภ�ษีฯ	 ให้แยกคำ�นวณ
ต�มมูลเหตุก�รได้ม�	เนื้อที่และจำ�นวนปีที่ถือครองต�มที่ปร�กฏในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเดิม	
ได้เท่�ใดให้รวมเข้�ด้วยกัน
	 ๑๐.	ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่เป็นสินสมรสซึ่งมีชื่อส�มีหรือภริย�	 ฝ่�ยใดฝ่�ยหนึ่ง
หรือทั้งสองฝ่�ยเป็นเจ้�ของก�รคำ�นวณภ�ษีฯ	 ให้คำ�นวณโดยถือว่�ส�มีและภริย�เป็นหน่วยเสีย
ภ�ษีเดียวกัน	 (หนังสือกรมสรรพ�กร	ด่วนที่สุด	ที่	 กค	๐๘๐๒/๔๕๙๗	ลงวันที่	 ๑๔	มีน�คม	๒๕๓๗								
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท	๐๖๑๐/ว	๑๙๑๕๔		ลงวันที่	๑๐	กรกฎ�คม	๒๕๓๗)
	 ๑๑.	ก�รคำ�นวณภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 จ�กก�รข�ยที่ดินที่ได้รับจ�กก�รจัดรูปที่ดิน		
ให้ถือมูลเหตุของก�รได้ม�	 จำ�นวนปีที่ถือครองต�มหลักฐ�นที่ปร�กฏในหนังสือแสดงสิทธิของที่ดิน
แปลงเดิม	ก่อนก�รจัดรูปที่ดิน		(หนังสือกรมสรรพ�กร		ที่		กค		๐๘๐๒/๕๒๙		ลงวันที่	๑๑	มกร�คม	
๒๕๓๗		เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท	๐๖๑๐/ว	๐๕๙๕๙		ลงวันที่	๒๔	กุมภ�พันธ์	๒๕๓๗)						
	 ๑๒.	วันที่มีก�รโอนต�มม�ตร�	 ๔๙	 ทวิ	 แห่งประมวลรัษฎ�กร	 หม�ยถึง	 วันที่ผู้ซื้อ										
ผู้ข�ยได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี		มิใช่วันท่ีผู้ทอดตล�ดเค�ะไม้ตกลงสนอง
รับคำ�สู้ร�ค�	 (หนังสือกรมสรรพ�กร	 ที่	 กค	 ๐๘๑๑/๓๒๔๕	 ลงวันที่	 ๒๕	 มีน�คม	๒๕๔๐	 เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๗๑๐/ว		๑๒๑๗๙	ลงวันที่		๒๔	เมษ�ยน	๒๕๔๐)
	 ๑๓.	ก�รท่ีบุคคลธรรมด�ข�ยอสังห�ริมทรัพย์จำ�นวนหนึ่งแปลงให้กับผู้ซื้อร�ยเดียวและ
ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหล�ยครั้งๆ	ละส่วน		ก�รคำ�นวณภ�ษีเงินได้หัก	ณ		ที่จ่�ย	ต�มม�ตร�		
๕๐	 (๕)	และ	 (๖)	 	แห่งประมวลรัษฎ�กร	 	 ให้คำ�นวณจ�กเงินได้ที่ได้รับจ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์
ในแต่ละครั้งที่มีก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสำ�หรับก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในครั้งนั้น		

๖๔



เนื่องจ�กข้อเท็จจริงปร�กฏว่�ผู้ซื้อมีข้อขัดข้อง	 ไม่ส�ม�รถชำ�ระค่�ที่ดินทั้งแปลงในขณะเดียวกันได้		
จึงขอรับโอนที่ดินบ�งส่วนไปก่อน		(หนังสือกรมสรรพ�กร	ที่	กค	๐๘๐๒/๐๔๘๕	ลงวันที่	๑๗	มกร�คม	
๒๕๔๐		เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๗๑๐/ว		๐๓๘๑๘	ลงวันที่	๑๐	กุมภ�พันธ์	๒๕๔๐)		
	 ๑๔.	ก�รจัดเก็บภ�ษีเงินได้จ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่อยู่ในเขตองค์ก�รบริห�รส่วน
ตำ�บล	 	 โดยอสังห�ริมทรัพย์นั้นได้รับม�ท�งมรดกหรือได้รับจ�กก�รให้โดยเสน่ห�	 	 เฉพ�ะเงินได้จ�ก
ก�รข�ยในส่วนที่ไม่เกิน		๒๐๐,๐๐๐	บ�ท		ตลอดปีภ�ษีนั้น		ได้รับยกเว้นไม่ต้องรวมคำ�นวณเพื่อเสีย
ภ�ษีเงินได้	(หนังสือกรมสรรพ�กร		ที่	กค	๐๘๑๑/๐๑๘๑๘	ลงวันที่	๑๐	กุมภ�พันธ์	๒๕๔๑		เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน	ที่		มท	๐๗๑๐/ว	๐๖๔๖๘	ลงวันที่	๔	มีน�คม	๒๕๔๑)
	 ๑๕.	เงินได้จ�กก�รข�ยบ้�น		โรงเรียน		หรือสิ่งปลูกสร้�งอื่นซึ่งโดยปกติใช้เพื่อเป็นที่อยู่
อ�ศัยหรือข�ยอสังห�ริมทรัพย์ดังกล่�วพร้อมที่ดิน	 หรือห้องชุดสำ�หรับก�รอยู่อ�ศัยในอ�ค�รชุด		
ต�มกฎหม�ยว่�ด้วยอ�ค�รชุด		เฉพ�ะกรณีที่ผู้มีเงินได้ได้อสังห�ริมทรัพย์ดังกล่�วโดยจดทะเบียนโดย
ก�รได้ม�ใน		พ.ศ.	๒๕๔๐		และข�ยอสังห�ริมทรัพย์นั้นภ�ยหลังจ�กก�รจดทะเบียนไม่น้อยกว่�หนึ่งปี
แต่ไม่เกินวันที่	 ๓๑	 ธันว�คม	 ๒๕๕๐	 จะได้รับยกเว้นภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 ต�มกฎกระทรวง												
ฉบับที่	๒๐๖		(พ.ศ.	๒๕๔๐)		ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กรว่�ด้วยก�รยกเว้นรัษฎ�กร		(หนังสือ
กรมที่ดิน		ที่		มท		๐๗๑๐/ว		๑๕๘๐๑	ลงวันที่	๘	มิถุน�ยน	๒๕๔๑)
	 ๑๖.	เงินได้จ�กก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินโดยไม่มีค่�ตอบแทนให้
แก่วัด	วัดบ�ดหลวงโรมันค�ทอลิก	หรือมัสยิด		ที่จัดตั้งขึ้นต�มกฎหม�ยว่�ด้วยก�รนั้น		ทั้งนี้		เฉพ�ะ
ก�รโอนที่ดินส่วนที่ทำ�ให้วัด		วัดบ�ดหลวงโรมันค�ทอลิก		หรือมัสยิด		มีที่ดินไม่เกินห้�สิบไร่		ได้รับ
ยกเว้นภ�ษีเงินได้นิติบุคคลและภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ		(พระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร
ว่�ด้วยก�รยกเว้นรัษฎ�กร	(ฉบับที่	๓๒๖)	พ.ศ.	๒๕๔๑		และกฎกระทรวงฉบับที่		๒๑๔	(พ.ศ.	๒๕๔๑)	
ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กรว่�ด้วยก�รยกเว้นรัษฎ�กร	 เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	 ด่วนที่สุด	
ที่	มท	๐๗๑๐/ว	๐๖๒๓๒	ลงวันที่		๒๔	กุมภ�พันธ์	๒๕๔๒)
	 ๑๗.	พระร�ชกฤษฎีก�ฯ	 (ฉบับที่	 ๓๕๒)	 พ.ศ.	๒๕๔๒	 ยกเว้นภ�ษีเงินได้สำ�หรับเงินได้
สุทธิจ�กก�รคำ�นวณภ�ษีเงินได้เฉพ�ะเงินได้ส่วนที่ไม่เกิน	๕๐,๐๐๐	บ�ท	สำ�หรับปีภ�ษีนั้น	เป็นกรณี
ยกเว้นภ�ษีเงินได้	 สำ�หรับเงินได้สุทธิจ�กก�รคำ�นวณภ�ษีเงินได้ต�มม�ตร�	 ๔๘	 (๑)	 แห่งประมวล
รัษฎ�กร	 เฉพ�ะเงินได้ส่วนที่ไม่เกิน	 ๕๐,๐๐๐	 บ�ท	 สำ�หรับปีภ�ษีนั้น	 ซึ่งมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่	 ๑	
มกร�คม	 ๒๕๔๒	 เป็นต้นไป	 แต่กรณีหักภ�ษีเงินได้	 ณ	 ที่จ่�ย	 จ�กก�รจ่�ยเงินได้พึงประเมินให้แก่
ผู้รับซื้อข�ยอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งต้องคำ�นวณภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย	ต�มม�ตร�	๕๐	(๕)	(ก)	หรือ	(ข)											
แห่งประมวลรัษฎ�กร		แล้วแต่กรณี		ดังนี้
	 	 	 	 (ก)		สำ�หรับอสังห�ริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรืออสังห�ริมทรัพย์ที่ได้รับจ�กก�รให้
โดยเสน่ห�	ให้คำ�นวณภ�ษีต�มเกณฑ์ในม�ตร�	๔๘	(๔)	(ก)	แห่งประมวลรัษฎ�กร	เป็นเงินภ�ษีเงินได้
ทั้งสิ้นเท่�ใด	ให้หักเป็นเงินภ�ษีเงินได้ไว้เท่�นั้น	

๖๕



	 	 	 	 (ข)		สำ�หรับอสังห�ริมทรัพย์ที่ได้ม�โดยท�งอื่น	 นอกจ�ก	 (ก)	 ให้หักค่�ใช้จ่�ย
เป็นก�รเหม�ต�มที่กำ�หนดโดยพระร�ชกฤษฎีก�	 แล้วคำ�นวณภ�ษีต�มเกณฑ์ในม�ตร�	 ๔๘	 (๔)	 (ข)		
แห่งประมวลรัษฎ�กร		เป็นเงินภ�ษีทั้งสิ้นเท่�ใด	ให้หักเป็นเงินภ�ษีไว้เท่�นั้น		
	 	 	 	 ในก�รคำ�นวณหักภ�ษีเงินได้	ณ	ที่จ่�ย	กรณีจ่�ยเงินได้พึงประเมินให้แก่ผู้รับซึ่งข�ย
อสังห�ริมทรัพย์ดังกล่�วเป็นก�รคำ�นวณภ�ษีต�มม�ตร�	 ๔๘	 (๔)	 (ก)	 หรือต�มม�ตร�	 ๔๘	 (๔)	 (ข)	
แห่งประมวลรัษฎ�กร		ซึ่งมิใช่ก�รคำ�นวณภ�ษีเงินได้ต�มม�ตร�		๔๘		(๑)		แห่งประมวลรัษฎ�กร	
จึงไม่มีสิทธิยกเว้นภ�ษีเงินได้สำ�หรับเงินได้สุทธิเฉพ�ะส่วนที่ไม่เกิน	 ๕๐,๐๐๐	 บ�ทแรก	 ต�มพระร�ช
กฤษฎีก�ฯ	ดังกล่�ว
	 	 	 	 อนึ่ง		เมื่อถึงกำ�หนดยื่นร�ยก�รเกี่ยวกับเงินได้พึงประเมินในระหว่�งปีภ�ษี		ผู้เสีย
ภ�ษีส�ม�รถเลือกเสียภ�ษีสำ�หรับเงินได้ที่ได้รับจ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือ
อสังห�ริมทรัพย์ท่ีได้ม�โดยมิได้มุ่งในท�งก�รค้�หรือห�กำ�ไร	 โดยนำ�ไปรวมคำ�นวณภ�ษีกับเงินได้
อย่�งอื่นต�มม�ตร�	๔๘	(๑)	แห่งประมวลรัษฎ�กร	ผู้เสียภ�ษีก็จะได้รับสิทธิยกเว้นภ�ษีเงินได้สำ�หรับ
เงินได้สุทธิจ�กก�รคำ�นวณภ�ษีเงินได้เฉพ�ะส่วนที่ไม่เกิน	๕๐,๐๐๐	บ�ทแรก	ต�มพระร�ชกฤษฎีก�ฯ	
ดังกล่�ว		(หนังสือกรมสรรพ�กร	ที่		กค	๐๘๑๑/๑๒๘๘๒		ลงวันที่		๒๒	ธันว�คม	๒๕๔๒	เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน	ที่	๐๗๑๐/ว	๔๗๑๑๒	ลงวันที่	๓๐	ธันว�คม		๒๕๔๒)
	 ๑๘.	ภ�ษีเงินได้		ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ		และอ�กรแสตมป์		กรณีก�รจัดห�อสังห�ริมทรัพย์
เพื่อกิจก�รขนส่งมวลชน
	 กรณีหน่วยง�นใดของรัฐ	 มีคว�มจำ�เป็นต้องเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์เพื่อกิจก�รขนส่ง
มวลชนและกรณีหน่วยง�นใดของรัฐ	 มีคว�มจำ�เป็นต้องใช้อสังห�ริมทรัพย์	 เพื่อกิจก�รขนส่งมวลชน	
โดยไม่จำ�เป็นต้องได้ม�ซึ่งอสังห�ริมทรัพย์		ทั้งกรณีที่ตกลงกันได้		หรือกรณีที่ตกลงกันไม่ได้และได้ตร�
พระร�ชบัญญัติฯ	 ในท�งปฏิบัติต้องมีก�รจดทะเบียนกำ�หนดภ�ระในอสังห�ริมทรัพย์	 เจ้�พนักง�น
ที่ดินมีหน้�ที่ต้องเรียกเก็บภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�	หรือภ�ษีเงินได้นิติบุคคลหัก	ณ	ที่จ่�ย	ภ�ษีธุรกิจ
เฉพ�ะ	และอ�กรแสตมป์	ขณะที่มีก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	ดังนี้
	 	 	 	 (๑)		กรณีผู้ถูกเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์เป็นบุคคลธรรมด�
							 	 	 	 	 	 	(ก)	 ภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�	 ค่�ทดแทนที่ได้รับต�มกฎหม�ยว่�ด้วยก�ร
เวนคืนอสังห�ริมทรัพย์ทั้งนี้	 เฉพ�ะที่ดินที่ต้องเวนคืน	 และอสังห�ริมทรัพย์อื่นบนที่ดินที่ต้องเวนคืน
เป็นเงินได้พึงประเมินต�มม�ตร�	 ๔๐	 (๘)	 แห่งประมวลรัษฎ�กร	 แต่ได้รับยกเว้นภ�ษีเงินได้บุคคล
ธรรมด�ต�มม�ตร�	๔๒	(๑๗)	แห่งประมวลรัษฎ�กร	และข้อ	๒	(๒๙)	แห่งกฎกระทรวง	ฉบับที่	๑๒๖	
(พ.ศ.	๒๕๐๙)ฯ	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 จึงไม่มีหน้�ที่ต้องเรียกเก็บภ�ษีเงินได้
หัก	ณ	ที่จ่�ย	และนำ�ส่งต�มม�ตร�	๕๒	วรรคสอง	แห่งประมวลรัษฎ�กร
	 	 			 	 	 	(ข)	 ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 ค่�ทดแทนที่ได้รับต�มกฎหม�ยว่�ด้วยก�รเวนคืน
อสังห�ริมทรัพย์	 	 ไม่ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 เนื่องจ�กไม่เข้�ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่

๖๖



เป็นท�งค้�	หรือห�กำ�ไรต�มม�ตร�		๓	(๖)		แห่งพระร�ชกฤษฎีก�ฯ		ว่�ด้วยก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์
ที่เป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไร	 (ฉบับที่	 ๒๔๔)	 พ.ศ.	๒๕๓๔	 สำ�หรับก�รโอนก่อนตั้งแต่วันที่	 ๑	 มกร�คม		
๒๕๔๒		หรือต�มม�ตร�	๔	(๖)	แห่งพระร�ชกฤษฎีก�ฯ	(ฉบับที่	๓๔๒)	พ.ศ.	๒๕๔๑		สำ�หรับก�รโอน
ตั้งแต่วันที่		๑		มกร�คม		๒๕๔๒		เป็นต้นไป		พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน		จึงไม่มี
หน้�ที่ต้องเรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะเพื่อกรมสรรพ�กรต�มม�ตร�		๙๑/๑๐		วรรคหก		แห่งประมวล
รัษฎ�กร
	 	 			 	 	 	(ค)	 	อ�กรแสตมป์		หลักฐ�นก�รรับเงินค่�ทดแทนก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์		
เข้�ลักษณะเป็นใบรับสำ�หรับก�รโอนอสังห�ริมทรัพย์	 ในเมื่อนิติกรรมที่เป็นเหตุให้ออกใบรับนั้นมีก�ร
จดทะเบียนต�มกฎหม�ย	ต้องปิดแสตมป์บริบูรณ์ต�มลักษณะตร�ส�ร	๒๘.	(ข)	ใบรับ	แห่งบัญชีอัตร�
อ�กรแสตมป์	 แต่ได้รับยกเว้นค่�อ�กรแสตมป์ต�มม�ตร�	 ๑๑	 วรรคสอง	 แห่งพระร�ชบัญญัติว่�ด้วย
ก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์	พ.ศ.	๒๕๓๐	 เพร�ะเป็นใบรับจ�กก�รตกลงซื้อข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ต้อง
เวนคืนจ�กเจ้�ของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหม�ย
	 	 	 	 (๒)		กรณีผู้ถูกเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์		เป็นนิติบุคคล
	 	 	 	 	 	 	(ก)	 ภ�ษีเงินได้นิติบุคคล		กรณีรัฐบ�ล		องค์ก�รของรัฐบ�ลฯ		จ่�ยเงินค่�ทดแทน
ที่ได้รับต�มกฎหม�ยว่�ด้วยก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่นิติบุคคล	 รัฐบ�ล	 องค์ก�รของรัฐบ�ลฯ		
มีหน้�ที่ต้องหักภ�ษีเงินได้	 ณ	 ที่จ่�ยและนำ�ส่งในอัตร�ร้อยละ	 ๑	 ของจำ�นวนเงินค่�ทดแทนที่จ่�ย		
ต�มม�ตร�	๖๙	ทวิ	แห่งประมวลรัษฎ�กร	 เท่�นั้น	 ไม่มีหน้�ที่ต้องหักภ�ษีเงินได้	ณ	ที่จ่�ยและนำ�ส่ง	
ในอัตร�ร้อยละ	 ๑	 ในขณะที่มีก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 ต�มม�ตร�	 ๖๙	 ตรี	 แห่งประมวล
รัษฎ�กร
	 	 	 	 	 	 	(ข)	 ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 ค่�ทดแทนที่ได้รับต�มกฎหม�ยว่�ด้วยก�รเวนคืน
อสังห�ริมทรัพย์ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 เนื่องจ�กเข้�ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ผู้ข�ย		
ซ่ึงเป็นนิติบุคคลต�มม�ตร�	๗๗/๑	แห่งประมวลรัษฎ�กร	มีไว้ในก�รประกอบกิจก�รต�มม�ตร�		๓	(๕)
แห่งพระร�ชกฤษฎีก�ฯ	 ว่�ด้วยก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่เป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไร	 (ฉบับที่	 ๒๔๔)							
พ.ศ.	๒๕๓๔	สำ�หรับก�รโอนก่อนวันที่	๑	มกร�คม	๒๕๔๒	หรือม�ตร�	๔	(๕)	แห่งพระร�ชกฤษฎีก�ฯ
(ฉบับที่	 ๓๔๒)	 พ.ศ.	๒๕๔๑	 สำ�หรับก�รโอนก่อนวันที่	 ๑	 มกร�คม	 ๒๕๓๔	 เป็นต้นไป	 พนักง�น													
เจ้�หน้�ที่ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 จึงมีหน้�ที่ต้องเรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะเพื่อกรมสรรพ�กรใน
ขณะที่มีก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในอัตร�ร้อยละ	๓.๓		ของจำ�นวนเงินค่�ทดแทนต�มม�ตร�		
๙๑/๖	(๓)		และม�ตร�		๙๑/๑๐		วรรคหก		แห่งประมวลรัษฎ�กร
	 	 	 	 	 	 (ค)	อ�กรแสตมป์		หลักฐ�นก�รรับเงินค่�ทดแทนจ�กก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์
เข้�ลักษณะเป็นใบรับสำ�หรับก�รโอนอสังห�ริมทรัพย์	 ในเมื่อนิติกรรมที่เป็นเหตุให้ออกใบรับนั้นมี
ก�รจดทะเบียนต�มกฎหม�ยต้องปิดแสตมป์บริบูรณ์	 ต�มลักษณะตร�ส�ร	๒๘	 (ข)	 ใบรับ	 แห่งบัญชี
อัตร�อ�กรแสตมป์	 แต่ได้รับยกเว้นค่�อ�กรแสตมป์	 ต�มม�ตร�	 ๑๑	 วรรคสอง	 แห่งพระร�ชบัญญัติ

๖๗



ว่�ด้วยก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์	 พ.ศ.	๒๕๓๐	 เพร�ะเป็นก�รตกลงซื้อข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ต้อง
เวนคืนจ�กเจ้�ของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหม�ย	 และเป็นใบรับสำ�หรับจำ�นวนเงินท่ีผู้รับ
ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 	 (๓)	 กรณีบุคคลธรรมด�เป็นเจ้�ของหรือผู้ครอบครองอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งตกอยู่ภ�ยใต้
ภ�ระจำ�ยอม
	 	 	 	 	 (ก)	 ภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�	 ค่�ตอบแทนจ�กก�รจดทะเบียนกำ�หนดภ�ระใน
อสังห�ริมทรัพย์		ไม่เข้�ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์		ต�มคำ�นิย�ม	“ข�ย”	ในม�ตร�	๓๙
แห่งประมวลรัษฎ�กร	แต่เข้�ลักษณะเป็นเงินได้พึงประเมินต�มม�ตร�	๔๐	(๘)	แห่งประมวลรัษฎ�กร		
เมื่อรัฐบ�ล	องค์ก�รของรัฐบ�ล	จ่�ยเงินได้พึงประเมินดังกล่�ว	จึงมีหน้�ที่ต้องหักภ�ษีเงินได้	ณ	ที่จ่�ย
และนำ�ส่ง	 ในอัตร�ร้อยละ	 ๑	 ของค่�ตอบแทนที่ได้รับต�มม�ตร�	 ๕๐	 (๔)	 แห่งประมวลรัษฎ�กร		
พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน		จึงไม่มีหน้�ที่ต้องเรียกเก็บภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ย
และนำ�ส่งเมื่อมีก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 เนื่องจ�กไม่เข้�ลักษณะก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์
ต�มม�ตร�		๕๐	(๕)	แห่งประมวลรัษฎ�กร
	 	 	 	 	 (ข)	 ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ		ค่�ตอบแทนจ�กก�รจดทะเบียนกำ�หนดภ�ระในอสังห�ริมทรัพย์
ไม่เข้�ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์	ต�มคำ�นิย�ม	“ข�ย”	ในม�ตร�	๙๑/๑	(๔)	แห่งประมวล
รัษฎ�กร		กรณีบุคคลธรรมด�จดทะเบียนกำ�หนดภ�ระในอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่หน่วยง�นของรัฐบ�ล
องค์ก�รของรัฐบ�ล		โดยได้รับค่�ตอบแทนต�มข้อเท็จจริงดังกล่�ว		จึงไม่ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 	 	 	 	 (ค)	 อ�กรแสตมป์	 หลักฐ�นก�รรับเงินค่�ตอบแทนจ�กก�รจดทะเบียนกำ�หนด
ภ�ระในอสังห�ริมทรัพย์	 เข้�ลักษณะเป็นใบรับสำ�หรับก�รก่อตั้งสิทธิใดๆ	 เกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์		
ในเมื่อนิติกรรมที่เป็นเหตุให้ออกใบรับนั้นมีก�รจดทะเบียนต�มกฎหม�ยต้องชำ�ระอ�กรเป็นตัวเงิน
แทนก�รปิดแสตมป์บริบูรณ์ต�มลักษณะตร�ส�ร	 ๒๘.	(ข)	 ใบรับแห่งบัญชีอัตร�อ�กรแสตมป์	 และ	
ต�มประก�ศอธิบดีกรมสรรพ�กร	 เกี่ยวกับอ�กรแสตมป์	 (ฉบับที่	 ๒๑)ฯ	 ลงวันที่	 ๔	 มิถุน�ยน																
พ.ศ.	๒๕๒๕
	 	 (๔)	 กรณีนิติบุคคลเป็นเจ้�ของหรือผู้ครอบครองอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งตกอยู่ภ�ยใต้
ภ�ระจำ�ยอม
	 	 	 	 	 (ก)	 ภ�ษีเงินได้นิติบุคคล	 ค่�ตอบแทนจ�กก�รจดทะเบียนกำ�หนดภ�ระใน
อสังห�ริมทรัพย์ไม่เข้�ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์	 ต�มคำ�นิย�ม	 “ข�ย”	 ในม�ตร�	 ๓๙	
แห่งประมวลรัษฎ�กร	แต่เข้�ลักษณะเป็นเงินได้พึงประเมินต�มม�ตร�	๔๐	(๘)		แห่งประมวลรัษฎ�กร		
เมื่อรัฐบ�ล	องค์ก�รของรัฐบ�ล	จ่�ยเงินได้พึงประเมินดังกล่�ว	จึงมีหน้�ที่ต้องหักภ�ษีเงินได้	ณ	ที่จ่�ย
และนำ�ส่งในอัตร�ร้อยละ	 ๑	 ของค่�ตอบแทนที่ได้รับต�มม�ตร�	 ๖๙	 ทวิ	 แห่งประมวลรัษฎ�กร		
พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 จึงไม่มีหน้�ที่ต้องเรียกเก็บภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ที่จ่�ย
และนำ�ส่งเมื่อมีก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 เนื่องจ�กไม่เข้�ลักษณะก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์
ต�มม�ตร�		๖๙		ตรี		แห่งประมวลรัษฎ�กร

๖๘



	 	 	 	 	 (ข)	 ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 ค่�ตอบแทนจ�กก�รจดทะเบียนกำ�หนดภ�ระใน
อสังห�ริมทรัพย์ไม่เข้�ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์	ต�มคำ�นิย�ม	“ข�ย”	ในม�ตร�		๙๑/๑	(๔)
แห่งประมวลรัษฎ�กร	 กรณีนิติบุคคลจดทะเบียนกำ�หนดภ�ระในอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่หน่วยง�นของ
รัฐบ�ล		องค์ก�รของรัฐบ�ล		โดยได้รับค่�ตอบแทน		ต�มข้อเท็จจริงดังกล่�วจึงไม่ต้องเสียภ�ษี
ธุรกิจเฉพ�ะ
	 	 	 	 	 (ค)	 อ�กรแสตมป์	 หลักฐ�นก�รรับเงินค่�ตอบแทนจ�กก�รจดทะเบียนกำ�หนด
ภ�ระในอสังห�ริมทรัพย์	 เข้�ลักษณะเป็นใบรับสำ�หรับก�รก่อตั้งสิทธิใดๆ	 เกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์		
ในเมื่อนิติกรรมที่เป็นเหตุให้ออกใบรับนั้นมีก�รจดทะเบียนต�มกฎหม�ยต้องชำ�ระอ�กรเป็นตัวเงิน
แทนก�รปิดแสตมป์บริบูรณ์ต�มลักษณะตร�ส�ร		๒๘.	(ข)		ใบรับแห่งบัญชีอัตร�อ�กรแสตมป์		และ
ต�มประก�ศอธิบดีกรมสรรพ�กร	เก่ียวกับอ�กรแสตมป์	(ฉบับท่ี	๒๑)ฯ	ลงวันท่ี	๔	มิถุน�ยน	พ.ศ.	๒๕๒๕
(หนังสือกรมสรรพ�กร	ด่วนม�ก	ที่	กค	๐๘๑๑/๖๗๕๒		ลงวันที่	๑๔	พฤศจิก�ยน		๒๕๔๓		เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนม�ก	ที่	มท	๐๗๒๘/ว	๓๕๘๖๘	ลงวันที่	๑๗	พฤศจิก�ยน	๒๕๔๓)
	 ๑๙.	ก�รเรียกเก็บภ�ษีเงินได้	 หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 และภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 เกี่ยวกับก�รโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์		กรณีข�ยทอดตล�ด		และเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์
	 	 	 	 (๑)		ภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ย
	 	 	 	 	 	 	(๑.๑)	ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่ผู้ซื้อ
ทอดตล�ด
	 	 	 	 	 	 		 	 	 	 (ก)	กรณีผู้ถูกข�ยทอดตล�ดเป็นบุคคลธรรมด�	 ไม่ว่�ผู้ซื้อจะเป็นใคร		
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่เรียกเก็บภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�หัก	ณ	ที่จ่�ย	ในขณะที่มีก�รจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม	 โดยคำ�นวณจ�กร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน		ซึ่งเป็นร�ค�ที่ใช้อยู่ในวันที่มีก�รโอน		ต�มม�ตร�		๔๙		ทวิ		
แห่งประมวลรัษฎ�กร		ประกอบกับข้อ	๕	ของคำ�สั่งกรมสรรพ�กร		ที่		ป.	๑๐๐/๒๕๔๓		เรื่องก�รเสีย
ภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�และอ�กรแสตมป์		กรณีก�รข�ย		ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังห�ริมทรัพย์	ลงวันที่	๒๔	พฤศจิก�ยน	๒๕๔๓	(โดยปฏิบัติต�มข้อ	๑	ของหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	
๐๗๒๘/ว	๒๓๔๖๒	ลงวันที่	๘	สิงห�คม		๒๕๔๕)		
	 	 	 	 	 	 		 	 	 	 (ข)	กรณีผู้ถูกข�ยทอดตล�ดเป็นนิติบุคคล	 กรณีผู้ซ้ือได้มิใช่ร�ชก�รหรือ
องค์ก�รของรัฐบ�ล	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีเรียกเก็บภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ท่ีจ่�ย	 ในขณะท่ีมีก�รจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม	 โดยคำ�นวณจ�กจำ�นวนเงินท่ีจ่�ยจ�กก�รข�ยทอดตล�ดหรือร�ค�ประเมินทุนทรัพย์
แล้วแต่ร�ค�ใดสูงกว่�	(โดยปฏิบัติต�มข้อ	๒	ของหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๒๘/ว	๒๓๔๖๒	ลงวันที่		
๘	สิงห�คม	๒๕๔๕)			
	 	 	 	 	 	 		 	 	 	 (ค)	กรณีผู้ถูกข�ยทอดตล�ดเป็นนิติบุคคล		และท�งร�ชก�รหรือองค์ก�ร
ของรัฐบ�ลเป็นผู้ซื้อได้	 รัฐบ�ล	 องค์ก�รของรัฐบ�ลฯ	 มีหน้�ที่ต้องคำ�นวณหักภ�ษีเงินได้	 ณ	 ที่จ่�ย		

๖๙



และนำ�ส่งภ�ษี	 ณ	 ที่ว่�ก�รอำ�เภอในอัตร�ร้อยละ	 ๑	 ของจำ�นวนเงินที่จ่�ยจ�กก�รข�ยทอดตล�ด		
กรณีนี้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มประมวลกฎหม�ยท่ีดินจึงไม่มีหน้�ท่ีต้องเรียกเก็บภ�ษีเงินได้นิติบุคคล
หัก		ณ		ที่จ่�ยในขณะท่ีมีก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแต่อย่�งใด	 (ต�มหนังสือกรมสรรพ�กร																			
ที่		กค		๐๗๐๖/๔๔๓๗		ลงวันที่		๑		มิถุน�ยน		๒๕๔๘)		
	 					(๑.๒)		 ก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์ต�มกฎหม�ยว่�ด้วยก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์
	 	 	 	 	 	 		 (ก)	กรณีผู้ถูกเวนคืนเป็นบุคคลธรรมด�	 ได้รับยกเว้นภ�ษีเงินได้	 ต�มม�ตร�	
๔๒	 แห่งประมวลรัษฎ�กร	 และกฎกระทรวง	 (ฉบับที่	 ๑๒๖)	 พ.ศ.	๒๕๐๙	 ข้อ	 ๒	 (๒๙)	 พนักง�น												
เจ้�หน้�ที่จึงไม่มีหน้�ที่ต้องเรียกเก็บภ�ษีเงินได้	 หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 (โดยปฏิบัติต�มข้อ	 ๑	 ของหนังสือ									
กรมที่ดิน		ที่		มท		๐๗๒๘/ว		๓๑๒๒๒		ลงวันที่		๓๐		พฤศจิก�ยน		๒๕๔๔)		
	 	 	 								 (ข)	กรณีผู้ถูกเวนคืนเป็นนิติบุคคล	 รัฐบ�ล	 องค์ก�รของรัฐบ�ลฯ	 ที่เวนคืน
มีหน้�ที่ต้องคำ�นวณหักภ�ษีเงินได้	 ณ	 ที่จ่�ย	 และนำ�ส่งภ�ษี	 ณ	 ที่ว่�ก�รอำ�เภอในอัตร�ร้อยละ	 ๑							
ของจำ�นวนเงินค่�ทดแทน		กรณีน้ีพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจึงไม่มีหน้�ท่ีต้องเรียกเก็บภ�ษีเงินได้หัก		ณ	ท่ีจ่�ย
ในขณะที่มีก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแต่อย่�งใด		(ต�มหนังสือกรมสรรพ�กร		ที่	กค		๐๗๐๖/
๔๔๓๗		ลงวันที่		๑		มิถุน�ยน		๒๕๔๘)
	 (๒)	ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 	 	 (๒.๑)		 ก�รข�ยทอดตล�ด	 ไม่ว่�ผู้ถูกข�ยทอดตล�ดจะเป็นบุคคลธรรมด�	 หรือเป็น
นิติบุคคล	 และไม่ว่�ผู้ซื้อจะเป็นใคร	 ถ้�กรณีอยู่ในหลักเกณฑ์ที่ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 พนักง�น							
เจ้�หน้�ที่มีหน้�ที่ต้องเรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะเพ่ือกรมสรรพ�กรในขณะท่ีมีก�รจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม	 ในอัตร�ร้อยละ	 ๓.๓	 จ�กจำ�นวนเงินที่จ่�ยจ�กก�รข�ยทอดตล�ด	 หรือร�ค�ประเมิน
ทุนทรัพย์		แล้วแต่ร�ค�ใดสูงกว่�		
	 	 	 (๒.๒)		 ก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์ต�มกฎหม�ยว่�ด้วยก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์
	 	 	 	 	 	 		 (ก)	กรณีผู้ถูกเวนคืนเป็นบุคคลธรรมด�	 ถ้�ไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ต้องเสีย
ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะต�มม�ตร�	๔	(๑)	ถึง	 (๖)	แห่งพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร											
ว่�ด้วยก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์เป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไร	 (ฉบับที่	 ๓๔๒)	 พ.ศ.	๒๕๔๑	 แล้ว	 ย่อมได้รับ
ยกเว้นภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	ต�มม�ตร�	๔	(๖)	(ก)	แห่งพระร�ชกฤษฎีก�ฯ	ดังกล่�ว
																				 	 	 	 		 (ข)	กรณีผู้ถูกเวนคืนเป็นนิติบุคคล	 และได้รับค่�ทดแทนต�มกฎหม�ยว่�ด้วย
ก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์		เข้�ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ท่ีผู้ข�ยมีไว้ในก�รประกอบกิจก�ร
จึงอยู่ในบังคับต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดินมีหน้�ที่ต้อง
เรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะเพื่อกรมสรรพ�กรในขณะท่ีมีก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 ในอัตร�
ร้อยละ	 ๓.๓	 ของร�ยรับจ�กค่�ทดแทน	 (ต�มหนังสือกรมสรรพ�กร	 ที่	 กค	 ๐๗๐๖/๔๔๓๗	 ลงวันที่		
๑	 มิถุน�ยน	๒๕๔๘	 เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๕๑๕/ว	 ๒๑๙๒๘	 ลงวันที่	 ๑๙	 กรกฎ�คม		
๒๕๔๘)

๗๐



	 ๒๐.	ก�รนับวันเริ่มและจำ�นวนปีถือครองสิ่งปลูกสร้�งเพื่อเรียกเก็บภ�ษีเงินได้บุคคล
ธรรมด�หัก	ณ	ที่จ่�ย		กรณีไม่ทร�บวันที่ออกเลขประจำ�บ้�น
	 กรมสรรพ�กรได้แจ้งแนวท�งปฏิบัติเกี่ยวกับก�รนับวันเริ่มและจำ�นวนปีถือครอง													
สิ่งปลูกสร้�ง	 เพื่อเรียกเก็บภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 ว่�	 ในก�รคำ�นวณภ�ษีเงินได้หัก								
ณ	 ที่จ่�ย	 ก�รนับวันเริ่มและจำ�นวนปีท่ีถือครองในกรณีท่ีท่ีดินและอ�ค�รหรือส่ิงปลูกสร้�งได้ม�												
ไม่พร้อมกัน	 ถ้�เจ้�ของเป็นผู้ขอเลขประจำ�บ้�น	 ให้นับตั้งแต่วันที่น�ยทะเบียนต�มกฎหม�ยว่�ด้วย
ก�รทะเบียนร�ษฎรได้ออกเลขประจำ�บ้�น		โรงเรือนสิ่งปลูกสร้�งนั้น		สำ�หรับกรณีก�รข�ยทอดตล�ด
ต�มคำ�สั่งศ�ลซึ่งผู้ซื้อทอดตล�ดเพียงฝ่�ยเดียวเป็นผู้ยื่นคำ�ขอ	 โดยคู่กรณีหรือผู้ข�ยคือเจ้�ของที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้�งมิต้องม�ยื่นคำ�ขอด้วย	 พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีหรือผู้ซ้ือทอดตล�ดจะต้องทำ�หนังสือเพ่ือ
ตรวจสอบไปยังหน่วยง�นท่ีเก่ียวข้องถึงก�รได้ม�ซ่ึงอ�ค�รหรือส่ิงปลูกสร้�งน้ัน	 และห�กตรวจสอบแล้ว
ไม่ปร�กฏหลักฐ�นก�รได้ม�ซึ่งอ�ค�รหรือสิ่งปลูกสร้�ง	 ให้ถือว่�ก�รได้ม�ซึ่งอ�ค�รหรือสิ่งปลูกสร้�ง
ได้ม�พร้อมกับท่ีดินท่ีปลูกสร้�งอ�ค�รหรือส่ิงปลูกสร้�งน้ัน	(หนังสือกรมท่ีดิน	ท่ี	มท	๐๕๑๕/ว	๐๕๘๔๑
ลงวันที่	 ๒๔	 กุมภ�พันธ์	 ๒๕๔๘	 เรื่อง	 ก�รนับวันเริ่มและจำ�นวนปีถือครองสิ่งปลูกสร้�งเพื่อเรียกเก็บ
ภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�หัก		ณ		ที่จ่�ย		กรณีไม่ทร�บวันที่ออกเลขประจำ�บ้�น)

l  ค่�ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 ๑.	 กรมที่ดินเรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะเพื่อกรมสรรพ�กร	 ต�มพระร�ชบัญญัติ	 แก้ไข
เพิ่มเติมประมวลรัษฎ�กร	 (ฉบับที่	 ๓๔)	 พ.ศ.	๒๕๔๑	 โดยเริ่มใช้บังคับสำ�หรับก�รจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตั้งแต่วันที่	 ๓๑	 มกร�คม	 ๒๕๔๒	 โดยมีหลักเกณฑ์และวิธีก�รเป็นไปต�มพระร�ช
บัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎ�กร	(ฉบับที่	๓๔)	พ.ศ.	๒๕๔๑	พระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มใน
ประมวลรัษฎ�กร	ว่�ด้วยก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์เป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไร	(ฉบับที่	๓๔๒)	พ.ศ.	๒๕๔๑	
และหนังสือกรมสรรพ�กร	ด่วนที่สุด	ที่	กค	๐๘๑๑/๐๐๐๘๑	ลงวันที่	๖	มกร�คม	๒๕๔๒	เวียนโดย								
หนังสือกรมที่ดิน		ด่วนที่สุด		ที่		มท		๐๗๑๐/ว		๐๐๙๐๕		ลงวันที่		๑๑		มกร�คม		๒๕๔๒,		หนังสือ
กรมสรรพ�กร	ด่วนที่สุด	ที่	กค	๐๘๑๑/๐๑๔๓๕		ลงวันที่	๑๖	กุมภ�พันธ์	๒๕๔๒		เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๗๑๐/ว	๐๖๒๓๓		ลงวันที่	๒๔	กุมภ�พันธ์	๒๕๔๒,	หนังสือกรมสรรพ�กร	
ที่	กค	๐๘๑๑/๑๒๑๐๗		ลงวันที่	๒๙	พฤศจิก�ยน	๒๕๔๒		เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๑๐/
ว	๔๓๙๕๓		ลงวันที่	๙	ธันว�คม	๒๕๔๒		โดยมีร�ยละเอียดดังนี้
	 	 ๑.๑.	 คำ�ว่�	“ข�ย”	ในก�รจัดเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะหม�ยคว�มรวมถึง	สัญญ�จะข�ย		
ข�ยฝ�ก		แลกเปลี่ยน		ให้		เช่�ซื้อ		หรือจำ�หน่�ยจ่�ยโอน		ไม่ว่�มีประโยชน์ค่�ตอบแทนหรือไม่
	 	 ๑.๒.	 ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ท่ีต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ		ได้แก่		ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์
เฉพ�ะที่ต้องจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		ดังต่อไปนี้
	 	 	 	 	 	 (๑)	ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ของผู้ซ่ึงได้รับอนุญ�ตให้ทำ�ก�รจัดสรรที่ดินต�ม
กฎหม�ยว่�ด้วยก�รควบคุมก�รจัดสรรที่ดิน
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      (๒)	ก�รข�ยห้องชุดของผู้ประกอบกิจก�รซึ่งเป็นผู้จดทะเบียนอ�ค�รชุดต�ม
กฎหม�ยว่�ด้วยอ�ค�รชุด
	 	 	 	 	 	 (๓)	ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่เป็นอ�ค�รที่สร้�งขึ้นเพื่อข�ย	 รวมถึงก�รข�ย
ที่ดินอันเป็นที่ตั้งของอ�ค�รดังกล่�ว
	 	 	 	 	 	 (๔)	ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ไม่เข้�ลักษณะต�ม	(๑)	(๒)	หรือ	(๓)	เฉพ�ะกรณี	
ที่มีก�รแบ่งข�ยหรือแบ่งแยกไว้เพื่อข�ย	 โดยได้จัดทำ�ถนนหรือสิ่งส�ธ�รณูปโภคอื่น	 หรือให้คำ�มั่นว่�
จะจัดให้มีสิ่งดังกล่�ว
	 	 	 	 	 	 (๕)	ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ผู้ข�ยมีไว้ในก�รประกอบกิจก�รเฉพ�ะของ
นิติบุคคลต�มม�ตร�	 ๗๗/๑	 แห่งประมวลรัษฎ�กร	 เว้นแต่กรณีที่บริษัทหรือห้�งหุ้นส่วนนิติบุคคลได้
ถูกส่วนร�ชก�ร		องค์ก�รของรัฐบ�ล		หรือรัฐวิส�หกิจ		ซึ่งมิใช่บริษัทหรือห้�งหุ้นส่วนนิติบุคคลเวนคืน
ที่ดิน	 หรืออสังห�ริมทรัพย์บนที่ดินพร้อมที่ดิน	 ซ่ึงมีสิทธิที่จะได้รับเงินทดแทนต�มกฎหม�ยว่�ด้วย
ก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์	 แต่บริษัทหรือห้�งหุ้นส่วนนิติบุคคลนั้นไม่ขอรับเงินค่�ทดแทนดังกล่�ว		
ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ท่ีมีไว้ในก�รประกอบกิจก�รโดยก�รถูกเวนคืนดังกล่�วไม่ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
ทั้งนี้	 ต�มม�ตร�	 ๓	 แห่งพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร	 ว่�ด้วยก�รยกเว้น
รัษฎ�กร	(ฉบับที่	๒๙๕)	พ.ศ.	๒๕๓๙
	 	 	 	 	 	 (๖)	ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ไม่เข้�ลักษณะต�ม	 (๑)	 (๒)	 (๓)	 (๔)	 หรือ															
(๕)	 ที่ได้กระทำ�ภ�ยในห้�ปีนับแต่วันที่ได้ม�ซึ่งอสังห�ริมทรัพย์นั้น	 เว้นแต่จะเข้�ข้อยกเว้นต�มที่
กล่�วใน	๓	
	 	 	 	 	 	 		 	 (ก)	“วันท่ีได้ม�”	ได้แก่วันท่ีจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง
ในอสังห�ริมทรัพย์
		 	 	 	 	 	 		 	 (ข)	“ก�รนับระยะเวล�ก�รได้ม�”	 ให้เริ่มนับระยะเวล�ตั้งแต่วันที่ได้ม�
จนถึงวันโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์นั้น	 โดยก�รนับระยะเวล�ให้นับต�ม
ม�ตร�	๑๙๓/๕	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
	 	 ในกรณีที่ที่ดินและอ�ค�รหรือสิ่งปลูกสร้�งได้ม�ไม่พร้อมกัน	 กำ�หนดเวล�ห้�ปีให้ถือ
ต�มระยะเวล�ก�รได้ม�ซึ่งที่ดิน	หรืออ�ค�รหรือสิ่งปลูกสร้�งที่ได้ม�ภ�ยหลัง
	 	 ๑.๓.	 ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ท่ีไม่เข้�ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ต�ม	 ๒	
(๑)	ถึง	(๕)	และเฉพ�ะกรณีที่เข้�ลักษณะดังต่อไปนี้	ไม่ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 	 	 	 	 	 (๑)	ก�รข�ยหรือก�รถูกเวนคืนต�มกฎหม�ยว่�ด้วยก�รเวนคืนอสังห�ริมทรัพย์
	 	 	 	 	 	 (๒)	ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ได้ม�โดยท�งมรดก
	 	 	 	 	 	 		 	 (ก)	กรณีก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ซ่ึงเป็นสินสมรสของผู้ต�ย	 ส่วนของ							
สินสมรสของคู่สมรส	 (กึ่งหนึ่ง)	ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	ส่วนของสินสมรส	 (อีกกึ่งหนึ่ง)	ที่เป็นมรดก
ไม่ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 เช่น	 ส�มีและภริย�ไม่มีบุตรด้วยกัน	 ส�มีถึงแก่คว�มต�ย	 ต่อม�ภริย�
ได้ข�ยสินสมรสที่เป็นอสังห�ริมทรัพย์ไปทั้งหมดภ�ยใน	 ๕	 ปี	 นับแต่วันที่ได้ม�	 ส่วนที่เป็นของภริย�															
(กึ่งหนึ่ง)	ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	ส่วนที่เป็นมรดก	(อีกกึ่งหนึ่ง)	ไม่ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
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	 	 	 	 	 	 		 	 (ข)	กรณีผู้จัดก�รมรดกข�ยอสังห�ริมทรัพย์ท่ีเป็นมรดกท่ียังไม่ได้แบ่ง	
ถือว่�ท�ย�ทหรือผู้รับพินัยกรรมข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ได้ม�โดยท�งมรดก
	 	 	 	 	 	 (๓)	ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ท่ีใช้เป็นสถ�นท่ีอยู่อ�ศัยอันเป็นแหล่งสำ�คัญท่ีผู้ข�ย
มีช่ืออยู่ในทะเบียนบ้�นต�มกฎหม�ยว่�ด้วยก�รทะเบียนร�ษฎร	 เป็นเวล�ไม่น้อยกว่�หนึ่งปีนับแต่							
วันที่ได้ม�ซึ่งอสังห�ริมทรัพย์นั้น
	 	 	 	 	 	 		 	 (ก)	กรณีผู้ข�ยอสังห�ริมทรัพย์มีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้�นต�มกฎหม�ยว่�
ด้วยทะเบียนร�ษฎรชั่วระยะเวล�หนึ่งหรือหล�ยระยะเวล�รวมทั้งหมดถึงหนึ่งปี	 ให้ถือว่�มีชื่ออยู่ใน
ทะเบียนบ้�นต�มกฎหม�ยว่�ด้วยทะเบียนร�ษฎรไม่น้อยกว่�หนึ่งปีแล้ว
	 	 	 	 	 	 		 	 (ข)	กรณีผู้ข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ถือกรรมสิทธิ์รวมแต่มีหน้�ที่ต้องเสียภ�ษี
ธุรกิจเฉพ�ะแยกเป็นร�ยบุคคลต�มส่วนในกรรมสิทธิ์รวมต�ม	 ๕	 (๑)	 บุคคลท่ีมีหน้�ท่ีต้องเสียภ�ษี
ธุรกิจเฉพ�ะต้องมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้�นที่ใช้เป็นสถ�นที่อยู่อ�ศัยอันเป็นแหล่งสำ�คัญเป็นเวล�ไม่น้อย
กว่�	๑	ปี
	 	 	 	 	 	 		 	 (ค)	กรณีผู้ข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ถือกรรมสิทธิ์รวมแต่มีหน้�ที่ต้องเสียภ�ษี
ธุรกิจเฉพ�ะในฐ�นะห้�งหุ้นส่วนส�มัญหรือคณะบุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคลต�ม	 ๕	 (๒)	 ไม่ให้นำ�เง่ือนไข		
ก�รมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้�นม�ใช้สิทธิในกรณีดังกล่�ว
	 	 	 	 	 	 		 	 (ง)	 กรณีก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่เป็นสินสมรส	 คู่สมรสทั้งสองฝ่�ยหรือ
ฝ่�ยใดฝ่�ยหนึ่งต้องมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้�นที่ใช้เป็นสถ�นที่อยู่อ�ศัยเป็นแหล่งสำ�คัญเป็นเวล�ไม่น้อย
กว่�	๑	ปี
	 	 	 	 	 	 		 	 (จ)	 กรณีคู่สมรสฝ่�ยใดยกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์
ที่เป็นสินสมรสในส่วนของตนให้แก่คู่สมรสอีกฝ่�ยหนึ่ง	 ถ้�คู่สมรสฝ่�ยที่ยกให้มีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้�น
ที่ใช้เป็นสถ�นที่อยู่อ�ศัยอันเป็นแหล่งสำ�คัญเป็นเวล�ไม่น้อยกว่�	 ๑	 ปี	 กรณีดังกล่�วไม่ต้องเสียภ�ษี
ธุรกิจเฉพ�ะ
	 	 	 	 	 	 (๔)	ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์	 โดยไม่มี												
ค่�ตอบแทนให้แก่บุตรชอบด้วยกฎหม�ยของตน		แต่ไม่รวมถึงบุตรบุญธรรม
	 	 	 	 	 	 (๕)	ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ท�งมรดกให้แก่
ท�ย�ทโดยธรรมหรือผู้รับพินัยกรรมซึ่งเป็นท�ย�ทโดยธรรม
	 	 	 	 	 	 (๖)	ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่ส่วน
ร�ชก�รหรือองค์ก�รของรัฐบ�ล	ต�มม�ตร�	๒		แห่งประมวลรัษฎ�กร	โดยไม่มีค่�ตอบแทน
	 	 	 	 	 	 (๗)	ก�รแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์กับ												
ส่วนร�ชก�รหรือองค์ก�รของรัฐบ�ล	 ต�มม�ตร�	 ๒	 แห่งประมวลรัษฎ�กร	 เฉพ�ะในกรณีที่ส่วน
ร�ชก�รหรือองค์ก�รของรัฐบ�ลนั้นมิได้มีก�รจ่�ยค่�ตอบแทนเป็นอย่�งอื่น	 นอกจ�กอสังห�ริมทรัพย์
ที่แลกเปลี่ยนนั้น
	 	 	 ๑.๔	ก�รคำ�นวณภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 ให้คำ�นวณจ�กยอดร�ยรับจ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์
ก่อนหักร�ยจ่�ยใดๆ		ต�มอัตร�ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
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      (๑)	กรณีร�ค�ซื้อข�ยอสังห�ริมทรัพย์ต�มบันทึกถ้อยคำ�ก�รชำ�ระภ�ษีอ�กร	
(ท.ด.๑๖)	สูงกว่�ร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�ม
ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	ซึ่งเป็นร�ค�ที่ใช้อยู่ในวันที่มีก�รโอนนั้น	ให้คำ�นวณภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะต�มร�ค�
ซื้อข�ยอสังห�ริมทรัพย์ต�มบันทึกถ้อยคำ�ก�รชำ�ระภ�ษีอ�กร	(ท.ด.๑๖)	
	 	 	 	 	 	 (๒)	กรณีร�ค�ซื้อข�ยอสังห�ริมทรัพย์ต�มบันทึกถ้อยคำ�ก�รชำ�ระภ�ษีอ�กร	
(ท.ด.๑๖)	ตำ่�กว่�ร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�ม
ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	ให้คำ�นวณภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะต�มร�ค�ประเมินทุนทรัพย์
	 	 	 	 	 	 (๓)	ภ�ยใต้บังคับ	(๑)	และ	(๒)	กรณีที่เป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ติดจำ�นอง	
ให้คำ�นวณยอดร�ยรับจ�กก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์รวมกับภ�ระจำ�นองที่ติดกับทรัพย์ด้วย
	 	 	 แต่อย่�งไรก็ต�ม	 ห�กปร�กฏหลักฐ�นจ�กก�รตรวจสอบของเจ้�พนักง�นประเมิน
ของกรมสรรพ�กรในภ�ยหลัง		พบว่�ร�ค�ซื้อข�ยที่แท้จริงของอสังห�ริมทรัพย์ดังกล่�วมีร�ค�สูงกว่�
ร�ค�ซ้ือข�ยต�มบันทึกถ้อยคำ�ก�รชำ�ระภ�ษีอ�กร		(ท.ด.๑๖)		หรือร�ค�ประเมินทุนทรัพย์		เจ้�พนักง�น
ประเมินของกรมสรรพ�กรยังคงมีอำ�น�จในก�รติดต�มประเมินเรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะจ�กร�ค�
ซื้อข�ยที่แท้จริงที่สูงกว่�ต่อไปได้
	 	 	 อัตร�ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะให้คำ�นวณในอัตร�ร้อยละ	๓.๓	(รวมภ�ษีท้องถิ่น)
	 	 	 ๑.๕	ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์กรณีที่มีก�รถือกรรมสิทธิ์รวม	ที่ได้ข�ยไปภ�ยใน	๕	ปี	
นับแต่วันที่ได้ม�ซึ่งต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะต�ม	๒	(๖)
	 	 	 	 	 	 (๑)	กรณีก�รถือกรรมสิทธ์ิรวมเกิดข้ึนเน่ืองจ�กก�รให้โดยเสน่ห�		ก�รครอบครอง
ปรปักษ์	หรือจ�กก�รที่เจ้�ของอสังห�ริมทรัพย์ให้บุคคลอื่นเข้�ถือกรรมสิทธิ์รวมในภ�ยหลัง	ให้บุคคล
แต่ละคนที่ถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 โดยแยกร�ยรับต�มส่วนของแต่ละคนที่มีส่วนอยู่ใน
อสังห�ริมทรัพย์ที่ถือกรรมสิทธิ์รวม
	 	 	 	 	 	 (๒)	กรณีก�รถือกรรมสิทธ์ิรวมเกิดข้ึนเน่ืองจ�กก�รทำ�นิติกรรมซ้ือข�ย		ข�ยฝ�ก
หรือแลกเปล่ียน	 โดยเข้�ถือกรรมสิทธ์ิรวมพร้อมกัน	 ให้เสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะในฐ�นะห้�งหุ้นส่วนส�มัญ
หรือคณะบุคคลที่มิใช่นิติบุคคล	 แต่ห�กไม่ได้มีก�รเข้�ถือกรรมสิทธิ์รวมพร้อมกัน	 ให้บุคคลแต่ละคน					
ที่ถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 โดยแยกร�ยรับของแต่ละคนที่มีส่วนอยู่ในอสังห�ริมทรัพย์
ที่ถือกรรมสิทธิ์รวม

l  ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	กรณีก�รโอนอสังห�ริมทรัพย์ท�งมรดก 
	 ๑.	 กรณีเจ้�มรดกถือครองที่ดินม�เกิน	 ๕	 ปี	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ท�ย�ท								
ไม่ว่�จะเป็นท�ย�ทโดยธรรมหรือโดยพินัยกรรมก็ต�ม		ไม่ต้องเรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
											 ๒.	 กรณีเจ้�มรดกถือครองที่ดินม�ยังไม่เกิน	 ๕	 ปี	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่		
ท�ย�ท		แยกเป็น		
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   (๑)	 ท�ย�ทผู้รับโอนมรดกต�มพินัยกรรม	 แต่ไม่ได้เป็นท�ย�ทโดยธรรม	 ต้องเรียก
เก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 	 	 (๒)	 ท�ย�ทผู้รับโอนมรดกต�มพินัยกรรม	 และเป็นท�ย�ทโดยธรรมด้วย	 ไม่ต้อง
เรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 	 	 (๓)	 ท�ย�ทผู้รับโอนมรดกไม่มีพินัยกรรม	 แต่เป็นท�ย�ทโดยธรรม	 ไม่ต้องเรียกเก็บ
ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
										 ๓.	 กรณีผู้รับโอนมรดก		ต�ม	๒	(๑)	–	(๓)		ข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ได้รับมรดกม�		แม้จะ
ข�ยภ�ยในระยะเวล�		๕		ปี		หรือเกินกว่�		๕		ปี		นับแต่รับโอนมรดกม�		ถือเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์
ที่ได้ม�โดยท�งมรดก		ไม่ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
										 ๔.	 ก�รนับระยะเวล�ก�รถือครองของผู้โอนต�ม	๒	(๑)	 ให้นับแต่วันท่ีเจ้�มรดกได้ม�ซ่ึง
อสังห�ริมทรัพย์ถึงวันที่เจ้�มรดกถึงแก่กรรม		ส่วนก�รนับระยะเวล�ก�รได้ม�ของท�ย�ทผู้รับโอน		
ให้นับแต่วันที่เจ้�มรดกถึงแก่กรรม	 ต�มม�ตร�	 ๑๕๙๙	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
แม้ว่�จะยังไม่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนแก้ชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ในทะเบียนที่ดินก็ต�ม		
(หนังสือกรมสรรพ�กร	ที่	กค	๐๘๑๑/๔๑๒	ลงวันที่	๒๑	มกร�คม	๒๕๔๓	เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	
ที่	มท	๐๗๑๐/ว	๐๓๔๗๗	ลงวันที่	๓๑		มกร�คม	๒๕๔๓)

l  ค่�อ�กรแสตมป์
 ๑.	 ให้ชำ�ระอ�กรแสตมป์เป็นตัวเงิน	มีจำ�นวนตั้งแต่	๒๐๐	บ�ท	ขึ้นไป	ทุก	๒๐๐	บ�ท	
หรือเศษของ	๒๐๐	บ�ท	 เรียกเก็บ	๑	บ�ท	 จ�กทุนทรัพย์ในก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	หรือ
ร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มประมวล
กฎหม�ยที่ดิน	แล้วแต่อย่�งใดจะม�กกว่�	 (หนังสือกรมสรรพ�กร	ด่วนที่สุด	ที่	 กค	๐๘๐๒/๒๑๑๒๒	
ลงวันที่	๗	ตุล�คม	๒๕๓๔	เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๗๑๐/ว	๒๔๑๕๔	ลงวันที่	๒๘	
ตุล�คม	๒๕๓๔)
										 ๒.	 ก�รเรียกเก็บอ�กรแสตมป์เป็นตัวเงินเกี่ยวกับก�รจดทะเบียนข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่
ผู้ซื้อผู้ข�ยตกลงชำ�ระเงินค่�ซื้อข�ยกันเพียงบ�งส่วน	ส่วนที่เหลือจดทะเบียนบุริมสิทธิไว้		จะต้องเรียก
เก็บอ�กรแสตมป์จ�กร�ค�ทุนทรัพย์ที่ตกลงซื้อข�ยที่ดินทั้งหมด	 หรือร�ค�ประเมินทุนทรัพย์แล้วแต่
อย่�งใดจะสูงกว่�
	 (หนังสือกรมสรรพ�กร	ด่วนม�ก	ที่	กค	๐๘๐๒/๗๕๖	ลงวันที่		๑๘		มกร�คม		๒๕๒๘	
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๐๘/ว	๒๖๓๑	ลงวันที่		๓๑		มกร�คม		๒๕๒๘)
	 ๓.	 ก�รจดทะเบียนข�ยอสังห�ริมทรัพย์และผู้ซื้อได้จำ�นองอสังห�ริมทรัพย์นั้นในวงเงิน	
ที่สูงกว่�ร�ค�ซื้อข�ย	 เรียกเก็บอ�กรแสตมป์ต�มร�ค�ทุนทรัพย์ในก�รจดทะเบียนซ้ือข�ยหรือต�ม
ร�ค�ประเมินทุนทรัพย์		แล้วแต่อย่�งใดจะม�กกว่�		(หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๗๑๐/๒๐๘๘๒	
ลงวันที่	๑๘	กันย�ยน	๒๕๓๔	ตอบข้อห�รือ	ซึ่งเวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๑๐/ว	๒๐๘๘๔	
ลงวันที่	๑๘	กันย�ยน	๒๕๓๔)
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									 ๔.	 อ�กรแสตมป์	กรณีข�ยทอดตล�ดอสังห�ริมทรัพย์	ในก�รบังคับคดีของเจ้�พนักง�น
บังคับคดี		กรมบังคับคดี		เดิมสำ�นักง�นบังคับคดีได้เรียกเก็บไว้แล้ว		พนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงไม่ต้อง
เรียกเก็บอีก	 (หนังสือกรมสรรพ�กร	 ที่	 กค	 ๐๘๐๒/๔๕๙๗	 ลงวันที่	 ๑๔	 มีน�คม	 ๒๕๓๗	 หนังสือ						
กรมสรรพ�กร		ด่วนม�ก		ที่		กค		๐๘๑๑/๐๒๘๕๕		ลงวันที่		๕		มีน�คม		๒๕๔๑		เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน	 ที่	 มท	๑๗๑๐/ว	๐๙๙๒๓	ลงวันที่	 ๒	 เมษ�ยน	๒๕๔๑)	 แต่ปัจจุบันได้มีก�รเปลี่ยนแปลง
แนวท�งปฏิบัติก�รเรียกเก็บอ�กรแสตมป์ดังกล่�ว		ฉะนั้น		ในกรณีก�รเรียกเก็บอ�กรแสตมป์จ�ก
ก�รข�ยทอดตล�ด	 	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ตรวจสอบจ�กหนังสือแจ้งของสำ�นักง�นบังคับคดี	 	 ว่�ได้มี
ก�รเรียกเก็บไว้แล้วหรือไม่		ห�กไม่มีก�รเรียกเก็บไว้		พนักง�นเจ้�หน้�ที่มีหน้�ที่เรียกเก็บให้ถูกต้องใน
ขณะจดทะเบียน
	 ๕.	 ก�รโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์	 ในกรณีท่ีพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
ไม่ต้องกำ�หนดจำ�นวนเงินเพิ่มขึ้นในก�รจัดเก็บอ�กรแสตมป์ต�มม�ตร�	 ๑๒๓	 ตรี	 แห่งประมวล
รัษฎ�กร		ร�ยละเอียดต�ม		ข้อ		๑๑		ของคำ�ส่ังกรมสรรพ�กรท่ี		ป.		๑๐๐/๒๕๔๓		ลงวันท่ี		๒๔								
พฤศจิก�ยน	๒๕๔๓	
	 ๖.	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดินมีหน้�ที่เรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
ต�มประมวลรัษฎ�กรควบคู่กับภ�ษีท้องถิ่นต�มข้อบัญญัติขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นไว้เพื่อ
กรมสรรพ�กรที่จะพิจ�รณ�เท่�นั้น		สำ�หรับก�รคืนภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะทั้งสองส่วนอยู่ในคว�มรับผิดชอบ
ของกรมสรรพ�กรที่จะพิจ�รณ�	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดินจึงไม่มีหน้�ที่คืนภ�ษี
ธุรกิจเฉพ�ะและภ�ษีท้องถิ่นแต่อย่�งใด
	 (หนังสือสรรพ�กร	 ที่	 กค	 ๐๗๒๗/๑๒๓๘๑	 ลงวันที่	 ๒๑	 ธันว�คม	 ๒๕๕๐	 เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๓๕๐๕		ลงวันที่		๖		กุมภ�พันธ์		๒๕๕๑)	
	 ๗.	 ห้�มพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมลงน�มรับรู้ยอมให้ทำ�หรือ
บันทึกไว้จนกว่�จะได้รับค่�ภ�ษีเงินได้	 และค่�อ�กรแสตมป์ไว้ครบถ้วนถูกต้องแล้ว	 ส่วนในกรณี
ที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่ผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้รับชำ�ระภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 และหรือ			
ค่�อ�กรแสตมป์ไว้ไม่ครบถ้วนถูกต้องต�มข้อเท็จจริง	 หน้�ที่ในก�รติดต�มจัดเก็บภ�ษีอ�กรดังกล่�ว		
เป็นหน้�ที่ของเจ้�พนักง�นประเมิน	 และเจ้�หน้�ที่อ�กรแสตมป์	 สังกัดกรมสรรพ�กร	 ที่จะทำ�ก�ร
ประเมินหรือสั่งเรียกเก็บเพิ่มเติมต�มบทบัญญัติแห่งประมวลรัษฎ�กร		(หนังสือกรมสรรพ�กร		ที่		กค		
๐๘๐๒/๑๙๙๘๙		ลงวันที่		๖		ตุล�คม		๒๕๓๖		เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ด่วนม�ก		ที่		มท		๐๖๑๒/
ว	๒๘๗๗๐	ลงวันที่		๒๘		ตุล�คม		๒๕๓๖)
	 ๘.	 ก�รนับ	 “วันที่ได้ม�”	 เพื่อเรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 กรณีจดทะเบียนข�ยท่ีดิน
พร้อมสิ่งปลูกสร้�ง	ซึ่งสิ่งปลูกสร้�งได้ม�ภ�ยหลัง
	 กรณีที่ดินและอ�ค�รหรือสิ่งปลูกสร้�งได้ม�ไม่พร้อมกัน	 กำ�หนดเวล�ห้�ปีให้ถือต�ม
ระยะเวล�ก�รได้ม�ซึ่งที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้�งที่ได้ม�ภ�ยหลังต�มม�ตร�	๔	(๖)	แห่งพระร�ชกฤษฎีก�ฯ	
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(ฉบับที่	 ๓๔๒)	 พ.ศ.	๒๕๔๑	 ดังนั้น	 “ก�รได้ม�”	 ซึ่งอ�ค�รหรือสิ่งปลูกสร้�งที่ยังไม่เคยมีก�รโอนท�ง
ทะเบียนให้เริ่มนับแต่วันที่ได้รับหม�ยเลขประจำ�บ้�น	 และเข้�ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์
เป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไรต�มม�ตร�	๔	(๖)	แห่งพระร�ชกฤษฎีก�ฯ	(ฉบับที่	๓๔๒)	พ.ศ.	๒๕๔๑	อยู่ใน
บังคับต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะต�มม�ตร�	๙๑/๒	(๖)	แห่งประมวลรัษฎ�กร		

l  กรณียกเว้นภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะและอ�กรแสตมป์
	 มีพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กรกำ�หนดให้ยกเว้นภ�ษีธุรกิจ
เฉพ�ะและอ�กรแสตมป์		ดังนี้
	 ๑.	 พระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร	 ว่�ด้วยก�รกำ�หนดกิจก�รที่
ได้รับยกเว้นภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 (ฉบับที่	 ๔๔๕)	 พ.ศ.	๒๕๔๘	 กำ�หนดให้ยกเว้นภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะสำ�หรับ
กิจก�รของธน�ค�รอิสล�มแห่งประเทศไทยเฉพ�ะก�รโอนกรรมสิทธิ์ในอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่ผู้รับ
โอนเนื่องจ�กก�รให้เช่�ซื้ออสังห�ริมทรัพย์ของธน�ค�รอิสล�มแห่งประเทศไทย
	 ๒.	 พระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร	 ว่�ด้วยก�รยกเว้นรัษฎ�กร	
(ฉบับที่	 ๔๔๖)	 พ.ศ.	๒๕๔๘	 กำ�หนดให้ยกเว้นอ�กรแสตมป์ให้แก่ธน�ค�รอิสล�มแห่งประเทศไทย
เฉพ�ะก�รโอนกรรมสิทธิ์ในอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่ผู้รับโอนเนื่องจ�กก�รให้เช่�ซ้ืออสังห�ริมทรัพย์ของ
ธน�ค�รอิสล�มแห่งประเทศไทย
	 ๓.	 พระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร	 ว่�ด้วยก�รยกเว้นรัษฎ�กร	
(ฉบับที่	 ๔๔๗)	พ.ศ.	๒๕๔๘	กำ�หนดให้ยกเว้นภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะและอ�กรแสตมป์สำ�หรับกรณีก�รโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์โดยไม่มีค่�ตอบแทนให้แก่สภ�ก�ช�ดไทย	 (หนังสือ
กรมที่ดิน		ที่		มท		๐๕๑๕/ว	๑๐๑๕๒		ลงวันที่		๓๑		มีน�คม		๒๕๔๙) 

______________________
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 โดยที่เห็นเป็นก�รสมควรกำ�หนดหลักเกณฑ์และวิธีก�รจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับก�รข�ยท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์อ่ืน		เพ่ือให้ก�รปฏิบัติ
ของพนักง�นเจ้�หน้�ที่ดำ�เนินไปต�มที่กฎหม�ยกำ�หนดและเป็นไปในแนวท�ง
เดียวกัน		กรมที่ดินจึงว�งระเบียบไว้		ดังต่อไปนี้
	 ข้อ	๑		ระเบียบนี้เรียกว่�	 “ระเบียบกรมที่ดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์อื่น		พ.ศ.	๒๕๔๓”
	 ข้อ	๒		ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป
	 ข้อ	๓		ระเบียบ		คำ�ส่ัง		หรือหนังสือส่ังก�รใดท่ีขัดหรือแย้งกับระเบียบน้ี
ให้ใช้ระเบียบนี้แทน

หมวด	๑
ก�รยื่นคำ�ขอและก�รสอบสวน

ส่วนที่	๑		ก�รยื่นคำ�ขอ
____________

 ข้อ	๔		เมื่อมีผู้แสดงคว�มประสงค์ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	
ซื้อข�ยที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	ให้บุคคลนั้นยื่นคำ�ขอต�มแบบ	ท.ด.	๑		
สำ�หรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน	 หรือแบบ	 ท.ด.	๑	 ก	 สำ�หรับที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดิน
และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่นต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		พร้อมหลักฐ�นสำ�หรับที่ดิน	
หรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและหลักฐ�นอื่นที่เกี่ยวข้อง

ส่วนที่	๒		ก�รสอบสวน
____________

 ข้อ	๕		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนผู้ขอจดทะเบียนเกี่ยวกับชื่อตัว		
ชื่อสกุลบิด�		ม�รด�		อ�ยุ		สัญช�ติ		เชื้อช�ติ		ที่อยู่		คว�มประสงค์ในก�ร
จดทะเบียน		ร�ค�ซื้อข�ยที่แท้จริง		ก�รชำ�ระร�ค�ซื้อข�ย		ก�รชำ�ระภ�ษีบำ�รุง

ระเบียบกรมที่ดิน
ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์อื่น

พ.ศ.	๒๕๔๓
(แก้ไขเพิ่มเติมถึงปัจจุบัน	(ฉบับที่	๒)	พ.ศ.	๒๕๔๕)*

____________

ชื่อระเบียบ

การบังคับใช้

กรณีมีข้อขัดแย้งกัน

การยื่นคำาขอ

ประเด็นสอบสวน
ตามกฎกระทรวง  

ฉบับที่ ๗ฯ
____________________________

*	ระเบียบกรมที่ดิน	ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและ  
	 อสังหาริมทรัพย์อื่น	(ฉบับที่	๒)	พ.ศ.	๒๕๔๕

๗๘



ท้องที่	 และส�ระสำ�คัญอื่นๆ	 เพื่อให้ทร�บถึงสิทธิ	 คว�มส�ม�รถของคู่กรณี
ทั้งสองฝ่�ย	 คว�มสมบูรณ์แห่งนิติกรรมต�มประมวลกฎหม�ยแห่งพ�ณิชย์													
ข้อกำ�หนดสิทธิในที่ดิน	 ก�รค้�ที่ดิน		ก�รหลีกเลี่ยงกฎหม�ย	 และก�รกำ�หนด
ทุนทรัพย์ในก�รจดทะเบียน
	 ข้อ	๖		ก�รสอบสวนผู้ข�ยให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีใช้ดุลยพินิจพิจ�รณ�
ด้วยคว�มละเอียดรอบคอบจนเป็นที่ เชื่อได้ว่�ผู้นั้นเป็นเจ้�ของที่ ดินและ
อสังห�ริมทรัพย์ที่ขอจดทะเบียนที่แท้จริง	 และให้ผู้ซ้ือให้ถ้อยคำ�ยืนยันไว้ด้วย
ว่�ผู้ข�ยเป็นผู้ท่ีตนได้ติดต่อและรู้แล้วว่�เป็นเจ้�ของที่แท้จริงจึงม�ทำ�สัญญ�โดย
ยินยอมรับผิดชอบในคว�มเสียห�ยต่�งๆ	 ที่จะเกิดจ�กคว�มผิดพล�ดเพร�ะผิด
ตัวเจ้�ของที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์ที่ข�ย
	 ข้อ	๗		กรณีก�รซื้อข�ยที่ดินให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนคู่กรณีให้
ทร�บว่�ท่ีดินท่ีซ้ือข�ยเป็นท่ีดินประเภทใด		อยู่ในตำ�แหน่งใดมีก�รเช่�ทำ�น�หรือไม่
ห�กมีก�รเช่�เพื่อทำ�น�	 ผู้ข�ยต้องดำ�เนินก�รต�มพระร�ชบัญญัติก�รเช่�ที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรม	พ.ศ.	๒๕๒๔	ด้วย	เช่น	ผู้ข�ยจะจดทะเบียนข�ยที่ดินแก่ผู้อื่นได้
ต่อเมื่อมีหลักฐ�นเป็นหนังสือจ�กประธ�น	คชก.	ตำ�บล	ว่�ผู้เช่�น�ไม่แสดงคว�ม
จำ�นงจะซื้อน�ภ�ยในกำ�หนดหรือปฏิเสธไม่ซื้อ	 หรือแสดงคว�มจำ�นงจะซื้อน�
แต่ไม่ชำ�ระเงินภ�ยในกำ�หนด
	 ข้อ	๘		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีสอบสวนข้อเท็จจริงเกี่ยวกับส่ิงปลูกสร้�ง
ในที่ดินที่ผู้ขอจดทะเบียนแล้วจดลงไว้ในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		
(ท.ด.	๑	,	ท.ด.	๑	ก)	ดังนี้
	 ๘.๑		กรณีที่ดินที่ข�ยเป็นที่ว่�งให้ระบุว่�	“ไม่มีสิ่งปลูกสร้�ง”
	 ๘.๒		กรณีสิ่งปลูกสร้�งในที่ดินเป็นของเจ้�ของที่ดินที่ข�ย	 และ
เจ้�ของท่ีดินประสงค์จะจดทะเบียนข�ยสิ่งปลูกสร้�งนั้นรวมกับที่ดิน	 ให้ระบุ
ชนิดของสิ่งปลูกสร้�ง		และคว�มประสงค์ของผู้ข�ยดังกล่�วลงไว้
	 *	๘.๓		กรณีส่ิงปลูกสร้�งในท่ีดินเป็นของผู้ท่ีจะรับโอนท่ีดินอยู่ก่อนแล้ว	
หรือเป็นของบุคคลภ�ยนอก		โดยมีหลักฐ�นก�รแสดงคว�มเป็นเจ้�ของส่ิงปลูกสร้�ง
น้ันให้ระบุว่�	 “ข�ยเฉพ�ะที่ดินส่วนสิ่งปลูกสร้�งในที่ดินเป็นของผู้ซื้อหรือเป็น
ของบุคคลภ�ยนอกอยู่ก่อนแล้ว	 (แล้วแต่กรณี)”	 แต่ถ้�ไม่มีหลักฐ�นพอที่จะเชื่อ
ได้ว่�ผู้ที่จะซื้อที่ดินหรือบุคคลภ�ยนอกเป็นเจ้�ของสิ่งปลูกสร้�งนั้น	 ให้ประเมิน
____________________________
 *	ข้อ	 ๘.๓	 เดิมถูกยกเลิกและกำาหนดขึ้นใหม่โดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการ						
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อื่น	 (ฉบับที่	 ๒)				
พ.ศ.	๒๕๔๕

สอบสวน+ยืนยัน
ผู้ขายเป็นเจ้าของ

สอบสวนประเภท
ที่ดิน

การสอบสวนและ
ระบุเกี่ยวกับ
สิ่งปลูกสร้าง

กรณีขายที่ดินเปล่า

กรณีขายที่ดินพร้อม
สิ่งปลูกสร้าง

กรณีขายเฉพาะที่ดิน
ไม่รวมสิ่งปลูกสร้าง

๗๙



ร�ค�เฉพ�ะที่ดินเพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียน	 และจดทะเบียน
โอนเฉพ�ะที่ดิน	 โดยให้ระบุว่�	 “ข�ยเฉพ�ะท่ีดิน	 ไม่เกี่ยวกับส่ิงปลูกสร้�งใน
ที่ดิน”
	 ข้อ	๙			 ในกรณีที่เห็นเป็นก�รสมควร	 เจ้�พนักง�นที่ดินจะให้ผู้ขอ									
จดทะเบียนนำ�พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไปตรวจสอบสภ�พที่ดิน	 หรืออสังห�ริมทรัพย์
ที่ขอจดทะเบียนโดยผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้ออกค่�ใช้จ่�ยก็ได้
	 ข้อ	๑๐	ในก�รดำ�เนินก�รสอบสวน		ขอให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่พึงระมัด
ระวังอย่�ให้ขอผู้จดทะเบียนรู้สึกว่�	 เป็นก�รกล่ันแกล้ง	 ก�รพูดชี้แจงก็ต้อง
ระมัดระวังถ้อยคำ�	 อย่�ให้เป็นก�รหมิ่นประม�ทและก่อให้เกิดคว�มโกรธเคือง	
ถ้�มีข้อขัดข้องประก�รใดที่เจ้�หน้�ที่ผู้สอบสวน	 ไม่ส�ม�รถชี้แจงให้ผู้ยื่นคำ�ขอ
เข้�ใจได้		เจ้�หน้�ที่ผู้สอบสวนต้องร�ยง�นให้ผู้บังคับบัญช�ทร�บเพื่อจะได้ชี้แจง
ทำ�คว�มเข้�ใจกับผู้ขอจดทะเบียนต่อไป

ส่วนที่	๓		ก�รลงล�ยมือชื่อของผู้ขอ
____________

 ข้อ	๑๑	ก�รลงล�ยมือชื่อของผู้ขอในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม	(ท.ด.	๑,	ท.ด.	๑	ก)	ให้เป็นไปต�มที่บัญญัติไว้ในม�ตร�	๙	แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
	 ข้อ	๑๒	ห้�มพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีนำ�แบบพิมพ์ท่ียังไม่ได้กรอกข้อคว�ม
ให้ผู้ขอลงน�มในแบบพิมพ์ไว้ก่อน
	 ข้อ	๑๓	ในกรณีผู้ขอไม่ส�ม�รถลงล�ยมือชื่อได้ให้พิมพ์ล�ยนิ้วมือ							
ของบุคคลดังกล่�วลงไว้แทนก�รลงล�ยมือชื่อ		โดยพิมพ์นิ้วหัวแม่มือซ้�ยลงไว้
ให้เห็นเส้นล�ยมือชัดเจนแล้วเขียนกำ�กับว่�เป็นล�ยนิ้วหัวแม่มือซ้�ยของผู้ใด		
ห�กหัวแม่มือซ้�ยของผู้ขอพิก�รหรือลบเลือนให้ใช้ล�ยพิมพ์หัวแม่มือขว�แทน		
แล้วหม�ยเหตุไว้ด้วยว่�เป็นล�ยนิ้วหัวแม่มือขว�ของผู้ใด		ถ้�ในช่องลงล�ยมือชื่อ
ของผู้ขอไม่มีเนื้อที่เพียงพอให้พิมพ์ล�ยนิ้วมือของผู้ขอไว้ในท่ีว่�งแห่งอื่นในคำ�ขอ
นั้นก็ได้		แต่ให้มีเครื่องหม�ย	เช่น	ลูกศรชี้ไปให้รู้ว่�เป็นล�ยนิ้วมือของผู้ใด

ส่วนที่	๔		ประเภทก�รจดทะเบียน
____________

 ข้อ	๑๔	ก�รเขียนชื่อประเภทก�รจดทะเบียน	 ให้พิจ�รณ�ต�ม              
ข้อเท็จจริงดังนี้

การออกไปตรวจ
สภาพที่ดิน

ข้อระมัดระวังของ
การสอบสวน

การลงลายมือชื่อ
ของผู้ขอ

ห้ามให้ผู้ขอลงชื่อ
ในแบบพิมพ์เปล่า

การพิมพ์ลายนิ้วมือ

ชื่อประเภท

๘๐



	 ๑๔.๑		กรณีมีผู้ ม�ขอจดทะเบียนข�ยที่ ดินทั้ งแปลงหรือข�ย
อสังห�ริมทรัพย์ใดทั้งหมดไม่ว่�ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์นั้นจะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์
คนเดียวหรือหล�ยคน		ให้เขียนชื่อประเภทว่�	“ข�ย”
	 ๑๔.๒		กรณีเจ้�ของท่ีดินหรืออสังห�ริมทรัพย์มีหล�ยคนแต่เจ้�ของท่ีดิน
หรืออสังห�ริมทรัพย์บ�งคนม�ขอจดทะเบียนข�ยท่ีดิน	 และหรืออสังห�ริมทรัพย์
เฉพ�ะส่วนของตน	เช่น	ก.	และ	ข.	มีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกัน	ก.	ม�ขอ
จดทะเบียนข�ยที่ดินเฉพ�ะส่วนตนของแก่		ค.		เท่�นั้น		ส่วนของ		ข.		ยังคงมีอยู่
ต�มเดิม		ให้เขียนชื่อประเภทว่�	“ข�ยเฉพ�ะส่วน”
	 ๑๔.๓		กรณีที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ที่มีผู้ม�ขอจดทะเบียนข�ย											
มีก�รจดทะเบียนทรัพยสิทธิและก�รเช่�ผูกพันอยู่		เช่น		จำ�นอง		สิทธิเก็บกิน
ภ�รจำ�ยอม	 ก�รเช่�	 เจ้�ของม�ขอจดทะเบียนข�ยหรือข�ยเฉพ�ะส่วน	 โดยผู้ซื้อ
จะต้องรับเอ�ภ�ระผูกพันนั้นด้วย	 เช่น	ก.	และ	ข.	ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินข�ยที่ดิน
ทั้งแปลงที่จดทะเบียนจำ�นองไว้กับธน�ค�ร	เอ	แก่	ค.	โดย	ค.	รับภ�ระก�รจำ�นอง
ไปด้วย	 หรือ	 ก.	 ข�ยที่ดินแปลงดังกล่�วเฉพ�ะส่วนของตนแก่	 ค.	 ให้เขียนชื่อ
ประเภทว่�	 “ข�ย	 (ระหว่�งจำ�นอง)”	หรือ	 “ข�ยเฉพ�ะส่วน	 (ระหว่�งจำ�นอง)”	
หรือ	“ข�ย	(ระหว่�งสิทธิเก็บกิน)”	หรือ	“ข�ยเฉพ�ะส่วน	(ระหว่�งสิทธิเก็บกิน)”	
แล้วแต่กรณี
	 ๑๔.๔		กรณีที่ดินมีเจ้�ของคนเดียวหรือหล�ยคน		และเจ้�ของที่ดินทุก
คนขอจดทะเบียนแบ่งข�ยที่ดินบ�งส่วน		โดยมีก�รรังวัดแบ่งแยกที่ดิน		และออก
หนังสือแสดงสิทธิที่ดินแปลงใหม่ให้แก่ผู้ซื้อ		เช่น		ก.	และ	ข.	เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์
ที่ดินแปลงหนึ่งแบ่งข�ยที่ดินแปลงดังกล่�วให้แก่	ค.	จำ�นวน	๑	ไร่		คงเหลือที่ดิน
เป็นของ	ก.	และ	ข.	จำ�นวน	๔	ไร่		ให้ใช้ชื่อประเภทว่�	“แบ่งข�ย”
	 ๑๔.๕		กรณีศ�ลมีคำ�ส่ังหรือคำ�พิพ�กษ�ให้ข�ยท่ีดินหรืออสังห�ริมทรัพย์
เมื่อมีผู้นำ�คำ�สั่งหรือคำ�พิพ�กษ�ของศ�ลม�ขอจดทะเบียนข�ยไปต�มผลของ						
คำ�สั่งหรือพิพ�กษ�ดังกล่�ว	 เช่น	 ศ�ลข�ยทอดตล�ดที่ดินที่มีชื่อ	 ก.	 และ	 ข.	
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์		และ		ค.		เป็นผู้ซื้อทอดตล�ดได้		ให้ใช้ชื่อประเภทว่�		“ข�ย
ต�มคำ�สั่งศ�ล”	หรือ	“ข�ยเฉพ�ะส่วนต�มคำ�สั่งศ�ล”

ส่วนที่	๕		ก�รเขียนคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
____________

 ข้อ	๑๕	 ก�รเขียนคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.๑,	ท.ด.๑	ก)
ให้ปฏิบัติดังนี้

“ขาย”

“ขายฉพาะส่วน”

“ขาย (ระหว่าง
มีภาระติดพัน)”

“แบ่งขาย”

“ขายตาม
คำาสั่งศาล”

การเขียนคำาขอ

๘๑



 ๑๕.๑		ในช่องประเภทให้เขียนชื่อประเภทก�รจดทะเบียนต�มข้อ	๑๔	
แล้วแต่กรณี
	 ๑๕.๒		ก�รเขียนชื่อเจ้�ของที่ดินใน	 ๒	 ของคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม	 (ท.ด.๑,	ท.ด.๑	ก)	 ให้เขียนชื่อเจ้�ของต�มที่ปร�กฏอยู่ในหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน	กรณีมีเจ้�ของหล�ยคนให้เขียนเลขลำ�ดับกำ�กับไว้ข้�งหน้�ชื่อทุกชื่อ
	 ๑๕.๓		ก�รเขียนชื่อผู้ซื้อและเจ้�ของที่ดินเดิม	 (ถ้�มี)	 ลงใน	 ๓	 ของ
คำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.	๑,	ท.ด.	๑	ก)	ให้เขียนชื่อผู้ซื้อลงไว้ก่อน
เสร็จแล้วเขียนชื่อเจ้�ของที่ดินเดิมซ่ึงมิได้จดทะเบียนข�ยเฉพ�ะส่วนของตนเรียง
ต่อไปต�มลำ�ดับ		พร้อมท้ังเขียนเลขลำ�ดับกำ�กับไว้ข้�งหน้�ช่ือทุกช่ือด้วย		(เช่นเดียว
กับข้อ	 ๑๕.๒)	 ส่วนเจ้�ของผู้ขอจดทะเบียนข�ยไม่ต้องยกม�จดลงไว้	 สำ�หรับ
กรณีผู้ซื้อเป็นเจ้�ของที่ดินเดิมด้วยให้เขียนชื่อผู้นั้นลงไว้ในฐ�นะผู้ซ้ือโดยไม่ต้อง
ยกชื่อบุคคลดังกล่�วม�เขียนเรียงต่อไปเช่นเจ้�ของที่ดินเดิมคนอื่นอีก
	 ๑๕.๔		กรณีจดทะเบียนข�ยที่ดิน	 หรืออสังห�ริมทรัพย์เฉพ�ะส่วน	
ให้หม�ยเหตุด้วยอักษรสีแดงไว้	 ณ	 ริมด้�นซ้�ยของคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม	 (ท.ด.	๑,	 ท.ด.	๑	 ก)	 และในส�รบัญจดทะเบียนให้ตรงกันว่�	 เจ้�ของ
คนใดเป็นผู้ข�ยเฉพ�ะส่วนของตนและส่วนของเจ้�ของคนอื่นยังคงมีอยู่อีก	 เช่น		
ที่ดินมีชื่อ	ก.	ข.	ค.	เป็นเจ้�ของ	ก.	ข�ยเฉพ�ะส่วนของตนแก่	ง.	ให้หม�ยเหตุว่�	
“ก.	ข�ยเฉพ�ะส่วนของตนแก่	ง.	เท่�นั้น	ส่วนของ	ข.	และ	ค.	คงอยู่ต�มเดิม”
	 ๑๕.๕		ส�ระสำ�คัญที่ได้จ�กก�รสอบสวนในหมวด	 ๑	 ส่วนที่	 ๒																	
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่จดลงไว้ในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		(ท.ด.	๑,
ท.ด.	๑	ก)	ด้วย

หมวด	๒
ก�รประก�ศ

____________

 ข้อ	๑๖	 กรณีมีผู้ขอจดทะเบียนซื้อข�ยที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดิน           
ใบไต่สวน	 หรือหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์ต�มแบบ	 น.ส.	๓	 ก.	 หรือ	 ข�ย
อสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่นในที่ดินดังกล่�ว	 หรือข�ยอสังห�ริมทรัพย์อื่นในที่ดิน			
ท่ีมีโฉนดท่ีดิน		ใบไต่สวน		หรือหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์		ต�มแบบ	น.ส.๓	ก.
ในกรณีไม่รวมกับที่ดินดังกล่�ว	 ให้ประก�ศก�รขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ต�มนัยข้อ		๕		แห่งกฎกระทรวงฉบับที่		๗		(พ.ศ.	๒๔๙๗)		ออกต�มคว�มใน
พระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 พ.ศ.	๒๔๙๗	 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๓๕	 (พ.ศ.	๒๕๓๑)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗

การเขียนชื่อประเภท

กรณีเจ้าของหลายคน

กรณียังมีส่วน
เจ้าของเดิมอยู่ด้วย

แทงข้างกรณีขาย
เฉพาะส่วน

นำาสาระสำาคัญใส่ 
ท.ด.๑

กรณีต้องประกาศ 
๓๐ วัน ตามกฎ

กระทรวง ฉบับที่ ๗ฯ

๘๒



หมวด	๓
ก�รตรวจสอบ

____________

 ข้อ	๑๗	 ก�รตรวจสอบส�รบบ		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ตรวจสอบส�ระ
สำ�คัญท่ีพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีได้สอบสวนจดลงไว้หรือผู้ขอจดทะเบียนกรอกข้อคว�ม
ลงไว้ในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 และเอกส�รที่ผู้ขอจดทะเบียนนำ�
ม�ยื่นพร้อมคำ�ขอให้เป็นก�รถูกต้องก่อนดำ�เนินก�รจดทะเบียนต่อไป	 รวมทั้ง
ตรวจหลักฐ�นประวัติคว�มเป็นม�ของที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์ที่ผู้ขอประสงค์
จะจดทะเบียนข�ย		ชื่อเจ้�ของที่ดิน		อ�ยุ		ชื่อบิด�ม�รด�		และล�ยมือชื่อหรือ
ล�ยพิมพ์นิ้วมือของผู้ขอจดทะเบียนข�ยในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		
หรือในหนังสือมอบอำ�น�จแล้วแต่กรณี	 โดยตรวจสอบให้ตรงกับหลักฐ�นเดิม	
ในส�รบบ	 กรณีล�ยมือชื่อของผู้ขอจดทะเบียนข�ยผิดเพี้ยนจ�กล�ยมือชื่อ
เจ้�ของในส�รบบเดิมม�ก	 ควรให้ผู้ขอจดทะเบียนพย�ย�มลงล�ยมือชื่อให้ตรง
กับล�ยมือชื่อในส�รบบเดิม	 ห�กผู้ขอจดทะเบียนข�ยยังลงล�ยมือชื่อผิดเพี้ยน
จ�กเดิม	 แต่ผู้ขอจดทะเบียนข�ยเป็นผู้ที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่รู้จัก	 ก็ให้พนักง�น
เจ้�หน้�ท่ีดำ�เนินก�รต่อไปได้ห�กพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีไม่รู้จักตัวผู้ขอจดทะเบียนข�ย
ควรขอหลักฐ�นท่ีเช่ือถือได้จ�กผู้นั้นม�ตรวจสอบเพิ่มเติมจนเป็นที่เชื่อได้ว่�									
ผู้ขอจดทะเบียนข�ยเป็นเจ้�ของท่ีแท้จริง	 หรือให้ผู้ที่เชื่อถือได้รับรองว่�ผู้ขอ						
จดทะเบียนข�ยเป็นเจ้�ของที่แท้จริงเสียก่อน	 สำ�หรับกรณีไม่มีล�ยมือชื่อหรือ
ล�ยพิมพ์น้ิวมือของเจ้�ของในส�รบบ		เช่น		เจ้�ของท่ีดินได้ท่ีดินในขณะเป็นผู้เย�ว์
หรือได้ม�โดยมีผู้อื่นขอให้ลงชื่อรับมรดกร่วมด้วย	 ก่อนดำ�เนินก�รต่อไปให้
พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนเช่นเดียวกับที่ได้กล่�วม�ข้�งต้น
	 ข้อ	๑๘	 ตรวจสอบบัญชีอ�ยัด	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ตรวจสอบว่�
มีก�รอ�ยัดที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ที่ผู้ขอประสงค์จะขอจดทะเบียนหรือไม่
ประก�รใด
 ข้อ	๑๙	 ตรวจสอบก�รห้�มโอน	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ตรวจสอบว่�	
ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ท่ีผู้ขอประสงค์จะขอจดทะเบียนมีกฎหม�ยใดบัญญัติ
เป็นก�รห้�มโอนไว้หรือไม่ประก�รใด

หมวด		๔	
ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

____________

 ข้อ	๒๐	 ก�รจดทะเบียนข�ย	ในกรณีคู่กรณีท้ังสองฝ่�ยตกลงซ้ือข�ยกัน
ให้ทำ�ในรูปหนังสือสัญญ�เก็บไว้		ณ		สำ�นักง�นที่ดิน		๑		ฉบับ		และมอบไว้ให้แก่

การตรวจสารบบ

กรณีลายมือชื่อ
ไม่เหมือน

กรณีลายมือชื่อ
เก่าไม่มี

ตรวจอายัด

ตรวจห้ามโอน
ตามกฎหมาย

รูปแบบสัญญา

๘๓



ผู้ซื้อ		๑		ฉบับ		โดยพนักง�นเจ้�หน้�ที่เป็นผู้จัดทำ�ให้คู่กรณีทั้งสองฝ่�ยลงน�มใน
หนังสือสัญญ�ต�มแบบของท�งร�ชก�ร		คือ		หนังสือสัญญ�ข�ยที่ดิน		(ท.ด.๑๓)
หนังสือสัญญ�แบ่งข�ยที่ดิน	 (ท.ด.	๑๓		ก)	 หนังสือสัญญ�ข�ยที่ดินเฉพ�ะส่วน
(ท.ด.	๑๓		ข)	 หรือหนังสือสัญญ�	 (ท.ด.	๕)	 แล้วแต่กรณี	 ส่วนกรณีศ�ลมีคำ�สั่ง
หรือคำ�พิพ�กษ�ให้ข�ย	 ให้ผู้ได้ม�ยื่นคำ�ขอต�มแบบพิมพ์	 ท.ด.	๙	 โดยบรรย�ย
ข้อคว�มในคำ�ขอต�มนัยคำ�สั่งหรือคำ�พิพ�กษ�ของศ�ลแล้วแต่กรณีโดยไม่ต้อง
ทำ�หนังสือสัญญ�		เว้นแต่ศ�ลจะส่ังให้ทำ�หนังสือสัญญ�ด้วย		ส่วนคำ�ขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.	๑,	ท.ด.	๑	ก)	ให้ถือเสมือนเป็นร�ยง�นก�รเปลี่ยนแปลง
ท�งทะเบียน	 เสร็จแล้วจึงเสนอเรื่องต่อเจ้�พนักง�นที่ดินเพื่อลงน�มจดทะเบียน
ต่อไป		
	 ข้อ	๒๑	 ก�รลงน�มจดทะเบียนข�ยและประทับตร�ตำ�แหน่งใน
หนังสือสัญญ�รวมท้ังส�รบัญจดทะเบียน		ให้เจ้�พนักง�นท่ีดินพิจ�รณ�ตรวจสอบ
เรื่องร�วก�รจดทะเบียนดังกล่�วให้เป็นก�รถูกต้องต�มหมวด	 ๑	 หมวด	 ๒	 และ
หมวด	๓	เสียก่อน
	 ข้อ	๒๒	 ห้�มพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีดำ�เนินก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		
ในกรณีผู้ขอไม่ได้ลงล�ยมือช่ือในช้ันย่ืนคำ�ขอและสอบสวนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
	 ทั้งนี้	 ก�รจัดทำ�คำ�ขอ	 (ท.ด.	๙)	 คำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		
(ท.ด.	๑,	ท.ด.	๑	ก)	หนังสือสัญญ�	และก�รจดบันทึกในส�รบัญจดทะเบียนเพื่อ
จะจดทะเบียนต�มระเบียบนี้		ให้อนุโลมปฏิบัติต�มตัวอย่�งท้�ยระเบียบ

หมวด	๕
ก�รลงล�ยมือชื่อของคู่สัญญ�

____________

 ข้อ	๒๓	 ก�รลงล�ยมือชื่อของคู่กรณีทั้งสองฝ่�ยในหนังสือสัญญ�							 
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีถือปฏิบัติเช่นเดียวกับก�รลงล�ยมือช่ือของผู้ขอในหมวดท่ี	๑
ส่วนที่	๓		โดยอนุโลม

หมวด	๖	
ค่�ธรรมเนียม

____________

 ข้อ	๒๔	 ในก�รจดทะเบียนข�ย	 ห�กไม่มีกฎหม�ยบัญญัติเป็น										
ก�รยกเว้นไว้เป็นอย่�งอื ่นผู ้ขอจดทะเบียนจะต้องเสียค่�ธรรมเนียมคำ�ขอ
ค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 และค่�ธรรมเนียมมอบอำ�น�จ	 (ถ้�มี)	

ตรวจก่อนจดฯ

ห้ามจดฯ ถ้าผู้ขอ
ไม่ได้ลงชื่อไว้

ตัวอย่าง 
- ท.ด.๑

- สัญญา
- แก้ทะเบียน

การลงลายมือชื่อ
คู่สัญญา

การเก็บค่า
ธรรมเนียม

๘๔



ต�มนัยกฎกระทรวง	ฉบับที่	๔๗	(พ.ศ.	๒๕๔๑)	ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗
	 ข้อ	๒๕	 ให้ผู้อำ�นวยก�รสำ�นักม�ตรฐ�นก�รทะเบียนท่ีดินเป็นผู้รักษ�ก�ร
ต�มระเบียบนี้

	 ประก�ศ		ณ		วันที่		๒๐		พฤศจิก�ยน		๒๕๔๓
	 (ลงชื่อ)	 ยงยุทธ		วิชัยดิษฐ
	 (น�ยยงยุทธ		วิชัยดิษฐ)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

ผู้รักษาการ
ระเบียบ

๘๕



๘๖



๘๗



๘๘



๘๙



๙๐



๙๑



๙๒



๙๓



๙๔



๙๕

ตัวอย่างคำาขอฯ ประเภท ขายเฉพาะส่วน (ระหว่างจำานอง)



๙๖



๙๗
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๙๘

ผู้ขายได้ที่ดินมาโดย..........................เป็นเวลา...................ปี ไม่ค้างชำาระภาษีบำารุงท้องที่

ผู้ซื้อซื้อไว้เพื่อ..................................



อายุ...................ปี  เชื้อชาติ................................สัญชาติ.............................บิดา/มารดาชื่อ.............................................................   ๔๐                                   ไทย                                    ไทย

๙๙



๑๐๐



๑๐๑

ผู้ขายได้ที่ดินมาโดย..........................เป็นเวลา...................ปี ไม่ค้างชำาระภาษีบำารุงท้องที่

ผู้ซื้อซื้อไว้เพื่อ..................................



อายุ...................ปี  เชื้อชาติ................................สัญชาติ.............................บิดา/มารดาชื่อ.............................................................   ๔๐                                   ไทย                                    ไทย

๑๐๒



๑๐๓



๑๐๔



อายุ...................ปี  เชื้อชาติ................................สัญชาติ.............................บิดา/มารดาชื่อ.............................................................   ๓๐                                   ไทย                                    ไทย

๑๐๕



๑๐๖



๑๐๗





ก�รจดทะเบียนประเภทข�ยฝ�ก





l  คว�มหม�ย
 ข�ยฝ�ก	 คือ	 สัญญ�ซื้อข�ยซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตกไปยังผู้ซื้อ	 โดยมีข้อตกลงกันว่�	
ผู้ข�ยอ�จไถ่ทรัพย์นั้นคืนได้	(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๔๙๑)

l  กฎหม�ย	ระเบียบ	และคำ�สั่งที่เกี่ยวข้อง
 -	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๔๙๑	-	๕๐๒
	 -	 ระเบียบกรมที่ดิน		ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดิน
และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	พ.ศ.	๒๕๔๙		ลงวันที่	๑๓	กันย�ยน	พ.ศ.	๒๕๔๙

l  ประเภทก�รจดทะเบียน
 ๑. ข�ยฝ�ก	 มีกำ�หนด….….ปี	 หม�ยถึง	 กรณีเจ้�ของที่ดินม�ขอจดทะเบียนข�ยฝ�ก
ที่ดินทั้งแปลง	 หรือข�ยฝ�กอสังห�ริมทรัพย์ใดทั้งหมด	 ไม่ว่�ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์นั้นจะมีผู้ถือ
กรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหล�ยคน	ทุกคนข�ยพร้อมกัน
 ๒.	ข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน		มีกำ�หนด….ปี	 หม�ยถึง	 กรณีเจ้�ของท่ีดินหรืออสังห�ริมทรัพย์
มีหล�ยคน	 แต่เจ้�ของที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์นั้นบ�งคนม�ขอจดทะเบียนข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน							
ของตน		
 ๓.	 ไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 หรือไถ่จ�กข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน	 หม�ยถึง	 กรณีผู้ข�ยฝ�กได้ขอใช้
สิทธิไถ่จ�กข�ยฝ�กภ�ยในกำ�หนดอ�ยุเวล�ในสัญญ�ข�ยฝ�ก	 หรือภ�ยในกำ�หนดเวล�ที่กฎหม�ย
กำ�หนดไว้	คือ	สิบปี	และส�มปี	ต�มประเภททรัพย์	
 ๔.	แบ่งไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 หม�ยถึง	 กรณีผู้ข�ยฝ�กได้ข�ยฝ�กท่ีดินรวมกันหล�ยแปลงใน
สัญญ�ข�ยฝ�กฉบับเดียวกัน		หรือข�ยฝ�กท่ีดินไว้แปลงเดียวต่อม�มีก�รแบ่งแยกท่ีดินแปลงท่ีข�ยฝ�ก
ออกไปอีกหล�ยแปลงภ�ยในอ�ยุสัญญ�ข�ยฝ�ก	 ผู้ข�ยฝ�กและผู้รับซื้อฝ�กตกลงให้ไถ่ถอนข�ยฝ�ก
ที่ดินไปบ�งแปลง	 และบ�งแปลงยังคงข�ยฝ�กอยู่ต�มเดิม	 โดยลดจำ�นวนเงินที่ข�ยฝ�กลงต�มแต่							
ผู้ข�ยฝ�กและผู้รับซื้อฝ�กจะตกลงกัน		
 ๕.	 โอนสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก	หรือ	โอนสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน	หม�ยถึง
กรณีผู้ข�ยฝ�กประสงค์จะโอนสิทธิก�รไถ่ท่ีดินหรืออสังห�ริมทรัพย์อย่�งอ่ืน			ซ่ึงได้จดทะเบียนข�ยฝ�ก
ไว้แล้วให้แก่บุคคลอื ่นภ�ยในอ�ยุสัญญ�ข�ยฝ�กหรือสัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่โดยเสน่ห�
ไม่มีค่�ตอบแทนหรือมีค่�ตอบแทนก็ได้		โดยผู้รับซื้อฝ�กรับทร�บและให้ถ้อยคำ�ยินยอม		
 ๖.	ปลดเงื่อนไขก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก	หรือ	ปลดเงื่อนไขก�รไถ่จ�กข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน  
หม�ยถึง	 กรณีผู้ข�ยฝ�กและผู้รับซ้ือฝ�กตกลงกันในระหว่�งอ�ยุสัญญ�ข�ยฝ�กหรือสัญญ�ขย�ย
กำ�หนดเวล�ไถ่ว่�	 ผู้ข�ยฝ�กขอสละสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 กล่�วคือ	 จะไม่ขอใช้สิทธิก�รไถ่จ�ก
ข�ยฝ�กอีกต่อไปแล้ว	 ทรัพย์สินท่ีข�ยฝ�กไว้จึงพ้นจ�กเงื่อนไขก�รไถ่เปลี่ยนสภ�พเช่นเดียวกับ
เป็นก�รข�ยธรรมด�

ก�รจดทะเบียนข�ยฝ�ก

๑๑๑



 ๗.	 โอนมรดกสิทธิก�รไถ่	 หม�ยถึง	 กรณีผู้ข�ยฝ�กถึงแก่กรรมในระหว่�งอ�ยุสัญญ�	
ข�ยฝ�ก	หรือสัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่	สิทธิก�รไถ่ตกแก่ท�ย�ทซึ่งมีสิทธิขอรับมรดก	ท�ย�ทจึงม�
ขอรับมรดกสิทธิก�รไถ่นั้น		
 ๘.	ระงับสิทธิก�รไถ่	(หนี้เกลื่อนกลืนกัน)		หม�ยถึง		กรณีมีก�รจดทะเบียนข�ยฝ�ก	
ไว้แล้วต่อม�ภ�ยในอ�ยุสัญญ�ข�ยฝ�กหรือสัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่	 ผู้มีสิทธิก�รไถ่	 (ผู้ข�ยฝ�ก)	
และผู้รับก�รไถ่	 (ผู้รับซื้อฝ�ก)	 ตกม�เป็นบุคคลเดียวกัน	 หนี้ที่ข�ยฝ�กระงับสิ้นไป	 สิทธิก�รไถ่ย่อม
ระงับ		
 ๙.	ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�ก		ครั้งที่.…(กำ�หนด…)		หม�ยถึง		กรณีผู้ข�ยฝ�ก
และผู้รับซื้อฝ�กตกลงกันขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ภ�ยในกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�ก
อสังห�ริมทรัพย์	 โดยผู้ข�ยฝ�กและผู้รับซื้อฝ�กจะตกลงขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่กันกี่ครั้งก็ได้	 แต่กำ�หนด
เวล�ไถ่รวมกันทั้งหมดจะต้องไม่เกินสิบปี	นับตั้งแต่วันทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กเดิม		
 ๑๐.	แบ่งแยกในน�มเดิม	(ระหว่�งข�ยฝ�ก)		หรือ		แบ่งกรรมสิทธิ์รวม	(ระหว่�ง
ข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน)	 หม�ยถึง	 กรณีท่ีดินมีก�รจดทะเบียนข�ยฝ�กไว้แล้ว	 ผู้รับซ้ือฝ�กประสงค์									
จะแบ่งแยกหรือผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมและผู้รับซื้อฝ�กตกลงแบ่งแยกที่ดินออกจ�กกัน 

l  ส�ระสำ�คัญ
 -	 สัญญ�ข�ยฝ�กเมื่อไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ตกเป็นโมฆะ	 ผู้ซื้อฝ�ก								
จะอ้�งสิทธิก�รได้ม�โดยก�รครอบครอง			โดยนิติกรรมก�รข�ยฝ�กไม่ได้			เพร�ะก�รข�ยฝ�กนั้น
ไม่ถือว่�ผู้ข�ยฝ�กสละเจตน�ครอบครองโดยเด็ดข�ดให้แก่ผู้ซ้ือฝ�ก	 ก�รท่ีผู้ซ้ือฝ�กครอบครอง													
ท่ีพิพ�ทก็โดยอ�ศัยอำ�น�จของผู้ข�ยฝ�ก		จึงไม่ได้สิทธิครอบครองท่ีพิพ�ท		และแม้ผู้ข�ยฝ�กไม่นำ�เงิน
ไปชำ�ระหนี้คืนในกำ�หนดก็ถือไม่ได้ว่�ผู้ข�ยฝ�กสละสิทธิครอบครองที่พิพ�ทให้ผู้ซื้อฝ�กแล้ว	 และ							
ถือไม่ได้ว่�ผู้ซื้อฝ�กได้บอกกล่�วเปลี่ยนแปลงก�รยึดถือที่พิพ�ทเพื่อตนเองให้ผู้ข�ยฝ�กทร�บแล้ว
ผู้ข�ยฝ�กจึงไม่ได้ถูกผู้ซื้อฝ�กแย่งก�รครอบครองที่จะต้องฟ้องร้องเอ�คืนซึ่งก�รครอบครองภ�ยใน		
๑		ปี		ต�มม�ตร�		๑๓๗๕		วรรคสอง		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	(คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่
๘๓๘/๒๕๓๘)
	 -	 กรณีที่มีก�รไถ่ทรัพย์สินซึ่งข�ยฝ�กภ�ยในเวล�ที่กำ�หนดไว้ในสัญญ�หรือภ�ยในเวล�
ที่กฎหม�ยกำ�หนด	 หรือผู้ไถ่ได้ว�งทรัพย์อันเป็นสินไถ่ต่อสำ�นักง�นว�งทรัพย์ภ�ยในกำ�หนดเวล�ไถ่
โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้ว�งไว้	 	 ให้ทรัพย์สินซึ่งข�ยฝ�กตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ไถ่ตั้งแต่เวล�ที่ผู้ไถ่
ได้ชำ�ระสินไถ่			หรือว�งทรัพย์อันเป็นสินไถ่			ในกรณีที่ได้ว�งทรัพย์			ให้เจ้�พนักง�นของสำ�นักง�น
ว�งทรัพย์แจ้งให้ผู้รับไถ่ทร�บถึงก�รว�งทรัพย์โดยเร็ว	 โดยผู้ไถ่ไม่ต้องบอกกล่�วให้ผู้รับไถ่ทร�บถึง	
ก�รที่ได้ว�งทรัพย์นั้น	(ม�ตร�	๔๙๒	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 ก�รข�ยฝ�ก	คู่สัญญ�จะตกลงกันไม่ให้ผู้ซื้อจำ�หน่�ยทรัพย์สินซึ่งข�ยฝ�กก็ได้	 และถ้�
ผู้ซื้อจำ�หน่�ยทรัพย์สินโดยฝ่�ฝืนสัญญ�	 ก็ต้องรับผิดต่อผู้ข�ยในคว�มเสียห�ยใดๆ	 ที่เกิดขึ้น	 (ม�ตร�	
๔๙๓	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)

๑๑๒



	 -	 ห้�มใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินซึ่งเป็นอสังห�ริมทรัพย์ที่ข�ยฝ�ก	เมื่อพ้นเวล�สิบปีนับแต่เวล�
ซื้อข�ย		ถ้�ในสัญญ�มีกำ�หนดเวล�ไถ่เกินไปกว่�นั้น		ให้ลดลงม�เป็นสิบปี	(ม�ตร�	๔๙๔		และม�ตร�	
๔๙๕		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 กำ�หนดเวล�ไถ่	 อ�จทำ�สัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ได้	 แต่กำ�หนดเวล�ไถ่รวมกัน
ท้ังหมดถ้�เกินกำ�หนดเวล�สิบปีให้ลดลงม�เป็นสิบปี		ก�รขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่อย่�งน้อยต้องมีหลักฐ�น
เป็นหนังสือลงล�ยมือช่ือผู้รับไถ่		ถ้�เป็นทรัพย์สินซ่ึงก�รซ้ือข�ยกันจะต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียน
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		ห้�มมิให้ยกก�รขย�ยเวล�ขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภ�ยนอกผู้ได้สิทธิม�โดยเสีย
ค่�ตอบแทนและโดยสุจริต	และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว	เว้นแต่จะได้นำ�หนังสือหรือหลักฐ�น
เป็นหนังสือไปจดทะเบียนหรือจดแจ้งต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	(ม�ตร�	๔๙๖	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์)
	 -	 สิทธิในก�รไถ่ทรัพย์สินนั้น		ใช้ได้แต่บุคคลเหล่�นี้		คือ
	 			(๑)	ผู้ข�ยเดิม	หรือท�ย�ทของผู้ข�ยเดิม		
	 			(๒)	ผู้รับโอนสิทธิ	
	 			(๓)	บุคคลซึ่งในสัญญ�ยอมไว้โดยเฉพ�ะว่�ให้เป็นผู้ไถ่ได้
	 			(ม�ตร�	๔๙๗		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 สิทธิในก�รไถ่ทรัพย์สิน		ใช้ได้เฉพ�ะบุคคลเหล่�นี้		คือ
		 			(๑)	ผู้ซื้อเดิม		หรือท�ย�ทของผู้ซื้อเดิม
	 			(๒)	ผู้รับโอนทรัพย์สิน		หรือรับโอนสิทธิเหนือทรัพย์สินนั้น
	 			(ม�ตร�	๔๙๘		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)			
	 -	 สินไถ่น้ันถ้�ไม่ได้กำ�หนดกันไว้ว่�เท่�ใด	ให้ไถ่ต�มร�ค�ท่ีข�ยฝ�ก		ถ้�ปร�กฏในเวล�ไถ่ว่�
สินไถ่เป็นร�ค�ข�ยฝ�กที่กำ�หนดไว้สูงกว่�ร�ค�ข�ยฝ�กที่แท้จริงเกินอัตร�ร้อยละสิบห้�ต่อปี		ให้ไถ่ได้
ต�มร�ค�ข�ยฝ�กท่ีแท้จริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละสิบห้�ต่อปี	 (ม�ตร�	 ๔๙๙	 แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 ค่�ฤช�ธรรมเนียมก�รข�ยฝ�กซึ่งผู้ซื้อได้ออกไป		ผู้ไถ่ต้องใช้ให้แก่ผู้ซื้อพร้อมกับสินไถ่		
ส่วนค่�ฤช�ธรรมเนียมในก�รไถ่ทรัพย์ผู้ไถ่เป็นผู้ออก	 (ม�ตร�	 ๕๐๐	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์)
	 -	 ทรัพย์สินซึ่งไถ่นั้นต้องส่งคืนต�มสภ�พที่เป็นอยู่ในเวล�ไถ่	 ถ้�ทรัพย์สินนั้นถูกทำ�ล�ย
หรือทำ�ให้เสื่อมเสียไปเพร�ะคว�มผิดของผู้ซื้อ	 ผู้ซื้อจะต้องใช้ค่�สินไหมทดแทน	 (ม�ตร�	 ๕๐๑	 แห่ง
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 ทรัพย์สินซึ่งไถ่นั้นบุคคลผู้ไถ่ย่อมได้รับคืนไปโดยปลอดจ�กสิทธิใดๆ	 ซึ่งผู้ซื้อเดิม	 หรือ
ท�ย�ท	 หรือผู้รับโอนจ�กผู้ซื้อเดิมก่อให้เกิดขึ้นก่อนเวล�ไถ่	 ถ้�เช่�ทรัพย์สินที่อยู่ในระหว่�งข�ยฝ�ก
ซึ่งได้จดทะเบียนเช่�ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่แล้ว	 ก�รเช่�นั้นห�กมิได้ทำ�ขึ้นเพื่อจะให้เสียห�ยแก่ผู้ข�ย		

๑๑๓



กำ�หนดเวล�เช่�ยังคงมีเหลืออยู่อีกเพียงใดก็ให้สมบูรณ์อยู่เพียงนั้น	 แต่มิให้เกินกว่�หนึ่งปี	 (ม�ตร�	
๕๐๒	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)	
	 -	 สัญญ�ข�ยฝ�กเป็นสัญญ�ที่กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตกเป็นของผู้รับซื้อฝ�กทันทีที่								
จดทะเบียน	 ซึ่งผู้ข�ยฝ�กจะได้รับกรรมสิทธิ์ในที่ดินกลับคืนต้องขอไถ่ถอนภ�ยในกำ�หนดเวล�สัญญ�
ข�ยฝ�ก	หรือภ�ยในเวล�ที่กฎหม�ยกำ�หนด	 กล่�วคือ	 ถ้�เป็นอสังห�ริมทรัพย์มีกำ�หนดสิบปี	 และถ้�
เป็นสังห�ริมทรัพย์มีกำ�หนดส�มปี	นับแต่เวล�ซื้อข�ย
	 -	 สัญญ�ข�ยฝ�กจะต้องมีกำ�หนดระยะเวล�ว่�จะไถ่คืนกันเมื่อใด	 แต่จะกำ�หนดเวล�
ก�รไถ่คืนกันเกินกว่�ที่กฎหม�ยกำ�หนดไม่ได้	 ถ้�ไม่มีกำ�หนดเวล�แน่นอนหรือกำ�หนดเวล�ไถ่เกินไป
กว่�นั้นให้ลดลงม�เป็นสิบปี	และส�มปี	ต�มประเภททรัพย์
	 -	 ก�รขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่	 ผู้ข�ยฝ�กและผู้ซื้อฝ�กอสังห�ริมทรัพย์จะทำ�สัญญ�ขย�ย
เวล�ไถ่กี่ครั้งก็ได้แต่รวมกันแล้วจะต้องไม่เกินสิบปี	นับแต่วันทำ�สัญญ�ข�ยฝ�ก	และจะต้องมีหลักฐ�น
เป็นหนังสือลงล�ยมือชื่อของผู้รับซื้อฝ�ก	 ซึ่งถ้�ทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กจะต้องทำ�เป็นหนังสือและ															
จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		สัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กก�รข�ยฝ�กจะต้องจดทะเบียนต่อ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่	 มิฉะนั้นจะยกเป็นข้อต่อสู้บุคคลภ�ยนอกผู้ได้สิทธิม�โดยเสียค่�ตอบแทนและโดย
สุจริตมิได้
	 -	 ผลของก�รใช้สิทธิไถ่ภ�ยในกำ�หนด	 กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินซึ่งข�ยฝ�กจะตกเป็นของ
ผู้ข�ยฝ�กตั้งแต่เวล�ที่ผู้ข�ยฝ�กชำ�ระสินไถ่หรือว�งทรัพย์อันเป็นสินไถ่	 ทรัพย์สินซึ่งไถ่นั้นผู้ไถ่ย่อมได้
รับคืนโดยปลอดจ�กสิทธิใดๆ	 ซึ่งผู้ซื้อเดิม	 หรือท�ย�ท	 หรือผู้รับโอนจ�กผู้ซื้อเดิมก่อให้เกิดขึ้นก่อน
เวล�ไถ่	ยกเว้นแต่เป็นก�รเช่�ทรัพย์สินที่อยู่ในระหว่�งข�ยฝ�กซึ่งได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		
และก�รเช่�นั้นไม่ทำ�ให้ผู้ข�ยฝ�กหรือผู้ไถ่เสียห�ย	 กำ�หนดเวล�เช่�มีเหลืออยู่เพียงใดให้คงสมบูรณ์
เพียงนั้น	แต่ต้องไม่เกินกว่�หนึ่งปี
	 -	 ในก�รจดทะเบียนข�ยฝ�กให้ระบุกำ�หนดเวล�ไถ่คืนต�มสัญญ�ลงไว้ใต้คำ�ว่�	“ข�ยฝ�ก”
กับในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 (ท.ด.๑)	 และช่องประเภทก�รจดทะเบียนหลังโฉนด		
(หม�ยเหตุ	 ในปัจจุบันจำ�เป็นต้องกำ�หนดระยะเวล�ไว้เพื่อให้รู้ระยะเวล�สิ้นสุดก�รไถ่คืนและเพื่อ
ป้องกันปัญห�เรื่องระยะเวล�ที่จะเกิดขึ้นในอน�คต)
	 -	 ในก�รจดทะเบียนข�ยฝ�ก	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนคู่สัญญ�ด้วยว่�ได้ตกลงกัน
ให้หรือไม่ให้ผู้รับซื้อฝ�กจำ�หน่�ยกรรมสิทธิ์ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ที่ข�ยฝ�ก	 เมื่อสัญญ�ข�ยฝ�ก
สำ�เร็จบริบูรณ์		กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินย่อมโอนไปยังผู้รับซื้อฝ�ก		ห�กสัญญ�ข�ยฝ�กมิได้ระบุกำ�หนด
ห้�มมิให้ผู้รับซื้อฝ�กจำ�หน่�ยทรัพย์สินนั้นแต่อย่�งใดแล้ว		ผู้รับซื้อฝ�กย่อมจำ�หน่�ยจ่�ยโอน		หรือทำ�

นิติกรรมผูกพันทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กนั้นอย่�งใดก็ได้		ต�มอำ�น�จของเจ้�ของกรรมสิทธิ์																																																									
	 -	 ถ้�ผู้รับซื้อฝ�กประสงค์จะทำ�นิติกรรมโอนท่ีดินท่ีรับซ้ือฝ�กไว้นั้นให้ทำ�ได้	 เช่น	 ข�ย				
ก็ให้ทำ�ในประเภท	 “ข�ย”	 ให้	 ก็ให้ทำ�ในประเภท	 “ให้”	 เป็นต้น	 และในกรณีเช่นนี้ให้บันทึกถ้อยคำ�	

๑๑๔



ของคู่สัญญ�กับผู้ข�ยฝ�กไว้เป็นหลักฐ�นว่�	 ผู้รับซ้ือฝ�กจะทำ�ก�รโอนท่ีดินแปลงน้ันๆ	 ให้แก่บุคคลอ่ืน
ต่อไป		แต่ถ้�ผู้ข�ยฝ�กไม่ม�ก็ให้บันทึกถ้อยคำ�ของคู่สัญญ�ว่�	 เจ้�พนักง�นได้แจ้งแก่คู่สัญญ�ให้
บอกกล่�วก�รโอนนี้ให้ผู้ข�ยฝ�กทร�บเป็นล�ยลักษณ์อักษรแล้ว		
	 -	 ก�รคำ�นวณระยะเวล�ว่�สัญญ�ข�ยฝ�กจะครบกำ�หนดเมื่อใด	 ต้องเป็นไปต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๙๓/๓	 วรรคสอง	 และ	 ๑๙๓/๕	 คือ	 ถ้�ทำ�สัญญ�														
ข�ยฝ�กมีกำ�หนดหนึ่งปี	เมื่อวันที่	๖	กุมภ�พันธ์	๒๕๑๗	ก็ต้องครบกำ�หนดหนึ่งปี	ในวันที่	๖	กุมภ�พันธ์		
๒๕๑๘	 มิใช่วันที่	 ๕	 กุมภ�พันธ์	 ๒๕๑๘	 ห�กผู้ข�ยฝ�กม�ใช้สิทธิไถ่	 ในวันที่	 ๖	 กุมภ�พันธ์	 ๒๕๑๘									
ก็ย่อมมีสิทธิไถ่ได้		
	 (คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	๖๗๐/๒๔๙๘)
	 -	 ในก�รจดทะเบียนข�ยฝ�ก			ต้องชี้แจงหลักเกณฑ์ก�รข�ยฝ�กที่กฎหม�ยบัญญัติไว้
รวมถึงข้อดี	 ข้อเสียของก�รข�ยฝ�กโดยเฉพ�ะเมื่อเปรียบเทียบกับก�รจำ�นองให้ผู้ข�ยฝ�กทร�บ								
ห�กผู้ข�ยฝ�กยังประสงค์จะจดทะเบียนข�ยฝ�ก	 ก็ให้บันทึกถ้อยคำ�ของผู้ข�ยฝ�กไว้เป็นหลักฐ�น		
หลังหนังสือสัญญ�ข�ยฝ�กทุกฉบับให้ได้ใจคว�มตรงกันว่�		
	 “ข้�พเจ้�ได้ทร�บหลักเกณฑ์ก�รข�ยฝ�กแล้วว่�	 ก�รข�ยฝ�กกรรมสิทธิ์ตกเป็นของ
ผู้รับซื้อฝ�กทันทีที่จดทะเบียน	 ถ้�ข้�พเจ้�ต้องก�รได้กรรมสิทธิ์คืนต้องขอไถ่ถอนเสียภ�ยในกำ�หนด
เวล�สัญญ�ข�ยฝ�กหรือสัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่	 ห�กไม่ส�ม�รถติดต�มผู้รับซื้อฝ�กเพื่อขอ
ไถ่ถอนได้	 จะต้องนำ�เงินค่�ไถ่ถอนไปว�งไว้	 ณ	 สำ�นักง�นว�งทรัพย์ภ�ยในกำ�หนดเวล�ไถ่	 โดยสละ
สิทธิถอนทรัพย์ที่ได้ว�งไว้	
	 	 	 	 	 	 		 ลงชื่อ………………………………..ผู้ข�ยฝ�ก
	 	 	 	 	 	 		 ลงชื่อ………………………………..พย�น
							 	 	 	 	 	 		 ลงชื่อ………………………………..พย�น
	 	 																																					ลงชื่อ………………………………..เจ้�พนักง�นที่ดิน”

 -	 ผู้มีอำ�น�จจดทะเบียนข�ยฝ�ก	 ให้หัวหน้�ฝ่�ยทะเบียนในสำ�นักง�นที่ดินจังหวัด
สำ�นักง�นที่ดินจังหวัดส�ข�	หรือสำ�นักง�นที่ดินจังหวัดส่วนแยก	เป็นผู้จดทะเบียนข�ยฝ�กด้วยตนเอง		
โดยไม่จำ�กัดจำ�นวนทุนทรัพย์ในก�รจดทะเบียน	 ในกรณีที่หัวหน้�ฝ่�ยทะเบียนผู้มีหน้�ที่จดทะเบียน		
ไม่อยู่หรืออยู่แต่ไม่อ�จปฏิบัติหน้�ที่ได้		และไม่มีผู้รักษ�ก�รในตำ�แหน่ง		ให้เจ้�พนักง�นที่ดินอ�วุโส
ในฝ่�ยทะเบียนเป็นผู้จดทะเบียนและชี้แจงหลักเกณฑ์ที่ข�ยฝ�ก		ก่อนจดทะเบียนข�ยฝ�กทุกครั้ง		
ให้ผู้จดทะเบียนชี้แจงหลักเกณฑ์ก�รข�ยฝ�กต�มคำ�แนะนำ�ที่กรมที่ดินได้จัดพิมพ์ไว้แล้ว	ให้ผู้ข�ยฝ�ก
ทร�บโดยให้จัดทำ�คำ�แนะนำ�เป็นสองฉบับ	 ให้ผู้ข�ยฝ�กลงล�ยมือชื่อรับทร�บ	 และให้ผู้จดทะเบียน	
ลงล�ยมือชื่อพร้อมวัน	 เดือน	ปี	 กำ�กับไว้แล้วกลัดติดไว้กับหนังสือสัญญ�ข�ยฝ�กฉบับสำ�นักง�นที่ดิน		
อีกฉบับหนึ่งมอบให้ผู้ข�ยฝ�กพร้อมหนังสือสัญญ�ข�ยฝ�ก		

๑๑๕



	 -		ก�รจดทะเบียนข�ยฝ�กที่สำ�นักง�นที่ดินอำ�เภอในหน้�ที่ของน�ยอำ�เภอ		ซึ่งรัฐมนตรี
ยังมิได้ยกเลิกอำ�น�จหน้�ที่ในก�รปฏิบัติก�รต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน		ให้เจ้�หน้�ที่บริห�รง�นที่ดิน
อำ�เภอเป็นผู้ชี้แจงหลักเกณฑ์ก�รข�ยฝ�ก		กรณีที่เจ้�หน้�ที่บริห�รง�นที่ดินอำ�เภอไม่อยู่	 	หรืออยู่แต่
ไม่อ�จปฏิบัติหน้�ที่ได้		ให้ผู้รักษ�ก�รในตำ�แหน่งเป็นผู้ชี้แจงหลักเกณฑ์ก�รข�ยฝ�ก		ก�รแก้ทะเบียน
ข�ยฝ�ก		หรือไถ่ถอนข�ยฝ�ก		ช่องผู้รับที่ดิน		เมื่อเขียนชื่อผู้รับลงแล้ว		ให้เขียนคำ�ว่�		“ผู้รับซื้อฝ�ก”		
กำ�กับไว้		ประเภทไถ่ถอน		ช่องเจ้�ของที่ดิน		เมื่อเขียนชื่อบุคคลลงแล้วต้องเขียนคำ�ว่�		“ผู้รับซื้อฝ�ก”		
ส่วนช่องผู้รับที่ดิน		เมื่อเขียนชื่อเจ้�ของลงแล้วต้องเขียนคำ�ว่�	“ผู้ไถ่ถอน”		กำ�กับไว้		
	 -	 กรณีผู้รับจำ�นองหรือรับซื้อฝ�กอสังห�ริมทรัพย์เป็นสถ�บันก�รเงินต�มกฎหม�ยว่�
ด้วยดอกเบี้ยฯ	ซึ่งมีกฎหม�ยจัดตั้งขึ้นโดยเฉพ�ะ	กล่�วคือ	ธน�ค�รแห่งประเทศไทย	ธน�ค�รออมสิน		
ธน�ค�รอ�ค�รสงเคร�ะห์	 บรรษัทเงินทุนอุตส�หกรรมแห่งประเทศไทย	 ธน�ค�รเพื่อก�รเกษตรและ
สหกรณ์ก�รเกษตร	 ธน�ค�รเพื่อก�รส่งออกและนำ�เข้�แห่งประเทศไทย	 กองทุนเพื่อก�รฟื้นฟูและ
พัฒน�ระบบสถ�บันก�รเงิน	 สถ�บันก�รเงิน	 บรรษัทตล�ดรองสินเชื่อท่ีอยู่อ�ศัย	 ธน�ค�รพัฒน�
วิส�หกิจขน�ดกล�งและขน�ดย่อม	 และนิติบุคคลอื่นนอกจ�กสถ�บันก�รเงินดังกล่�วซึ่งจัดตั้งขึ้นโดย
กฎหม�ยของไทยเท่�นั้น	 ในก�รจดทะเบียนพนักง�นเจ้�หน้�ที่ผู้รับจดทะเบียนไม่ต้องพิจ�รณ�ว่�	
ก�รรับจำ�นองหรือรับซ้ือฝ�กอสังห�ริมทรัพย์จะเข้�ข่�ยเป็นก�รประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์หรือไม่
เนื่องจ�กไม่อยู่ภ�ยใต้บังคับแห่งกฎหม�ยว่�ด้วยก�รประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์	 แต่ถ้�ไม่ใช่
สถ�บันก�รเงินหรือนิติบุคคลดังท่ีกล่�ว	 ไม่ว่�จะเป็นนิติบุคคลไทย	 หรือต่�งประเทศ	 หรือเป็นธน�ค�ร
หรือสถ�บันก�รเงินที่จัดตั้งขึ้นต�มกฎหม�ยต่�งประเทศ	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนถึงที่ม�ของ
เงินที่นำ�ม�รับซื้อฝ�กว่�เป็นเงินที่ได้ม�จ�กก�รรับฝ�กเงินจ�กประช�ชนในประเทศไทยหรือไม่	 	ห�ก
ที่ม�ของเงินไม่ได้เกิดจ�กก�รรับฝ�กเงินจ�กประช�ชนในประเทศไทย	 ก็ไม่เข้�ข่�ยก�รประกอบ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์	ต�มพระร�ชบัญญัติธุรกิจสถ�บันก�รเงิน	พ.ศ.	๒๕๕๑	พนักง�นเจ้�หน้�ที่ย่อม
ส�ม�รถรับจดทะเบียนได้ต�มอำ�น�จหน้�ที่		(หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท	๐๕๑๕/ว	๓๔๘๗๑		ลงวันที่	
๑๗		ธันว�คม		๒๕๕๑		และ	ที่		มท		๐๕๑๕/ว	๒๗๔๒		ลงวันที่		๒๙		มกร�คม		๒๕๕๒)	 	
	 	 	 -	ก�รจำ�หน่�ยทรัพย์ระหว่�งข�ยฝ�ก	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนคู่สัญญ�ให้ได้
คว�มชัดแจ้งว่�				ได้ตกลงกันให้ผู้รับซื้อฝ�กจำ�หน่�ยทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กได้หรือไม่				และให้บันทึก
ข้อตกลงนั้นไว้ให้ปร�กฏในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ	 (ท.ด.๑,	 ท.ด.๑	 ก.)	 และในหนังสือ
สัญญ�ข�ยฝ�กให้ถูกต้องตรงกัน
	 -	 บันทึกก�รแจ้งผู้ข�ยฝ�กทร�บถึงก�รโอน	 กรณีที่ผู้ข�ยฝ�กและผู้รับซื้อฝ�กตกลงกัน
ให้ผู้รับซ้ือฝ�กจำ�หน่�ยทรัพย์สินท่ีข�ยฝ�กได้		เม่ือผู้รับซ้ือฝ�กต้องก�รทำ�ก�รโอนทรัพย์สินท่ีรับซ้ือฝ�ก
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่บันทึกถ้อยคำ�ของผู้รับซื้อฝ�กว่�	 “พนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้แจ้งให้ผู้รับซื้อฝ�กบอก
กล่�วก�รโอนนี้ให้ผู้ข�ยฝ�กทร�บแล้ว”		

๑๑๖



	 -	 ถ้�ทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กเป็นอสังห�ริมทรัพย์และไม่ได้กำ�หนดเวล�ไถ่กันไว้		จะต้องไถ่
ภ�ยในสิบปี	 มิฉะนั้นสิทธิในก�รไถ่เป็นอันระงับ	 แต่ถ้�กำ�หนดเวล�ไถ่ไว้ตำ่�กว่�สิบปี	 อ�จทำ�สัญญ�
ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ได้		แต่กำ�หนดเวล�ไถ่รวมกันทั้งหมดถ้�เกินสิบปี		ให้ลดม�เป็นสิบปี		
	 -	 “สินไถ่”		หม�ยถึง		ร�ค�ค่�ไถ่ถอน		ซ่ึงค่�สินไถ่หรือร�ค�ค่�ไถ่ถอนต้องกำ�หนดเป็นตัวเงิน
อันพึงถูกกำ�หนดในก�รชำ�ระหนี้	 แต่ในบ�งครั้งอ�จไม่จำ�เป็นต้องกำ�หนดไว้ในสัญญ�	 เพร�ะอ�จ								
ไถ่คืนต�มร�ค�ที่ข�ยฝ�กไว้แต่เดิมได้		
	 -	 สินไถ่นั้นถ้�ไม่ได้กำ�หนดกันไว้ว่�เท่�ใด		ให้ไถ่ต�มร�ค�ข�ยฝ�ก		สัญญ�ข�ยฝ�กที่ดิน
ที่ทำ�ตั้งแต่วันที่	 ๑๐	 เมษ�ยน	 ๒๕๔๑	 เป็นต้นไป	 ถ้�ปร�กฏในเวล�ไถ่ว่�สินไถ่หรือร�ค�ข�ยฝ�ก												
ที่กำ�หนดไว้สูงกว่�ร�ค�ข�ยฝ�กที่แท้จริงเกินอัตร�ร้อยละสิบห้�ต่อปี	 ให้ไถ่ได้ต�มร�ค�ข�ยฝ�ก
ที่แท้จริงรวมประโยชน์ตอบแทน		ร้อยละสิบห้�ต่อปี	
	 -	 ก�รไถ่ถอนข�ยฝ�กไม่ต้องประก�ศก�รขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		(กฎกระทรวง
ฉบับที่	๗	(พ.ศ.	๒๔๙๗)	แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง	ฉบับที่	๓๓	(พ.ศ.	๒๕๒๖))
	 -	 ในกรณีไถ่ถอนจ�กก�รข�ยฝ�กซ่ึงท่ีดินมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน		หรืออสังห�ริมทรัพย์อ่ืน
เมื่อผู้รับซื้อฝ�กทำ�หลักฐ�นเป็นหนังสือว่�ได้มีก�รไถ่ถอนแล้ว		ให้ผู้มีสิทธิในอสังห�ริมทรัพย์หรือ
ผู้มีสิทธิไถ่ถอนนำ�หลักฐ�นที่แสดงว่�ได้มีก�รไถ่ถอนแล้ว	 ม�แจ้งขอจดทะเบียนไถ่ถอนต่อพนักง�น
เจ้�หน้�ท่ีได้	 เมื่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ตรวจเป็นก�รถูกต้อง	 ก็ให้จดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินหรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ให้ปร�กฏก�รไถ่ถอนนั้น	 (ประมวล
กฎหม�ยที่ดิน	ม�ตร�	๘๐	ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม	 โดยพระร�ชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหม�ยที่ดิน		
(ฉบับที่	๑๓)	พ.ศ.	๒๕๕๖	ลงวันที่	๑๙	ธันว�คม	๒๕๕๖	ม�ตร�	๔)		
	 -	 ก�รบรรย�ยไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 กรณีผู้รับซ้ือฝ�กได้ทำ�หลักฐ�นเป็นหนังสือว่�ได้มีก�ร
ไถ่ถอนแล้ว	 ต�มม�ตร�	 ๘๐	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ให้เขียนบรรย�ยบอกเลิกสัญญ�ด้�นหน้�
สัญญ�ทุกฉบับไว้	 มุมบนด้�นขว�ว่�	 “เลิกสัญญ�โดยได้ไถ่ถอนจ�กกันเสร็จแล้ว	 ตั้งแต่วันที่..........
เดือน....................พ.ศ.	.........”	แล้ว	เจ้�พนักง�นที่ดินลงล�ยมือชื่อกำ�กับไว้
	 -	 ก�รบันทึกรับเงินค่�ไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 กรณีผู้รับซื้อฝ�กม�ขอจดทะเบียนไถ่จ�กก�ร
ข�ยฝ�ก		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่บันทึกก�รรับเงินค่�ไถ่จ�กก�รข�ยฝ�กหลังสัญญ�ฉบับผู้รับซื้อฝ�กว่�
	 “ข้�พเจ้�ผู้รับซื้อฝ�ก	 ได้รับเงินค่�ไถ่จ�กข�ยฝ�กไว้เป็นก�รถูกต้องแล้ว	 แต่วันที่......
เดือน......พ.ศ.	........		
	 	 	 ลงชื่อ.............................................................................................ผู้รับซื้อฝ�ก
	 	 	 ลงชื่อ.............................................................................................ผู้ข�ยฝ�ก
	 	 	 ลงชื่อ.............................................................................................พย�น
	 	 	 ลงชื่อ.............................................................................................พย�น
	 	 	 ลงชื่อ.............................................................................................เจ้�พนักง�นที่ดิน”

๑๑๗



 -	 ก�รบันทึกรับเงินค่�ไถ่จ�กข�ยฝ�ก	กรณีแบ่งไถ่จ�กก�รข�ยฝ�ก	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
บรรย�ย	หลังสัญญ�ข�ยฝ�กทุกฉบับว่�
	 “ข้�พเจ้�ผู้รับซื้อฝ�กได้รับเงินจ�กผู้ข�ยฝ�กเป็นเงิน.........................บ�ท	(.....................
................................)	ไถ่จ�กข�ยฝ�กเฉพ�ะโฉนดที่ดินเลขที่.........................................ส่วนโฉนดที่ดิน
เลขที่.....................................และเลขที่...............................ยังคงมีก�รข�ยฝ�กอยู่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�ก
ฉบับลงวันที่........เดือน............พ.ศ.	..........เป็นเงิน.........................บ�ท	(............................................)			
	 	 	 ลงชื่อ.............................................................................................ผู้รับซื้อฝ�ก
	 	 	 ลงชื่อ.............................................................................................ผู้ข�ยฝ�ก
	 	 	 ลงชื่อ.............................................................................................พย�น
	 	 	 ลงชื่อ.............................................................................................พย�น
	 	 	 ลงชื่อ.............................................................................................เจ้�พนักง�นที่ดิน”
	 -	 ก�รจดทะเบียนข�ยฝ�กที่ดิน	 มีผลทำ�ให้กรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีข�ยฝ�กตกเป็นของ							
ผู้รับซื้อฝ�ก	 เมื่อผู้ข�ยฝ�กที่ดินต�ย	 สิทธิในก�รไถ่ถอนจ�กข�ยฝ�กเท่�นั้นท่ีตกทอดไปยังท�ย�ท
ของผู้ข�ยฝ�ก	 โดยผลของกฎหม�ยต�มม�ตร�	๑๖๐๐	ประกอบกับม�ตร�	๔๙๗	(๑)	แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ดังนั้น	 ค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก		
และค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 กรณีผู้รับมรดกสิทธิก�รไถ่เป็นผู้ขอจดทะเบียน
ไถ่ถอน		ให้เรียกเก็บประเภทไม่มีทุนทรัพย์	
	 -	 ก�รจดทะเบียนไถ่ถอนและขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 มีแนวท�งปฏิบัติ
ต�มระเบียบกรมท่ีดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดินและ
อสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	พ.ศ.	๒๕๔๙	ดังนี้
	 (๑)		 กรณีผู้ข�ยฝ�ก	 (ผู้ไถ่)	 ได้ว�งทรัพย์ภ�ยในกำ�หนดเวล�ไถ่โดยสละสิทธิถอนทรัพย์						
ที่ได้ว�งไว้ต�มนัยม�ตร�	๔๙๒	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	แล้วผู้ข�ยฝ�ก	(ผู้ไถ่)	ย่อมนำ�
หลักฐ�นก�รว�งทรัพย์ดังกล่�วพร้อมด้วยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินม�ขอจดทะเบียนไถ่ถอนข�ยฝ�ก
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่แต่เพียงฝ่�ยเดียวได้	 โดยไม่จำ�เป็นต้องนำ�หลักฐ�นเป็นหนังสือจ�กผู้รับซื้อฝ�ก		
(ผู้รับไถ่)	ม�แสดงว่�ได้มีก�รไถ่ถอนแล้ว	ต�มนัยม�ตร�	๘๐	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		
	 เมื่อผู้ข�ยฝ�ก	 (ผู้ไถ่)	 นำ�หลักฐ�นก�รว�งทรัพย์ดังกล่�วม�แสดงต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		
เพื่อขอจดทะเบียนไถ่ถอนข�ยฝ�กแต่ไม่อ�จจดทะเบียนได้เนื่องจ�กไม่ได้หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ม�ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่หม�ยเหตุกลัดติดไว้ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับสำ�นักง�นที่ดิน	 และ											
ลงบัญชีอ�ยัดให้ทร�บถึงกรณีที่ผู้ข�ยฝ�ก	 (ผู้ไถ่)	 ได้ว�งทรัพย์ต�มนัยม�ตร�	 ๔๙๒	 แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ทั้งนี้เพื่อป้องกันมิให้ผู้รับซื้อฝ�ก	(ผู้รับไถ่)		ซึ่งมิใช่เจ้�ของกรรมสิทธิ์ทำ�ก�ร
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ	ต่อไปอีก		ยกเว้นขอจดทะเบียนไถ่ถอนข�ยฝ�กเท่�นั้น	 (ระเบียบ
	กรมที่ดิน		ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดิน		และอสังห�ริมทรัพย์
อย่�งอื่น		(พ.ศ.	๒๕๔๙)		ข้อ	๒๓)	

๑๑๘



 (๒)		 หนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือเก่ียวกับก�รขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มม�ตร�		๔๙๖
แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ที่จะนำ�ม�จดทะเบียนหรือจดแจ้งต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ต้อง
เป็นหนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือที่ได้ทำ�ขึ้นก่อนสิ้นสุดกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�กหรือ
สัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ครั้งสุดท้�ยแล้วแต่กรณี	 (ระเบียบกรมที่ดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดิน	และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	พ.ศ.	๒๕๔๙	ข้อ	๒๒	วรรคหนึ่ง)	
	 (๓)		 ก�รขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�กที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น							
ในที่ดิน	 ผู้รับซื้อฝ�ก	 (ผู้รับไถ่)	 และผู้ข�ยฝ�ก	 (ผู้ไถ่)	 จะต้องม�ดำ�เนินก�รจดทะเบียนพร้อมกันทั้ง							
สองฝ่�ย	 ผู้ข�ยฝ�ก	 (ผู้ไถ่)	 จะนำ�หนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือลงล�ยมือชื่อผู้รับซื้อฝ�ก	 (ผู้รับไถ่)	
ม�จดทะเบียนหรือจดแจ้งต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่แต่เพียงฝ่�ยเดียวไม่ได้		(ระเบียบกรมที่ดิน	ว่�ด้วย
ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับก�รข�ยฝ�กท่ีดิน		และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอ่ืน		พ.ศ.	๒๕๔๙	
ข้อ	๒๒	วรรคสอง)
	 (๔)		 กรณีผู้ข�ยฝ�ก		(ผู้ไถ่)		พร้อมด้วยผู้รับซื้อฝ�ก		(ผู้รับไถ่)		ม�ขอจดทะเบียนขย�ย
กำ�หนดเวล�ไถ่ภ�ยในกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�ก	 แม้ไม่มีหนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือ						
ลงล�ยมือชื่อผู้รับซื้อฝ�ก		(ผู้รับไถ่)		ม�แสดง		พนักง�นเจ้�หน้�ที่ก็ส�ม�รถดำ�เนินก�รจดทะเบียน
ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ได้		แต่ถ้�ผู้ข�ยฝ�ก		(ผู้ไถ่)		และผู้รับซื้อฝ�ก		(ผู้รับไถ่)		ม�ขอจดทะเบียนขย�ย
กำ�หนดเวล�ไถ่เมื่อพ้นกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�กหรือสัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ครั้ง
สุดท้�ยแล้ว	 ต้องมีหนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือลงล�ยมือชื่อผู้รับซื้อฝ�ก	 (ผู้รับไถ่)	 ที่ได้ทำ�ขึ้น
ก่อนสิ้นสุดกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�กหรือสัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ครั้งสุดท้�ยม�แสดง	
พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจึงส�ม�รถดำ�เนินก�รจดทะเบียนขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ได้		(ระเบียบกรมท่ีดิน	ว่�ด้วย
ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับก�รข�ยฝ�กท่ีดิน		และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอ่ืน		พ.ศ.	๒๕๔๙	
ข้อ	๒๒	วรรคส�ม)
	 (๕)		 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต้องสอบสวนว่�	ในก�รขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�ก	มีหรือ
ไม่มีหนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือลงล�ยมือช่ือผู้รับซ้ือฝ�ก	(ผู้รับไถ่)	ม�แสดงต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
แล้วให้ทำ�เครื่องหม�ย		3		ใน		(					)			หน้�ข้อคว�มมีหนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือลงล�ยมือชื่อ	
ผู้รับซื้อฝ�ก		ฉบับลงวันที่.........เดือน...................พ.ศ.	....		หรือหน้�ข้อคว�มไม่มีหนังสือหรือหลักฐ�น
เป็นหนังสือลงล�ยมือช่ือผู้รับซ้ือฝ�กในหนังสือสัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�กด้วย	 (ระเบียบ
กรมที่ดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดิน	 และอสังห�ริมทรัพย์
อย่�งอื่น		พ.ศ.๒๕๔๙		ข้อ	๒๒	วรรคสี่)
	 (๖)		 ผู้ข�ยฝ�ก	(ผู้ไถ่)	และผู้รับซื้อฝ�ก	(ผู้รับไถ่)	จะตกลงขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่กันกี่ครั้ง
ก็ได้แต่กำ�หนดเวล�ไถ่รวมกันทั้งหมดต้องไม่เกินกำ�หนดต�มที่ม�ตร�	 ๔๙๔	 แห่งประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์บัญญัติไว้		กล่�วคือ		ในกรณีที่ทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กเป็นอสังห�ริมทรัพย์		กำ�หนด
เวล�ไถ่รวมกันท้ังหมดต้องไม่เกินสิบปีนับแต่วันทำ�สัญญ�ข�ยฝ�ก	 (ระเบียบกรมที่ดิน	 ว่�ด้วยก�ร								
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดิน	 และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	 พ.ศ.	๒๕๔๙		
ข้อ	๒๒	วรรคห้�) 
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	 (๗)		 ห�กปร�กฏว่�ผู้ข�ยฝ�ก	 (ผู้ไถ่)	 และผู้รับซ้ือฝ�ก	 (ผู้รับไถ่)	 ได้เคยตกลงขย�ย
กำ�หนดเวล�ไถ่กันม�ก่อนแล้วไม่ว่�จะกี่ครั้งก็ต�ม	 แต่มิได้นำ�หนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือม�																				
จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่จดทะเบียนขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�ก
ที่ผ่�นม�แล้วเสียก่อน	 เพื่อให้หลักฐ�นในท�งทะเบียนมีคว�มต่อเนื่องกัน	 โดยจดทะเบียนแยกเป็น	
ร�ยก�รๆ	ต�มจำ�นวนครั้งที่มีก�รขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่	(ระเบียบกรมที่ดิน	ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดิน	และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	พ.ศ.	๒๕๔๙	ข้อ	๒๒	วรรคหก)		
	 (๘)		 ก�รจดทะเบียน	“ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�ก”	เป็นก�รจดทะเบียนประเภท
ไม่มีทุนทรัพย์	 (ระเบียบกรมที่ดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดิน	
และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	พ.ศ.	๒๕๔๙	ข้อ	๓๐)		
	 	 	 	 -	ก�รจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กในกรณีคู่สัญญ�ฝ่�ยหนึ่งต�ยมีแนวท�งปฏิบัติ
ต�มระเบียบกรมท่ีดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดินและ
อสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	พ.ศ.	๒๕๔๙	ดังนี้		
	 	 	 	 	 (๑)	กรณีผู้ข�ยฝ�กต�ย	จะจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กได้ต่อเมื่อได้จดทะเบียน
โอนมรดกสิทธิก�รไถ่แล้ว	ส่วนก�รชำ�ระหนี้คู่กรณีอ�จสลักหลังสัญญ�	หรือทำ�หลักฐ�นเป็นหนังสือว่�
ได้ไถ่ถอนกันแล้วไว้ก่อนได้	 (ระเบียบกรมที่ดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�ร
ข�ยฝ�กที่ดิน	และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	พ.ศ.	๒๕๔๙	ข้อ	๒๖)		
	 	 	 	 	 (๒)	กรณีจดทะเบียนข�ยฝ�กไว้แล้วปร�กฏว่�ผู้รับซื้อฝ�กต�ย	 จะจดทะเบียนไถ่
จ�กข�ยฝ�กได้ต่อเมื่อได้จดทะเบียนโอนมรดกที่ดินแล้ว	 เว้นแต่มรดกของผู้รับซ้ือฝ�กนั้นมีผู้จัดก�ร
มรดกก็ให้ผู้จัดก�รมรดกดำ�เนินก�รจดทะเบียนไถ่ถอนจ�กข�ยฝ�กไปได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอน
ลงชื่อผู้จัดก�รมรดก	 และเก็บหลักฐ�นก�รตั้งผู้จัดก�รมรดกไว้ในส�รบบ	 หรือเป็นกรณีที่ผู้รับซื้อฝ�ก
ได้รับชำ�ระค่�สินไถ่แล้ว	 โดยสลักหลังก�รรับชำ�ระสินไถ่ในสัญญ�ฉบับผู้รับซื้อฝ�ก	 หรือทำ�หลักฐ�น
เป็นหนังสือว่�ได้ไถ่ถอนกันแล้ว	 พร้อมทั้งคืนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	 และสัญญ�ข�ยฝ�กก่อนที่
ผู้รับซื้อฝ�กต�ย		ให้ผู้ข�ยฝ�กดำ�เนินก�รจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กได้ต�มหลักฐ�นนั้น		(ระเบียบ
กรมที่ดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดิน	 และอสังห�ริมทรัพย์
อย่�งอื่น	พ.ศ.	๒๕๔๙		ข้อ	๒๗)
	 	 	 	 	 (๓)	กรณีมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหล�ยคนได้มีก�รข�ยฝ�กไว้ทุกคนแต่
บ�งคนต�ย	 ผู้ข�ยฝ�กที่เหลืออยู่มีสิทธิม�ขอจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอน
มรดกสิทธิก�รไถ่เฉพ�ะส่วนของบุคคลนั้นเสียก่อน	 (ระเบียบกรมที่ดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดิน	และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	พ.ศ.	๒๕๔๙	ข้อ	๒๘)									
	 	 	 	 	 (๔)	กรณีที่มีก�รชำ�ระสินไถ่แล้วและมีผู้รับซื้อฝ�กหล�ยคนปร�กฏว่�ผู้รับซื้อฝ�ก
บ�งคนต�ย	 ผู้ที่เหลืออยู่มีสิทธิม�ขอจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนมรดก
ผู้รับซื้อฝ�กเฉพ�ะส่วนของบุคคลนั้นก่อน	(ระเบียบกรมที่ดิน	ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดิน	และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	พ.ศ.	๒๕๔๙	ข้อ	๒๙)  
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    -	ก�รประก�ศก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดิน		กรณีมี
ผู้ขอจดทะเบียนข�ยฝ�กที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดิน	 ใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 ต�ม
แบบ	 น.ส.๓	 ก.	 หรือข�ยฝ�กอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่นในที่ดินดังกล่�ว	 หรือข�ยฝ�กอสังห�ริมทรัพย์
อย่�งอื่นในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน	 ใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์ต�มแบบ	น.ส.๓	ก.
ในกรณีไม่รวมกับท่ีดินดังกล่�ว		ให้ประก�ศก�รขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		เว้นแต่	ก�รจดทะเบียน
ไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 ปลดเงื่อนไขก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 โอนสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่	
จ�กข�ยฝ�ก	 ระงับสิทธิก�รไถ่	 (หนี้เกลื่อนกลืนกัน)	 ไม่ต้องประก�ศต�มนัย	 ข้อ	๕	 แห่งกฎกระทรวง	
ฉบับที่	 ๗	 (พ.ศ.	๒๔๙๗)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 พ.ศ.	๒๔๙๗	
และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขเพิ่มเติม 

l  แนวท�งก�รวินิจฉัยที่สำ�คัญเกี่ยวกับก�รจดทะเบียนข�ยฝ�ก
 ๑.	 ก�รชำ�ระเงินไถ่ถอนก�รข�ยฝ�กไม่มีกฎหม�ยบังคับให้ทำ�ต�มแบบหรือต้องมีหลักฐ�น
เป็นหนังสือแต่อย่�งใด	 (คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๔๗๙/๒๔๙๕,	 ๒๕๓/๒๔๙๖)	 กรณีจึงชอบที่จะรับฟัง
พย�นบุคคลได้ไม่ต้องห้�มมิให้นำ�พย�นบุคคลสืบหักล้�งพย�นเอกส�ร	 ต�มประมวลกฎหม�ยวิธี
พิจ�รณ�คว�มแพ่ง		ม�ตร�		๙๔		กรณีนี้ผู้ข�ยฝ�กและผู้รับซื้อฝ�กต่�งยืนยันว่�ได้มีก�รชำ�ระเงินไว้
เพื่อไถ่ถอนก�รข�ยฝ�กแล้ว		แต่ในขณะสลักหลังสัญญ�ไม่ได้ลงวัน	เดือน	ปี	ที่สลักหลัง	ซึ่งตรงกับที่มี
พย�นรู้เห็น		ควรดำ�เนินก�รจดทะเบียนไถ่ถอนก�รข�ยฝ�กท่ีดินร�ยน้ีให้ผู้ขอได้		สำ�หรับก�รข�ยฝ�กท่ี
คู่กรณีได้ไถ่ถอนกันภ�ยในกำ�หนดในสัญญ�ข�ยฝ�ก			แต่ผู้ขอได้ม�ขอจดทะเบียนไถ่ถอนก�รข�ยฝ�ก
เม่ือพ้นกำ�หนดเวล�ให้ไถ่ถอนคืนไปแล้ว		ในก�รจดทะเบียนไถ่ถอนก�รข�ยฝ�ก		ควรหม�ยเหตุในร�ยก�ร
บรรย�ยข้�งเรื่องร�วขอจดทะเบียนฯ	 (ท.ด.	๑)	 และในส�รบัญจดทะเบียนด้วยอักษรสีแดง	 ให้ทร�บ
ด้วยว่�	“ผู้รับซื้อฝ�กได้ทำ�หลักฐ�นเป็นหนังสือว่�ได้มีก�รไถ่ถอนแล้ว	แต่วันที่…..เดือน….....พ.ศ.	…..”
	 ๒.	 กรณีที่ดินที่พระภิกษุ	ส.	รับซื้อฝ�กไว้ในระหว่�งสมณเพศ	เมื่อพระภิกษุ		ส.	ได้ถึงแก่
มรณภ�พลงในระหว่�งเวล�ข�ยฝ�ก			โดยที่ผู้ข�ยฝ�กยังมิได้ไถ่ถอนที่ดินย่อมตกเป็นสมบัติของวัด	ศ.
อันเป็นวัดภูมิลำ�เน�ของพระภิกษุ	 ส.	 กรณีเช่นนี้จะต้องจดทะเบียนลงชื่อวัด	 ศ.	 ให้ปร�กฏสิทธิใน		
โฉนดที่ดินเสียก่อน	 แล้วจึงดำ�เนินก�รจดทะเบียนไถ่ถอนจ�กก�รข�ยฝ�ก	 โดยที่วัด	 ศ.	 จดทะเบียน
ให้ปร�กฏสิทธิในโฉนดที่ดิน	 ก็เพื่อจะได้ดำ�เนินก�รจดทะเบียนไถ่ถอนจ�กก�รข�ยฝ�กต่อไปเท่�นั้น		
กรณีมิใช่เป็นเรื่องที่วัด		ศ.	 ได้ม�ซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน	 จึงไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะต้องขออนุญ�ต
รัฐมนตรีฯ	ต�มม�ตร�	๘๔	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินแต่อย่�งใด
	 ๓.	 กรณีข�ยฝ�กที่ดิน		น.ส.๓	ก.		โดยพนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้จดทะเบียนไปต�มที่คู่กรณี
ทั้งสองฝ่�ยแสดงเจตน�ไว้แล้ว	 แต่ผู้ข�ยฝ�กที่ดินแจ้งว่�ตนยังไม่ได้รับเงินค่�ที่ดินที่ข�ยฝ�กจ�กผู้รับ
ซื้อฝ�ก	 พิจ�รณ�ว่�ก�รชำ�ระร�ค�ทรัพย์สินที่ข�ยเป็นเพียงข้อกำ�หนดของสัญญ�เท่�นั้น	 ก�รที่ผู้รับ
ซื้อฝ�กไม่ชำ�ระร�ค�ที่ดินที่ข�ยฝ�กมิใช่ส�ระสำ�คัญที่จะทำ�ให้สัญญ�ข�ยฝ�กไม่สมบูรณ์		เจ้�พนักง�น
ที่ดินจึงไม่อ�จสั่งยกเลิกก�รจดทะเบียนข�ยฝ�กที่ดินที่ได้จดทะเบียนไปแล้ว		ซึ่งผู้ข�ยฝ�กส�ม�รถไป
ใช้สิทธิท�งศ�ลเพื่อฟ้องให้ผู้รับซื้อฝ�กชำ�ระร�ค�ที่ดินได้
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	 ๔.	 ศ�ลพิพ�กษ�ให้จำ�เลยทั้งสองไปจดทะเบียนเพิกถอนนิติกรรมข�ยฝ�กที่ดิน	 และ
ให้จำ�เลยที่	 ๑	 ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกล่�วให้แก่โจทก์กึ่งหนึ่ง	 ห�กจำ�เลยทั้งสอง														
ไม่ปฏิบัติต�มให้ถือคำ�พิพ�กษ�ของศ�ลแทนก�รแสดงเจตน�	 คำ�พิพ�กษ�ดังกล่�วเป็นกรณีที่ศ�ล	
ได้มีคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งอันถึงที่สุดให้เพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียนที่ดิน	 ต�มนัยม�ตร�		๖๑	
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		ซึ่งต�มข้อเท็จจริงที่ดินดังกล่�วเป็นสินสมรสระหว่�งโจทก์กับจำ�เลยที่		๑
ดังนั้น		เมื่อจำ�เลยที่		๑		นำ�ที่ดินอันเป็นสินสมรสไปจดทะเบียนข�ยฝ�กให้จำ�เลยที่		๒		โดยไม่ได้รับ
คว�มยินยอมจ�ก		ส.		โจทก์		นิติกรรมดังกล่�วย่อมไม่สมบูรณ์		คู่สมรสฝ่�ยที่มิได้ให้คว�มยินยอม
อ�จขอให้ศ�ลเพิกถอนนิติกรรมน้ันได้	 เม่ือศ�ลได้มีคำ�พิพ�กษ�ให้เพิกถอนแล้ว	 ก�รเพิกถอน
นิติกรรมดังกล่�วจะต้องเพิกถอนทั้งหมด		มิใช่เพิกถอนเฉพ�ะส่วนของคู่สมรส		ที่ไม่ได้ให้คว�มยินยอม	
(เทียบฎีก�ที่		๘๘๒/๒๕๑๘)
	 ๕.	 กรณีบริษัท	 บ.	 ประสงค์จะข�ยฝ�กอ�ค�รศูนย์ก�รค้�เพียงบ�งส่วน	 มีกำ�หนด									
๑๐	 ปี	 โดยได้กำ�หนดจำ�นวนเนื้อที่	 และจัดทำ�แผนผังแสดงบริเวณอ�ค�รส่วนที่ข�ยฝ�กประกอบก�ร
พิจ�รณ�	 กรณีดังกล่�ว	 คณะกรรมก�รพิจ�รณ�ปัญห�ข้อกฎหม�ยของกรมที่ดินมีมติให้จดทะเบียน
ประเภท	 “กรรมสิทธิ์รวม	 (ข�ยฝ�กมีกำ�หนด	 ๑๐	 ปี)”	 โดยให้บรรย�ยด้วยว่�ให้ถือกรรมสิทธิ์รวม								
ในอ�ค�รดังกล่�วในจำ�นวนเท่�ใด		สำ�หรับแบบพิมพ์หนังสือสัญญ�ที่ใช้ในก�รจดทะเบียนอนุโลมใช้
แบบพิมพ์บันทึกข้อตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม		(ท.ด.	๗๐)		เช่นเดียวกับที่ดินโดยปรับแก้ข้อคว�มให้ตรง
กับข้อเท็จจริง
	 ๖.	 กรณีผู้ข�ยฝ�กได้นำ�เงินตำ่�กว่�จำ�นวนสินไถ่ที่คู่สัญญ�ตกลงกันไว้ในสัญญ�ข�ยฝ�ก
ไปว�ง	 ณ	 สำ�นักง�นว�งทรัพย์เพื่อชำ�ระหนี้แก่ผู้รับซื้อฝ�ก	 แต่ผู้รับซื้อฝ�กปฏิเสธไม่รับเงินจำ�นวน								
ดังกล่�ว	โดยจะยินยอมให้ไถ่ถอนก�รข�ยฝ�กก็ต่อเม่ือผู้ว�งทรัพย์ได้ชำ�ระเงินต�มจำ�นวนสินไถ่เท่�น้ัน
เมื่อไม่ปร�กฏว่�ผู้ข�ยฝ�กได้ใช้สิทธิไถ่ท่ีดินโดยชำ�ระสินไถ่ภ�ยในเวล�ที่กำ�หนดไว้ในสัญญ�หรือ
ว�งทรัพย์อันเป็นสินไถ่ครบถ้วนต�มจำ�นวน	 ต่อสำ�นักง�นว�งทรัพย์ภ�ยในกำ�หนดเวล�ไถ่	 โดยสละ
สิทธิถอนทรัพย์ท่ีว�งไว้	 กรรมสิทธิ์ในท่ีดินก็ไม่ตกเป็นของผู้ข�ยฝ�ก	 (เทียบฎีก�ที่	 ๕๗๖/๒๕๑๘)																			
แต่กรรมสิทธิ์จะเป็นของผู้รับซื้อฝ�กโดยเด็ดข�ด	โดยผู้ข�ยฝ�กไม่ส�ม�รถใช้สิทธิไถ่ได้อีกต่อไป	
	 ๗.	 ศ�ลได้มีคำ�พิพ�กษ�ต�มสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม	 ซึ่งโจทก์และจำ�เลยตกลง
จดทะเบียนเพิกถอนนิติกรรมข�ยฝ�กท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�ง	 ห�กฝ่�ยใดไม่ไปให้ถือเอ�สัญญ�
ประนีประนอมยอมคว�มต�มคำ�พิพ�กษ�ต�มยอมแทนก�รแสดงเจตน�ของอีกฝ่�ยหนึ่ง			โจทก์ได้นำ�
คำ�พิพ�กษ�ต�มยอมม�ยื่นขอให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่เพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียนข�ยฝ�กที่ดิน		ม�ตร�	
๖๑		วรรคแปด		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินบัญญัติว่�		“ในกรณีที่ศ�ลมีคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งถึงที่สุด
ให้เพิกถอนหรือแก้ไขอย่�งใดแล้ว	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�รต�มคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งนั้นต�ม
วิธีก�รที่อธิบดีกำ�หนด”	 กรณีนี้เมื่อข้อเท็จจริงปร�กฏต�มคำ�ฟ้องว่�	 โจทก์และจำ�เลยจดทะเบียน
ข�ยฝ�ก	 โดยมีเจตน�อำ�พร�งสัญญ�กู้ยืมเงินที่โจทก์และจำ�เลยทำ�สัญญ�กัน	 นิติกรรมข�ยฝ�ก

๑๒๒



จึงตกเป็นโมฆะ	 ต่อม�โจทก์และจำ�เลยได้ทำ�สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มต่อหน้�ศ�ล	 โดยตกลง																				
จดทะเบียนเพิกถอนนิติกรรมข�ยฝ�กภ�ยใน	๓๐	วัน	นับแต่วันทำ�สัญญ�นี้	และศ�ลพิจ�รณ�สัญญ�
ประนีประนอมยอมคว�มแล้วเห็นว่�ชอบด้วยกฎหม�ย	 ศ�ลจึงได้พิพ�กษ�คดีเป็นอันเสร็จเด็ดข�ด
ไปต�มสัญญ�ประนีประนอม	 โดยมิได้วินิจฉัยในประเด็นแห่งคดีว่�	 ก�รจดทะเบียนข�ยฝ�กที่ดินเป็น
นิติกรรมอำ�พร�งก�รกู้ยืมเงิน	ตกเป็นโมฆะต�มม�ตร�	๑๕๕	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ต�มคำ�ฟ้องของโจทก์หรือไม่		ฉะนั้น		เมื่อศ�ลไม่ได้มีคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งถึงที่สุดว่�นิติกรรมข�ยฝ�ก
ท่ีดินดังกล่�วเป็นโมฆะแล้ว		เจ้�พนักง�นท่ีดินจึงไม่อ�จดำ�เนินก�รเพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียนข�ยฝ�ก
ที่ดิน	ต�มนัยม�ตร�	๖๑	วรรคแปด	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินได้	ส่วนกรณีดังกล่�วอยู่ในหลักเกณฑ์
ที่จะต้องดำ�เนินก�รเพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียนข�ยฝ�ก	 ต�มม�ตร�	 ๖๑	 วรรคหนึ่ง	 แห่งประมวล
กฎหม�ยที่ดินหรือไม่	 ย่อมต้องพิจ�รณ�จ�กเอกส�รหลักฐ�นและเจตน�ของคู่กรณีที่แสดงออกใน
ขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นสำ�คัญ	 เนื่องจ�กพนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่อ�จหยั่งทร�บถึงเจตน�
ในใจของคู่กรณีได้		ห�กไม่มีพย�นหลักฐ�นใดชี้ชัดว่�เป็นก�รจดทะเบียนโดยเป็นก�รแสดงเจตน�ลวง
เพื่ออำ�พร�งนิติกรรมอื่นย่อมต้องถือได้ว่�ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเป็นไปโดยชอบแล้ว		
สำ�หรับกรณีนี้ปร�กฏว่�ในก�รข�ยฝ�กที่ดินดังกล่�ว		คู่สัญญ�ทั้งสองฝ่�ยได้ม�ดำ�เนินก�รด้วยตนเอง	
และผู้ข�ยฝ�กยืนยันต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ว่�ประสงค์จดทะเบียนข�ยฝ�กที่ดินจริง	 จึงเป็นก�ร
จดทะเบียนท่ีได้ดำ�เนินก�รไปต�มข้ันตอนของระเบียบกฎหม�ยและถูกต้องตรงต�มเจตน�ของผู้ข�ยฝ�ก
และผู้รับซื้อฝ�กที่แสดงออกในขณะนั้นแล้ว		จึงไม่มีเหตุที่จะต้องเพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียนดังกล่�ว
ต�มม�ตร�	๖๑		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		และเมื่อข้อเท็จจริงปร�กฏว่�		สัญญ�ข�ยฝ�กยังไม่ครบ
กำ�หนดไถ่ถอน	ห�กคู่กรณีประสงค์จะดำ�เนินก�รต�มคำ�พิพ�กษ�ต�มยอม	ก็ชอบที่จะขอจดทะเบียน		
ไถ่ถอนข�ยฝ�กต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มนัยม�ตร�	๔๙๑	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์ได้

l  คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่เกี่ยวข้อง
 ๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๕/๒๔๗๙		สัญญ�ข�ยฝ�กห้องแถวที่ปลูกสร้�งลงบนที่ดิน
ซึ่งมีโฉนดแล้ว		ต้องทำ�และจดทะเบียนที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่แผนกที่ดินจึงจะสมบูรณ์		ทำ�สัญญ�
ข�ยฝ�กกันที่อำ�เภอใช้ไม่ได้เป็นโมฆะ
 ๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๘๖/๒๔๘๒	 ข�ยฝ�กที่ดินกันโดยได้จดทะเบียนก�รข�ยฝ�ก
ไว้ที่อำ�เภอ	เมื่อผู้ข�ยฝ�กจัดก�รไถ่ถอนแล้ว	แต่ยังมิได้จดทะเบียนก�รไถ่ถอนนี้อยู่ตร�บใด	กรรมสิทธิ์
ในที่ดินน้ันยังห�ตกไปยังผู้ข�ยฝ�กไม่	 แต่ผู้ข�ยฝ�กมีสิทธิที่จะเรียกร้องให้ผู้ซื้อฝ�กแก้ทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินกลับม�เป็นของตนได้		และก�รครอบครองท่ีดินของผู้ข�ยฝ�กเช่นน้ีเป็นก�รครอบครอง
ที่ชอบด้วยกฎหม�ย	ผู้ซื้อฝ�กจะฟ้องขับไล่มิได้
 ๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๕๙๔/๒๔๘๖		ข�ยที่ดินต่อกันแล้วมีข้อตกลงไว้ท้�ยสัญญ�นั้น
ว่�ถ้�ผู้ข�ยต้องก�รซื้อคืน	 ผู้ซื้อยอมข�ยให้	 ดังนี้	 ถือว่�เป็นเรื่องข�ยฝ�ก	ก�รข�ยฝ�กที่ไม่ได้ตกลงว่�
จะไถ่คืนเท่�ไรก็ต้องไถ่คืนเท่�ร�ค�ที่ข�ยต่อกัน

๑๒๓



 ๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๙๗/๒๔๘๘	 ที่ดินที่ข�ยฝ�กหลุดเป็นสิทธิแก่ผู้รับซื้อฝ�กแล้ว		
แต่ผู้รับซื้อฝ�กทำ�สัญญ�กับผู้ข�ยฝ�กว่�	ผู้ข�ยฝ�กยอมข�ยข�ดให้แก่ผู้รับซื้อฝ�ก	ถ้�ผู้ข�ยฝ�กม�ขอ
ซื้อกลับ	 ผู้ซื้อก็ยอมข�ยให้เท่�ร�ค�ที่ซื้อ	 ดังนี้	 ไม่ใช่เป็นสัญญ�ข�ยฝ�กหรือขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ก�ร
ข�ยฝ�ก	แต่เป็นคำ�มั่นจะข�ย	ผู้ข�ยขอซื้อกลับคืนต�มสัญญ�นี้ได้
 ๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๙๔/๒๔๙๕	 ทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กที่ดินกันโดยทำ�เป็นหนังสือ
และจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ต่อม�ได้ตกลงกันข�ยข�ดที่ดินแปลงนั้นแก่ผู้รับซื้อฝ�กโดยทำ�
สัญญ�กันเอง	 ดังนี้สัญญ�ข�ยข�ดฉบับหลังนี้ไม่เกิดผลเป็นสัญญ�ซื้อข�ยที่ชอบด้วยกฎหม�ย	 ฉะนั้น		
ผู้ข�ยฝ�กยังมีสิทธิไถ่ถอนก�รข�ยฝ�กที่ดินร�ยนี้ได้ภ�ยในกำ�หนดเวล�ไถ่ถอนต�มสัญญ�ข�ยฝ�กอยู่		
และผู้ที่รับโอนสิทธิจ�กผู้ข�ยฝ�กก็ย่อมมีสิทธิไถ่ถอนก�รข�ยฝ�กร�ยนี้ได้เช่นเดียวกัน
 ๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๑๔๗๙/๒๔๙๕		ก�รชำ�ระร�ค�ไถ่ถอนก�รข�ยฝ�กน้ัน		กฎหม�ย
ไม่ได้บังคับว่�ต้องทำ�เป็นหนังสือ		ฉะนั้น		เมื่อผู้ข�ยฝ�กมอบหม�ยให้ผู้อื่นเป็นผู้แทนนำ�เงินม�ชำ�ระ
ร�ค�ไถ่ถอน		ฝ่�ยผู้ซื้อไม่ยอมรับโดยอ้�งเพียงว่�ไม่มีใบมอบฉันทะเท่�นั้น		ต้องฟังว่�ฝ่�ยผู้ซื้อเป็นฝ่�ย
ผิดสัญญ�		ผู้ข�ยฝ�กมีสิทธิฟ้องขอให้บังคับให้ผู้ซื้อรับก�รไถ่ถอนได้
 ๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๕๓/๒๔๙๖		ก�รชำ�ระเงินไถ่ถอนก�รข�ยฝ�กที่ดิน		ไม่มี
กฎหม�ยบังคับให้ทำ�ต�มแบบหรือต้องมีหลักฐ�นเป็นหนังสือ	จึงสืบพย�นบุคคลได้
 ๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๖๗๐/๒๔๙๘		ทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กท่ีดินกัน		พอถึงวันครบกำ�หนด
ไถ่ถอน	 ผู้ข�ยฝ�กได้ใช้สิทธิขอไถ่	 แต่ก�รแก้โฉนดขัดข้องเพร�ะที่ดินถูกอ�ยัดไว้	 อันไม่ใช่เป็นคว�ม
ผิดของฝ่�ยผู้ซื้อหรือผู้ข�ยฝ�ก	 จึงต้องเลื่อนกำ�หนดไปวันอื่นซึ่งพ้นกำ�หนดเวล�ไถ่คืนต�มสัญญ�แล้ว		
เช่นนี้ต้องถือว่�ผู้ข�ยฝ�กได้ใช้สิทธิไถ่คืนต�มสัญญ�แล้ว	 ผู้ซื้อฝ�กต้องยอมให้ไถ่	 จะอ้�งว่�ม�ไถ่เมื่อ
พ้นกำ�หนดสัญญ�แล้วไม่ได้
 ๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๒๘๓/๒๕๐๑	 ผู้ข�ยฝ�กที่ดินไถ่ถอนข�ยฝ�กโดยชวนคนอื่น
ออกเงินไถ่บ�งส่วน	 เมื่อไม่ปร�กฏเป็นอย่�งอื่น	 ต้องถือว่�ผู้ออกเงินประสงค์จะเป็นเจ้�ของที่ดิน	 ผู้ไถ่
ต้องโอนที่ดินให้ผู้ออกเงินต�มส่วน
 ๑๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๓๔๙/๒๕๐๖		กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กตกไปยัง
ผู้ซื้อฝ�กตั้งแต่เวล�ทำ�สัญญ�ข�ยฝ�ก	ไม่ใช่เมื่อพ้นกำ�หนดเวล�ไถ่คืน	จำ�เลยทำ�สัญญ�เช่�ห้องแถวกับ
เจ้�ของเดิมก่อนโจทก์รับซื้อฝ�กห้องแถวจ�กเจ้�ของเดิม	 โจทก์ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ไปย่อมรับโอนทั้ง
สิทธิและหน้�ที่ของเจ้�ของเดิมผู้โอนด้วย		สัญญ�เช่�ของจำ�เลยนั้นจึงผูกพันโจทก์
 ๑๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๒๑๙/๒๕๐๙	 ทำ�หนังสือข�ยฝ�กท่ีดินมือเปล่�โดยไม่จดทะเบียน
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่มีข้อคว�มว่�ถ้�ไม่ไถ่คืนภ�ยใน	 ๑	 ปีก็ข�ด	 แม้สัญญ�ข�ยฝ�กนั้นจะเป็นโมฆะ
ก็ต�ม	 แต่ก็เป็นที่เห็นได้ชัดว่�	 คู่กรณีได้มีเจตน�ข�ยฝ�กต่อกันโดยแสดงเจตน�ว่�	 ถ้�ไม่ไถ่คืนภ�ยใน		
๑	ปี	ก็ข�ด		เมื่อผู้ข�ยฝ�กมอบสิทธิครอบครองในที่ที่ข�ยฝ�กนั้นให้แก่ผู้ซื้อครอบครองตั้งแต่วัน
ข�ยฝ�กตลอดม�	 ก็ถือได้ว่�เมื่อพ้นกำ�หนด	๑	 ปี	 นับแต่วันแสดงเจตน�ข�ยฝ�ก	 ผู้ข�ยยอมสละสิทธิ
ครอบครองซึ่งมีอยู่ในที่ที่ข�ยฝ�กให้โจทก์โดยเด็ดข�ดตั้งแต่วันนั้นแล้ว

๑๒๔



 ๑๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๘๔/๒๕๐๙	 จำ�เลยทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กน�พิพ�ทไว้กับโจทก์		
โดยมิได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		และมีเงื่อนไขว่�ถ้�จำ�เลยไม่นำ�เงินม�ไถ่ก็ให้โจทก์ทำ�น�
เรื่อยไป	ก�รข�ยฝ�กจึงเป็นโมฆะต�มม�ตร�	๔๕๖	ดังนั้น	ที่โจทก์เข้�ครอบครองน�พิพ�ทจึงเป็นก�ร
ครอบครองแทนจำ�เลยและก�รที่โจทก์เข้�ครอบครองจนกว่�จำ�เลยจะใช้เงินคืนเช่นนี้	 ถึงจะน�นสัก							
กี่ปีก็ยังถือว่�ครอบครองแทนจำ�เลยผู้เป็นเจ้�ของน�พิพ�ทอยู่นั่นเอง	 แม้โจทก์จะมีชื่อในแบบ	 ส.ค.๑		
และเสียภ�ษีบำ�รุงท้องที่ก็ต�มก็ต้องถือว่�ทำ�แทนจำ�เลยเช่นกัน
 ๑๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๑๐๓๑/๒๕๐๙		โจทก์ทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้�ง
ไว้กับจำ�เลยมีกำ�หนด		๒	ปี	ต�มนัยม�ตร�	๔๙๔	และ	๔๙๒	เป็นที่เห็นได้ว่�กฎหม�ยไม่ได้ห้�มโจทก์
ใช้สิทธิไถ่ถอน	๒	ปี	ดังนี้ภ�ยในกำ�หนด	๒	ปี	โจทก์จะใช้สิทธิไถ่เมื่อใดก็ได้	เมื่อจำ�เลยไม่ยอมให้ไถ่ก็ต้อง
ถือว่�เป็นก�รโต้แย้งสิทธิของโจทก์	โจทก์จึงมีอำ�น�จฟ้องจำ�เลยขอไถ่ที่ดินคืนได้
 ๑๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๙๔๒	–	๙๔๓/๒๕๑๕			ทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กที่ดินมือเปล่�โดยมี
ข้อตกลงกันว่�ถ้�ไม่ไถ่ภ�ยในกำ�หนด	 ๓	 เดือน	 ให้ที่ดินตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ซื้อ	 โดยผู้ข�ยฝ�ก																		
ไม่เกี่ยวข้องต่อไป			ดังนี้ถึงแม้สัญญ�ข�ยฝ�กจะเป็นโมฆะเพร�ะมิได้จดทะเบียน			แต่ก็ยังถือได้ว่�
ผู้ข�ยฝ�กได้สละสิทธิครอบครองไว้ล่วงหน้�ต้ังแต่วันพ้นกำ�หนด	๓	เดือนแล้ว	ผู้ซ้ือย่อมได้สิทธิครอบครอง
ตั้งแต่วันนั้น	กรณีเช่นนี้	ไม่ใช่เรื่องที่ผู้ให้กู้ยอมรับเอ�ทรัพย์สินอย่�งอื่นแทนจำ�นวนเงินที่กู้
 ๑๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๖๕๖/๒๕๑๗		ดอกผลของทรัพย์ที่ข�ยฝ�ก		ซึ่งเกิดขึ้นใน
ระหว่�งกำ�หนดเวล�ข�ยฝ�กย่อมตกได้แก่ผู้รับซื้อฝ�ก		ที่ม�ตร�		๔๙๒		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์			บัญญัติว่�ทรัพย์สินท่ีข�ยฝ�ก			ถ้�ไถ่ภ�ยในเวล�ท่ีกำ�หนดให้ถือว่�กรรมสิทธ์ิไม่เคยตกไป
แก่ผู้ซ้ือเลยน้ัน	หม�ยถึงเฉพ�ะตัวทรัพย์ที่ข�ยฝ�กเท่�นั้น	ไม่รวมถึงดอกผลด้วย
 ๑๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๗๖/๒๕๑๘	 จำ�เลยข�ยฝ�กเรือนแก่โจทก์	 ชำ�ระค่�ไถ่เรือน	
บ�งส่วนในกำ�หนด	 แต่ส่วนที่เหลือจำ�เลยมิได้ชำ�ระจนเกินกำ�หนดไถ่คืน	 เรือนตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่
โจทก์เด็ดข�ด
 ๑๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๓๒/๒๕๒๓	 บุคคลที่จะใช้สิทธิไถ่ทรัพย์ต้องเป็นผู้ข�ยเดิม		
หรือท�ย�ทของผู้ข�ยเดิม	 ผู้รับโอนสิทธิและบุคคลซึ่งในสัญญ�ยอมไว้โดยเฉพ�ะว่�ให้เป็นผู้ไถ่ได้ต�ม		
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๔๙๗	 โจทก์เป็นเพียงเจ้�หนี้ของเจ้�ของรวมคนหนึ่งที่ใช้
สิทธิเรียกร้องในน�มของตนเองแทนลูกหนี้	 เพื่อป้องกันสิทธิของโจทก์ในมูลหนี้เท่�นั้น	 ก�รที่โจทก์มี
หนังสือให้จำ�เลยทั้งส�มไปดำ�เนินก�รให้โจทก์ไถ่ทรัพย์ที่เจ้�ของรวมอีกคนหนึ่งข�ยฝ�กไว้นั้น	ถือไม่ได้
ว่�ผู้มีสิทธิในก�รไถ่ทรัพย์ได้ใช้สิทธิขอไถ่ทรัพย์ที่ข�ยฝ�กคืน
 ๑๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๕๑๔/๒๕๒๘	 จำ�เลยทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กบ้�นไว้แก่โจทก์โดย						
ไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		มีเงื่อนไขว่�ห�กจำ�เลยไม่ไถ่คืนภ�ยในกำ�หนด		โจทก์มีสิทธิ
รื้อถอนบ้�นไปได้	 ดังนี้	 เป็นก�รข�ยฝ�กบ้�นซ่ึงบ้�นยังคงสภ�พเป็นอสังห�ริมทรัพย์อยู่ต�มเดิม
จนกว่�จำ�เลยจะไม่ไถ่คืน		และโจทก์ได้ร้ือถอนเอ�ไป		ถ้�จำ�เลยไถ่คืนแล้วก็ไม่มีท�งท่ีบ้�นน้ันจะแปรสภ�พ

๑๒๕



เป็นสังห�ริมทรัพย์ไปได้	จึงเป็นสัญญ�ข�ยฝ�กอสังห�ริมทรัพย์	ห�ใช่เป็นสัญญ�ซื้อข�ยไม้ที่ปลูกบ้�น
ซ่ึงเป็นสังห�ริมทรัพย์ไม่		เม่ือทำ�สัญญ�กันเองและมิได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีย่อมเป็นโมฆะ
ต�มม�ตร�	๔๙๑	ประกอบม�ตร�	๔๕๖	โจทก์จะนำ�ม�ฟ้องร้องบังคับคดีห�ได้ไม่
 ๑๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๖๗๐/๒๕๒๘		ทำ�สัญญ�ซื้อข�ยที่ดินจดทะเบียนไว้ต่อ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่แล้ว	 โจทก์จำ�เลยทำ�สัญญ�ต่อกันอีกหนึ่งฉบับว่�โจทก์มีสิทธิซื้อที่ดินคืนได้ภ�ยใน	
๑๐	ปี		ดังน้ีสัญญ�ท่ีทำ�ต่อกันไม่ใช่สัญญ�ข�ยฝ�กหรือนิติกรรมอำ�พร�ง	 แต่เป็นคำ�ม่ันในก�รซ้ือข�ยทรัพย์
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๔๕๖	วรรคสอง	จึงมีผลผูกพันคู่กรณีใช้บังคับกันได้
 ในกรณีทำ�สัญญ�ซื้อข�ยที่ดินอำ�พร�งสัญญ�ข�ยฝ�กที่ดิน	 มีก�รทำ�เป็นหนังสือและ
จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่เฉพ�ะต�มแบบของสัญญ�ซื้อข�ยอสังห�ริมทรัพย์เท่�นั้น	 	 ไม่ถือว่�
เป็นแบบของสัญญ�ข�ยฝ�กด้วย	 สัญญ�ซื้อข�ยท่ีดินตกเป็นโมฆะเพร�ะเป็นเจตน�ลวงส่วนสัญญ�
ข�ยฝ�กตกเป็นโมฆะเพร�ะไม่จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 กรณีต้องกลับคืนสู่ฐ�นะเดิมต�ม
บทบัญญัติล�ภมิควรได้	
 ๒๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๐๑๘/๒๕๓๐	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์									
ม�ตร�	๔๙๗		บุคคลที่จะใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กต้องเป็นผู้ข�ยเดิม		ท�ย�ทผู้ข�ยเดิม		ผู้รับโอน
สิทธิหรือบุคคลซ่ึงในสัญญ�ยอมไว้โดยเฉพ�ะว่�ให้เป็นผู้ไถ่ได้		เป็นก�รกำ�หนดตัวผู้มีสิทธิไถ่ทรัพย์สินไว้
โดยเฉพ�ะเจ�ะจงแล้วโจทก์มิใช่บุคคลท่ีมีสิทธิในก�รไถ่ที่ดินพิพ�ทต�มที่กฎหม�ยบัญญัติไว้	 ดังนั้น	
แม้โจทก์จะเป็นภริย�โดยชอบด้วยกฎหม�ยของจำ�เลยที่	 ๒	 ผู้ข�ยฝ�กหรือไม่ก็ต�ม	 โจทก์จะอ้�งเหตุ
ว่�ที่พิพ�ทเป็นสินสมรสและขอใช้สิทธิไถ่ที่พิพ�ทห�ได้ไม่
 ๒๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๑๕๖/๒๕๓๐		จำ�เลยจดทะเบียนข�ยฝ�กที่ดินพิพ�ท
ไว้กับ	 ช.	 ส�มีโจทก์	 ๑	 ปี	 จำ�เลยได้ไถ่ถอนก�รข�ยฝ�กแล้ว	 แม้ก�รไถ่ถอนจะไม่ได้จดทะเบียนก็ต�ม	
ก็เป็นเพียงทำ�ให้ก�รกลับคืนม�ซึ่งทรัพยสิทธิในที่ดินยังไม่บริบูรณ์เท่�นั้น	 แต่ในระหว่�งโจทก์และ
จำ�เลยด้วยกันเอง	ย่อมมีผลใช้ยันกันได้	โจทก์ซึ่งเป็นท�ย�ทของ	ช.	จึงไม่มีสิทธิฟ้องขับไล่จำ�เลย
 ๒๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๖๖๒/๒๕๓๐		ข้อตกลงที่ผู้รับซื้อฝ�กยินยอมที่จะข�ยทรัพย์
คืนให้แก่ผู้ข�ยฝ�ก		เมื่อทรัพย์ที่ข�ยฝ�กได้หลุดเป็นสิทธิของผู้รับซื้อฝ�กแล้ว		เข้�ลักษณะเป็นคำ�มั่น
จะข�ยทรัพย์ซึ่งบังคับกันได้	 มิใช่เป็นก�รขย�ยเวล�ไถ่ทรัพย์อันต้องห้�มต�มนัยแห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๔๙๖
 ๒๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๗๐๘/๒๕๓๓		ก�รที่ตัวก�รลงล�ยมือชื่อไว้ในหนังสือ
มอบอำ�น�จโดยไม่กรอกข้อคว�ม		ภ�ยหลังจำ�เลยที่		๑		โดยทุจริตได้นำ�ใบมอบอำ�น�จดังกล่�ว
ไปกรอกข้อคว�มแล้วข�ยฝ�กที่พิพ�ทให้จำ�เลยที่	๒	ที่	๓	เป็นกรณีเข้�ลักษณะคว�มรับผิดของตัวก�ร
ต่อบุคคลภ�ยนอกต�มม�ตร�	 ๘๒๒	 ซึ่งเป็นเรื่องที่ตัวแทนคือจำ�เลยที่	 ๑	 ทำ�ก�รเกินอำ�น�จตัวแทน	
แต่ท�งปฏิบัติของตัวก�รทำ�ให้บุคคลภ�ยนอกมีมูลเหตุอันสมควรจะเชื่อว่�ก�รอันนั้นอยู่ภ�ยในขอบ
อำ�น�จของตัวแทน	ตัวก�รจึงต้องรับผิดต่อจำ�เลยที่	๒	ที่	๓	ซึ่งเป็นบุคคลภ�ยนอกผู้สุจริต	โจทก์ซึ่งเป็น
ท�ย�ทของตัวก�รย่อมไม่มีสิทธิฟ้องขอให้เพิกถอนก�รข�ยฝ�กที่ดินดังกล่�ว

๑๒๖



 ๒๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๗๖๔/๒๕๓๓	 ที่พิพ�ทเป็นที่ดินมือเปล่�มีหนังสือรับรอง
ก�รทำ�ประโยชน์	 เมื่อที่พิพ�ทเป็นอสังห�ริมทรัพย์และคู่สัญญ�เจตน�ที่จะทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กโดยทำ�
เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี	 เมื่อคู่สัญญ�มิได้ทำ�ให้ถูกต้องต�มแบบท่ีกฎหม�ย
บังคับไว้	 สัญญ�ข�ยฝ�กที่ทำ�กันเองจึงเป็นโมฆะ	 จำ�เลยผู้ซื้อจะอ้�งสิทธิก�รได้ม�ซึ่งก�รครอบครอง
โดยนิติกรรมข�ยฝ�กนั้นไม่ได้	 ก�รที่จำ�เลยครอบครองที่พิพ�ทเป็นก�รครอบครองแทนผู้ข�ยฝ�ก		
จำ�เลยจึงไม่ได้สิทธิครอบครองในที่พิพ�ท		เมื่อสิทธิครอบครองที่พิพ�ทของผู้ข�ยฝ�กถูกถอนคืน
ก�รให้ตกเป็นของโจทก์	จำ�เลยจึงต้องคืนที่พิพ�ทแก่โจทก์
 ๒๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๙๘/๒๕๓๔		จำ�เลยและจำ�เลยร่วมเป็นส�มีภรรย�กัน
จำ�เลยได้ข�ยฝ�กที่ดินและบ้�นอันเป็นสินสมรสไว้แก่โจทก์โดยจำ�เลยร่วมมิได้รู้เห็นยินยอมด้วย							
ก�รที่จำ�เลยร่วมไปติดต่อขอซื้อทรัพย์ที่เป็นสินสมรสดังกล่�วคืนจ�กโจทก์ผู้ซื้อ		กรณีเป็นเรื่องที่
จำ�เลยร่วมใช้สิทธิติดต�มเอ�ทรัพย์ของตนคืน		ถือไม่ได้ว่�เป็นก�รชำ�ระหนี้หรือเรียกทวงให้ชำ�ระหนี้
อันจะถือเป็นก�รให้สัตย�บันแก่ก�รข�ยฝ�ก
 ๒๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๐๑/๒๕๓๕	 หลังจ�กครบกำ�หนดเวล�ก�รข�ยฝ�กแล้ว														
ส.		ผู้ซื้อฝ�กกับ		บ.		ผู้ข�ยฝ�กทำ�หนังสือสัญญ�กันมีข้อคว�มว่�		“บ.		ได้ให้เงิน		ส.		ค่�ไถ่ถอนที่
พร้อมสิ่งปลูกสร้�งเป็นเงิน	๓๓,๐๐๐	บ�ท	ส.	ข�ยคืนที่พร้อมสิ่งปลูกสร้�งให้	บ.”	ในวันที่	ส.	รับเงิน
จ�ก	บ.	นั้น	ส.	และ	บ.	ได้พ�กันไปสำ�นักง�นที่ดินจังหวัด	เพื่อโอนที่ดินและบ้�นพิพ�ทให้	บ.	แต่ยัง
โอนกันไม่ได้เพร�ะ		บ.		ไม่มีเงินค่�ธรรมเนียมก�รโอน		ได้ตกลงกันว่�ก่อนปีใหม่		๒	-	๓		วัน		จะไป
โอนกันใหม่	แต่	ส.	ถึงแก่คว�มต�ยไปเสียก่อน	แสดงว่�	ส.	จะไปจดทะเบียนโอนที่ดินและบ้�นพิพ�ท	
มิใช่เป็นก�รซื้อข�ยเสร็จเด็ดข�ด	 และข้อตกลงดังกล่�วมิใช่เป็นก�รขย�ยเวล�ก�รข�ยฝ�ก	 เนื่องจ�ก
ได้ครบกำ�หนดก�รข�ยฝ�ก	และ	บ.	หมดสิทธิไถ่คืนก�รข�ยฝ�กไปก่อนแล้ว
 ๒๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๒๕๔๗/๒๕๓๕		ผู้ร้องขัดทรัพย์ได้ไถ่ถอนก�รข�ยฝ�กท่ีพิพ�ท
ซึ่งมี	น.ส.๓	และรับมอบสิทธิครอบครองที่พิพ�ทจ�กจำ�เลยแล้ว	แม้จะไม่มีก�รจดทะเบียนไถ่ถอนก�ร
ข�ยฝ�ก	ผู้ร้องก็ได้สิทธิครอบครองในที่พิพ�ทต�มม�ตร�	๑๓๗๘,	๑๓๗๙	จำ�เลยผู้ซื้อฝ�กไม่ใช่เจ้�ของ
ที่พิพ�ทที่โจทก์จะนำ�ยึดเพื่อข�ยทอดตล�ดได้อีกต่อไป	ต้องปล่อยที่พิพ�ทที่ยึด
 ๒๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๕๔๕/๒๕๓๕		ศ.	ปลูกสร้�งตึกแถวพิพ�ทในที่ดินโดยมี
ข้อสัญญ�กับ		น.		ว่�เมื่อก่อสร้�งเสร็จและ		ศ.		ได้รับเงินช่วยค่�ก่อสร้�งจ�กผู้เช่�		ศ.		จะยกตึกแถว
พิพ�ทให้เป็นกรรมสิทธิ์แก่	น.	เมื่อขณะปลูกสร้�ง	จำ�เลยที่	๑	ซึ่งเป็นเจ้�ของที่ร่วมกับ	น.	ในขณะนั้น
รู้เห็นยินยอมให้	น.	ทำ�สัญญ�ดังกล่�ว	ต้องถือว่�		น.	มีสิทธิที่จะให้ก่อสร้�งตึกแถวในที่ดินส่วนที่เป็น
ของจำ�เลยที่		๑		ได้โดยไม่ถือว่�ตึกแถวพิพ�ท		เป็นส่วนควบของที่ดินต�มม�ตร�		๑๐๙		(เดิม)	
(ม�ตร�	 ๑๔๖	 ปัจจุบัน)	 เมื่อ	 ศ.	 ก่อสร้�งตึกแถวพิพ�ทเสร็จและจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์ให้	 น.												
น.	จึงเป็นเจ้�ของตึกแถวพิพ�ทแต่เพียงผู้เดียว	เมื่อ	น.	ถึงแก่กรรม	และทำ�พินัยกรรมยกตึกแถวพิพ�ท
ให้แก่โจทก์	 โจทก์จึงได้กรรมสิทธิ์ในตึกแถวพิพ�ทและจำ�เลยที่	 ๑	 ซึ่งไม่ใช่เจ้�ของตึกแถวพิพ�ทไม่มี

๑๒๗



อำ�น�จทำ�สัญญ�ข�ยฝ�ก	 นิติกรรมข�ยฝ�กตึกแถวพิพ�ทระหว่�งจำ�เลยที่	 ๑	 กับจำ�เลยร่วม	 จึงไม่มี
ผลบังคับ	 จำ�เลยร่วมไม่ได้กรรมสิทธิ์ในตึกแถวพิพ�ท	 ศ�ลย่อมมีอำ�น�จเพิกถอนนิติกรรมข�ยฝ�ก
ตึกแถวพิพ�ทระหว่�งจำ�เลย	ที่	๑	กับจำ�เลยร่วมได้
 ๒๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๐๔๘/๒๕๓๖		โจทก์ลงชื่อในหนังสือมอบอำ�น�จเพื่อให้
จำ�เลยที่	 ๑	 นำ�ที่พิพ�ทไปจำ�นองธน�ค�รโดยมิได้กรอกข้อคว�ม	 จำ�เลยที่	 ๑	 นำ�หนังสือมอบอำ�น�จ
ดังกล่�วไปทำ�นิติกรรมซื้อข�ยที่พิพ�ท	 หนังสือมอบอำ�น�จดังกล่�วจึงเป็นเอกส�รปลอม	 ต้องถือว่�
นิติกรรมก�รซ้ือข�ยท่ีพิพ�ทมิได้เกิดข้ึน		กรรมสิทธ์ิในท่ีพิพ�ทคงเป็นของโจทก์ไม่ตกเป็นของจำ�เลยท่ี	๑
จำ�เลยที่	๑	ไม่มีสิทธิข�ยฝ�กที่พิพ�ท	แม้จำ�เลยที่	๒	และที่	๓	จะจดทะเบียนรับซื้อฝ�กที่พิพ�ทจ�ก
จำ�เลยที่	 ๑	 ไว้โดยสุจริตและเสียค่�ตอบแทนหรือไม่ก็ต�ม	 จำ�เลยที่	 ๒	 และ	 ที่	 ๓	 ก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์	
โจทก์มีสิทธิขอให้เพิกถอนนิติกรรมซื้อข�ยและข�ยฝ�กที่จำ�เลยที่	๑	ทำ�ไปได้
 ๓๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๓๙๐	-	๓๓๙๑/๒๕๓๘		โจทก์ฝ่�ยหนึ่งกับจำ�เลยที่	๑		และ
ที่	 ๒	 อีกฝ่�ยหนึ่งทำ�สัญญ�จะซื้อจะข�ยบ้�นพร้อมที่ดินซึ่งกันและกัน	 แต่ที่ดินและบ้�นของจำ�เลย																	
ที่	 ๑	 และที่	 ๒	 นั้น	 จำ�เลยที่	 ๑	 และที่	 ๒	 ได้นำ�ไปข�ยฝ�กไว้กับจำ�เลยที่	 ๓	 เมื่อจำ�เลยที่	 ๑	 และ																		
ที่	๒		เป็นฝ่�ยผิดสัญญ�		โจทก์จึงอยู่ในฐ�นะผู้รับโอนสิทธิไถ่ทรัพย์สินต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	ม�ตร�	๔๙๗	(๒)	จำ�เลยที่	๓	ต้องรับก�รไถ่	เมื่อโจทก์มีเงินจำ�นวนที่เป็นสินไถ่	แต่จำ�เลยที่	๓
ไม่ยอมรับ	 โจทก์ได้นำ�เงินไปว�งที่สำ�นักง�นว�งทรัพย์ก่อนพ้นกำ�หนดไถ่	 จำ�เลยที่	 ๓	 จึงปฏิเสธ																
ไม่ยอมรับก�รไถ่ถอนก�รข�ยฝ�กไม่ได้
 ๓๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๗๗๗/๒๕๓๙	 คู่สัญญ�ตกลงกันข�ยฝ�กท่ีดินและบ้�นพิพ�ท		
และขณะนั้นบนท่ีดินมีบ้�นพิพ�ทปลูกอยู่	 บ้�นพิพ�ทจึงเป็นส่วนควบของที่ดินนั้น	 แม้ในหนังสือ
สัญญ�ข�ยฝ�กจะไม่ได้ระบุบ้�นพิพ�ทไว้ในสัญญ�ก็ต�ม	 บ้�นพิพ�ทย่อมตกเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์
ทันทีที่ได้ทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กต�มแบบที่กฎหม�ยบังคับไว้โดยผลของกฎหม�ย	 ต�มม�ตร�	 ๔๕๖								
วรรคสอง	จึงถือได้ว่�เป็นก�รข�ยฝ�กบ้�นพิพ�ทด้วย
 ๓๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๐๗/๒๕๔๐		ก�รใช้สิทธิไถ่ทรัพย์ที่ข�ยฝ�ก		โจทก์ผู้ข�ยฝ�ก
จะต้องแสดงเจตน�เพื่อขอไถ่ต่อจำ�เลยผู้ซื้อฝ�กและจะต้องนำ�สินไถ่ต�มร�ค�ที่ข�ยฝ�กพร้อมทั้ง												
ค่�ฤช�ธรรมเนียมก�รไถ่พร้อมในวันไถ่ก�รข�ยฝ�กด้วยต�มม�ตร�	 ๔๙๙	 และม�ตร�	 ๕๐๐	 เพร�ะ
เป็นกรณีที่โจทก์ซึ่งเป็นผู้ไถ่มีหน้�ที่จะต้องชำ�ระตอบแทนให้แก่จำ�เลย	 เมื่อโจทก์ไม่มีเงินสินไถ่จำ�นวน
เพียงพอที่จะไถ่ก�รข�ยฝ�กจ�กจำ�เลยได้	จึงถือไม่ได้ว่�โจทก์ใช้สิทธิไถ่โดยชอบแล้ว
 ๓๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๙๑/๒๕๔๑		ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	
๔๙๙	 บัญญัติให้กำ�หนดสินไถ่กันไว้ได้	 ก�รที่โจทก์ตกลงกับ	 ส.	 และจำ�เลยทั้งสองให้ชำ�ระดอกเบี้ย								
ในระหว่�งอ�ยุสัญญ�ข�ยฝ�ก	จึงเป็นก�รกำ�หนดให้	 ส.	 และจำ�เลยทั้งสองชำ�ระสินไถ่ให้โจทก์ทั้งสอง
บ�งส่วนนั่นเอง

๑๒๘



 ๓๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๙๐๔/๒๕๔๒	 โจทก์ได้นำ�ท่ีพิพ�ทข�ยฝ�กให้แก่	 ว.	 มีกำ�หนด
ระยะเวล�ในก�รไถ่ถอน	 ๑	 ปี	 สิทธิครอบครองจึงตกอยู่แก่	 ว.	 ตั้งแต่จดทะเบียนข�ยฝ�ก	 โจทก์คงมี
สิทธิไถ่ทรัพย์สินคืนภ�ยในกำ�หนด		๑		ปี		ต�มม�ตร�	๔๙๑	ครบกำ�หนด	๑	ปีแล้ว		โจทก์ไม่ไถ่ทรัพย์คืน	
สิทธิครอบครองในที่พิพ�ทย่อมตกเป็นของ		ว.		ผู้ซื้อฝ�กเท่�นั้น		ก�รที่โจทก์เพียงแต่นำ�ป้�ยไปปัก
ประก�ศในที่พิพ�ทว่�เป็นของโจทก์และห้�มบุคคลภ�ยนอกเกี่ยวข้อง		ห�เป็นก�รแสดงเจตน�เปลี่ยน
ลักษณะแห่งก�รยึดถือครอบครองแทน	ว.	เนื่องจ�กไม่มีก�รบอกกล่�วไปยัง	ว.	ผู้มีสิทธิครอบครอง
 ๓๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๓๔๘/๒๕๔๒	 ที่ ดินพิพ�ทเป็นที่ ดินมีหนังสือสำ�คัญ
เป็นหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 (น.ส.	๓)	 ซึ่งท�งร�ชก�รออกให้มีชื่อจำ�เลยที่	๑	 เป็นผู้ถือสิทธิ											
ครอบครอง		ต่อม�จำ�เลยท่ี	๒		นำ�ท่ีดินพิพ�ทไปย่ืนคำ�ร้องขอออกโฉนดท่ีดินท่ีสำ�นักง�นท่ีดิน		โดยอ้�งว่�
ซื้อม�จ�กจำ�เลยที่	๑	ต�มหนังสือสัญญ�ข�ยฝ�ก	โจทก์ยื่นคำ�คัดค้�นว่�ที่ดินพิพ�ทจำ�เลยที่	๑	ได้ข�ย
ให้โจทก์ก่อนแล้วต�มหนังสือสัญญ�จะซื้อข�ย		ดังนี้		แม้โจทก์และจำ�เลยที่	๑		ได้ทำ�หนังสือสัญญ�
จะซ้ือข�ยท่ีดินพิพ�ทกันก่อนท่ีจำ�เลยท่ี		๑		จะทำ�หนังสือสัญญ�ข�ยฝ�กท่ีดินพิพ�ทให้จำ�เลยท่ี		๒		ก็ต�ม
ฐ�นะของโจทก์ก็มีเพียงขอให้เพิกถอนสัญญ�ข�ยฝ�กที่ดินพิพ�ทระหว่�งจำ�เลยที่	 ๑	 กับจำ�เลยที่	 ๒	
ที่ทำ�ให้โจทก์ต้องเสียเปรียบเท่�นั้น	 แต่ในก�รจดทะเบียนข�ยฝ�กที่ดินพิพ�ท	 จำ�เลยที่	 ๒	 ได้เสียค่�
ตอบแทนชำ�ระเงินค่�ที่ดินพิพ�ทให้แก่จำ�เลยที่	๑	และจำ�เลยที่	๒	ไม่รู้หรือควรได้รู้ว่�โจทก์ได้ซื้อที่ดิน
พิพ�ทจ�กจำ�เลยที่	๑	แล้ว	เมื่อจำ�เลยที่	๒	ได้จดทะเบียนข�ยฝ�กรับโอนที่ดินพิพ�ทม�จ�กจำ�เลยที่	๑
โดยเสียค่�ตอบแทนและกระทำ�ก�รโดยสุจริตแล้ว	 โจทก์ย่อมไม่อ�จที่จะเพิกถอนนิติกรรมข�ยฝ�ก
ระหว่�งจำ�เลยทั้งสองได้
 ๓๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๘๗๒/๒๕๔๓		จำ�เลยปลอมหนังสือมอบอำ�น�จของโจทก์
โดยไม่มีอำ�น�จกระทำ�ก�รแทนโจทก์เพ่ือข�ยฝ�กท่ีดินพร้อมบ้�นของโจทก์	 โจทก์จึงมีอำ�น�จฟ้องขอ
ให้เพิกถอนก�รจดทะเบียนข�ยฝ�กท่ีดินพร้อมบ้�นดังกล่�วได้		ต�มประมวลกฎหม�ยท่ีดิน		ม�ตร�	๖๑
แต่โจทก์ต้องฟ้องผู้รับซื้อฝ�ก	 ซึ่งเป็นบุคคลภ�ยนอกและได้ล�ภงอกอันเนื่องจ�กนิติกรรมที่ได้ทำ�ก�ร
จดทะเบียนต�มที่เจ้�พนักง�นที่ดินดำ�เนินก�รจดทะเบียนโดยไม่ชอบเข้�ม�เป็นจำ�เลยด้วย	 มิฉะนั้น
ศ�ลก็ไม่อ�จพิพ�กษ�ให้เพิกถอนนิติกรรมก�รข�ยฝ�กที่ดินพร้อมบ้�นระหว่�งโจทก์กับผู้รับซื้อฝ�กได้
 ๓๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๗๒๙/๒๕๔๓		จำ�เลยทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กที่ดินไว้แก่		ภ.	บิด�
โจทก์ระหว่�งท่ียังอยู่ภ�ยในกำ�หนดเวล�ไถ่ถอนต�มสัญญ�ข�ยฝ�ก	 จำ�เลยทำ�สัญญ�จะซ้ือข�ยที่ดิน
ดังกล่�วกับโจทก์	 ต่อม�จำ�เลยทำ�สัญญ�กับ	 ภ.	 ว่�ไม่ประสงค์จะไถ่ถอนและขอสละสิทธิไถ่ถอน	 ดังนี้		
ข้อตกลงระหว่�งจำ�เลยกับ	 ภ.	 ถือได้ว่�เป็นก�รข�ยข�ดที่ดินให้แก่	 ภ.	 โดยทำ�สัญญ�กันเอง	 จึงไม่
เกิดผลเป็นสัญญ�ซื้อข�ยที่ชอบด้วยกฎหม�ย	 จำ�เลยยังมีสิทธิไถ่ถอนก�รข�ยฝ�กภ�ยในกำ�หนดเวล�
ไถ่ถอนต�มสัญญ�ข�ยฝ�กอยู่	 และภ�ยในกำ�หนดระยะเวล�ข�ยฝ�กจำ�เลยย่อมมีสิทธินำ�ที่ดินไป
ทำ�สัญญ�จะซื้อจะข�ยให้แก่โจทก์ได้	 ซึ่งม�ตร�	 ๔๙๗	 ได้กำ�หนดให้ผู้รับโอนสิทธิไถ่ถอนทรัพย์สินนั้น								
ได้ด้วย		เมื่อจำ�เลยเป็นฝ่�ยผิดสัญญ�จะซื้อจะข�ยกับโจทก์		โจทก์ย่อมอยู่ในฐ�นะผู้รับโอนสิทธิมีสิทธิ
ไถ่ที่ดินได้

๑๒๙



 ๓๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๕๔๕๖/๒๕๔๓		จำ�เลยปลูกสร้�งอ�ค�รในที่พิพ�ททั้งก่อน
และหลังทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กท่ีพิพ�ทกับโจทก์		โดยโจทก์รับรู้และยินยอมให้ปลูกสร้�งแต่โจทก์ทำ�สัญญ�
ข�ยฝ�กเฉพ�ะที่พิพ�ทโดยระบุไว้ในสัญญ�ว่�สิ่งปลูกสร้�งไม่มี		มิใช่ไม่รวมสิ่งปลูกสร้�ง		แสดงว่�
จำ�เลยเข้�ใจว่�ตนมีสิทธิท่ีจะปลูกสร้�งได้ต่อไปจนแล้วเสร็จเพร�ะเชื่อว่�ต�มสัญญ�ข�ยฝ�กตนมีสิทธิ
ไถ่ที่พิพ�ทคืนได้ภ�ยในเวล�ท่ีกำ�หนดในสัญญ�	 ซ่ึงต�มกฎหม�ยให้ถือว่�กรรมสิทธิ์ไม่เคยตกไปแก่
โจทก์เลย	 แต่เม่ือจำ�เลยไม่ไถ่คืนภ�ยในกำ�หนด	 ท่ีพิพ�ทย่อมตกเป็นกรรมสิทธ์ิของโจทก์	 ก�รปลูกสร้�ง
อ�ค�รในที่พิพ�ทของจำ�เลยจึงเป็นก�รสร้�งโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต	 กรณีไม่มีกฎหม�ยที่
จะยกม�ปรับได้		จึงต้องอ�ศัยกฎหม�ยที่ใกล้เคียงอย่�งยิ่งต�ม	ม�ตร�	๑๓๑๐	วรรคหนึ่ง	ทำ�ให้โจทก์
ได้เป็นเจ้�ของโรงเรือนแต่ต้องใช้ค่�แห่งที่ดินเพียงที่เพิ่มขึ้น	 เพร�ะสร้�งโรงเรือนให้แก่จำ�เลย	 แต่ถ้�
โจทก์แสดงได้ว่�มิได้มีคว�มประม�ทเลินเล่อจะบอกปัดไม่ยอมรับโรงเรือนและเรียกให้ผู้สร้�งร้ือถอนไป
และทำ�ที่ดินให้เป็นต�มเดิมก็ได้	 	 เมื่อโจทก์มิได้นำ�สืบให้เห็น	 	 แต่กลับปล่อยให้จำ�เลยปลูกสร้�งต่อไป
โดยมิได้ห้�มปร�ม	 หรือขอให้จำ�เลยยุติก�รก่อสร้�ง	 โจทก์จึงไม่อ�จบอกปัดไม่ยอมรับโรงเรือนและ
เรียกให้จำ�เลยรื้อถอนไป		และไม่อ�จเรียกค่�ข�ดประโยชน์ได้
 ๓๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๓๗๐/๒๕๔๔	 ผู้ข�ยฝ�กได้ไถ่ท่ีพิพ�ทจ�กผู้ซ้ือภ�ยในกำ�หนด
ในสัญญ�ข�ยฝ�กแล้ว	 แม้จะไม่มีก�รจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กก็เป็นเพียงทำ�ให้ก�รกลับคืนม�ซึ่ง
ทรัพย์สินในที่พิพ�ทยังไม่บริบูรณ์เท่�นั้น	 แต่มีผลใช้บังคับยันกันเองได้	 แม้ยังมิได้มีก�รจดทะเบียนไถ่
ที่ดินที่ข�ยฝ�ก	 ก็ตกเป็นของผู้ข�ยฝ�กทันที	 ซึ่งมีผลบังคับยันกันได้ระหว่�งคู่สัญญ�	 ผู้จัดก�รมรดก
ของผู้ข�ยฝ�กย่อมมีสิทธิติดต�มเอ�คืนและฟ้องร้องขอให้ผู ้ซื ้อจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กที่ดิน							
ในระยะเวล�ใดก็ได้ต�มม�ตร�	๑๓๓๖
 ๔๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๗๑๑/๒๕๔๔	 โจทก์จำ�เลยเจตน�ข�ยฝ�กที่ดินพิพ�ท	
ไม่มีเจตน�ที่จะผูกพันต�มสัญญ�ข�ยที่ดินพิพ�ทท่ีทำ�กันไว้โดยมีก�รทำ�สัญญ�เป็นหนังสือและ																				
จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	สัญญ�ข�ยที่ดินดังกล่�วจึงเป็นก�รแสดงเจตน�ลวงโดยสมรู้กัน
ระหว่�งโจทก์จำ�เลยตกเป็นโมฆะ	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๕๕	 วรรคหนึ่ง			
ส่วนสัญญ�ข�ยฝ�กที่ดินถูกอำ�พร�งไว้โดยสัญญ�ข�ยก็ตกเป็นโมฆะเช่นกัน	เนื่องจ�กไม่ได้จดทะเบียน
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		ต�มม�ตร�		๑๕๕		วรรคสอง		และม�ตร�		๑๕๒		เมื่อสัญญ�ทั้งสองฉบับต่�ง
ตกเป็นโมฆะ		โจทก์จำ�เลยต้องกลับคืนสู่ฐ�นะเดิม		กรณีต้องบังคับต�มบทบัญญัติว่�ด้วยล�ภมิควรได้
โดยโจทก์ต้องคืนเงินให้จำ�เลย	จำ�เลยต้องคืนที่ดินพิพ�ทให้โจทก์
 ๔๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๘๑๐/๒๕๔๖		ส.	ทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กบ้�นพิพ�ทซึ่งปลูกอยู่
บนที่ดินพิพ�ทแก่	 ล.	 ภริย�โจทก์	 แม้ระบุชื่อสัญญ�ว่�เป็นสัญญ�ข�ยฝ�กเฉพ�ะอสังห�ริมทรัพย์	 แต่
เนื้อห�สัญญ�ระบุข�ยฝ�กบ้�นพร้อมที่ดินพิพ�ท		ทั้งเมื่อพ้นกำ�หนดเวล�ไถ่ทรัพย์คืน	ล.	อ�ศัยสัญญ�
ข�ยฝ�กไปทำ�สัญญ�เช่�ที่ดินพิพ�ทจ�กวัด		พ.		ทันที		และคำ�ฟ้องโจทก์ที่ว่�โจทก์ฟ้องขับไล่จำ�เลย
เพร�ะประสงค์เข้�อยู่อ�ศัยในบ้�นพิพ�ทเอง	 พฤติก�รณ์มีเหตุผลน่�เชื่อว่�	 ล.	 รับซื้อฝ�กบ้�นพิพ�ท
เพื่ออยู่อ�ศัย	มิใช่รื้อถอนไปอย่�งสังห�ริมทรัพย์	 	จึงเป็นก�รข�ยฝ�กบ้�นในลักษณะอสังห�ริมทรัพย์		

๑๓๐



เม่ือคู่สัญญ�ทำ�สัญญ�กันเองโดยไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ย่อมตกเป็นโมฆะ	 ต�ม		
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๔๕๖	 วรรคหนึ่ง	 ประกอบด้วยม�ตร�	 ๔๙๑	 โจทก์ไม่ใช่
เจ้�ของบ้�นพิพ�ทจึงไม่มีอำ�น�จฟ้องขับไล่จำ�เลยให้ออกจ�กบ้�นพิพ�ทและเรียกค่�เสียห�ยจ�ก
จำ�เลย
	 ในกรณีที่ได้รื้อเรือนที่ข�ยฝ�กแล้วสร้�งใหม่	 แม้จะใช้ไม้ของเรือนหลังเดิมบ�งส่วนและ
ใช้เลขที่บ้�นเดิมก็ถือว่�วัตถุแห่งสัญญ�ข�ยฝ�กสิ้นสภ�พไปแล้ว	 ผู้ซื้อฝ�กไม่ได้กรรมสิทธิ์ในเรือนหลัง
ใหม่นี้	แม้ผู้ข�ยฝ�กจะเป็นผู้รื้อไปเองก็ต�ม
 ๔๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๗๗๙๕/๒๕๔๙	 หนังสือสัญญ�ระหว่�งโจทก์ท้ังส�มกับจำ�เลย					
ท่ี	๑		มีข้อคว�มว่�	“ผู้จะข�ยยอมตกลงข�ยฝ�กที่น�ไว้...	เป็นร�ค�เงิน	๒๐๐,๐๐๐.-	บ�ท		มีกำ�หนด
๒		ปี		นับแต่วันที ่ทำ�สัญญ�ถึงวันที ่		๑		เมษ�ยน		๒๕๔๓		ห�กไม่มีเงิน		๒๐๐,๐๐๐.-		บ�ท	
ม�คืนให้ผู้ซื้อ		ผู้ข�ยยอมให้น�จำ�นวน		๑๕		ไร่		ต�มสัญญ�ให้แก่ผู้จะซื้อ		ณ		วันที่		๑		เมษ�ยน		
๒๕๔๓”	มีคว�มหม�ยเพียงว่�	จำ�เลยที่	๑	จะยอมให้กรรมสิทธิ์ในที่น�ตกไปยังโจทก์ทั้งสอง	ก็ต่อเมื่อ
จำ�เลยที่		๑		ไม่ชำ�ระเงิน		๒๐๐,๐๐๐.-		บ�ท		คืนแก่โจทก์ทั้งสองเมื่อถึงเวล�ที่กำ�หนด		มิใช่เรื่องที่
จำ�เลยที่		๑		ตกลงให้กรรมสิทธิ์ในที่น�ตกไปยังโจทก์ทั้งสองทันทีโดยมีข้อตกลงกันว่�จำ�เลยที่		๑
อ�จไถ่ที่น�นั้นคืนได้ในภ�ยหลัง	 อันจะต้องด้วยลักษณะของสัญญ�ข�ยฝ�ก	 ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๔๙๑	 แต่เป็นเรื่องที่จำ�เลยที่	 ๑	 ได้รับเงินจำ�นวนหนึ่งไปจ�กโจทก์ทั้งสอง		
และตกลงว่�จะชำ�ระคืนให้		อันเข้�ลักษณะเป็นก�รกู้เงิน		และหนังสือสัญญ�ดังกล่�วย่อมใช้เป็น
หลักฐ�นแห่งก�รกู้ยืมได้	 ผู้ข�ยฝ�กจะต้องเป็นเจ้�ของทรัพย์สินที่ข�ยฝ�ก	 มิฉะนั้นผู้รับซื้อฝ�กไม่ได้
กรรมสิทธิ์แม้จะรับซื้อฝ�กไว้โดยสุจริตและเสียค่�ตอบแทนก็ต�ม	
 ๔๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๔๙๘/๒๕๕๐	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์								
ม�ตร�	 ๔๙๑	 เมื่อจำ�เลยได้ข�ยฝ�กที่ดินพิพ�ทให้แก่โจทก์แล้ว	 กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพ�ทย่อมตกแก่
โจทก์		ก�รที่จำ�เลยอยู่ในบ้�นซึ่งปลูกสร้�งอยู่ในที่ดินพิพ�ทของโจทก์จึงเป็นก�รละเมิด		จำ�เลยย่อม
ไม่มีสิทธิที่จะอ�ศัยอยู่ในที่ดินพิพ�ทอีกต่อไป	 โจทก์จึงมีอำ�น�จฟ้องขับไล่จำ�เลยได้	 ห�กจำ�เลยไถ่ถอน
ภ�ยในกำ�หนดระยะเวล�แล้วโจทก์มิให้ไถ่ถอน	 ก็ชอบที่จำ�เลยจะฟ้องร้องขอให้โจทก์ปฏิบัติต�ม
สัญญ�ต่อไป	ไม่เกี่ยวข้องกับเรื่องอำ�น�จฟ้องของโจทก์
 ๔๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๘๗๓/๒๕๕๐	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์													
ม�ตร�	 ๔๙๒	 ผู้ไถ่จะได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กก็ต่อเมื่อได้ชำ�ระสินไถ่หรือว�งทรัพย์อันเป็น
สินไถ่แล้ว	 ดังนั้น	 แม้ศ�ลชั้นต้นจะมีคำ�พิพ�กษ�ถึงที่สุดให้จำ�เลยที่	 ๒	 ไปจดทะเบียนไถ่ถอนข�ยฝ�ก
ที่ดินพิพ�ทโดยปลอดจำ�นองและรับสินไถ่ต�มคำ�ขอบังคับของผู้ร้อง	 แต่เมื่อผู้ร้องยังไม่ได้ชำ�ระสินไถ่
หรือว�งทรัพย์อันเป็นสินไถ่	 กรรมสิทธิ์จึงยังไม่ตกเป็นของผู้ร้องต�มบทกฎหม�ยดังกล่�ว	 ที่ดินพิพ�ท
ยังเป็นกรรมสิทธิ์ของจำ�เลยที่	๒		ผู้ร้องจึงไม่มีสิทธิร้องขอให้ปล่อยที่ดิน

๑๓๑



l  ค่�ธรรมเนียม
	 -	 ก�รจดทะเบียนข�ยฝ�ก	 ข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน	 เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมเช่นเดียวกับ
ก�รข�ย	 คือ	 เรียกเก็บต�มร�ค�ประเมินทุนทรัพย์	 ร้อยละ	 ๒	 ของร�ค�ประเมินทุนทรัพย์																									
ต�มกฎกระทรวง	ฉบับที่	๔๗	(พ.ศ.	๒๕๔๑)	ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ย
ที่ดิน		พ.ศ.	๒๔๙๗		ข้อ		๒		(๗)		(ก)
	 -	 ก�รจดทะเบียนประเภทไถ่จ�กข�ยฝ�ก,		แบ่งไถ่จ�กข�ยฝ�ก,		ปลดเงื่อนไข		ก�รไถ่
จ�กข�ยฝ�กระงับสิทธิก�รไถ่	 (หนี้เกลื่อนกลืนกัน)	 เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมประเภทไม่มีทุนทรัพย์
แปลงละ		๕๐		บ�ท		ต�มกฎกระทรวง	ฉบับที่		๔๗		(พ.ศ.	๒๕๔๑)			ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน		พ.ศ.	๒๔๙๗		ข้อ		๒		(๗)		(ฑ)
 -	 ในก�รโอนสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�กโดยเสน่ห�หรือมีค่�ตอบแทน	 ให้เรียกเก็บ															
ค่�ธรรมเนียมอย่�งประเภทให้หรือประเภทข�ยแล้วแต่กรณี		และให้ระบุในหนังสือสัญญ�โอนสิทธิ
ก�รไถ่		(ท.ด.	๖)		ข้อ	๑		ต่อจ�กคำ�ว่�		“โดยเหตุที่ผู้โอนได้”		ลงไปว่�		“โอนให้		หรือโอนข�ยเป็น
จำ�นวนเงิน	(แล้วแต่กรณี)”		
	 -	 กรณีก�รจดทะเบียนโอนสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�กเรียกค่�จดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย์
ต�มร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ในอัตร�ร้อยละ	 ๐.๕	 หรือร้อยละ	 ๒	 แล้วแต่กรณีว่�จะเป็นก�รโอนสิทธิ
ก�รไถ่โดยเสน่ห�ไม่มีค่�ตอบแทน		หรือมีค่�ตอบแทน	 	
	 -	 ค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 และค่�ธรรมเนียม	
ไถ่จ�กข�ยฝ�กกรณีผู้รับมรดกสิทธิก�รไถ่เป็นผู้ขอจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 ให้เรียกเก็บประเภท
ไม่มีทุนทรัพย์ต�มกฎกระทรวงฉบับที่	 ๔๗	 (พ.ศ.	๒๕๔๑)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหม�ยที่ดิน		พ.ศ.	๒๔๙๗		ข้อ		๒		(๗)		(ฑ)		(ระเบียบกรมที่ดิน		ว่�ด้วยก�รจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น		พ.ศ.	๒๕๔๙		ข้อ		๓๐)	
	 -		ค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�ก		ให้เรียกเก็บประเภท
ไม่มีทุนทรัพย์แปลงละ	 ๕๐	 บ�ท	 ต�มกฎกระทรวงฉบับที่	 ๔๗	 (พ.ศ.	๒๕๔๑)	 ออกต�มคว�มใน									
พระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน		พ.ศ.	๒๔๙๗		ข้อ	๒	(๗)	(ฑ) 

l  ค่�ภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ย   
 -	 ภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ย		และอ�กรแสตมป์		เรียกเก็บเป็นตัวเงินเช่นเดียวกับประเภท
ข�ย		หนังสือกรมสรรพ�กร		ด่วนม�ก		ที่		กค		๐๘๐๔/๗๒๙๕		ลงวันที่		๒๘		เมษ�ยน		๒๕๒๕		ได้ว�ง
ท�งปฏิบัติในก�รจัดเก็บภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ย		กรณีข�ยฝ�ก		ซึ่งต�มม�ตร�		๔๙๑		แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 	ถือเป็นก�ร	 	“ข�ย”	ต�มม�ตร�	๓๙	แห่งประมวลรัษฎ�กร	 	 (เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท.	๐๖๐๓/ว	๑๐๐๖๔		ลงวันที่		๓๐		เมษ�ยน		๒๕๒๕)
	 -	 ก�รนับจำ�นวนปีที่ถือครองกรณีไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 ก�รข�ยฝ�กอสังห�ริมทรัพย์													
เมื่อผู้ข�ยฝ�กได้ทำ�ก�รไถ่จ�กข�ยฝ�กภ�ยในกำ�หนดแล้วข�ยฝ�กใหม่	 จำ�นวนปีที่ถือครองต้องเริ่ม

๑๓๒



นับใหม่นับแต่วันได้ใช้สิทธิไถ่ถอนจนถึงวันข�ยฝ�กใหม่	 (หนังสือกรมสรรพ�กร	 ด่วนม�ก	 ที่		กค
๐๘๐๒/๒๑๔๔๑		ลงวันท่ี		๙		ธันว�คม	๒๕๒๕		เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน		ท่ี		มท		๐๖๐๓/ว		๒๙๙๖๔
ลงวันที่		๒๓		ธันว�คม		๒๕๒๕)
	 -	 กรณีได้ที่ดินม�โดยท�งมรดก	 ต่อม�ได้ข�ยฝ�กและไถ่จ�กข�ยฝ�กภ�ยในกำ�หนด
เวล�ในสัญญ�ข�ยฝ�ก	 ในก�รจดทะเบียนข�ยอสังห�ริมทรัพย์ต่อไปต้องถือว่�เป็นก�รข�ยที่ได้ม�
โดยท�งอื่น		ต�มม�ตร�	๕๐		(๕)		(ข)		แห่งประมวลรัษฎ�กร		(หนังสือกรมสรรพ�กร		ด่วนม�ก		
ที่	 	กค	๐๘๐๒/๑๕๙๖๖		ลงวันที่	 	๒๔		พฤศจิก�ยน		๒๕๒๙		เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่	 	มท	
๐๗๐๘/ว		๒๗๕๐๐		ลงวันที่		๙		ธันว�คม	๒๕๒๙)
	 -	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 ไม่อยู่ในบังคับต้องเสียภ�ษีอ�กร
แสตมป์ต�มลักษณะแห่งตร�ส�ร	 ๒๘.	 (ข)	 แห่งประมวลรัษฎ�กร	 หนังสือกรมสรรพ�กร	 ที่	 กค		
๐๗๐๖/ว		๑๐๘๓๗	ลงวันที่		๒๗		ธันว�คม		๒๕๔๘		เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๕๑๕/ว		
๐๐๙๔๕		ลงวันที่		๑๓		มกร�คม		๒๕๔๙)
	 -	 ก�รจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 ตั้งแต่วันที่		๑๐		เมษ�ยน		๒๕๔๑		ซึ่งเป็นวันที่
พระร�ชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 (ฉบับที่	 ๑๒)	 พ.ศ.	๒๕๔๑	 มีผล
บังคับใช้เป็นต้นม�เข้�ลักษณะเป็นก�ร	 	 “ข�ย”	 	 ต�มม�ตร�	 ๓๙	 	 แห่งประมวลรัษฎ�กร	 	 ผู้รับซื้อ
ฝ�กจึงมีหน้�ที่ต้องเสียภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ย		และอ�กรแสตมป์		คำ�นวณระยะเวล�ก�รถือครอง
อสังห�ริมทรัพย์ตั้งแต่วันที่ได้มีก�รทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กถึงวันที่จดทะเบียนไถ่ถอนจ�กข�ยฝ�ก	 	 โดยใช้
ฐ�นในก�รคำ�นวณ		ดังนี้
	 (๑)		 กรณีผู้รับซ้ือฝ�ก		(ผู้โอน)		เป็นบุคคลธรรมด�		ให้เรียกเก็บภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ท่ีจ่�ย
โดยคำ�นวณจ�กร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม							
ต�มประมวลกฎหม�ยท่ีดิน	 ซึ่งเป็นร�ค�ที่ใช้อยู่ในวันที่มีก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่
	 (๒)		 กรณีผู้รับซ้ือฝ�ก		(ผู้โอน)		เป็นนิติบุคคล		ให้เรียกเก็บภ�ษีเงินได้นิติบุคคลหัก		ณ		ท่ีจ่�ย
ร้อยละ		๑		จ�กร�ค�ทุนทรัพย์ในก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		(ร�ค�ข�ยฝ�กรวมผลประโยชน์
ตอบแทน	 (ถ้�มี))	 หรือร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		
ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน		แล้วแต่อย่�งใดจะม�กกว่�
	 (๓)		 สำ�หรับอ�กรแสตมป์เรียกเก็บร้อยละ		๕๐		สต�งค์		โดยคำ�นวณจ�กร�ค�ทุนทรัพย์
ที่ผู้ขอแสดง	 (ร�ค�ข�ยฝ�กรวมผลประโยชน์ตอบแทน	 (ถ้�มี))	 หรือร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพื่อ
เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 แล้วแต่อย่�งใด			
จะม�กกว่�
	 อนึ่ง	 กรณีผู้รับซื้อฝ�กซ่ึงมีหน้�ที่ชำ�ระภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 และอ�กรแสตมป์				
มิได้ม�ย่ืนขอจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กด้วย		พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจะจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กได้ต่อเม่ือ

๑๓๓



ได้มีก�รชำ�ระภ�ษีเงินได้หัก	 	ณ	 	ที่จ่�ย	 	และอ�กรแสตมป์	 	 ในน�มของผู้รับซื้อฝ�กไว้ครบถ้วนแล้ว		
(หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๕๑๕/ว	๐๙๕๗๖		ลงวันที่		๒๗		มีน�คม		๒๕๔๙)

l  ค่�ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
 มีแนวท�งปฏิบัติต�มหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๗๑๐/ว		๑๙๖๓๕		ลงวันที่		๒๘			
มิถุน�ยน		๒๕๔๓		ดังนี้
	 (๑)		 ก�รข�ยฝ�กอสังห�ริมทรัพย์	 ถ้�ได้กระทำ�ภ�ยใน	 ๕	 ปี	 นับแต่วันที่ได้ม�ซึ่ง
อสังห�ริมทรัพย์นั้นอยู่ในบังคับต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 (๒)		 ก�รรับไถ่อสังห�ริมทรัพย์จ�กข�ยฝ�กภ�ยในเวล�ท่ีกำ�หนดไว้ในสัญญ�	 หรือ
ภ�ยในเวล�ท่ีกฎหม�ยกำ�หนด	 ก่อนวันที่	 ๑๐	 เมษ�ยน	 ๒๕๔๑	 ไม่ถือเป็นก�รข�ย	 ผู้รับไถ่
อสังห�ริมทรัพย์จึงไม่ต้องนำ�สินไถ่ไปเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 ก�รรับไถ่อสังห�ริมทรัพย์จ�กข�ยฝ�ก	 หรือก�รไถ่อสังห�ริมทรัพย์จ�กก�รข�ยฝ�ก	
โดยก�รว�งทรัพย์ต่อสำ�นักง�นว�งทรัพย์ภ�ยในเวล�ท่ีกำ�หนดไว้ในสัญญ�หรือภ�ยในเวล�ท่ีกฎหม�ย
กำ�หนด		ตั้งแต่วันที่		๑๐		เมษ�ยน		๒๕๔๑		ทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กย่อมตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ไถ่ตั้งแต่
เวล�ชำ�ระสินไถ่หรือว�งทรัพย์	 ต�มม�ตร�	 ๔๙๒	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ซึ่งแก้ไข		
เพ่ิมเติมโดยพระร�ชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		(ฉบับท่ี		๑๒)		พ.ศ.	๒๔๔๑
ดังน้ัน	 ก�รไถ่อสังห�ริมทรัพย์จ�กข�ยฝ�กภ�ยใน	 ๕	 ปีนับแต่วันที่รับซื้อฝ�กย่อมเข้�ลักษณะ
เป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์เป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไรต�มม�ตร�	 ๙๑/๒	 (๖)	 แห่งประมวลรัษฎ�กร			
แต่ได้รับยกเว้นภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะต�มม�ตร�	๓	(๑๕)	แห่งพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวล
รัษฎ�กร		ว่�ด้วยก�รกำ�หนดกิจก�รที่ได้รับยกเว้นภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ		(ฉบับที่		๒๔๐)		พ.ศ.	๒๕๓๔	
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระร�ชกฤษฎีก�ฯ	(ฉบับที่	๓๖๕)	พ.ศ.	๒๕๔๓		ผู้รับไถ่อสังห�ริมทรัพย์จึงไม่ต้อง
เสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 (๓)		 กรณีก�รไถ่จ�กข�ยฝ�กภ�ยหลังกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มสัญญ�		หรือภ�ยหลังกำ�หนด
เวล�ที่กฎหม�ยกำ�หนด	 เป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ระหว่�งผู้รับซื้อฝ�กกับผู้ข�ยฝ�ก	 ถ้�ได้กระทำ�
ภ�ยใน	 ๕	 ปี	 นับแต่วันที่รับซื้อฝ�กอสังห�ริมทรัพย์นั้น	 เข้�ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์เป็น
ท�งค้�หรือห�กำ�ไร		ผู้รับซื้อฝ�กมีหน้�ที่ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 (๔)		 ก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ได้กรรมสิทธิ์โดยเด็ดข�ดจ�กก�รข�ยฝ�ก	 	ถ้�ได้กระทำ�
ภ�ยใน		๕		ปี		นับแต่วันที่รับซื้อฝ�กอสังห�ริมทรัพย์นั้น		เข้�ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย	์
เป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไร	ผู้รับซื้อฝ�กมีหน้�ที่ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 (๕)		 กรณีไถ่จ�กข�ยฝ�กภ�ยในเวล�ที่กำ�หนดไว้ในสัญญ�หรือภ�ยในเวล�ที่กฎหม�ย
กำ�หนด		ที่ได้กระทำ�ก่อนวันที่		๑๐		เมษ�ยน		๒๕๔๑		ก�รนับระยะเวล�ก�รได้ม�ให้นับระยะเวล�ที่
ข�ยฝ�กรวมเข้�ด้วย		ถือว่�กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินไม่เคยตกไปเป็นของผู้ซื้อฝ�ก

๑๓๔



 กรณีไถ่จ�กก�รข�ยฝ�กภ�ยในเวล�ที่กำ�หนดไว้ในสัญญ�หรือภ�ยในเวล�ที่กฎหม�ย
กำ�หนดที่ได้กระทำ�ตั้งแต่วันที่		๑๐		เมษ�ยน		๒๕๔๑		ทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กย่อมตกเป็นกรรมสิทธิ์ของ	
ผู้ไถ่	 ตั้งแต่เวล�ที่ชำ�ระสินไถ่หรือว�งทรัพย์	 ห�กต่อม�ได้มีก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ภ�ยหลังที่ได้ไถ่
จ�กข�ยฝ�ก		ซึ่งรวมระยะเวล�ก�รได้ม�ก่อนก�รข�ยฝ�ก		ระยะเวล�ระหว่�งก�รข�ยฝ�กและระยะ
เวล�ภ�ยหลังจ�กก�รข�ยฝ�กแล้วเกิน		๕		ปี		ย่อมได้รับยกเว้นภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 กรณีไถ่ถอนจ�กข�ยฝ�กภ�ยหลังกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มสัญญ�	 หรือภ�ยหลังกำ�หนดเวล�
ที่กฎหม�ยกำ�หนด	ก�รนับระยะเวล�ก�รได้ม�ให้เริ่มนับตั้งแต่วันที่ได้ไถ่จ�กก�รข�ยฝ�ก

l  ค่�อ�กรแสตมป์
	 -	 ก�รจดทะเบียนโอนสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก		อยู่ในหลักเกณฑ์ที่ต้องเสียอ�กรแสตมป์
ต�มลักษณะแห่งตร�ส�ร	 ๒๘.	(ข)	 แห่งบัญชีอัตร�อ�กรแสตมป์	 และม�ตร�	 ๑๐๔	 แห่งประมวล	
รัษฎ�กร		โดยเสียค่�อ�กรแสตมป์จ�กทุนทรัพย์ในก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือร�ค�ประเมิน
ทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มประมวลกฎหม�ยท่ีดิน	แล้วแต่
อย่�งใดจะม�กกว่�		(หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท	๐๕๑๕/ว		๑๕๐๓๕		ลงวันที่		๒๗		พฤษภ�คม		๒๕๔๗)

ก�รเรียกเก็บค่�ธรรมเนียม		และภ�ษีอ�กร		ก�รจดทะเบียนไถ่ถอนจ�กข�ยฝ�ก
------------------------

 โดยท่ีได้มีก�รแก้ไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติเก่ียวกับก�รข�ยฝ�ก		ต�มม�ตร�	๔๙๒		แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ซึ่งกำ�หนดให้ทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ไถ่ตั้งแต่เวล�ที่
ผู้ไถ่ได้ชำ�ระสินไถ่หรือว�งทรัพย์อันเป็นสินไถ่		ดังน้ัน		ก�รรับไถ่อสังห�ริมทรัพย์จ�กข�ยฝ�กหรือก�รไถ่
อสังห�ริมทรัพย์จ�กก�รข�ยฝ�กโดยก�รว�งทรัพย์ต่อสำ�นักง�นว�งทรัพย์ภ�ยในเวล�ที่กำ�หนดไว้ใน
สัญญ�หรือภ�ยในเวล�ที่กฎหม�ยกำ�หนด		ตั้งแต่วันที่		๑๐		เมษ�ยน		๒๕๔๑		ซึ่งเป็นวันที่กฎหม�ยว่�
ด้วยก�รข�ยฝ�กดังกล่�วมีผลใช้บังคับเป็นต้นม�	 เมื่อมีกรณีขอจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 พนักง�น
เจ้�หน้�ที่ย่อมต้องเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมต�มผลก�รพิจ�รณ�ของกรมที่ดิน	 	 และเรียกเก็บภ�ษีอ�กร
ต�มผลก�รพิจ�รณ�ของกรมสรรพ�กร		ดังนี้

l  ค่�ธรรมเนียม  
	 เรียกเก็บประเภทไม่มีทุนทรัพย์		แปลงละ	๕๐	บ�ท		โดยถือปฏิบัติต�มหนังสือกรมที่ดิน		
ที่		มท		๐๗๒๘/๑๕๖๖๑		ลงวันที่	๒๘		มิถุน�ยน		๒๕๔๔		ตอบข้อห�รือจังหวัดนครสวรรค์		

l  ค่�ภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย  
 เรียกเก็บโดยถือปฏิบัติต�มหนังสือกรมสรรพ�กร		ที่		กค	๐๗๐๖/๙๔๑๓		ลงวันที่		๑๑		
พฤศจิก�ยน	๒๕๔๘		เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๕๑๕/ว		๐๙๕๗๖		ลงวันที่		๒๗		มีน�คม		
๒๕๔๙		ดังนี้

๑๓๕



	 ๑.	 ก�รเรียกเก็บให้คำ�นวณระยะเวล�ก�รถือครอง		ต้ังแต่วันท่ีได้มีก�รทำ�สัญญ�ข�ยฝ�ก
ถึงวันที่จดทะเบียนไถ่ถอนจ�กข�ยฝ�ก
	 ๒.	 สำ�หรับฐ�นที่ใช้คำ�นวณ
	 		 	 ๒.๑	กรณีผู้รับซ้ือฝ�กเป็นบุคคลธรรมด�		คำ�นวณจ�กร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ท่ีใช้อยู่
ในวันที่มีก�รจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�ก
		 	 	 ๒.๒	กรณีผู้รับซื้อฝ�กเป็นนิติบุคคล	 เรียกเก็บร้อยละ	 ๑	 โดยคำ�นวณจ�กร�ค�										
ทุนทรัพย์ในก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		(ร�ค�ข�ยฝ�กรวมผลประโยชน์ตอบแทน		(ถ้�มี))
หรือร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ท่ีใช้อยู่ในวันท่ีมีก�รจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�ก		แล้วแต่อย่�งใดจะม�กกว่�

l  ค่�ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ  
	 –	ก�รไถ่อสังห�ริมทรัพย์จ�กก�รข�ยฝ�กภ�ยใน	 ๕	 ปี	 นับแต่วันที่รับซื้อฝ�ก	 ย่อมเข้�
ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์เป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไร		โดยหลักก�รจึงต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
แต่ได้รับก�รยกเว้นไม่ต้องเสียต�มม�ตร�	 ๓	 (๑๕)	 (ก)	 แห่งพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มใน
ประมวลรัษฎ�กร	ว่�ด้วยก�รกำ�หนดกิจก�รท่ีได้รับยกเว้นภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	(ฉบับท่ี	๒๔๐)	พ.ศ.	๒๕๓๔
ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระร�ชกฤษฎีก�ฯ		(ฉบับท่ี	๓๖๕)		พ.ศ.	๒๕๔๓			คือ		กรณีก�รรับไถ่อสังห�ริมทรัพย์
จ�กข�ยฝ�กหรือก�รไถ่อสังห�ริมทรัพย์จ�กข�ยฝ�กโดยก�รว�งทรัพย์ภ�ยในเวล�ที่กำ�หนดไว้
ในสัญญ�หรือภ�ยในเวล�ที่กฎหม�ยกำ�หนด	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่ต้องเรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	
โดยถือปฏิบัติต�มหนังสือกรมสรรพ�กร		ที่		กค		๐๘๑๑/๔๙๗๐		ลงวันที่		๑๙		มิถุน�ยน		๒๕๔๓
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๗๑๐/ว		๑๙๖๓๕		ลงวันที่		๒๘		มิถุน�ยน		๒๕๔๓

l  ค่�อ�กรแสตมป์ใบรับ  
	 –	เรียกเก็บร้อยละ		๕๐		สต�งค์		คำ�นวณจ�กร�ค�ทุนทรัพย์ในก�รจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม		(ร�ค�ข�ยฝ�กรวมผลประโยชน์ตอบแทน		(ถ้�มี))		หรือร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ที่ใช้อยู่ในวัน
ที่มีก�รจดทะเบียนไถ่ถอนจ�กข�ยฝ�ก		แล้วแต่อย่�งใดจะม�กกว่�
	 –	ก�รไถ่อสังห�ริมทรัพย์จ�กก�รข�ยฝ�กภ�ยใน	 ๕	 ปีนับแต่วันที่รับซื้อฝ�ก	 ซึ่งได้รับ
ยกเว้นภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะต�มพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร	 ว่�ด้วยก�รกำ�หนด
กิจก�รท่ีได้รับยกเว้นภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	(ฉบับท่ี	๒๔๐)	พ.ศ.	๒๕๓๔		ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระร�ชกฤษฎีก�ฯ
(ฉบับท่ี		๓๖๕)		พ.ศ.	๒๕๔๓		ผู้รับไถ่อสังห�ริมทรัพย์จึงไม่ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ		แต่เม่ือก�รไถ่ถอน
จ�กก�รข�ยฝ�กนั้น	 มีก�รทำ�นิติกรรมที่เป็นก�รก่อให้เกิดก�รโอน	 หรือก่อตั้งสิทธิใดๆ	อันเกี่ยวกับ
อสังห�ริมทรัพย์	 ซึ่งนิติกรรมดังกล่�วเป็นเหตุให้มีก�รออกใบรับและมีก�รจดทะเบียนต�มกฎหม�ย	
ผู้รับซื้อฝ�กย่อมมีหน้�ที่ต้องเสียอ�กรแสตมป์ต�มลักษณะแห่งตร�ส�ร	๒๘.	(ข)	ใบรับ	แห่งบัญชีอัตร�
อ�กรแสตมป์”	(หนังสือกรมสรรพ�กร	ที่	กค	๐๗๐๒/๕๕๙๐	ลงวันที่	๗	สิงห�คม	๒๕๕๗	เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๕.๑/ว	๑๙๑๙๑	ลงวันที่	๒๙	กันย�ยน	๒๕๕๗)

_________________

๑๓๖



	 ด้วยเห็นเป็นก�รสมควรว�งระเบียบก�รจดทะเบียนไถ่ถอนจ�กจำ�นองหรือข�ยฝ�กใน
กรณีที่คู่สัญญ�ฝ่�ยหนึ่งฝ่�ยใดต�ย	เพื่อถือเป็นหลักปฏิบัติดังต่อไปนี้
	 (๑)	 ในกรณีที่ดินที่ได้จดทะเบียนจำ�นองไว้แล้ว		ปร�กฏว่�ผู้จำ�นองต�ย		จะจดทะเบียน
ไถ่ถอนจำ�นองได้ต่อเม่ือได้จดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินแล้ว		ส่วนก�รชำ�ระหน้ีจำ�นองคู่กรณีอ�จชำ�ระหน้ี
และสลักหลังสัญญ�ฉบับผู้รับจำ�นองหรือทำ�หลักฐ�นเป็นหนังสือว่�ได้ไถ่ถอนกันแล้วไว้ก่อนได้
	 (๒)	 ในกรณีท่ีดินท่ีได้จดทะเบียนข�ยฝ�กไว้แล้ว		ปร�กฏว่�ผู้ข�ยฝ�กต�ย		จะจดทะเบียน
ไถ่ถอนจ�กก�รข�ยฝ�กได้ต่อเม่ือได้จดทะเบียนโอนมรดกสิทธิก�รไถ่แล้ว		ส่วนก�รชำ�ระหน้ีเพ่ือไถ่ถอน
ก�รข�ยฝ�ก		คู่กรณีอ�จสลักหลังสัญญ�หรือทำ�หลักฐ�นเป็นหนังสือว่�ได้ไถ่ถอนกันแล้วไว้ก่อนได้
	 (๓)	 ในกรณีท่ีดินท่ีได้จดทะเบียนจำ�นองไว้แล้ว	ปร�กฏว่�ผู้รับจำ�นองต�ย	จะจดทะเบียน
ไถ่ถอนจำ�นองได้	ต่อเมื่อได้จดทะเบียนโอนมรดกก�รรับจำ�นองแล้ว	เว้นแต่ในกรณีต่อไปนี้
	 	 ก.	 ถ้�มรดกของผู้รับจำ�นองนั้นมีผู้จัดก�รมรดก	 เมื่อได้แสดงหลักฐ�นก�รก่อตั้ง									
ผู้จัดก�รมรดกจนเป็นที่เชื่อถือได้ว่�ผู้ใดเป็นผู้จัดก�รมรดกโดยถูกต้องต�มกฎหม�ย			ก็ให้ผู้จัดก�ร
มรดกดำ�เนินก�รจดทะเบียนไถ่ถอนจำ�นองไปได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนลงช่ือผู้จัดก�รมรดกเสียก่อน
และเก็บหลักฐ�นก�รตั้งผู้จัดก�รมรดกไว้ในส�รบบ
	 	 ข.	 ถ้�ผู้รับจำ�นองได้รับชำ�ระหนี้จำ�นองแล้วโดยสลักหลังไว้ในสัญญ�ฉบับผู้รับ
จำ�นองหรือได้ทำ�หลักฐ�นเป็นหนังสือว่�ได้ไถ่ถอนกัน	 แล้วคืนโฉนดและสัญญ�ให้แก่ผู้จำ�นองก่อนที่
ผู้รับจำ�นองต�ยก็ให้ผู้จำ�นองจดทะเบียนไถ่ถอนจำ�นองไปได้ต�มหลักฐ�นนั้น
	 (๔)	 ในกรณีที่ดินที่จดทะเบียนข�ยฝ�กไว้แล้ว	ปร�กฏว่�ผู้รับซื้อฝ�กต�ย	จะจดทะเบียน
ไถ่ถอนก�รข�ยฝ�กได้ต่อเมื่อได้จดทะเบียนโอนมรดกที่ดินแล้ว	 เว้นแต่กรณีจะเข้�ลักษณะต�ม	ข้อ	๓		
ก.		ข.		ก็ให้ปฏิบัติต�มนั้น	โดยอนุโลม
	 (๕)		ในกรณีที่ผู้มีชื่อในโฉนดที่ดินหล�ยคนได้มีก�รจำ�นองหรือข�ยฝ�กไว้ทุกคน		
ปร�กฏว่�	 ผู้จำ�นองหรือผู้ข�ยฝ�กบ�งคนต�ย	 ผู้ที่เหลืออยู่มีสิทธิม�ขอจดทะเบียนไถ่ถอนจำ�นองหรือ
ข�ยฝ�กไปได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินหรือโอนมรดกสิทธิก�รไถ่เฉพ�ะส่วนของบุคคล
นั้นเสียก่อน

คำ�สั่งที่	๑๑/๒๕๐๐
เรื่อง		ก�รจดทะเบียนไถ่ถอนจ�กจำ�นองหรือข�ยฝ�ก

ในกรณีคู่สัญญ�ต�ย
____________

๑๓๗



	 (๖)	 ในกรณีท่ีผู้รับจำ�นองหรือผู้รับซ้ือฝ�กหล�ยคน	 ปร�กฏว่�ผู้รับจำ�นองหรือผู้รับ								
ซื้อฝ�กบ�งคนต�ยผู้ท่ีเหลืออยู่มีสิทธิม�ขอจดทะเบียนไถ่ถอนจำ�นองหรือข�ยฝ�กไปได้โดยไม่ต้อง								
จดทะเบียนโอนมรดกผู้รับจำ�นองหรือโอนมรดกที่ดินเฉพ�ะส่วนของบุคคลนั้นเสียก่อน
	 ทั้งนี้	 ให้ปฏิบัติตั้งแต่วันรับทร�บคำ�สั่งนี้เป็นต้นไป	 คำ�สั่งใดที่มีข้อคว�มอย่�งเดียวหรือ
แย้งหรือขัดต่อคำ�สั่งนี้ให้ยกเลิก
 
	 กรมที่ดิน
	 สั่ง		ณ		วันที่		๑๖		ตุล�คม		๒๕๐๐	
	 (ลงชื่อ)	 ถ.สุนทรศ�รทูล
	 (น�ยถวิล		สุนทรศ�รทูล)	
	 อธิบดีกรมที่ดิน

๑๓๘



	 โดยที่เห็นเป็นก�รสมควรปรับปรุงหลักเกณฑ์และวิธีก�รจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น										
เพื่อให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ส�ม�รถปฏิบัติง�นด้วยคว�มรวดเร็ว		และดำ�เนินไป
ต�มที่กฎหม�ยกำ�หนดให้เป็นม�ตรฐ�นเดียวกัน		กรมที่ดินจึงว�งระเบียบไว้
ดังต่อไปนี้
	 ข้อ	๑.	 ระเบียบนี้เรียกว่�	 “ระเบียบกรมที่ดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น										
พ.ศ.	๒๕๔๙”
	 ข้อ	๒.	 ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป
	 ข้อ	๓.	 ให้ยกเลิก
	 (๑)	คำ�สั่งกรมทะเบียนที่ดิน		ที่		๕/๒๔๗๑		ลงวันที่		๒๔		กันย�ยน
พระพุทธศักร�ช	๒๔๗๑
	 (๒)	คำ�สั่งกรมที่ดินและโลหกิจ	 ที่	 ๔/๒๔๗๗	 ลงวันที่	 ๑๗	 สิงห�คม				
พุทธศักร�ช	๒๔๗๗
	 (๓)	คำ�ส่ังกรมท่ีดินและโลหกิจ	 ท่ี	 ๗/๒๔๘๓	 ลงวันท่ี	 ๓๐	 กรกฎ�คม	
พุทธศักร�ช	๒๔๘๓
	 (๔)	คำ�ส่ังกรมท่ีดินและโลหกิจ	 ท่ี	 ๑๖/๒๔๘๓	 ลงวันท่ี	 ๑	 พฤศจิก�ยน	
พุทธศักร�ช	๒๔๘๓
	 (๕)	คำ�สั่งกรมที่ดิน	 ที่	 ๖/๒๔๘๔	 ลงวันที่	 ๒๙	 ตุล�คม	 พุทธศักร�ช	
๒๔๘๔
	 (๖)	คำ�สั่งกรมที่ดิน		ที่		๕/๒๔๘๖		ลงวันที่		๒๖		ตุล�คม		๒๔๘๖
	 (๗)	หนังสือกรมท่ีดิน		ท่ี		๖๔๑๕/๒๔๙๑		ลงวันท่ี	๒๘	ธันว�คม	๒๔๙๑
	 (๘)	คำ�สั่งกรมที่ดิน		ที่		๔/๒๕๐๔		ลงวันที่	๙	มีน�คม	๒๕๐๔
	 (๙)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 ๐๖๑๒/๑/ว	 ๙๙๔	 ลงวันที่	 ๑๙	 มกร�คม	
๒๕๑๙

ระเบียบกรมที่ดิน
ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดิน

และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น
พ.ศ.	๒๕๔๙

____________

ชื่อระเบียบ

การบังคับใช้

ระเบียบคำาสั่งที่
ยกเลิก

๑๓๙



	 (๑๐)	หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๗๐๘/ว		๒๙๐๖๘		ลงวันที่		๒๑	
ธันว�คม	๒๕๓๒					
	 (๑๑)	หนังสือกรมที่ดิน		ที ่		มท		๐๖๑๐/ว	๓๙๒๑๔		ลงวันที่		๗	
ธันว�คม	๒๔๓๕
	 (๑๒)	หนังสือกรมท่ีดิน		ด่วนม�ก		ท่ี		มท	๐๗๑๐/ว	๒๕๙๓๘		ลงวันท่ี
๒๕	กันย�ยน	๒๕๔๑
	 (๑๓)	หนังสือกรมท่ีดิน		ด่วนท่ีสุด		ท่ี		มท	๐๗๑๐/ว	๓๒๒๙๗		ลงวันท่ี
๑๐	พฤศจิก�ยน	๒๕๔๑
	 (๑๔)	หนังสือกรมที่ดิน		ที ่		มท		๐๗๒๘/ว	๑๕๖๖๒		ลงวันที่		๒๘	
มิถุน�ยน	๒๕๔๔
	 (๑๕)	หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๗๒๘/ว	๑๙๓๓๑		ลงวันที่		๒๘
มิถุน�ยน	๒๕๔๕
	 บรรด�ระเบียบ	 ข้อกำ�หนด	 หรือคำ�สั่งอื่นใดที่กำ�หนดไว้แล้วใน	
ระเบียบนี้	หรือซึ่งขัดหรือแย้งกับระเบียบนี้ให้ใช้ระเบียบนี้แทน
	 ข้อ	๔.	 ให้ผู้อำ�นวยก�รสำ�นักม�ตรฐ�นก�รทะเบียนท่ีดินเป็นผู้รักษ�ก�ร
ต�มระเบียบนี้

หมวด	๑
ก�รยื่นคำ�ขอและก�รสอบสวน

____________

 ข้อ	๕.	 เมื่อมีผู้แสดงคว�มประสงค์ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	 ให้บุคคลนั้นยื่นคำ�ขอ
ต�มแบบ	ท.ด.๑		สำ�หรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน	หรือแบบ	ท.ด.๑	ก	สำ�หรับที่ดินที่ยัง
ไม่มีโฉนดที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่พร้อมหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินหรือหลักฐ�นสำ�หรับอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่นและหลักฐ�นที่
เกี่ยวข้อง
	 ข้อ	๖.	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนผู้ขอต�มนัยกฎกระทรวงฉบับ
ที่	 ๗	 (พ.ศ.	๒๔๙๗)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ย
ที่ดิน	 พ.ศ.	๒๔๙๗	 และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขเพิ่มเติม	 เพื่อให้ทร�บถึงสิทธิ
คว�มส�ม�รถของคู่สัญญ�ทั้งสองฝ่�ย	 คว�มสมบูรณ์แห่งนิติกรรมต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ข้อกำ�หนดสิทธิในท่ีดิน	และก�รกำ�หนดร�ค�ทุนทรัพย์
ในก�รจดทะเบียน

กรณีมีข้อขัดแย้งกัน

ผู้รักษาการ
ระเบียบ

การยื่นคำาขอ

สอบสวนตาม
กฎกระทรวง

ฉบับที่ ๗ฯ

๑๔๐



	 ท้ังนี้	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนก�รกำ�หนดสินไถ่กันไว้ให้ชัดเจน
ว่�เป็นเงินจำ�นวนเท่�ใด
	 ข้อ	๗.	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีสอบสวนคู่สัญญ�และพย�นหลักฐ�น	
โดยอ�ศัยอำ�น�จต�มคว�มในม�ตร�		๗๔		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		ให้ได้
คว�มแน่ชัดว่�มีเจตน�ทำ�นิติกรรมข�ยฝ�ก	 ถ้�ข้อเท็จจริงเป็นก�รข�ยฝ�กให้
ช้ีแจงหลักเกณฑ์		สิทธิและหน้�ท่ีของคู่สัญญ�ในก�รข�ยฝ�กท่ีกฎหม�ยบัญญัติไว้
รวมถึงข้อดี	 ข้อเสียของก�รข�ยฝ�กโดยเฉพ�ะเมื่อเปรียบเทียบกับก�รจำ�นอง
ห�กผู้ข�ยฝ�กยังประสงค์จะจดทะเบียนข�ยฝ�กให้บันทึกถ้อยคำ�ของผู้ข�ยฝ�ก
ไว้เป็นหลักฐ�นหลังสัญญ�ข�ยฝ�กทุกฉบับให้ได้ใจคว�มตรงกันว่�	
	 “ข้�พเจ้�ได้ทร�บหลักเกณฑ์ก�รข�ยฝ�กแล้วว่�	 ก�รข�ยฝ�ก
กรรมสิทธิ์ตกเป็นของผู้รับซื้อฝ�กทันทีที่จดทะเบียน	 ถ้�ข้�พเจ้�ต้องก�รได้
กรรมสิทธิ์คืนต้องขอไถ่ถอนเสียภ�ยในกำ�หนดเวล�สัญญ�ข�ยฝ�กหรือสัญญ�
ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่	 ห�กไม่ส�ม�รถติดต�มตัวผู้รับซ้ือฝ�กเพื่อขอไถ่ถอนได้				
จะต้องนำ�เงินค่�ไถ่ถอนไปว�งไว้	 ณ	 สำ�นักง�นว�งทรัพย์	 ภ�ยในกำ�หนดเวล�ไถ่	
โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้ว�งไว้
	 	 	 	 ลงชื่อ..………………………..ผู้ข�ยฝ�ก
	 	 	 	 ลงชื่อ..………………………..พย�น
	 	 	 	 ลงชื่อ..………………………..พย�น
	 	 	 	 ลงชื่อ………………………….เจ้�พนักง�นที่ดิน”
	 ข้อ	๘.	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนและระบุกำ�หนดเวล�ไถ่คืน
ต�มสัญญ�ลงไว้ต่อท้�ยคำ�ว่�	“ข�ยฝ�ก”	ในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	
(ท.ด.๑,	ท.ด.๑	ก)	ในสัญญ�ข�ยฝ�ก	และช่องประเภทก�รจดทะเบียนในส�รบัญ
จดทะเบียน	 โดยจะกำ�หนดเวล�ข�ยฝ�กกันเท่�ใดก็ได้	 แต่ต้องไม่เกินสิบปีนับแต่
เวล�ข�ยฝ�ก		
	 ข้อ	๙.	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีสอบสวนข้อเท็จจริงเก่ียวกับส่ิงปลูกสร้�ง
ในที่ดินของผู้ขอแล้วจดไว้ในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 (ท.ด.๑,														
ท.ด.๑	ก)	ดังนี้
	 (๑)	กรณีที่ดินเป็นที่ว่�ง	ให้ระบุว่�	“ไม่มีสิ่งปลูกสร้�ง”
	 (๒)	กรณีสิ่งปลูกสร้�งในที่ดินเป็นของผู้ข�ยฝ�ก	 และผู้ข�ยฝ�ก
ประสงค์จะจดทะเบียนรวมกับท่ีดิน	 ให้ระบุชนิดของสิ่งปลูกสร้�งและคว�ม
ประสงค์ดังกล่�วลงไว้

กำาหนดสินไถ่

สอบสวนเจตนา
และชี้แจงการ
ขายฝาก

แบบบันทึกถ้อยคำา
ผู้ขายฝาก รับทราบ
คำาชี้แจง

การกำาหนดเวลา
ไถ่ถอน
ไม่เกิน ๑๐ ปี

การสอบสวนและระบุ
เกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้าง

–กรณีที่เปล่า

–กรณีขายฝากรวม
กับที่ดิน

๑๔๑



	 (๓)	กรณีสิ่งปลูกสร้�งในที่ดินเป็นของผู้รับซื้อฝ�กที่ดินหรือเป็นของ
บุคคลภ�ยนอกอยู่ก่อนแล้ว	 โดยมีหลักฐ�นก�รแสดงคว�มเป็นเจ้�ของส่ิงปลูก
สร้�งนั้น		ให้ระบุว่�		“ข�ยฝ�กเฉพ�ะที่ดิน		ส่วนสิ่งปลูกสร้�งในที่ดินเป็นของ
ผู้รับซื้อฝ�กหรือเป็นของบุคคลภ�ยนอกอยู่ก่อนแล้ว	 (แล้วแต่กรณี)”	 แต่ถ้�
ไม่มีหลักฐ�นพอที่จะเชื่อได้ว่�ผู้รับซ้ือฝ�กหรือบุคคลภ�ยนอกเป็นเจ้�ของ											
ส่ิงปลูกสร้�งน้ันให้ระบุว่�		“ข�ยฝ�กเฉพ�ะท่ีดินไม่เก่ียวกับส่ิงปลูกสร้�งในท่ีดิน”	
แล้วประเมินร�ค�เฉพ�ะที่ดินและจดทะเบียนข�ยฝ�กเฉพ�ะที่ดิน
	 (๔)	ก�รข�ยฝ�กเฉพ�ะสิ่งปลูกสร้�ง			ถ้�สิ่งปลูกสร้�งกับเจ้�ของที่ดิน
เป็นคนละคนกันต้องมีหลักฐ�นคำ�รับรองและยินยอมของเจ้�ของที่ดินว่�													
ส่ิงปลูกสร้�งดังกล่�วเป็นของผู้ข�ยฝ�ก		และยินยอมให้ข�ยฝ�กส่ิงปลูกสร้�งน้ันได้
ซึ่งก�รรับรองและยินยอมของเจ้�ของที่ดินต้องระบุให้ชัดเจนว่�สิ่งปลูกสร้�งนั้น
ปลูกอยู่บนที่ดินหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเลขที่ใด	หมู่ที่	ตำ�บล	อำ�เภอ	จังหวัดใด	
ผู้ใดเป็นเจ้�ของและเจ้�ของที่ดินยินยอม	ให้ผู้ขอทำ�ก�รจดทะเบียนหรือไม่
	 ข้อ	๑๐.	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนคู่สัญญ�ให้ได้คว�มชัดแจ้งว่�
ได้ตกลงกันให้ผู้รับซื้อฝ�กจำ�หน่�ยทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กได้หรือไม่	 และให้บันทึก
ข้อตกลงนั้นไว้ให้ปร�กฏในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ			(ท.ด.๑	,	
ท.ด.๑	ก)	และในหนังสือสัญญ�ข�ยฝ�กให้ถูกต้องตรงกัน
	 กรณีที่คู่สัญญ�ตกลงกันให้ผู้รับซื้อฝ�กจำ�หน่�ยทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กได้
เมื่อผู้รับซื้อฝ�กประสงค์จะทำ�นิติกรรมโอนทรัพย์สินที่รับซื้อฝ�ก	 ให้พนักง�น	
เจ้�หน้�ท่ีบันทึกถ้อยคำ�ของผู้รับซ้ือฝ�กเดิมว่�พนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้แจ้งให้ผู้รับ
ซื้อฝ�กบอกกล่�วก�รโอนนี้ให้ผู้ข�ยฝ�กทร�บแล้ว
	 ข้อ	๑๑.	 กรณีก�รคำ�นวณระยะเวล�ครบกำ�หนดต�มสัญญ�ข�ยฝ�ก	
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีปฏิบัติไปต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 เช่น										
ถ้�ทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กมีกำ�หนดหนึ่งปี	เมื่อวันที่	๖	กุมภ�พันธ์	๒๕๔๙	จะต้องครบ
กำ�หนดหนึ่งปี	ในวันที่	๖	กุมภ�พันธ์	๒๕๕๐
 

หมวด	๒
ประเภทก�รจดทะเบียน

____________

 ข้อ	๑๒.	 ก�รเขียนชื่อประเภทก�รจดทะเบียนให้พิจ�รณ�ข้อเท็จจริง 
ดังนี้
	 (๑)	กรณีเจ้�ของที่ดินม�ขอจดทะเบียนข�ยฝ�กที่ดินทั้งแปลง	 หรือ
ข�ยฝ�กอสังห�ริมทรัพย์ใดทั้งหมด	 ไม่ว่�ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์นั้นจะมีผู้ถือ

–กรณีขายฝาก
เฉพาะที่ดิน

–กรณีขายฝาก
เฉพาะสิ่งปลูกสร้าง

การจำาหน่ายทรัพย์
ระหว่างขายฝาก

การบันทึกการแจ้ง
ผู้ขายฝากทราบถึง

การโอน

การนับระยะเวลา
ขายฝาก

ชื่อประเภท

“ขายฝากมี
กำาหนด...ปี”

๑๔๒



กรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหล�ยคน	 ทุกคนข�ยพร้อมกัน	 ให้เขียนชื่อประเภทว่�	
“ข�ยฝ�ก	มีกำ�หนด….ปี”
	 (๒)	กรณีเจ้�ของที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์มีหล�ยคน	แต่เจ้�ของที่ดิน
หรืออสังห�ริมทรัพย์นั้นบ�งคนม�ขอจดทะเบียนข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วนของตน								
ให้เขียนชื่อประเภทว่�	“ข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน	มีกำ�หนด…..ปี”
	 (๓)	กรณีผู้ข�ยฝ�กได้ขอใช้สิทธิไถ่ข�ยฝ�กภ�ยในกำ�หนดอ�ยุเวล�ใน
สัญญ�ข�ยฝ�ก	ให้เขียนชื่อประเภทว่�	“ไถ่จ�กข�ยฝ�ก”	หรือ	“ไถ่จ�กข�ยฝ�ก
เฉพ�ะส่วน”	แล้วแต่กรณี	
	 (๔)	กรณีผู้ข�ยฝ�กได้ข�ยฝ�กท่ีดินรวมกันหล�ยแปลงในสัญญ�ข�ยฝ�ก
ฉบับเดียวกันหรือข�ยฝ�กที่ดินไว้แปลงเดียว	 ต่อม�มีก�รแบ่งแยกที่ดินแปลงที่
ข�ยฝ�กออกไปอีกหล�ยแปลงภ�ยในอ�ยุสัญญ�ข�ยฝ�ก	 ผู้ข�ยฝ�กและผู้รับ
ซื้อฝ�กตกลงให้ไถ่ถอนข�ยฝ�กที่ดินไปบ�งแปลง		และบ�งแปลงยังคงข�ยฝ�ก
อยู่ต�มเดิม		โดยลดจำ�นวนเงินที่ข�ยฝ�กลงต�มแต่ผู้ข�ยฝ�กและผู้รับซื้อฝ�กจะ
ตกลงกัน	ให้เขียนชื่อประเภทว่�	“แบ่งไถ่จ�กข�ยฝ�ก”
	 (๕)	กรณีผู้ข�ยฝ�กประสงค์จะโอนสิทธิก�รไถ่ท่ีดินหรืออสังห�ริมทรัพย์
อย่�งอ่ืน			ซ่ึงได้จดทะเบียนข�ยฝ�กไว้แล้วให้แก่บุคคลอ่ืนภ�ยในอ�ยุสัญญ�ข�ยฝ�ก
หรือสัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่	 	 โดยเสน่ห�ไม่มีค่�ตอบแทนหรือมีค่�ตอบแทน
ก็ได้		โดยผู้รับซื้อฝ�กรับทร�บและให้ถ้อยคำ�ยินยอม		ให้เขียนชื่อประเภทว่�
“โอนสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก”	 หรือ	 “โอนสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน”	
แล้วแต่กรณี
	 (๖)	กรณีผู้ข�ยฝ�กและผู้รับซื้อฝ�กตกลงกันในระหว่�งอ�ยุสัญญ�
ข�ยฝ�กหรือสัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ว่�	 ผู้ข�ยฝ�กขอสละสิทธิก�รไถ่จ�ก
ข�ยฝ�ก	 กล่�วคือ	 จะไม่ขอใช้สิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�กอีกต่อไปแล้วให้เขียนชื่อ
ประเภทว่�	 “ปลดเงื่อนไขก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก”	 หรือ	 “ปลดเงื่อนไขก�รไถ่จ�ก
ข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน”	แล้วแต่กรณี
	 (๗)	กรณีผู้ข�ยฝ�กถึงแก่กรรมในระหว่�งอ�ยุสัญญ�ข�ยฝ�ก	 หรือ
สัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่	 สิทธิก�รไถ่ตกแก่ท�ย�ทซ่ึงมีสิทธิขอรับมรดกสิทธิ
ก�รไถ่นั้น	ให้เขียนชื่อประเภทว่�	“โอนมรดกสิทธิก�รไถ่”		
	 (๘)	กรณีมีก�รจดทะเบียนข�ยฝ�กไว้แล้ว		ต่อม�ภ�ยในอ�ยุสัญญ�
ข�ยฝ�กหรือสัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่		ผู้มีสิทธิก�รไถ่		(ผู้ข�ยฝ�ก)		และผู้รับ
ก�รไถ่	 (ผู้รับซื้อฝ�ก)	 ตกม�เป็นบุคคลเดียวกัน	 หนี้ที่ข�ยฝ�กระงับสิ้นไป	 สิทธิ
ก�รไถ่ย่อมระงับ	ให้เขียนชื่อประเภทว่�	“ระงับสิทธิก�รไถ่	(หนี้เกลื่อนกลืนกัน)”

“ขายฝาก
เฉพาะส่วน”

“ไถ่จากขายฝาก”

“แบ่งไถ่จาก
ขายฝาก”

“โอนสิทธิการไถ่
จากขายฝาก”

“ปลดเงื่อนไขการ
ไถ่จากขายฝาก”

“โอนมรดก
สิทธิการไถ่”

“ระงับสิทธิการไถ่
(หนี้เกลื่อนกลืนกัน)”

๑๔๓



	 (๙)	กรณีผู้ข�ยฝ�กและผู้รับซื้อฝ�กตกลงกันขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่
ภ�ยในกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�ก	 โดยผู้ข�ยฝ�กและผู้รับซื้อฝ�กจะ
ตกลงขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่กันก่ีคร้ังก็ได้		แต่กำ�หนดเวล�ไถ่รวมกันท้ังหมดจะต้อง
ไม่เกินสิบปี	 กรณีนี้ให้เขียนชื่อประเภทว่�	 “ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�ก		
ครั้งที่......(กำ�หนด……)”
	 (๑๐)	กรณีที่ดินมีก�รจดทะเบียนข�ยฝ�กไว้แล้ว	ผู้รับซื้อฝ�กประสงค์
จะแบ่งแยก			หรือผู ้ถือกรรมสิทธิ ์รวมและผู ้รับซื ้อฝ�กตกลงแบ่งแยกที่ดิน
ออกจ�กกัน	 ให้เขียนชื่อประเภทว่�	 “แบ่งแยกในน�มเดิม	 (ระหว่�งข�ยฝ�ก)”		
หรือ	“แบ่งกรรมสิทธิ์รวม	(ระหว่�งข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน)”	แล้วแต่กรณี

หมวด	๓
ก�รเขียนคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	
ก�รจัดทำ�หนังสือสัญญ�และก�รแก้ทะเบียน

____________

 ข้อ	๑๓.	 ก�รเขียนคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 (ท.ด.๑	,          
ท.ด.๑	ก)	ให้ปฏิบัติดังนี้
	 (๑)	 ในช่องประเภทให้เขียนชื่อประเภทก�รจดทะเบียนต�มข้อ	๑๒	
แล้วแต่กรณี
	 (๒)	ก�รเขียนชื่อผู้ข�ยฝ�กในข้อ	 ๒	 	ของคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม	 ต�มแบบ	 ท.ด.๑	 หรือ	 ท.ด.๑	 ก	 ให้เขียนเฉพ�ะชื่อผู้ข�ยฝ�กที่ขอ											
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเท่�นั้น	โดยไม่ต้องเขียนชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์หรือผู้ถือ
สิทธิครอบครองอื่นที่ไม่เกี่ยวข้องแต่อย่�งใด
	 กรณีมีผู้ข�ยฝ�กที่ประสงค์ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหล�ยคน
ให้เขียนชื่อและหม�ยเลขลำ�ดับกำ�กับไว้หน้�ชื่อผู้ข�ยฝ�กทุกชื่อด้วย
	 (๓)	ก�รเขียนชื่อผู้รับซื้อฝ�กลงในข้อ	 ๓	 ของคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม	 ต�มแบบ	 ท.ด.๑	 หรือ	 ท.ด.๑	 ก	 ให้เขียนชื่อผู้รับซื้อฝ�ก	 ห�กมี
หล�ยคนให้เขียนหม�ยเลขลำ�ดับกำ�กับไว้หน้�ชื่อทุกชื่อด้วย
	 (๔)	กรณีจดทะเบียนข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วน	ให้บรรย�ย		ณ		ริมด้�นซ้�ย
ของคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 (ท.ด.๑,	 ท.ด.๑	ก)	 และในส�รบัญ											
จดทะเบียนให้ตรงกันว่�	 เจ้�ของคนใดเป็นผู้ข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วนของตน	 และ	
ส่วนของเจ้�ของคนอื่นยังคงมีอยู่ต�มเดิม	 เช่น	 ที่ดินมีชื่อ	 ก.	 ข.	 เป็นเจ้�ของ									
ก.	 ข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วนของตนแก่	 ค.	 ให้หม�ยเหตุว่�	 “ก.	 ข�ยฝ�กที่ดิน																	
เฉพ�ะส่วนของตนแก่	ค.	เท่�นั้น	ส่วนของ	ข.	คงเดิม”			

“ขยายเวลาไถ่”

“แบ่ง...........
(ระหว่างขายฝาก)”

การเขียนคำาขอ

– ชื่อประเภท

– ชื่อผู้ขายฝาก

– ชื่อผู้รับซื้อฝาก

– แทงข้างกรณี
ขายฝากเฉพาะส่วน

๑๔๔



	 (๕)	ส�ระสำ�คัญท่ีได้จ�กก�รสอบสวนในหมวด	๑	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
จดลงไว้ในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.๑,	ท.ด.๑	ก)	ด้วย
	 ข้อ	๑๔.	 ก�รจัดทำ�หนังสือสัญญ�ให้ดำ�เนินก�ร	ดังนี้
	 (๑)	ก�รจดทะเบียนประเภทข�ยฝ�ก	 ให้ทำ�ในรูปแบบหนังสือสัญญ�		
เก็บไว้	 ณ	 สำ�นักง�นที่ดินหนึ่งฉบับ	 มอบให้แก่ผู้ข�ยฝ�กหนึ่งฉบับ	 และมอบให้
แก่ผู้รับซื้อฝ�กหนึ่งฉบับ	 โดยให้คู่กรณีลงน�มในหนังสือสัญญ�ต�มแบบของท�ง
ร�ชก�ร	คือ	หนังสือสัญญ�ข�ยฝ�กที่ดิน	หนังสือสัญญ�ข�ยฝ�กที่ดินเฉพ�ะส่วน		
หนังสือสัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 หนังสือสัญญ�โอนสิทธิก�รไถ่		
แล้วแต่กรณี
	 (๒)	ก�รจดทะเบียนประเภทปลดเง่ือนไขก�รไถ่จ�กก�รข�ยฝ�ก									
ให้จัดทำ�เป็นบันทึกข้อตกลงต�มแบบ	 ท.ด.๑๖	 เก็บไว้ที่สำ�นักง�นที่ดินหนึ่งฉบับ		
โดยไม่ต้องทำ�หนังสือสัญญ�
	 (๓)	ก�รจดทะเบียนประเภท	 ระงับสิทธิก�รไถ่	 (หนี้เกลื่อนกลืนกัน)		
ให้ผู้ขอยื่นคำ�ขอต�มแบบ	ท.ด.๙	และใช้	ท.ด.๑,	ท.ด.๑	ก	เป็นแบบร�ยง�นก�ร
เปลี่ยนแปลงท�งทะเบียนโดยไม่ต้องทำ�หนังสือสัญญ�		
	 (๔)	ก�รจดทะเบียนประเภทไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 กรณีผู้รับซื้อฝ�กได้
ทำ�หลักฐ�นเป็นหนังสือว่�ได้มีก�รไถ่ถอนแล้ว	 ต�มม�ตร�	 ๘๐	 แห่งประมวล
กฎหม�ยที่ดิน		ให้เขียนบรรย�ยบอกเลิกสัญญ�ด้�นหน้�สัญญ�ทุกฉบับไว้มุมบน
ด้�นขว�ว่�		“เลิกสัญญ�โดยได้ไถ่ถอนจ�กกันเสร็จแล้ว		แต่วันที่…...เดือน….......
พ.ศ.	…”	แล้วเจ้�พนักง�นที่ดินลงล�ยมือชื่อกำ�กับไว้
	 กรณีผู้รับซ้ือฝ�กม�ขอจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�ก		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
บันทึกก�รรับเงินค่�ไถ่จ�กข�ยฝ�กหลังสัญญ�ฉบับผู้รับซื้อฝ�กว่�	
	 “ข้�พเจ้�ผู้รับซื้อฝ�ก	 ได้รับเงินค่�ไถ่จ�กข�ยฝ�กไว้เป็นก�รถูกต้อง
แล้วแต่วันที่…..เดือน……………	พ.ศ.	….
	 	 	 	 ลงชื่อ………………………………ผู้รับซื้อฝ�ก
	 	 	 	 ลงชื่อ………………………………ผู้ข�ยฝ�ก
	 	 	 	 ลงชื่อ………………………………พย�น
	 	 	 	 ลงชื่อ………………………………พย�น
	 	 	 	 ลงชื่อ………………………………เจ้�พนักง�นที่ดิน”
	 กรณีก�รแบ่งไถ่จ�กข�ยฝ�ก		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีบรรย�ยหลังสัญญ�
ข�ยฝ�กทุกฉบับว่�	

–การบันทึก ท.ด.๑

การจัดทำาสัญญา
หรือบันทึกข้อตกลง

–รูปแบบสัญญา

–กรณีใช้ ท.ด.๑๖

–กรณีใช้ ท.ด.๙

–การบรรยายไถ่ถอน

การบันทึกรับเงิน
ค่าไถ่

การบันทึกรับเงิน
ค่าไถ่กรณีแบ่งไถ่
จากขายฝาก

๑๔๕



	 “ข้�พเจ้�ผู้รับซื้อฝ�กได้รับเงินจ�กผู้ข�ยฝ�กเป็นเงิน…….......…….บ�ท	
(…………..............…………)	ไถ่จ�กข�ยฝ�กเฉพ�ะโฉนดที่ดินเลขที่……...………ส่วน
โฉนดที่ดินเลขที่………....………..และเลขที่……......…….ยังคงมีก�รข�ยฝ�กอยู่ต�ม
สัญญ�ข�ยฝ�กฉบับลงวันที่…..เดือน…......……พ.ศ.	….	เป็นเงิน………..……….บ�ท		
(………………....…………….)
	 	 	 	 ลงชื่อ………………………………ผู้รับซื้อฝ�ก
	 	 	 	 ลงชื่อ………………………………ผู้ข�ยฝ�ก
	 	 	 	 ลงชื่อ………………………………พย�น
	 	 	 	 ลงชื่อ………………………………พย�น
	 	 	 	 ลงชื่อ………………………………เจ้�พนักง�นที่ดิน”	
	 ข้อ	๑๕.	 ก�รจดทะเบียนประเภทโอนสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�กอ�จโอน
กันได้โดยเสน่ห�ไม่มีค่�ตอบแทน	หรือมีค่�ตอบแทน		ทั้งนี้	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่
ระบุข้อคว�มในหนังสือสัญญ�โอนสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�กให้ชัดเจนว่�	 	“โอนให้
หรือโอนข�ย	เป็นจำ�นวนเงิน	…..………”			
	 ข้อ	๑๖.	 ก่อนดำ�เนินก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน
ท่ีมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่แก้ทะเบียนในส�รบัญ														
จดทะเบียน	 โดยให้จดบันทึกส�ระสำ�คัญลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับ
สำ�นักง�นที่ดิน	และฉบับเจ้�ของที่ดินให้ตรงกันด้วย
	 ข้อ	๑๗.	 ก�รแก้ทะเบียนในส�รบัญจดทะเบียน	 ในช่องผู้ให้สัญญ�								
ให้เขียนชื่อเจ้�ของต�มหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน		ห�กมีหล�ยชื่อให้เขียนครบทุก
ชื่อพร้อมหม�ยเลขลำ�ดับกำ�กับไว้			ส่วนในช่องผู้รับสัญญ�ให้เขียนชื่อผู้รับซื้อฝ�ก
ลงไว้	 	 แล้วให้เขียนคำ�ว่�	 	 “ผู้รับซื้อฝ�ก”	 	 กำ�กับไว้	 	 ห�กเป็นกรณีจดทะเบียน
ประเภทที่เจ้�ของเดิมยังมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินอยู่	 	 ให้เขียนชื่อ
เจ้�ของเดิมนั้นเรียงต่อไปต�มลำ�ดับ	พร้อมทั้งเขียนหม�ยเลขลำ�ดับกำ�กับไว้ด้วย
	 กรณีก�รจดทะเบียนประเภทที่ต้องหม�ยเหตุไว้	 ณ	 ริมด้�นซ้�ยของ
คำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	ต�มแบบ	ท.ด.๑	หรือ	ท.ด.๑	ก	ให้หม�ยเหตุ
ในส�รบัญจดทะเบียนเช่นเดียวกันด้วย
	 ก�รจัดทำ�คำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 (ท.ด.๑,	 ท.ด.๑	ก)		
คำ�ขอ	 หนังสือสัญญ�	 บันทึกข้อตกลง	 และก�รจดบันทึกในส�รบัญจดทะเบียน	
ให้ปฏิบัติและใช้แบบหนังสือสัญญ�และบันทึกข้อตกลงต�มตัวอย่�งและแบบ
ท้�ยระเบียบ	(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๑	-	๑๒)		

การสอบสวนกรณี
โอนสิทธิการไถ่

แก้ทะเบียนทั้งสอง
ฉบับ

การเขียนชื่อในการ
แก้ทะเบียน

การนำาแทงข้าง
ท.ด.๑ มาใส่ใน

ทะเบียน

ตัวอย่าง ท.ด.๑,
สัญญา, และ
แก้ทะเบียน

–มีตัวอย่างที่ ๑–๑๒

๑๔๖



	 ข้อ	๑๘.	 ก�รจดทะเบียนแบ่งแยกในระหว่�งข�ยฝ�ก	 ให้พนักง�น							
เจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�ร	ดังนี้
	 (๑)	คำ�ขอรังวัดแบ่งแยกทุกประเภทในระหว่�งข�ยฝ�กให้ผู้รับซื้อฝ�ก
เป็นผู้ยื่นคำ�ขอโดยได้รับคว�มยินยอมจ�กผู้ข�ยฝ�ก	 คำ�ยินยอมนี้จะทำ�บันทึก	
ต่อหน้�พนักง�นเจ้�หน้�ที่หรือจะให้คำ�ยินยอมเป็นล�ยลักษณ์อักษรม�ก็ได้		
(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๑๓)	
	 (๒)	 ในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 (ท.ด.๑,	 ท.ด.๑	 ก)	 และ
ในร�ยก�รจดทะเบียนแปลงเดิมในประเภทแบ่งแยกต่�งๆ	 ให้บรรย�ยให้ปร�กฏ
ก�รข�ยฝ�กโดยเขียนคำ�ว่�	 “(ระหว่�งข�ยฝ�ก)”	 ไว้ต่อท้�ยหรือใต้ชื่อประเภท
แบ่งแยกก�รจดทะเบียน	 และให้หม�ยเหตุด้วยว่�	 “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้ยังคง
มีก�รข�ยฝ�กอยู่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�กฉบับลงวันที่……เดือน…………..พ.ศ…..”		
(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๑๔)
	 (๓)	 โฉนดที่ดินแปลงแยกให้เขียนชื่อผู้รับซื้อฝ�กเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์
ไว้ด้�นหน้�	 และยกร�ยก�รจดทะเบียนประเภทข�ยฝ�กไปจดแจ้งไว้ในร�ยก�ร
จดทะเบียนหลังโฉนด	 ในช่องเนื้อที่ดินต�มสัญญ�	 ให้ลงจำ�นวนที่ดินต�มหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินใหม่		แล้วหม�ยเหตุว่�		“ก�รข�ยฝ�กยังคงมีอยู่ต�มสัญญ�
ข�ยฝ�กฉบับลงวันที่…เดือน…………พ.ศ…..”	 ส่วนวัน	 เดือน	 ปี	 ที่จดทะเบียน	
และชื่อเจ้�พนักง�นที่ดินให้ใช้ชื่อและวัน	 เดือน	ปี	 เดิม	 โดยเจ้�พนักง�นที่ดินคน
ปัจจุบันลงชื่อ	 พร้อมวัน	 เดือน	 ปี	 กำ�กับไว้	 กรณีที่ชื่อผู้ข�ยฝ�กหรือผู้รับซื้อฝ�ก
เปลี่ยนแปลงไป		ให้ยกร�ยก�รที่เปลี่ยนแปลงไปจดแจ้งไว้ในทำ�นองเดียวกันด้วย	
(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๑๕)
	 (๔)	กรณีที่ ได้มีก�รจดทะเบียนข�ยฝ�กเฉพ�ะส่วนไว้	 ถ้�ผู้ถือ
กรรมสิทธิ์รวมและผู้รับซื้อฝ�กตกลงแบ่งแยกที่ดินออกจ�กกัน	 ให้พย�ย�มแบ่ง
ส่วนของผู้รับซื้อฝ�กไว้เป็นแปลงคงเหลือ	 ถ้�ส่วนของผู้รับซื้อฝ�กเป็นแปลงแยก	
ให้หม�ยเหตุในร�ยก�รจดทะเบียนแบ่งแยกเฉพ�ะแปลงของผู้รับซื้อฝ�กไว้ด้วย
ว่�	 “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้ยังคงมีก�รข�ยฝ�กอยู่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�กฉบับลงวัน
ที่…..เดือน….พ.ศ…..”		สำ�หรับร�ยก�รจดทะเบียนข�ยฝ�กที่จะยกไปจดแจ้งไว้ใน
โฉนดแปลงแบ่งแยกใหม่	ให้ปฏิบัติต�ม	(๓)	เว้นแต่ชื่อคู่สัญญ�ทั้ง	๒	ฝ่�ย	ในช่อง
ผู้ให้สัญญ�ให้ยกม�แต่เฉพ�ะชื่อคู่สัญญ�ข�ยฝ�กเท่�นั้น	ชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์อื่นซึ่ง
มิได้เป็นคู่สัญญ�ไม่ต้องยกม�ด้วย	 ส่วนแปลงอื่นที่ก�รข�ยฝ�กมิได้ครอบไปด้วย		
ไม่ต้องหม�ยเหตุหรือจดแจ้งประก�รใด	(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๑๖)

แบ่งแยกระหว่าง
ขายฝาก

–ผู้ยื่นคำาขอและ
ความยินยอม

–มีตัวอย่างที่ ๑๓

–การเขียนชื่อ
ประเภทและการ
หมายเหตุ

–มีตัวอย่างที่ ๑๔

–การเขียนชื่อหน้าที่ดิน
แปลงแยก และการ
หมายเหตุ

–มีตัวอย่างที่ ๑๕

–การกำาหนดผู้ได้รับ
แปลงคงเหลือและ
การหมายเหตุ

–มีตัวอย่างที่ ๑๖

๑๔๗



	 (๕)	ก�รจดทะเบียนแบ่งแยกกรณีท่ีผู้ข�ยฝ�กยินยอมให้ท่ีดินแปลงท่ี
แบ่งแยกออกไปพ้นจ�กสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 ให้จดทะเบียนประเภท……….
(ปลดเงื่อนไขก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก)	(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๑๗)
	 (๖)	กรณีที่ที่ดินได้จดทะเบียนข�ยฝ�กไว้	 และต่อม�ได้แบ่งแยกออก
เป็นหล�ยแปลงในระหว่�งข�ยฝ�ก	 ภ�ยหลังคู่สัญญ�จะตกลงกันไถ่จ�กข�ยฝ�ก
แปลงใดแปลงหนึ่งก่อนก็ได้	 ให้จดทะเบียนเฉพ�ะแปลงที่ไถ่ในประเภทแบ่งไถ่
จ�กข�ยฝ�ก	(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๑๘)
	 ก�รจดทะเบียนแบ่งแยกระหว่�งข�ยฝ�กสำ�หรับที่ดินที่เป็นหนังสือ
รับรองก�รทำ�ประโยชน์ให้อนุโลมปฏิบัติต�มวิธีก�รนี้ด้วย

หมวด	๔
ก�รลงล�ยมือชื่อ
____________

 ข้อ	๑๙.	 ก�รลงล�ยมือชื่อของผู้ขอในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม	 (ท.ด.๑,	 ท.ด.๑	ก)	 คำ�ขอ	 หนังสือสัญญ�	 บันทึกข้อตกลงเรื่อง									
กรรมสิทธิ์รวม	 และบันทึกข้อตกลง	 ให้เป็นไปต�มที่บัญญัติไว้ในม�ตร�	 ๙														
แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
	 ข้อ	๒๐.	 ในกรณีผู้ขอไม่ส�ม�รถลงล�ยมือชื่อได้ให้พิมพ์ล�ยนิ้วมือ
ของบุคคลดังกล่�วลงไว้แทนก�รลงล�ยมือชื่อ	 โดยพิมพ์นิ้วหัวแม่มือซ้�ยลงไว้							
ให้เห็นเส้นล�ยมือชัดเจน			แล้วเขียนกำ�กับว่�เป็นล�ยนิ้วหัวแม่มือซ้�ยของผู้ใด	
ห�กนิ้วหัวแม่มือซ้�ยของผู้ขอพิก�รหรือล�งเลือน	 ให้ใช้ล�ยพิมพ์นิ้วหัวแม่มือ	
ขว�แทน	 แล้วหม�ยเหตุไว้ด้วยว่�เป็นล�ยนิ้วหัวแม่มือขว�ของผู้ใด	 ถ้�ในช่อง							
ลงล�ยมือชื่อของผู้ขอไม่มีเนื้อที่เพียงพอให้พิมพ์ล�ยนิ้วมือของผู้ขอไว้ในที่ว่�ง
แห่งอื่นในคำ�ขอนั้นก็ได้	แต่ให้มีเครื่องหม�ย	เช่น	ลูกศรชี้ไปให้รู้ว่�เป็นล�ยนิ้วมือ
ของผู้ใด

หมวด	๕
ก�รประก�ศ

____________

 ข้อ	๒๑.	 กรณีมีผู้ขอจดทะเบียนข�ยฝ�กที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดิน										
ใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 ต�มแบบ	น.ส.๓	 ก	 หรือข�ยฝ�ก
อสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่นในที่ดินดังกล่�ว	 หรือข�ยฝ�กอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น
ในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน	 ใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 ต�มแบบ		
น.ส.๓	 ก	 ในกรณีไม่รวมกับที่ดินดังกล่�วให้ประก�ศก�รขอจดทะเบียนสิทธิและ

–แปลงแยกพ้นจาก
สิทธิไถ่

–มีตัวอย่างที่ ๑๗

–กรณีแบ่งไถ่จาก
ขายฝาก

–มีตัวอย่างที่ ๑๘

ให้ใช้กับหนังสือ
รับรองการทำา
ประโยชน์ด้วย

การลงลายมือชื่อ
ผู้ขอ

การพิมพ์
ลายนิ้วมือ

กรณีต้องประกาศ
ตามกฎกระทรวง

ฉบับที่ ๗ฯ

๑๔๘



นิติกรรมเว้นแต่กรณีก�รจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�ก			ปลดเงื่อนไขก�รไถ่จ�ก
ข�ยฝ�ก	 โอนสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 ระงับ
สิทธิก�รไถ่	(หนี้เกลื่อนกลืนกัน)	ไม่ต้องประก�ศต�มนัยข้อ		๕		แห่งกฎกระทรวง
ฉบับท่ี	๗		(พ.ศ.	๒๔๙๗)		ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ย
ที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขเพิ่มเติม		

หมวด	๖
ก�รขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่	และก�รว�งทรัพย์อันเป็นสินไถ่

____________

 ข้อ	๒๒.	 หนังสือหรือหลักฐ�นที่จะนำ�ม�จดทะเบียนหรือจดแจ้ง										
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที ่เกี ่ยวกับก�รขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มม�ตร�	 ๔๙๖	
แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ต้องเป็นหนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือ
ที่ได้ทำ�ขึ้นก่อนสิ้นสุดกำ�หนดเวล�…ไถ่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�กหรือสัญญ�ขย�ย
กำ�หนดเวล�ไถ่ครั้งสุดท้�ยแล้วแต่กรณี
	 ก�รขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�กที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์
อย่�งอื่นในที่ดินผู้รับซื้อฝ�กและผู้ข�ยฝ�กจะต้องม�ดำ�เนินก�รจดทะเบียน
พร้อมกันทั้งสองฝ่�ย	 ผู้ข�ยฝ�กจะนำ�หนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือลงล�ยมือ
ชื่อผู้รับซื้อฝ�กม�จดทะเบียนหรือจดแจ้งต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีแต่เพียงฝ่�ยเดียว
ไม่ได้
	 กรณีผู้ข�ยฝ�กและผู้รับซื้อฝ�กม�ขอจดทะเบียนขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่
ภ�ยในกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�ก		พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีส�ม�รถดำ�เนินก�ร
จดทะเบียนขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ได้แม้ไม่มีหนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือ						
ลงล�ยมือชื่อผู้รับซื้อฝ�กม�แสดง		แต่ถ้�เป็นกรณีม�ขอจดทะเบียนขย�ยกำ�หนด
เวล�ไถ่เมื่อพ้นกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�กหรือสัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�
ไถ่ครั้งสุดท้�ยแล้ว		ต้องมีหนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือลงล�ยมือชื่อผู้รับซื้อ
ฝ�กท่ีได้ทำ�ขึ้นก่อนสิ้นสุดกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มสัญญ�ข�ยฝ�กหรือสัญญ�ขย�ย
กำ�หนดเวล�ไถ่ครั้งสุดท้�ยม�แสดง	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงส�ม�รถดำ�เนินก�ร							
จดทะเบียนขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ได้	
	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีสอบสวนให้ได้คว�มชัดเจนว่�ในก�รขย�ยกำ�หนด
เวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�กมีหรือไม่มีหนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือลงล�ยมือชื่อผู้รับ
ซื้อฝ�กม�แสดงต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	แล้วให้ทำ�เครื่องหม�ย		3	ใน	(			)	หน้�
ข้อคว�มมีหนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือลงล�ยมือชื่อผู ้รับซื ้อฝ�ก		ฉบับ

หลักฐานขยาย
เวลาไถ่ต้องทำาก่อน
ครบเวลาขายฝาก

–กรณีขอจดทะเบียน
ขยายเวลาไถ่ขอจด
ฝ่ายเดียวไม่ได้

–กรณีขอจดทะเบียน
ขยายเวลาไถ่ก่อน
ครบเวลาขายฝาก

–กรณีขอจดทะเบียน
ขยายเมื่อครบเวลา
ขายฝากไปแล้ว

–การสอบสวน
เกี่ยวกับหลักฐาน
ขยายเวลาของ
ผู้ซื้อฝาก

๑๔๙



ลงวันท่ี….	เดือน…..	พ.ศ.	……	หรือหน้�ข้อคว�มไม่มีหนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือ
ลงล�ยมือชื่อผู้รับซื้อฝ�กในหนังสือสัญญ�ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�กด้วย
	 ผู้ข�ยฝ�กและผู้รับซื้อฝ�กจะตกลงขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่กันกี่ครั้งก็ได้
แต่กำ�หนดเวล�ไถ่รวมกันท้ังหมดต้องไม่เกินกำ�หนดต�มท่ีม�ตร�	๔๙๔	แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	บัญญัติไว้		กล่�วคือ	ในกรณีที่ทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กเป็น
อสังห�ริมทรัพย์	กำ�หนดเวล�ไถ่รวมกันท้ังหมดต้องไม่เกินสิบปีนับแต่วันทำ�สัญญ�
ข�ยฝ�ก	เช่น	น�ย	ก.	ข�ยฝ�กที่ดินไว้กับ	น�ย	ข.	กำ�หนดเวล�ไถ่ภ�ยใน	๕	ปี		นับ
แต่วันทำ�สัญญ�ข�ยฝ�ก	 คือวันที่	 ๑๖	 เมษ�ยน	 ๒๕๔๑	 ต่อม�ทั้งสองฝ่�ยตกลง
ขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่ต่อไปอีก	 ๕	 ปี	 สัญญ�ข�ยฝ�กก็ต้องครบกำ�หนดเวล�ไถ่ใน
วันที่	๑๖	เมษ�ยน	๒๕๕๑	เป็นต้น	
	 ในก�รจดทะเบียนขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 ห�กปร�กฏว่�					
ผู้ข�ยฝ�กและผู้รับซื้อฝ�ก		ได้เคยตกลงขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่กันม�ก่อนแล้วไม่ว่�
จะกี่ครั้งก็ต�ม	 แต่มิได้นำ�หนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือม�จดทะเบียน
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 เพื่อให้หลักฐ�นในท�งทะเบียนมีคว�มต่อเนื่องกันให้
พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจดทะเบียนขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�กที่ผ่�นม�แล้ว
เสียก่อน	โดยจดทะเบียนแยกเป็นร�ยก�รๆ	ต�มจำ�นวนครั้งที่มีก�รขย�ยกำ�หนด
เวล�ไถ่	
	 ข้อ	๒๓.	 กรณีผู้ข�ยฝ�กได้ว�งทรัพย์อันเป็นสินไถ่ต่อสำ�นักง�นว�งทรัพย์
ภ�ยในกำ�หนดเวล�ไถ่โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้ว�งไว้		ต�มนัยม�ตร�		๔๙๒
แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 แล้วผู้ข�ยฝ�กส�ม�รถนำ�หลักฐ�น
ก�รว�งทรัพย์ดังกล่�วพร้อมด้วยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินม�ขอจดทะเบียนไถ่								
จ�กข�ยฝ�กต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่แต่เพียงฝ่�ยเดียวได้	 โดยไม่จำ�เป็นต้องนำ�
หลักฐ�นเป็นหนังสือจ�กผู้รับซ้ือฝ�กม�แสดงว่�ได้มีก�รไถ่แล้วต�มนัยม�ตร�	
๘๐	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	อีกแต่อย่�งใด
	 ถ้�ผู้ข�ยฝ�กนำ�หลักฐ�นก�รว�งทรัพย์โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้
ว�งไว้ม�แสดงต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่เพื่อขอจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�ก			แต่ไม่ได้
นำ�หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินม�แสดง			ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่หม�ยเหตุกลัดติดไว้
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับสำ�นักง�นที่ดิน	 และลงบัญชีอ�ยัดให้ทร�บถึง
กรณีที่ผู้ข�ยฝ�กได้ว�งทรัพย์	 ต�มนัยม�ตร�	 ๔๙๒	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์		ทั้งนี้		เพื่อป้องกันไม่ให้ผู้รับซื้อฝ�กซึ่งมิใช่เจ้�ของกรรมสิทธิ์แล้ว
ทำ�ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ		ต่อไปอีก		ยกเว้นขอจดทะเบียนไถ่จ�ก
ข�ยฝ�กเท่�นั้น	

–ขยายกี่ครั้งก็ได้
เมื่อรวมกันแล้ว
ทั้งหมดไม่เกิน

๑๐ ปี

–ขยายเวลาไถ่
กันเองหลายครั้ง

ก่อนจดขยายใหม่
ต้องจดของเดิมก่อน

การขอจดทะเบียน
ไถ่กรณีวางสินไถ่ต่อ
สำานักงานวางทรัพย์

–กรณีวางทรัพย์แต่
นำาเอกสารสิทธิมา

จดไถ่ไม่ได้

๑๕๐



หมวด	๗
ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

____________

 ข้อ	๒๔.	 ก่อนลงน�มจดทะเบียนและประทับตร�ตำ�แหน่งในหนังสือ
สัญญ�	 และบันทึกข้อตกลง	 รวมทั้งส�รบัญจดทะเบียนให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่
ดำ�เนินก�ร	ดังนี้
	 (๑)	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ผู้มีอำ�น�จจดทะเบียนประเภทข�ยฝ�ก		
ก่อนจดทะเบียนให้ผู้จดทะเบียนชี้แจงหลักเกณฑ์ก�รข�ยฝ�กต�มคำ�แนะนำ�		
(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข		๑๙)	 ให้ผู้ข�ยฝ�กทร�บ		โดยให้จัดทำ�คำ�แนะนำ�เป็น
สองฉบับ		ให้ผู้ข�ยฝ�กลงล�ยมือชื่อรับทร�บ		และให้ผู้จดทะเบียนลงล�ยมือชื่อ
พร้อมวัน		เดือน		ปี		กำ�กับไว้		แล้วกลัดติดไว้กับหนังสือสัญญ�ข�ยฝ�กฉบับ
สำ�นักง�นที่ดิน		อีกฉบับหนึ่งมอบให้ผู้ข�ยฝ�กพร้อมหนังสือสัญญ�ข�ยฝ�ก
	 กรณีก�รจดทะเบียนในสำ�นักง�นที่ดินจังหวัด	 สำ�นักง�นที่ดินจังหวัด
ส�ข�	หรือสำ�นักง�นท่ีดินจังหวัดส่วนแยก		ให้หัวหน้�ฝ่�ยทะเบียนเป็นผู้จดทะเบียน
ข�ยฝ�กด้วยตนเองโดยไม่จำ�กัดจำ�นวนทุนทรัพย์ในก�รจดทะเบียน		ในกรณีที่
หัวหน้�ฝ่�ยทะเบียนไม่อยู่หรืออยู่แต่ไม่อ�จปฏิบัติหน้�ท่ีได้และไม่มีผู้รักษ�ก�ร
ในตำ�แหน่ง	 ให้เจ้�พนักง�นที่ดินอ�วุโสในฝ่�ยทะเบียนเป็นผู้จดทะเบียน	 และ
ชี้แจงหลักเกณฑ์ก�รข�ยฝ�ก	
	 กรณีก�รจดทะเบียนท่ีสำ�นักง�นที่ดินอำ�เภอ	 หรือสำ�นักง�นที่ดิน								
ก่ิงอำ�เภอในหน้�ที่ของน�ยอำ�เภอหรือปลัดอำ�เภอผู้เป็นหัวหน้�ประจำ�กิ่งอำ�เภอ	
ซึ ่งรัฐมนตรีว่�ก�รกระทรวงมห�ดไทยยังมิได้ประก�ศยกเลิกอำ�น�จหน้�ที ่
น�ยอำ�เภอหรือปลัดอำ�เภอผู้เป็นหัวหน้�ประจำ�กิ่งอำ�เภอ	 ต�มม�ตร�	 ๑๙	
แห่งพระร�ชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหม�ยที่ดิน	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๒๘	
ให้เจ้�หน้�ท่ีบริห�รง�นท่ีดินอำ�เภอ	(ผู้ซ่ึงได้รับมอบหม�ยให้จดทะเบียนหรือไม่ก็ต�ม)
เป็นผู้ชี้แจงหลักเกณฑ์ก�รข�ยฝ�ก	 ในกรณีที่เจ้�หน้�ที่บริห�รง�นที่ดินอำ�เภอ						
ไม่อยู่	 หรืออยู่แต่ไม่อ�จปฏิบัติหน้�ที่ได้ให้ผู้รักษ�ก�รในตำ�แหน่งเป็นผู้ชี้แจง
หลักเกณฑ์ก�รข�ยฝ�ก
	 (๒)	ตรวจสอบส�ระสำ�คัญที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้สอบสวนจดลงไว้
หรือผู้ขอจดทะเบียนกรอกข้อคว�มลงไว้ในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		
และเอกส�รที่ผู้ขอจดทะเบียนนำ�ม�ยื่นพร้อมคำ�ขอให้เป็นก�รถูกต้อง
	 (๓)	ตรวจสอบส�รบบ	ประวัติคว�มเป็นม�ของท่ีดิน	และอสังห�ริมทรัพย์
ท่ีผู้ขอประสงค์จะจดทะเบียน		ช่ือเจ้�ของท่ีดิน		อ�ยุ		ช่ือบิด�		ม�รด�		และล�ยมือช่ือ
หรือล�ยพิมพ์นิ้วมือของผู้ขอจดทะเบียนในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

การดำาเนินการก่อน
จดทะเบียน

–การชี้แจง
หลักเกณฑ์ขายฝาก
แก่ผู้ขายฝาก
–มีตัวอย่างที่ ๑๙

–ให้หัวหน้าฝ่าย
ทะเบียนเป็นผู้จด
ขายฝากและชี้แจง
ขายฝาก

–ให้ที่ดินอำาเภอเป็น
ผู้ชี้แจงหลักเกณฑ์
ขายฝาก (แม้จะไม่ได้
รับมอบให้จดขายฝาก)

–ตรวจสาระสำาคัญ
ที่สอบสวนได้

–ตรวจสารบบ

๑๕๑



หรือในหนังสือมอบอำ�น�จแล้วแต่กรณี		โดยตรวจสอบให้ตรงกับหลักฐ�นเดิมใน
ส�รบบ		กรณีล�ยมือชื่อของผู้ขอจดทะเบียนผิดเพี้ยนจ�กล�ยมือชื่อเจ้�ของใน
ส�รบบเดิมม�ก		ควรให้ผู้ขอจดทะเบียนพย�ย�มลงล�ยมือช่ือให้ตรงกับล�ยมือช่ือ
ในส�รบบเดิม		ห�กผู้ขอจดทะเบียนยังลงล�ยมือชื่อผิดเพี้ยนจ�กเดิมแต่ผู้ขอ
จดทะเบียนเป็นผู้ที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่รู้จัก	 ก็ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�ร
ต่อไปได้	 ห�กพนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่รู้จักตัวผู้ขอจดทะเบียน	 ควรขอหลักฐ�นที่
เชื่อถือได้จ�กผู้นั้นม�ตรวจสอบเพิ่มเติม	 จนเป็นที่เชื่อถือได้ว่�ผู้ขอจดทะเบียน
เป็นเจ้�ของที่แท้จริง	 หรือให้ผู้ที่เชื่อถือได้รับรองว่�ผู้ขอจดทะเบียนเป็นเจ้�ของ
ท่ีแท้จริงเสียก่อน	 สำ�หรับกรณีไม่มีล�ยมือชื่อหรือล�ยพิมพ์นิ้วมือของเจ้�ของใน
ส�รบบให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนเช่นเดียวกับที่ได้กล่�วม�ข้�งต้น
	 (๔)	ตรวจสอบบัญชีอ�ยัดว่�มีก�รอ�ยัดที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ที่							
ผู้ขอประสงค์จะขอจดทะเบียนหรือไม่	ประก�รใด
	 (๕)	ตรวจสอบก�รห้�มโอนว่�ที่ ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ที่ผู้ขอ
ประสงค์จะขอจดทะเบียนมีกฎหม�ยใดบัญญัติเป็นก�รห้�มโอนไว้หรือไม่		
ประก�รใด
	 ข้อ	๒๕.	 ห้�มพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีดำ�เนินก�รจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมในกรณีผู้ขอไม่ได้ลงล�ยมือชื่อในชั้นยื่นคำ�ขอและสอบสวนต่อหน้�
พนักง�นเจ้�หน้�ที่
	 ข้อ	๒๖.	 กรณีจดทะเบียนข�ยฝ�กไว้แล้ว	 ปร�กฏว่�ผู้ข�ยฝ�กต�ยจะ
จดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�ก	 ได้ต่อเมื่อได้จดทะเบียนโอนมรดกสิทธิก�รไถ่แล้ว		
ส่วนก�รชำ�ระหนี้	 คู่กรณีอ�จสลักหลังสัญญ�หรือทำ�หลักฐ�นเป็นหนังสือว่�						
ได้ไถ่ถอนกันแล้วไว้ก่อนได้
	 ข้อ	๒๗.	 กรณีจดทะเบียนข�ยฝ�กไว้แล้ว	 ปร�กฏว่�ผู้รับซ้ือฝ�กต�ย
จดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กได้ต่อเมื่อได้จดทะเบียนโอนมรดกแล้ว	 เว้นแต่ในกรณี
ต่อไปนี้
	 (๑)	ถ้�มรดกของผู้รับซื้อฝ�กนั้นมีผู้จัดก�รมรดก	 และได้แสดง												
หลักฐ�นก�รก่อตั้งผู้จัดก�รมรดกโดยถูกต้องต�มกฎหม�ย	 ให้ผู้จัดก�รมรดก
ดำ�เนินก�รจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กไปได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนลงชื่อ									
ผู้จัดก�รมรดกเสียก่อน	และเก็บหลักฐ�นก�รตั้งผู้จัดก�รมรดกไว้ในส�รบบ
	 (๒)	ถ้�ผู้รับซ้ือฝ�กได้รับชำ�ระสินไถ่แล้ว	 โดยสลักหลังก�รรับชำ�ระ
สินไถ่ไว้ในสัญญ�ฉบับผู้รับซ้ือฝ�ก	 หรือได้ทำ�หลักฐ�นเป็นหนังสือว่�ได้ไถ่ถอน	
กันแล้ว	 คืนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและสัญญ�ข�ยฝ�กก่อนท่ีผู้รับซ้ือฝ�กต�ย		
ให้ผู้ข�ยฝ�กดำ�เนินก�รจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กได้ต�มหลักฐ�นนั้น

–กรณีลายมือชื่อ
เปลี่ยนแปลง

–กรณีไม่มีลายมือ
ชื่อเดิม

–ตรวจอายัด

–ตรวจห้ามโอน

ห้ามจดถ้าผู้ขอ
ไม่ได้ลงชื่อ

การจดไถ่กรณี
ผู้ขายฝากตาย

การจดไถ่กรณี
ผู้รับซื้อฝากตาย

–กรณีมีผู้จัดการ
มรดก

–กรณีสลักหลังไว้
ก่อนตาย

๑๕๒



	 ข้อ	๒๘.	กรณีท่ีผู้มีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหล�ยคนได้มีก�ร
ข�ยฝ�กไว้ทุกคน	 	 ปร�กฏว่�ผู้ข�ยฝ�กบ�งคนต�ย	 	 ผู้ที่เหลืออยู่มีสิทธิม�ขอจด
ทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กไปได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิก�รไถ่เฉพ�ะ
ส่วนของบุคคลนั้นเสียก่อน
	 ข้อ	๒๙.	ในกรณีท่ีมีก�รชำ�ระสินไถ่แล้วและมีผู้รับซ้ือฝ�กหล�ยคน						
แต่บ�งคนต�ย	ผู้ที่เหลืออยู่	มีสิทธิม�ขอจดทะเบียนไถ่จ�กก�รข�ยฝ�กไปได้โดย
ไม่ต้องจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินเฉพ�ะส่วนของบุคคลนั้นเสียก่อน

หมวด	๘
ค่�ธรรมเนียม

____________

 ข้อ	๓๐.	ก�รจดทะเบียนข�ยฝ�ก		และก�รโอนสิทธิก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก
เป็นก�รจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย์ให้เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมต�มจำ�นวน
ร�ค�ประเมินทุนทรัพย์	ส่วนก�รจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�ก		แบ่งไถ่จ�กข�ยฝ�ก
ปลดเง่ือนไขก�รไถ่จ�กข�ยฝ�ก	ระงับสิทธิก�รไถ่	(หน้ีเกล่ือนกลืนกัน)	ขย�ยกำ�หนด
เวล�ไถ่จ�กข�ยฝ�ก		โอนมรดกสิทธิก�รไถ่		เป็นก�รจดทะเบียนประเภทไม่มี
ทุนทรัพย์	ให้เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมประเภทไม่มีทุนทรัพย์	ทั้งนี้	ต�มกฎกระทรวง
ซึ่งออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗

	 ประก�ศ		ณ		วันที่		๑๓		กันย�ยน		พ.ศ.	๒๕๔๙
	 (ลงชื่อ)	 พีรพล		ไตรทศ�วิทย์
	 (น�ยพีรพล		ไตรทศ�วิทย์)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

การจดไถ่กรณี
ขายฝากรวมกัน
หลายคน ผู้ขายฝาก
บางคนตาย

กรณีชำาระค่าไถ่
แล้ว ผู้รับซื้อฝาก
บางคนตาย

เก็บค่าธรรมเนียม
ตามกฎกระทรวง
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๑๘๗

ตัว
อย

่าง
ห

มา
ยเ

ลข
 ๑

๑



ตัวอย่างหมายเลข ๑๒๑๘๘



ตัวอย่างหมายเลข ๑๒
๑๘๙
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๒๐๔

ตัวอย่างหมายเลข ๑๗ ตามระเบียบฯ ข้อ ๑๘ (๕)



๒๐๕
ตัวอย่างหมายเลข ๑๗ ตามระเบียบฯ ข้อ ๑๘ (๕)



ตัวอย่างคำาขอฯ ประเภทแบ่งแยกในนามเดิม

(ปลดเง่ือนไขการไถ่จากขายฝาก)

๒๐๖ ตัวอย่างหมายเลข ๑๗ ตามระเบียบฯ ข้อ ๑๘ (๕)
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๒๐๘

ตัวอย่างหมายเลข ๑๘ ตามระเบียบฯ ข้อ ๑๘ (๖)



๒๐๙ตัวอย่างหมายเลข ๑๘ ตามระเบียบฯ ข้อ ๑๘ (๖)
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)



ตัวอย่�งหม�ยเลข	๑๙	ต�มระเบียบฯ	ข้อ	๒๔	(๑)

คำ�แนะนำ�เกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กสำ�หรับผู้ข�ยฝ�ก

	 ๑.	ข�ยฝ�ก	คือ	สัญญ�ซ้ือข�ยซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินตกไปยังผู้ซ้ือ	โดยมีข้อตกลงกันว่�		
ผู้ข�ยอ�จไถ่ทรัพย์น้ันคืนได้ภ�ยในเวล�ท่ีกำ�หนด		ทรัพย์สินท่ีข�ยฝ�กถ้�เป็นอสังห�ริมทรัพย์จะกำ�หนด
เวล�ข�ยฝ�กกันเท่�ใดก็ได้	 แต่จะเกินสิบปีไม่ได้		ถ้�ไม่มีกำ�หนดเวล�ท่ีแน่นอนก็ต้องไถ่คืนภ�ยในสิบปี	
กำ�หนดเวล�ไถ่นี้เป็นเรื่องของช่วงเวล�		เช่น		ข�ยฝ�ก		มีกำ�หนด		๒		ปี		ผู้ข�ยฝ�กจะไถ่คืนเมื่อใดก็ได้	
ไม่ต้องรอจนครบ		๒		ปี		แต่ถ้�ผู้ข�ยฝ�กไม่ใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินภ�ยในกำ�หนดเวล�		ย่อมหมดสิทธิ
ไถ่ทรัพย์สินนั้นอีกต่อไป	 (เว้นแต่จะเป็นกรณีตกลงซื้อข�ยกันใหม่)	 และมีผลทำ�ให้กรรมสิทธิ์ตกเป็น
ของผู้รับซื้อฝ�กโดยเด็ดข�ด
	 ๒.	สัญญ�ข�ยฝ�กท่ีกำ�หนดเวล�ไถ่ไว้ตำ�่กว่�สิบปี	 ก่อนครบกำ�หนดเวล�ไถ่	 ห�กผู้ข�ยฝ�ก
เห็นว่�ไม่อ�จใช้สิทธิไถ่ภ�ยในกำ�หนดเวล�ได้			ควรทำ�คว�มตกลงกับผู้รับซื้อฝ�กเพื่อขอขย�ยกำ�หนด
เวล�ไถ่	 ก�รขย�ยกำ�หนดเวล�ไถ่	 อย่�งน้อยต้องมีหลักฐ�นเป็นหนังสือลงล�ยมือช่ือผู้รับซ้ือฝ�ก										
และควรนำ�ข้อตกลงดังกล่�วม�จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 โดยผู้ข�ยฝ�กและผู้รับซ้ือฝ�กต้อง
ม�ดำ�เนินก�รจดทะเบียนด้วยกันทั้งสองฝ่�ย	 ในกรณีที่ขอจดทะเบียนเมื่อพ้นกำ�หนดเวล�ไถ่ไปแล้ว
จะต้องมีหนังสือหรือหลักฐ�นเป็นหนังสือลงล�ยมือช่ือผู้รับซ้ือฝ�กท่ีได้ทำ�ข้ึนก่อนส้ินสุดกำ�หนดเวล�ไถ่
ม�แสดงต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีด้วย
	 ๓.	ก�รจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กเป็นคนละส่วนกับก�รใช้สิทธิไถ่		เพร�ะก�รจดทะเบียนไถ่
จ�กข�ยฝ�กจะกระทำ�เมื่อใดก็ได้	 แต่ก�รใช้สิทธิไถ่	 ต้องกระทำ�ภ�ยในกำ�หนดเวล�ไถ่ต�มสัญญ�
ข�ยฝ�ก		โดยนำ�สินไถ่ส่งมอบแก่ผู้รับซ้ือฝ�กภ�ยในกำ�หนดเวล�ไถ่		ถ้�ไม่ส�ม�รถต�มตัวผู้รับซ้ือฝ�กได้
หรือผู้รับซื้อฝ�กหลีกเลี่ยงไม่ยอมให้มีก�รไถ่ให้นำ�สินไถ่ไปว�ง	 ณ	 สำ�นักง�นว�งทรัพย์ภ�ยใน
กำ�หนดเวล�ไถ่โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้ว�งไว้	 ก�รว�งทรัพย์ในส่วนกล�งให้ว�ง	 ณ	 สำ�นักง�น						
ว�งทรัพย์กล�ง	กรมบังคับคดี	กระทรวงยุติธรรม	ในส่วนภูมิภ�ค	ณ	สำ�นักง�นบังคับคดีและว�งทรัพย์
ภูมิภ�ค	 หรือสำ�นักง�นบังคับคดีจังหวัด	 สำ�หรับจังหวัดท่ีไม่มีสำ�นักง�นบังคับคดีต้ังอยู่	 ให้ติดต่อจ่�ศ�ล
ของศ�ลจังหวัดนั้นๆ	 เพื่อจัดส่งแก่สำ�นักง�นบังคับคดีและว�งทรัพย์ภูมิภ�คต่อไป	 อย่�งไรก็ดี	 เมื่อใช้
สิทธิไถ่แล้วควรรีบม�ขอจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่โดยเร็ว	ห�กทิ้งไว้อ�จเกิดคว�มเสียห�ยได้
	 เมื่อดำ�เนินก�รดังกล่�วแล้วกรรมสิทธิ์จะตกเป็นของผู้ข�ยฝ�กทันที	 ผู้ข�ยฝ�กจึงชอบ	
ท่ีจะนำ�หลักฐ�นเป็นหนังสือจ�กผู้รับซ้ือฝ�กแสดงว่�ได้มีก�รไถ่ถอนแล้ว		หรือนำ�หลักฐ�นก�รว�งทรัพย์
พร้อมด้วยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินม�ขอจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่แต่เพียง
ฝ่�ยเดียวได้		ในกรณีว�งทรัพย์แล้วไม่ได้หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินม�		ให้นำ�หลักฐ�นก�รว�งทรัพย์ม�แสดง
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่เพื่อหม�ยเหตุกลัดติดไว้ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับสำ�นักง�นที่ดิน	 และ		
ลงบัญชีอ�ยัดให้ทร�บถึงก�รว�งทรัพย์	 ทั้งนี้เพื่อป้องกันมิให้ผู้รับซื้อฝ�กซึ่งมิใช่เจ้�ของกรรมสิทธิ์
ทำ�ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไป

๒๑๑



	 ๔.	ก�รคำ�นวณระยะเวล�ว่�สัญญ�ข�ยฝ�กจะครบกำ�หนดเมื่อใด	 ให้นับวันรุ่งขึ้น
เป็นวันแรก	 กล่�วคือ	 ถ้�ทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กมีกำ�หนด	 ๑	 ปี	 เมื่อวันที่	 ๖	 กุมภ�พันธ์	 ๒๕๔๙	 ก็ต้อง																		
ครบกำ�หนด	๑	ปี	ในวันที่	๖	กุมภ�พันธ์	๒๕๕๐
	 ๕.	สัญญ�ข�ยฝ�กที่ทำ�ขึ้นตั้งแต่วันที่	๑๐	เมษ�ยน	๒๕๔๑	อันเป็นวันท่ีพระร�ชบัญญัติ
แก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 (ฉบับท่ี	 ๑๒)	 พ.ศ.	๒๕๔๑	 มีผลใช้บังคับเป็นต้นม�							
จะกำ�หนดสินไถ่สูงเกินกว่�ร�ค�ข�ยฝ�กรวมกับประโยชน์ตอบแทนร้อยละ	๑๕	ต่อปี	ไม่ได้
	 ๖.	ค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนข�ยฝ�กแตกต่�งจ�กจำ�นอง		กล่�วคือ		ในก�รจดทะเบียน
ข�ยฝ�กจะต้องชำ�ระค่�ธรรมเนียมเป็นค่�จดทะเบียนข�ยฝ�กในอัตร�ร้อยละ	 ๒	 ของร�ค�ประเมิน
ทุนทรัพย์ต�มท่ีคณะกรรมก�รกำ�หนดร�ค�ประเมินทุนทรัพย์กำ�หนด		นอกจ�กน้ียังต้องชำ�ระภ�ษีเงินได้
หัก		ณ		ที่จ่�ย		และอ�กรแสตมป์		ต�มประมวลรัษฎ�กร		และในก�รจดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�ก
จะต้องชำ�ระภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ท่ีจ่�ย	 และอ�กรแสตมป์	 โดยคำ�นวณระยะเวล�ก�รถือครอง
อสังห�ริมทรัพย์ตั้งแต่วันท่ีได้มีก�รทำ�สัญญ�ข�ยฝ�กถึงวันที่จดทะเบียนไถ่จ�กข�ยฝ�กอีกด้วย									
ส่วนก�รจดทะเบียนจำ�นอง		ผู้ขอจดทะเบียนจะเสียค่�ธรรมเนียมในอัตร�ร้อยละ	๑		ต�มจำ�นวนทุนทรัพย์
ท่ีจำ�นอง	อย่�งสูงไม่เกิน	๒๐๐,๐๐๐	บ�ท		หรือในอัตร�ร้อยละ	๐.๕		อย่�งสูงไม่เกิน	๑๐๐,๐๐๐	บ�ท
ในกรณีจำ�นองสำ�หรับก�รให้สินเชื่อเพื่อก�รเกษตรของสถ�บันก�รเงินที่รัฐมนตรีกำ�หนด	 ก�รจำ�นอง
ไม่ต้องชำ�ระภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 ต�มประมวลรัษฎ�กร	 ส่วนอ�กรแสตมป์พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะ
เรียกเก็บต่อเมื่อสัญญ�จำ�นองเป็นหลักฐ�นก�รกู้ยืมเงินด้วย	โดยผู้ให้กู้มีหน้�ที่ต้องชำ�ระ
 ข้อควรระวัง	 ก่อนลงล�ยมือชื่อในสัญญ�ข�ยฝ�กควรตรวจสอบข้อคว�มในสัญญ�ข�ย
ฝ�กว่�ถูกต้องต�มคว�มประสงค์หรือไม่	 ต้องไถ่คืนภ�ยในกำ�หนดเวล�เท่�ใด	 จำ�นวนเงินที่ข�ยฝ�ก
ตรงต�มที่รับเงินจริงหรือไม่
	 ข้�พเจ้�ผู้ข�ยฝ�กได้รับทร�บคำ�แนะนำ�เกี่ยวกับก�รข�ยฝ�กจ�กพนักง�นเจ้�หน้�ที่
และเข้�ใจคำ�แนะนำ�ตลอดแล้ว	 ขอยืนยันว่�มีคว�มประสงค์จะขอข�ยฝ�ก……..........................ต่อไป	
จึงลงล�ยมือชื่อหรือพิมพ์ล�ยนิ้วมือไว้เป็นสำ�คัญ	ต่อหน้�พนักง�นเจ้�หน้�ที่

	 ลงชื่อ…………….......……………..ผู้ข�ยฝ�ก
	 ลงชื่อ…………….......……………..พนักง�นเจ้�หน้�ที่

๒๑๒



ก�รจดทะเบียนประเภทให้





l  คว�มหม�ย
	 ให้		คือสัญญ�ซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกว่�ผู้ให้		โอนทรัพย์สินของตนให้โดยเสน่ห�แก่บุคคล
อีกคนหนึ่ง		เรียกว่�		ผู้รับ		และผู้รับยอมรับเอ�ทรัพย์สินนั้น		(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
ม�ตร�	๕๒๑)

l  กฎหม�ย	ระเบียบ	และคำ�สั่งที่เกี่ยวข้อง  
	 -	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์บัญญัติเร่ืองให้ไว้		ต�มม�ตร�	๕๒๑		ถึงม�ตร�	๕๓๖
	 -	 ระเบียบกรมที่ดิน		ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รให้ที่ดินและ
อสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	พ.ศ.	๒๕๔๘

l  ประเภทก�รจดทะเบียน
 ๑. ให้		หม�ยถึง		ก�รจดทะเบียนให้ที่ดินทั้งแปลงหรือให้อสังห�ริมทรัพย์ใดทั้งหมด
ไม่ว่�ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์นั้นจะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหล�ยคนทุกคนให้พร้อมกัน
 ๒.	 ให้เฉพ�ะส่วน		หม�ยถึง		กรณีเจ้�ของท่ีดินหรืออสังห�ริมทรัพย์มีหล�ยคน		แต่เจ้�ของ
ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์นั้นบ�งคนม�ขอจดทะเบียนให้เฉพ�ะส่วนของตน
 ๓. ให้หรือให้เฉพ�ะส่วน	(ระหว่�งจำ�นอง	หรือระหว่�งทรัพยสิทธิอย่�งอื่น	หรือ
ระหว่�งเช่�)		หม�ยถึง		กรณีท่ีดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ท่ีขอจดทะเบียนให้มีก�รจดทะเบียนทรัพยสิทธิ
อย่�งอื่นหรือก�รเช่�ผูกพัน	 เช่น	 จำ�นอง	 สิทธิเก็บกิน	 ภ�รจำ�ยอม	 ก�รเช่�	 ฯลฯ	 เจ้�ของที่ดินได้ขอ							
จดทะเบียนให้	หรือให้เฉพ�ะส่วนโดยผู้รับให้จะต้องรับเอ�ภ�ระผูกพันนั้นด้วย
 ๔. แบ่งให้	 หม�ยถึง	 กรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือเจ้�ของคนเดียวหรือหล�ยคน
เจ้�ของทุกคนขอแบ่งให้ที่ดินบ�งส่วน	 โดยมีก�รรังวัดแบ่งแยกออกเป็นหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
แปลงใหม่ให้แก่ผู้รับให้
 ๕. กรรมสิทธิ์รวม	(ไม่มีค่�ตอบแทน)		หม�ยถึง		กรณีที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์มีชื่อ
เจ้�ของคนเดียวหรือหล�ยคน	 ทุกคนให้บุคคลอื่นมีชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์
โดยไม่มีค่�ตอบแทน
 ๖. กรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วน	(ไม่มีค่�ตอบแทน)	 หม�ยถึง	 กรณีเจ้�ของที่ดินหรือ
อสังห�ริมทรัพย์มีหล�ยคน	 แต่เจ้�ของที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์บ�งคนม�ขอจดทะเบียนให้บุคคลอื่น
ที่ยังไม่มีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้นถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วนของตน	 หรือมีชื่อในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินอยู่แล้ว	แต่เข้�ถือกรรมสิทธิ์รวมโดยเพิ่มส่วนของตนให้ม�กขึ้น	โดยไม่มีค่�ตอบแทน
 ๗. ให้	(สินสมรส)		หม�ยถึง		ก�รจดทะเบียนให้ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ที่ผู ้ให้มี
คว�มประสงค์จะยกให้เป็นสินสมรส	โดยผู้รับให้ทำ�ก�รสมรสโดยชอบด้วยกฎหม�ย		

ก�รจดทะเบียนให้

๒๑๕



 ๘. คำ�มั่นจะให้		หม�ยถึง		ผู้ให้ประสงค์จะให้ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์แก่ผู้รับให้
แต่ยังไม่ให้ขณะนี้	 จึงให้คำ�มั่นว่�จะให้ในเวล�ต่อไปภ�ยหน้�	 เช่น	 เมื่อผู้จะรับให้อ�ยุครบ	 ๒๐	 ปี	
บริบูรณ์		เป็นต้น	
 ๙. ถอนคืนก�รให้		หม�ยถึง		กรณีที่ได้มีก�รจดทะเบียนประเภทให้ไว้แล้ว		ต่อม�ศ�ล
ได้มีคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งถึงที่สุดให้ถอนคืนก�รให้  

l  ส�ระสำ�คัญ
 -	 ก�รให้จะทำ�ด้วยปลดหนี้ให้แก่ผู้รับ		หรือชำ�ระหนี้ซึ่งผู้รับค้�งชำ�ระอยู่ก็ได้		(ม�ตร�
๕๒๒	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 ก�รให้ย่อมสมบูรณ์ต่อเมื่อส่งมอบทรัพย์สินที่ให้	(ม�ตร�	๕๒๓	แห่งประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 ก�รให้สิทธิอันมีหนังสือตร�ส�รเป็นสำ�คัญ	ถ้�มิได้ส่งมอบตร�ส�รให้แก่ผู้รับ	และมิได้
มีหนังสือบอกกล่�วแก่ลูกหนี้แห่งสิทธินั้น	ก�รให้ย่อมไม่สมบูรณ์	(ม�ตร�	๕๒๔	แห่งประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 ก�รให้ทรัพย์สินซึ่งถ้�จะซื้อข�ยกันจะต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�น
เจ้�หน้�ท่ีน้ัน		ย่อมสมบูรณ์ก็ต่อเม่ือได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี		ในกรณีเช่นน้ี
ก�รให้ย่อมสมบูรณ์โดยไม่ต้องส่งมอบ		ต�มม�ตร�		๕๒๕		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
ดังนั้น	 กรณีก�รทำ�หนังสือยกที่ดินที่มีโฉนดที่ดินให้โดยมิได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่นั้น	
สัญญ�ยกให้ย่อมไม่สมบูรณ์
	 -	 ถ้�ก�รให้ทรัพย์สินหรือให้คำ�ม่ันว่�จะให้ทรัพย์สินน้ันได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียน
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่แล้ว		และผู้ให้ไม่ส่งมอบทรัพย์สินนั้นแก่ผู้รับ		ผู้รับชอบที่จะเรียกให้ส่งมอบ
ตัวทรัพย์สินหรือร�ค�แทนทรัพย์สินน้ันได้	 แต่ไม่ชอบท่ีจะเรียกค่�สินไหมทดแทนอย่�งหน่ึงอย่�งใดได้	
(ม�ตร�	๕๒๖	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 ถ้�ผู้ให้ผูกตนไว้ว่�จะชำ�ระหนี้เป็นคร�วๆ	 หนี้นั้นเป็นอันระงับส้ินไปเมื่อผู้ให้หรือ
ผู้รับต�ย	 เว้นแต่จะขัดกับเจตน�อันปร�กฏแต่มูลหนี้	 (ม�ตร�	 ๕๒๗	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์)
	 -	 ถ้�ทรัพย์สินที่ให้นั้นมีค่�ภ�ระติดพัน		และผู้รับไม่ชำ�ระค่�ภ�ระติดพัน		โดยเงื่อนไขอัน
ระบุไว้ในกรณีสิทธิเลิกสัญญ�ต่�งตอบแทนกันนั้น	 	 ผู้ให้จะเรียกให้ส่งทรัพย์สินที่ให้คืนต�มบทบัญญัติ
ว่�ด้วยล�ภมิควรได้เพียงเท่�ที่ควรจะเอ�ทรัพย์นั้นไปใช้ชำ�ระค่�ภ�ระติดพัน		(ม�ตร�		๕๒๘		แห่ง
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 ถ้�ทรัพย์สินที่ให้มีร�ค�ไม่พอกับก�รที่จะชำ�ระค่�ภ�ระติดพัน		ผู้รับจะต้องชำ�ระ
แต่เพียงเท่�ร�ค�ทรัพย์สินเท่�นั้น		(ม�ตร�	๕๒๙	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 ถ้�ก�รให้มีค่�ภ�ระติดพัน	 ผู้ให้จะต้องรับผิดเพื่อคว�มชำ�รุดบกพร่อง	 หรือเพื่อก�ร
รอนสิทธิ	 เช่นเดียวกันกับผู้ข�ย	แต่จำ�กัดไว้ไม่เกินจำ�นวนค่�ภ�ระติดพัน	(ม�ตร�	๕๓๐	แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)

๒๑๖



	 -	 ผู้ให้จะเรียกถอนคืนก�รให้	 เพร�ะเหตุผู้รับประพฤติเนรคุณ	 อ�จจะเรียกได้แต่เพียง			
ในกรณีต่อไปนี้
	 	 (๑)	 ถ้�ผู้รับได้ประทุษร้�ยต่อผู้ให้เป็นคว�มผิดอ�ญ�อย่�งร้�ยแรง	 ต�มประมวล
กฎหม�ยอ�ญ�	หรือ
	 	 (๒)	 ถ้�ผู้รับได้ทำ�ให้ผู้ให้เสียชื่อเสียง	หรือหมิ่นประม�ทผู้ให้อย่�งร้�ยแรง	หรือ
	 	 (๓)	 ถ้�ผู้รับได้บอกปัดให้สิ่งของจำ�เป็นเลี้ยงชีวิตแก่ผู้ให้	ในเวล�ที่ผู้ให้ย�กไร้	และผู้รับ
ยังส�ม�รถจะให้ได้	(ม�ตร�	๕๓๑	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 ท�ย�ทของผู้ให้อ�จเรียกให้ถอนคืนก�รให้ได้	 แต่เฉพ�ะในเหตุที่ผู้รับได้ฆ่�ผู้ให้ต�ย
โดยเจตน�	 และไม่ชอบด้วยกฎหม�ย	 หรือได้กีดกันผู้ให้ไว้มิให้ถอนคืนก�รให้	 	 แต่ว่�ผู้ให้ได้ฟ้องคดีไว้
แล้วอย่�งใดโดยชอบ	ท�ย�ทของผู้ให้จะว่�คดีอันนั้นต่อไปก็ได้	 (ม�ตร�	๕๓๒	แห่งประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 เมื่อผู้ให้ได้ให้อภัยแก่ผู้รับในเหตุประพฤติเนรคุณแล้ว		หรือเมื่อเวล�ได้ล่วงไปแล้ว
หกเดือน		นับแต่เหตุนั้นได้ทร�บถึงบุคคลผู้ชอบที่จะเรียกถอนคืนก�รให้ได้นั้น		ห�อ�จถอนคืนก�รให้
ได้ไม่		ห้�มมิให้ฟ้องคดีเมื่อพ้นเวล�สิบปีภ�ยหลังเหตุก�รณ์เช่นว่�นั้น		(ม�ตร�		๕๓๓		แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 เมื่อถอนคืนก�รให้		ให้ส่งคืนทรัพย์สินต�มบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหม�ยนี้	ว่�ด้วย
ล�ภมิควรได้	(ม�ตร�	๕๓๔	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 ก�รให้ต่อไปนี้		จะถอนคืนเพร�ะเหตุเนรคุณไม่ได้	
	 	 (๑)	ให้เป็นบำ�เหน็จสินจ้�งโดยแท้
                   (๒)	ให้สิ่งที่มีค่�ภ�ระติดพัน
                   (๓)	ให้โดยหน้�ที่ธรรมจรรย�
                   (๔)	ให้ในก�รสมรส	
	 	 (ม�ตร�	๕๓๕	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 ก�รให้อันจะให้เป็นผลต่อเมื่อผู้ให้ต�ย	 ให้บังคับด้วยบทบัญญัติว่�ด้วยมรดกและ
พินัยกรรม	(ม�ตร�	๕๓๖	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 กรณียกให้อสังห�ริมทรัพย์แก่ท�งร�ชก�รโดยก�รให้		เป็นก�รปฏิบัติไปต�มสัญญ�
ก่อสร้�งอ�ค�รยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงก�รคลัง		คู่สัญญ�ต่�งมีหน้�ที่ต้องปฏิบัติเป็นก�รตอบแทน
ซึ่งกันและกัน	กล่�วคือ	ผู้ให้ต้องยกสิ่งปลูกสร้�งให้กระทรวงก�รคลัง	และเมื่อกระทรวงก�รคลังรับให้
สิ่งปลูกสร้�งดังกล่�วแล้ว	 จะต้องให้สิทธิก�รเช่�ที่ดินและสิ่งปลูกสร้�งแก่ผู้ให้	 จึงมิใช่เป็นก�รบริจ�ค
ต�มคว�มหม�ยในม�ตร�	๑๐๓	ทวิ	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	ที่จะได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียมในก�ร
จดทะเบียน	 ดังนั้น	 จึงไม่มีเหตุที่จะต้องคืนเงินค่�ธรรมเนียมให้แก่ผู้ขอแต่อย่�งใด	 (ตอบข้อห�รือ
จังหวัดปร�จีนบุรี	 ที่	 มท	 ๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๒	 ลงวันที่	 ๑๓	 สิงห�คม	 ๒๕๒๓	 เวียนโดยหนังสือ																	

๒๑๗



กรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๑๒/๑/ว	๑๗๒๒๐	ลงวันที่	๑๕	สิงห�คม	๒๕๒๓	เรื่อง	ขอรับเงินค่�ธรรมเนียม						
ยกให้อสังห�ริมทรัพย์แก่ท�งร�ชก�รคืน)
	 -	 ก�รก่อสร้�งอ�ค�รในท่ีร�ชพัสดุต�มสัญญ�ท่ีกำ�หนดว่�		เม่ือก่อสร้�งอ�ค�รในท่ีร�ชพัสดุ
เสร็จแล้วให้กรรมสิทธิ์อ�ค�รตกเป็นของกระทรวงก�รคลัง	 กรณีดังกล่�วมิใช่ผู้ก่อสร้�งใช้สิทธิของตน
ทำ�ลงในที่ดิน	 ต�มม�ตร�	 ๑๐๙	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 (ปัจจุบันเป็นม�ตร�	 ๑๔๖)	
อ�ค�รย่อมเป็นส่วนควบกับที่ดินที่ปลูกสร้�ง	ต�มม�ตร�	๑๐๗	วรรคสอง	 (ปัจจุบันเป็นม�ตร�	๑๔๔	
วรรคสอง)	กระทรวงก�รคลังจึงเป็นเจ้�ของอ�ค�รที่ปลูกสร้�งนั้นแล้วขณะที่ปลูกสร้�งเสร็จ	ผู้ก่อสร้�ง
จึงไม่อ�จจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์ให้แก่กระทรวงก�รคลังได้	 (หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๗๑๒/๑/ว	
๑๔๑๗๘	ลงวันที่	๓๐	มิถุน�ยน	๒๕๒๖	เรื่อง	ก�รจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อ�ค�ร)
	 -	 บิด�ม�รด�ผู้ใช้อำ�น�จปกครองเป็นผู้ทำ�ก�รแทนผู้เย�ว์ขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมให้ที่ดินแก่บุตรผู้เย�ว์โดยมีข้อกำ�หนดห้�มโอนไว้	 ห�กมีก�รละเมิดข้อกำ�หนดห้�มโอนให้
ทรัพย์สินนั้นตกเป็นสิทธิของบุคคลใดบุคคลหนึ่งนอกจ�กผู้รับประโยชน์นั้น	เป็นก�รรับให้ซึ่งมีเงื่อนไข
ต้องได้รับอนุญ�ตจ�กศ�ลก่อนต�มม�ตร�	 ๑๕๗๔	 (๑๑)	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
(ปัจจุบันเป็นม�ตร�	๑๕๗๔	(๙))		(หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๑๒/ว	๑๑๖๗๖	ลงวันที่	๓๑	พฤษภ�คม	
๒๕๓๔	เรื่อง	ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมยกที่ดินให้แก่ผู้เย�ว์โดยมีข้อกำ�หนดห้�มโอน)
	 -	 ก�รดำ�เนินก�รเกี่ยวกับก�รจดทะเบียนให้ได้ว�งหลักปฏิบัติไว้ต�มระเบียบกรมที่ดิน	
ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับก�รให้ท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอ่ืน		พ.ศ.	๒๕๔๘		
	 -	 ก�รจดทะเบียนถอนคืนก�รให้		กรณีศ�ลมีคำ�พิพ�กษ�ให้ถอนคืนก�รให้ท่ีดิน	กรมท่ีดิน
ได้ว�งแนวท�งปฎิบัติต�มหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๓๓๒๔๑	ลงวันที่	๕	พฤศจิก�ยน	๒๕๔๕		
เรื่อง		ก�รซ้อมคว�มเข้�ใจกรณีศ�ลมีคำ�พิพ�กษ�ให้ถอนคืนก�รให้ที่ดิน	ดังนี้
	 	 ๑.	กรณีพนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้จดทะเบียนประเภทให้ไว้แล้ว	 ต่อม�ศ�ลได้พิพ�กษ�
และคดีถึงที่สุดให้ถอนคืนก�รให้ที่ดินดังกล่�ว	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่รับจดทะเบียนถอนคืนก�รให้		
โดยดำ�เนินก�รต�มคำ�สั่งกรมที่ดิน	ที่	๑๒/๒๕๐๑	ลงวันที่	๘	กันย�ยน	๒๕๐๑	เรื่อง	โอนต�มคำ�สั่งศ�ล	
ข้อ	 ๓	 และให้ใช้ชื่อประเภทก�รจดทะเบียนว่�ประเภท	 “ถอนคืนก�รให้	 ต�มคำ�พิพ�กษ�ศ�ลที่……		
ลงวันที่…..เดือน……….พ.ศ…….”
	 	 ๒.	ก�รเรียกเก็บค่�ธรรมเนียม	ภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย	และภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 	 	 	 ๒.๑	ก�รจดทะเบียนถอนคืนก�รให้ต�ม	๑.	เป็นก�รจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย์
ต้องเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมในก�รจดทะเบียนร้อยละ	 ๒	 หรือ	 ๐.๕	 จ�กร�ค�ประเมินทุนทรัพย์										
ต�มที่คณะกรรมก�รกำ�หนดร�ค�ประเมินทุนทรัพย์กำ�หนด	ในกฎกระทรวงฉบับที่	๔๗	(พ.ศ.๒๕๔๑)	
ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน		พ.ศ.	๒๔๙๗		แล้วแต่กรณี		โดยให้ดู
ข้อเท็จจริงต�มคำ�พิพ�กษ�ว่�เป็นก�รถอนคืนก�รให้ระหว่�งผู้ใดกับผู้ใด	 เช่น	 ถอนคืนก�รให้ระหว่�ง
บุพก�รีกับผู้สืบสันด�น	 ให้เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมร้อยละ	 ๐.๕	 จ�กร�ค�ประเมินทุนทรัพย์	 ต�มที่
คณะกรรมก�รกำ�หนดร�ค�ประเมินทุนทรัพย์กำ�หนด	 ต�มข้อ	 ๒	 (๗)	 (ง)	 แห่งกฎกระทรวงดังกล่�ว												

๒๑๘



หรือห�กเป็นก�รถอนคืนก�รให้ระหว่�งผู้รับบุตรบุญธรรมกับบุตรบุญธรรม		หรือเป็นก�รให้ระหว่�ง
บุคคลอื่นซึ่งไม่ใช่เป็นก�รให้ระหว่�งบุพก�รีกับผู้สืบสันด�น		ให้เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมร้อยละ		๒
จ�กร�ค�ประเมินทุนทรัพย์	 ต�มที่คณะกรรมก�รกำ�หนดร�ค�ประเมินทุนทรัพย์กำ�หนด	 ต�มข้อ	 ๒	
(๗)	(ก)		แห่งกฎกระทรวงดังกล่�ว
	 	 	 ๒.๒	ก�รเรียกเก็บภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 และภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 (ถือปฏิบัติต�ม
หนังสือกรมสรรพ�กร	 ที่	 กค	 ๐๘๑๑/ก	 ๑๙๑	 ลงวันที่	 ๑๒	 เมษ�ยน	 ๒๕๔๕	 เรื่อง	 ภ�ษีเงินได้หัก														
ณ		ที่จ่�ย		และภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ		กรณีจดทะเบียนถอนคืนก�รให้ต�มคำ�สั่งศ�ล		เวียนต�มหนังสือ
กรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๒๘/ว	๑๕๑๘๖	ลงวันที่	๒๑	พฤษภ�คม	๒๕๔๕)	ดังนี้
	 	 	 	 	 	 (๑)	ก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไปเป็นของผู้ให้โดยก�รถอนคืนก�รให้
ต�มคำ�สั่งศ�ล		เข้�ลักษณะเป็นก�ร		“ข�ย”		ต�มม�ตร�		๓๙		แห่งประมวลรัษฎ�กร		ต้องหักภ�ษี
เงินได้	ณ	ที่จ่�ย	ต�มม�ตร�	๕๐	(๕)	(ก)	แห่งประมวลรัษฎ�กร
	 	 	 	 	 	 (๒)	ก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ ดินไปเป็นของผู้ให้ต�มคำ�ส่ังศ�ล															
เข้�ลักษณะเป็นก�ร	“ข�ย”	ต�มม�ตร�	๙๑/๑	(๔)		แห่งประมวลรัษฎ�กร	ห�กเป็นก�รโอนกรรมสิทธิ์
ในที่ดินคืนให้แก่ผู้ให้ภ�ยใน	 ๕	 ปี	 นับแต่วันที่ผู้รับให้ได้ม�ซึ่งที่ดินนั้น	 ย่อมอยู่ในบังคับต้องเสียภ�ษี
ธุรกิจเฉพ�ะต�มม�ตร�	 ๙๑/๒	 (๖)	 แห่งประมวลรัษฎ�กร	 ประกอบกับม�ตร�	 ๔	 (๖)	 แห่งพระร�ช
กฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร	ว่�ด้วยก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์เป็นท�งค้�ห�กำ�ไร	(ฉบับ
ที่	๓๔๒)	พ.ศ.	๒๕๔๑
	 -	 ก�รจดทะเบียนให้แก่มูลนิธิหรือสม�คม				ถ้�ผู้รับให้เป็นมูลนิธิหรือสม�คมที่ได้รับก�ร
ประก�ศเป็นองค์ก�รกุศลส�ธ�รณะต�มประก�ศกระทรวงก�รคลัง	 และเป็นกรณีรับให้ไว้เพื่อ
ใช้ประโยชน์ในก�รกุศลส�ธ�รณะเท่�นั้น	 จะได้รับก�รลดหย่อนค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนโอน
อสังห�ริมทรัพย์เหลือร้อยละ	 ๐.๐๑	 ในส่วนที่ได้ม�เมื่อรวมกับที่ดินที่มีอยู่ก่อนแล้วไม่เกิน	 ๒๕	 ไร่		
โดยต้องแสดงหลักฐ�นก�รถือครองที่ดินที่มีอยู่เดิมของมูลนิธิหรือสม�คม	 (ต�มประก�ศกระทรวง
มห�ดไทย		เรื่อง		ก�รเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน
กรณีก�รโอนอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่มูลนิธิหรือสม�คมต�มหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกำ�หนด	ประก�ศ		
ณ	 วันที่	 ๒๒	 ตุล�คม	 ๒๕๔๕)	 และในก�รจดทะเบียนดังกล่�ว	 นอกจ�กเอกส�รหลักฐ�นที่พนักง�น							
เจ้�หน้�ที่จะต้องสอบสวนต�มปกติแล้ว	จะต้องเรียกเอกส�รหลักฐ�นดังต่อไปนี้จ�กมูลนิธิหรือสม�คม
ผู้รับให้
	 	 (๑)	 สำ�เน�ประก�ศกระทรวงก�รคลังที่ประก�ศกำ�หนดให้มูลนิธิหรือสม�คม												
(ผู้รับให้)	นั้นเป็นองค์ก�รกุศลส�ธ�รณะ	ต�มม�ตร�	๔๗	(๗)	(ข)	แห่งประมวลรัษฎ�กร
	 	 (๒)	 หนังสือรับรองของน�ยทะเบียนมูลนิธิหรือสม�คม	ซึ่งรับรองว่�มูลนิธิหรือสม�คม
ผู้รับให้มีที่ดินอยู่แล้วหรือไม่	จำ�นวนกี่แปลง	มีเนื้อที่รวมเท่�ไร	แปลงใดใช้ประโยชน์อย่�งไร	พร้อมทั้ง
แสดงหลักฐ�นก�รถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองที่ดินนั้นประกอบด้วย	
	 (หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๓๕๔๓๕	ลงวันที่	๒๕	พฤศจิก�ยน	๒๕๔๕)

๒๑๙



	 -	 สถ�นศึกษ�ในสังกัดสำ�นักง�นคณะกรรมก�รก�รศึกษ�ขั้นพื้นฐ�น	 และสถ�นศึกษ�
ในสังกัดสำ�นักง�นคณะกรรมก�รก�รอุดมศึกษ�ที่มีฐ�นะเป็นส่วนร�ชก�รและเป็นนิติบุคคล	 ต�ม	
พระร�ชบัญญัติระเบียบบริห�รร�ชก�รกระทรวงศึกษ�ธิก�ร	 พ.ศ.	๒๕๔๖	 รับโอนอสังห�ริมทรัพย์
โดยไม่มีค่�ตอบแทนหรือประโยชน์อื่นใดเป็นก�รตอบแทน	 ในก�รจดทะเบียนจะได้รับยกเว้น																						
ค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มม�ตร�	 ๑๐๓	 ทวิ	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	
(หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๕.๑/ว	๒๒๓๐๙	ลงวันที่	๒๐	กรกฎ�คม	๒๕๕๓)
	 -	 กรณีบุคคลธรรมด�	 หรือบริษัท	 หรือห้�งหุ้นส่วนนิติบุคคลโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่สถ�นศึกษ�เพื่อสนับสนุนก�รศึกษ�ต�มหลักเกณฑ์	 วิธีก�ร	
และเง่ือนไข	 ที่กำ�หนดไว้ในพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร	 ว่�ด้วยก�รยกเว้น
รัษฎ�กร	 (ฉบับที่	 ๔๒๐)	 พ.ศ.	๒๕๔๗	 และประก�ศอธิบดีกรมสรรพ�กร	 เรื่อง	 กำ�หนดหลักเกณฑ์									
วิธีก�ร	 และเงื่อนไข	 เพื่อก�รยกเว้นภ�ษีเงินได้	 ภ�ษีมูลค่�เพิ่ม	 ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะและอ�กรแสตมป์		
สำ�หรับเงินได้ที่จ่�ยเป็นค่�ใช้จ่�ยเพื่อก�รสนับสนุนก�รศึกษ�	ประก�ศ	ณ	 วันที่	 ๕	 มกร�คม	๒๕๔๘		
ย่อมได้รับยกเว้นภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ย		ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะและอ�กรแสตมป์		ดังนี้
	 	 (๑)	 ก�รจดทะเบียนที่อยู่ในข่�ยได้รับยกเว้นภ�ษีอ�กรอันเนื่องม�จ�กก�รโอน
อสังห�ริมทรัพย์ต�มม�ตร�	๔	แห่งพระร�ชกฤษฎีก�	(ฉบับที่	๔๒๐)	พ.ศ.	๒๕๔๗	และประก�ศอธิบดี
กรมสรรพ�กร	ลงวันที่	๕	มกร�คม	๒๕๔๘	ได้แก่	ก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังห�ริมทรัพย์เพื่อใช้ประโยชน์ท�งก�รศึกษ�โดยไม่มีค่�ตอบแทนให้แก่สถ�นศึกษ�ของท�ง
ร�ชก�ร	 สถ�นศึกษ�ขององค์ก�รรัฐบ�ล	 โรงเรียนเอกชนที่ตั้งขึ้นต�มกฎหม�ยว่�ด้วยโรงเรียนเอกชน		
หรือสถ�บันอุดมศึกษ�เอกชนที่ตั้งขึ้นต�มกฎหม�ยว่�ด้วยสถ�บันอุดมศึกษ�เอกชน		นอกจ�กเอกส�ร
หลักฐ�นที่ผู้ขอจดทะเบียนต้องนำ�ม�แสดงต�มปกติแล้ว	 ผู้ขอจดทะเบียนต้องแสดงหลักฐ�นจ�ก
สถ�นศึกษ�ที่พิสูจน์ได้ว่�ก�รโอนอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่สถ�นศึกษ�นั้นเพื่อก�รสนับสนุนก�รศึกษ�
ต�มโครงก�รที่กระทรวงศึกษ�ธิก�รให้คว�มเห็นชอบ	 ต�มคว�มในข้อ	 ๓	 ข้อ	 ๕	 และข้อ	 ๑๐	 ของ
ประก�ศอธิบดีกรมสรรพ�กร	 ลงวันที่	 ๕	 มกร�คม	 พ.ศ.	๒๕๔๘	 พร้อมทั้งให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่แจ้ง		
และบันทึกถ้อยคำ�ให้ผู้ขอจดทะเบียนรับทร�บไว้ด้วยว่�	 ผู้โอนที่ได้รับสิทธิยกเว้นภ�ษีอ�กรจะต้อง
ปฏิบัติต�มพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร		เรื่อง		กำ�หนดหลักเกณฑ์		ว่�ด้วย
ก�รยกเว้นรัษฎ�กร	 (ฉบับที่	 ๔๒๐)	 พ.ศ.	๒๕๔๗	 และประก�ศอธิบดีกรมสรรพ�กร	 เรื่อง	 กำ�หนด											
หลักเกณฑ์	 วิธีก�ร	 และเงื่อนไข	 เพื่อก�รยกเว้นภ�ษีเงินได้	 ภ�ษีมูลค่�เพิ่ม	 ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะและ							
อ�กรแสตมป์	 สำ�หรับเงินได้ที่จ่�ยเป็นค่�ใช้จ่�ยเพื่อก�รสนับสนุนก�รศึกษ�	 ลงวันที่	 ๕	 มกร�คม				
พ.ศ.	๒๕๔๘	ทุกประก�ร
	 	 (๒)	 กรณีผู้โอนเป็นบริษัท	 หรือห้�งหุ้นส่วนนิติบุคคล	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีบันทึก
ถ้อยคำ�เพิ่มเติมจ�ก	 (๑)	 ด้วยว่�	 บริษัทหรือห้�งหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้โอนอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่สถ�น
ศึกษ�ไม่เป็นบริษัทหรือห้�งหุ้นส่วนนิติบุคคลในเครือเดียวกันกับบริษัทหรือห้�งหุ้นส่วนที่ประกอบ

๒๒๐



กิจก�รโรงเรียนเอกชนต�มกฎหม�ยว่�ด้วยโรงเรียนเอกชน		หรือกิจก�รสถ�บันอุดมศึกษ�เอกชนต�ม
กฎหม�ยว่�ด้วยสถ�บันอุดมศึกษ�เอกชน		ต�มคว�มในข้อ	๘	ของประก�ศอธิบดีกรมสรรพ�กร
	 	 (๓)	 เพื่อให้ทร�บว่�ก�รจดทะเบียนโอนอสังห�ริมทรัพย์ได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียม
และภ�ษีอ�กรเพร�ะเหตุใด	 กรณีได้รับยกเว้นทั้งค่�ธรรมเนียมและภ�ษีอ�กร	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่
ระบุข้อคว�มลงในคำ�ขอจดทะเบียน		หนังสือสัญญ�		ตลอดจนใบเสร็จรับเงิน		ด้วยข้อคว�มว่�	
“ยกเว้นค่�ธรรมเนียมต�มม�ตร�	 ๑๐๓	 ทวิ	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 และยกเว้นภ�ษีอ�กรต�ม	
พระร�ชกฤษฎีก�	 (ฉบับที่	๔๒๐)	พ.ศ.	๒๕๔๗”	ส่วนกรณีได้รับยกเว้นเฉพ�ะภ�ษีอ�กรใช้ข้อคว�มว่�	
“ยกเว้นภ�ษีอ�กรต�มพระร�ชกฤษฎีก�	(ฉบับที่	๔๒๐)	พ.ศ.	๒๕๔๗”
	 	 (หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๕.๑/ว	๒๒๔๕๕	ลงวันที่	๑๕	สิงห�คม	๒๕๕๕)
	 -	 ก�รจดทะเบียนให้แก่โรงเรียนเอกชน		พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะต้องถือปฏิบัติ		ดังนี้
	 	 (๑)	 กรณีผู้ รั บ ใบอนุญ�ตโอนกรรมสิทธิ์ หรื อสิทธิครอบครองในที่ ดินและ
อสังห�ริมทรัพย์ที่เป็นส่วนควบของที่ดินให้แก่โรงเรียนในระบบ	 ต�มม�ตร�	 ๒๕	 (๑)	 แห่งพระร�ช
บัญญัติโรงเรียนเอกชน		พ.ศ.	๒๕๕๐		ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน		(ฉบับที่	๒)
พ.ศ.	๒๕๕๔	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะต้องรับจดทะเบียนในประเภท		“โอนต�มกฎหม�ย	 (กรณีผู้รับ
ใบอนุญ�ตเป็นผู้โอน	 ต�มม�ตร�	 ๒๗	 วรรคหนึ่ง	 แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	 พ.ศ.	๒๕๕๐		
ที่แก้ไขแล้ว)”	 และกรณีท่ีเป็นโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินและ
อสังห�ริมทรัพย์ที่เป็นส่วนควบของที่ดินคืนให้แก่ผู้รับใบอนุญ�ต	 เจ้�ของเดิม	 หรือท�ย�ท	 เนื่องจ�ก
เลิกใช้ประโยชน์หรือเลิกกิจก�ร	 (ซึ่งเป็นโรงเรียนในระบบท่ีจัดต้ังข้ึนต�มพระร�ชบัญญัติโรงเรียน
เอกชน	พ.ศ.	๒๕๕๐		และโรงเรียนในระบบท่ีจัดต้ังข้ึนก่อนพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	พ.ศ.	๒๕๕๐)
พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะต้องรับจดทะเบียนในประเภท	 “โอนต�มกฎหม�ย	 (โอนคืนผู้รับใบอนุญ�ต		
เจ้�ของเดิม	หรือท�ย�ท	ต�มม�ตร�	๒๗	วรรคสอง	แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน		พ.ศ.	๒๕๕๐		
ที่แก้ไขแล้ว)”		
	 	 (๒)	 กรณีมีผู้บริจ�คที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์ท่ีเป็นส่วนควบของท่ีดินให้แก่โรงเรียน
ในระบบ	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะต้องรับจดทะเบียนในประเภท	 “โอนต�มกฎหม�ย	 (กรณีผู้บริจ�ค
เป็นผู้โอน	 ต�มม�ตร�	 ๒๗/๑	 แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	 พ.ศ.	๒๕๕๐	ที่แก้ไขแล้ว)”	 กรณี
โรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์ท่ีเป็นส่วนควบของ
ที่ดินคืนแก่ผู้บริจ�คหรือท�ย�ท	 เนื่องจ�กเลิกใช้ประโยชน์หรือเลิกกิจก�ร	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะต้อง
รับจดทะเบียนในประเภท		“โอนต�มกฎหม�ย		(โอนคืนผู้บริจ�คหรือท�ย�ท		ต�มม�ตร�		๒๗/๑	
วรรคส�ม	แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	พ.ศ.	๒๕๕๐	ที่แก้ไขแล้ว)”		
	 (หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๕๑๕.๑/ว	๑๑๕๕๓		ลงวันที่		๒๖		มิถุน�ยน		๒๕๕๗)

๒๒๑



l  แนวท�งก�รวินิจฉัยที่สำ�คัญ	เกี่ยวกับก�รจดทะเบียนให้
	 ๑.	 บทบัญญัติม�ตร�	 ๘๔	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ได้ว�งบทบัญญัติเกี่ยวกับก�ร							
ได้ม�ซึ่งที่ดินของวัดว�อ�ร�ม	วัดบ�ดหลวงโรมันค�ธอลิก	มูลนิธิเกี่ยวกับคริสต์จักร	หรือมัสยิดอิสล�ม	
ว่�ต้องได้รับอนุญ�ตจ�กรัฐมนตรีว่�ก�รกระทรวงมห�ดไทย	 แต่ไม่ได้บัญญัติรวมไปถึงก�รได้ม�ซึ่ง
สิ่งปลูกสร้�งหรืออสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่นว่�จะต้องได้รับอนุญ�ตจ�กรัฐมนตรีว่�ก�รกระทรวง
มห�ดไทยด้วย	 ดังนั้น	 บทบัญญัติต�มม�ตร�	 ๘๔	 ดังกล่�วใช้บังคับเฉพ�ะก�รได้ม�ซึ่งที่ดินเท่�นั้น	
ส่วนอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่นไม่อยู่ในบังคับของบทบัญญัติดังกล่�ว
	 ๒.	 สภ�ก�ช�ดไทยรับให้ท่ีดินโดยจะจดทะเบียนสิทธิเก็บกินให้กับผู้ให้ตลอดชีวิต		ซ่ึงผู้ให้
ได้จดทะเบียนก�รเช่�ที่ดินแปลงนี้ให้กับนิติบุคคลไว้แล้วเป็นระยะเวล�	๓๐	ปี		กรณีเช่นนี้เป็นก�รให้
โดยมีเง่ือนไข		มิใช่เป็นเร่ืองท่ีสภ�ก�ช�ดไทยนำ�ทรัพย์สินของสภ�ก�ช�ดไทยม�จดทะเบียนสิทธิเก็บกิน
ให้กับบุคคลอื่น			แม้ขณะนี้สภ�ก�ช�ดไทยยังไม่อ�จเก็บผลประโยชน์ในที่ดินได้			แต่เมื่อผู้ทรงสิทธิ
เก็บกินถึงแก่กรรมแล้ว	 สภ�ก�ช�ดไทยก็ส�ม�รถเข้�รับผลประโยชน์ในที่ดินได้	 และก�รจดทะเบียน
สิทธิเก็บกินในระหว่�งสัญญ�เช่�ก็ไม่ขัดต่อกฎหม�ยแต่อย่�งใด	 เพร�ะผู้ทรงสิทธิเก็บกินมีอำ�น�จ
จัดก�รเกี่ยวกับที่ดินที่เป็นผู้ทรงสิทธิอยู่	 โดยก�รใช้และถือเอ�ประโยชน์จ�กที่ดินนั้นได้อยู่แล้ว	
(ม�ตร�	 ๑๔๑๗	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)	 ก�รที่สภ�ก�ช�ดไทยจะรับก�รยกให้ที่ดิน	
ดังกล่�วจึงทำ�ได้	
	 ๓.	 ทรัพย์สินท่ีคู่สมรสฝ่�ยใดฝ่�ยหนึ่งได้ม�ระหว่�งสมรสโดยก�รรับให้โดยเสน่ห�											
จะเป็นสินส่วนตัวหรือสินสมรส	 ย่อมเป็นไปต�มม�ตร�	 ๑๔๗๑	 (๓)	 หรือม�ตร�	 ๑๔๗๔	 (๒)	 แห่ง
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 บรรพ	 ๕	 ฉบับตรวจชำ�ระใหม่	 พ.ศ.	๒๕๑๙	 กล่�วคือ	 ก�รรับให้
ถ้�มิได้ระบุไว้ในหนังสือยกให้ว่�เป็นสินสมรส	ต�มม�ตร�	๑๔๗๔	(๒)	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์		ก็ต้องถือว่�เป็นสินส่วนตัวต�มม�ตร�		๑๔๗๑		(๓)		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
ดังนั้น		ก�รจดทะเบียนให้เป็นสินส่วนตัว		จึงไม่มีคว�มจำ�เป็นต้องระบุคำ�ว่�		“สินส่วนตัว”			
	 ๔.	 กรณีก�รอุทิศที่ดินให้แก่เทศบ�ล	 เป็นก�รบริจ�คที่ดินให้แก่ท�งร�ชก�ร	 โดยผู้ให้
มิได้รับประโยชน์อื่นใดเป็นก�รตอบแทน	 ซึ่งได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนต�มม�ตร�	
๑๐๓		ทวิ		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 เมื่อท�งร�ชก�รไม่ได้ใช้และก�รโอนคืนเจ้�ของเดิมส�ม�รถ
กระทำ�ได้ไม่ขัดต่อกฎหม�ย	 ในก�รจดทะเบียนโอนคืนให้แก่เจ้�ของเดิมเช่นนี้ถือได้ว่�เป็นก�ร																
จดทะเบียนเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ที่บริจ�คให้แก่ท�งร�ชก�ร	ต�มนัยม�ตร�	๑๐๓	ทวิ	แห่งประมวล
กฎหม�ยที่ดิน	ย่อมได้รับก�รยกเว้นไม่ต้องเสียค่�ธรรมเนียม
	 ๕.	 น�ง		จ.		ทำ�หนังสือยินยอมยกที่ดินให้กับสุข�ภิบ�ลเพื่อใช้เป็นที่ตั ้งโรงฆ่�สัตว์
แต่น�ง	 จ.	 มิได้โอนกรรมสิทธิ์ให้แต่อย่�งใด	 และได้นำ�ที่ดินแปลงดังกล่�วไปจดทะเบียนจำ�นอง	 กรณี
ดังกล่�วเป็นเรื่องพิพ�ทกันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน	 ซึ่งโฉนดที่ดินมีชื่อของน�ง	 จ.	 จดไว้ในทะเบียน
ที่ดิน	 ย่อมได้รับข้อสันนิษฐ�นต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๑๓๗๓	 ว่�เป็นผู้มีสิทธิ

๒๒๒



ครอบครอง	น�ง	จ.	จึงส�ม�รถจำ�นองที่ดินแปลงดังกล่�วได้	ประกอบกับก�รยกที่ดินให้แก่สุข�ภิบ�ล
เพื่อเป็นที่ตั้งโรงฆ่�สัตว์	 มิใช่ให้ใช้เป็นส�ธ�รณประโยชน์	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�	๑๓๐๔		เมื่อไม่ได้จดทะเบียนก�รให้ต�มม�ตร�	๕๒๕	ผู้ให้เรียกคืนได้	ต�มนัยคำ�พิพ�กษ�ฎีก�
ที่	๒๑๙๕/๒๕๒๒
	 ๖.	 น�ย	 จ.	 และน�ง	 ส.	 เป็นส�มีภริย�กันโดยชอบด้วยกฎหม�ย	 สิ่งปลูกสร้�งบนที่ดิน
แปลงนี้ได้ปลูกสร้�งหลังจ�กที่ได้จดทะเบียนสมรสกันแล้ว		(ที่ดิน		น�ย		จ.		ซื้อม�ก่อนสมรส)		ไม่ว่�
น�ง		ส.		หรือ		น�ย		จ.		จะเป็นผู้ขออนุญ�ตปลูกสร้�งก็เป็นทรัพย์สินที่ได้ม�ระหว่�งสมรส		และเมื่อ
โฉนดที่ดินแปลงนี้มีชื่อน�ย		จ.		เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์แต่เพียงผู้เดียว		ทั้งต�มหนังสือมอบอำ�น�จของ
น�ย	จ.	ก็ได้มอบอำ�น�จให้น�ง	ส.	จดทะเบียนยกให้ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�ง	ก�รที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่
จดทะเบียนให้ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�งไปนั้นจึงเป็นก�รชอบแล้ว	 แต่ก�รจดทะเบียนโอนในส่วนที่เป็น
ส่ิงปลูกสร้�งซ่ึงเป็นสินสมรส	 มีผลเท่�กับว่�น�ย	 จ.	 โอนกรรมสิทธ์ิในส่วนของตนซ่ึงมีอยู่คร่ึงหน่ึงให้แก่
น�ง		ส.		ส่วนอีกครึ่งหนึ่งเป็นของน�ง		ส.		อยู่ก่อนแล้ว		ไม่ได้มีก�รโอนกรรมสิทธิ์แก่กันแต่อย่�งใด		
ก�รเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมในก�รจดทะเบียนโอนเฉพ�ะส่ิงปลูกสร้�ง	 ควรเรียกเก็บจ�กจำ�นวน												
ครึ่งหนึ่งของร�ค�สิ่งปลูกสร้�งเท่�นั้น	
	 ๗.	 ห้�งหุ้นส่วนจำ�กัดจดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่องค์ก�รบริห�รส่วนตำ�บล	 โดยมี
วัตถุประสงค์เพื่อให้สร้�งสำ�นักง�น	 ที่ดินจึงเป็นทรัพย์สินขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น	 ไม่เป็น										
ท่ีร�ชพัสดุต�มนัยม�ตร�	๔	แห่งพระร�ชบัญญัติท่ีร�ชพัสดุ	พ.ศ.	๒๕๑๘		ก�รท่ีจะพิจ�รณ�ว่�ทรัพย์ใด
เป็นส�ธ�รณสมบัติของแผ่นดินหรือไม่	 ต้องพิจ�รณ�จ�กองค์ประกอบสองประก�รคือ	 (๑)	 ต้องเป็น
ทรัพย์สินของแผ่นดิน	 และ	 (๒)	 ท�งร�ชก�รได้ใช้เพื่อประโยชน์ส�ธ�รณะหรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์
ร่วมกัน	ห�กไม่ครบองค์ประกอบย่อมไม่ถือเป็นส�ธ�รณสมบัติของแผ่นดิน	เป็นแต่เพียงทรัพย์สินของ
แผ่นดินเท่�นั้น	 ซึ่งต�มม�ตร�	 ๑๓๐๔	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ส�ธ�รณสมบัติของ
แผ่นดิน	หม�ยถึงทรัพย์สินทุกชนิดของแผ่นดิน	ที่ใช้เพื่อส�ธ�รณประโยชน์หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์
ร่วมกัน	 (คว�มเห็นคณะกรรมก�รกฤษฎีก�	 ที่	 ๑๖๓/๒๕๐๙	 และที่	 ๒๓๐/๒๕๑๒)	 เมื่อองค์ก�ร
บริห�รส่วนตำ�บลไม่ส�ม�รถสร้�งสำ�นักง�นลงในที่ดินต�มวัตถุประสงค์ของผู้ให้ได้	 และไม่ปร�กฏว่�
องค์ก�รบริห�รส่วนตำ�บลได้ดำ�เนินก�รใดๆ	 ซ่ึงทำ�ให้บุคคลภ�ยนอกเห็นหรือเข้�ใจได้โดยสภ�พว่�																					
จะใช้ประโยชน์ในที่ดินนั้น			ที่ดินจึงไม่มีสถ�นะเป็นส�ธ�รณสมบัติของแผ่นดิน			ต�มม�ตร�		๑๓๐๔		
แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 แต่มีสถ�นะเป็นเพียงทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมด�	 ก�รโอน
ที่ดินคืนแก่เจ้�ของเดิมส�ม�รถกระทำ�ได้โดยก�รจดทะเบียนโอนคืนแก่ผู้ให้	 โดยไม่ต้องตร�เป็น
พระร�ชบัญญัติ	 (คว�มเห็นคณะกรรมก�รกฤษฎีก�	ที่	๔๙๓/๒๕๔๘	และเรื่องเสร็จที่	๗๐๑/๒๕๕๑)	
โดยจดทะเบียนประเภท	“โอนคืนให้แก่ผู้ยกให้”	และห�กก�รจดทะเบียนให้ที่ดินเป็นก�รบริจ�คที่ดิน
ให้แก่ท�งร�ชก�ร	 โดยผู้ให้มิได้รับประโยชน์อื่นใดเป็นก�รตอบแทน	 ซ่ึงได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียม
ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มม�ตร�	 ๑๐๓	 ทวิ	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 เมื่อโอนคืนแก่

๒๒๓



เจ้�ของเดิมถือได้ว่�เป็นก�รจดทะเบียนเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ที่บริจ�คแก่ท�งร�ชก�ร	 ได้รับก�ร
ยกเว้นไม่ต้องเสียค่�ธรรมเนียม	สำ�หรับภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย	ไม่ต้องเสีย	 เนื่องจ�กองค์ก�รบริห�ร
ส่วนตำ�บลไม่เข้�ลักษณะเป็นบริษัทหรือห้�งหุ้นส่วนนิติบุคคลต�มม�ตร�	 ๓๙	 แห่งประมวลรัษฎ�กร																				
จึงไม่มีหน้�ที่ต้องเสีย	 และไม่ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 เพร�ะก�รโอนท่ีดินดังกล่�วไม่เข้�ลักษณะ
เป็นท�งก�รค้�หรือห�กำ�ไร	ส่วนอ�กรแสตมป์ได้รับยกเว้นไม่ต้องเสีย	ต�มม�ตร�	๑๒๑	แห่งประมวล
รัษฎ�กร
	 ๘.	 ผู้จัดก�รมรดกยื่นขอจดทะเบียนยกให้ท่ีดินแก่วัด	 เพ่ือให้เป็นไปต�มหนังสือแสดง
เจตน�ที่เจ้�มรดกทำ�ไว้ก่อนต�ย		ซึ่งเมื่อพิจ�รณ�คว�มในหนังสือแสดงเจตน�ของเจ้�มรดกแล้ว		ไม่มี
ข้อคว�มใดแสดงให้เห็นว่�ผู้ต�ยประสงค์จะยกที่ดินให้แก่วัดเมื่อตนต�ยไปแล้ว			แต่ให้มีผลตั้งแต่วันที่
ปร�กฏในหนังสือแสดงเจตน�	 หนังสือดังกล่�วจึงไม่ใช่พินัยกรรมต�มม�ตร�	 ๑๖๔๖	 แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	เป็นหนังสือแสดงเจตน�ยกให้ท่ีดินธรรมด�	ถึงแม้ม�ตร�	๕๒๕	แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 บัญญัติถึงก�รให้อสังห�ริมทรัพย์ต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียน
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 มิฉะนั้นเป็นโมฆะ	 แต่ก�รยกให้ที่ดินแก่วัด	 ได้มีคำ�พิพ�กษ�ศ�ลฎีก�ที่		
๗๖๓๘/๒๕๓๘		วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐ�นว่�		ก�รทำ�หนังสือยกที่ดินให้เพื่อเป็นที่สร้�งวัด		ถือได้ว่�	
มีเจตน�อุทิศที่ดินให้เพื่อใช้เป็นที่สร้�งวัด	 ที่ดินย่อมตกเป็นของแผ่นดินสำ�หรับใช้เป็นที่สร้�งวัดต�ม
เจตน�ของผู้อุทิศทันทีโดยไม่จำ�ต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ก�รอุทิศ
ที่ดินให้แก่วัดเพื่อขย�ยเขตวัดนั้น		ต�มม�ตร�		๓๓		แห่งพระร�ชบัญญัติคณะสงฆ์		พ.ศ.	๒๕๐๕		ที่วัด
ไม่ได้หม�ยถึงเฉพ�ะแต่ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ัง		หรือสร้�งวัดเท่�น้ัน		แต่ยังหม�ยรวมถึงท่ีดินท่ีเป็นเขตวัดด้วย
ก�รอุทิศที่ดินเพื่อขย�ยเขตวัดจึงมีผลให้ที่ดินตกเป็นของแผ่นดินโดยเป็นที่วัดต�มม�ตร�	 ๓๓																	
แห่งพระร�ชบัญญัติคณะสงฆ์	 พ.ศ.	๒๕๐๕	 ดังนั้น	 ก�รที่ก่อนต�ยเจ้�มรดกได้ทำ�หนังสือแสดงเจตน�
ยกที่ดินให้แก่วัดเพื่อใช้ขย�ยเขตวัดไว้สำ�หรับประกอบศ�สนกิจต่�งๆ	 ย่อมมีผลให้ที่ดินตกเป็นของ
แผ่นดิน	 เมื่อผู้ยกให้ต�ยก่อนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้แก่วัด	 หนังสือแสดงเจตน�ยกให้ที่ดินแก่วัดย่อม
ผูกพันผู้จัดก�รมรดกที่จะต้องไปดำ�เนินก�รโอนที่ดินให้แก่วัด	 และเมื่อที่ดินตกได้แก่วัดตั้งแต่มี
ก�รอุทิศ	 (ขณะที่วัดมีฐ�นะเป็นนิติบุคคลแล้ว)	 ที่ดินจึงมิใช่มรดกที่จะตกได้แก่ท�ย�ทของผู้ต�ย																				
เมื่อผู้จัดก�รมรดกประสงค์จะโอนที่ดินให้แก่วัด		และวัดได้รับอนุญ�ตให้ได้ม�ซึ่งที่ดินต�มม�ตร�		๘๔
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินแล้ว	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ส�ม�รถรับจดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่วัดได้
ในประเภท		“ให้”		โดยในคำ�ขอฯ		(ท.ด.	๑)		หนังสือสัญญ�ให้		และส�รบัญจดทะเบียนช่องเนื้อที่
ให้หม�ยเหตุลงไว้ว่�	 “ที่ดินแปลงนี้ตกเป็นของวัดโดยก�รอุทิศต�มหนังสือแสดงเจตน�ยกให้ที่ดิน
ของ...............ฉบับลงวันที่.........เดือน...........พ.ศ.	........”
	 ๙.	 นิติบุคคลขอจดทะเบียนให้อสังห�ริมทรัพย์แก่ท�งร�ชก�ร		หรือสถ�นศึกษ�ต่�งๆ
ห�กพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีสอบสวนแล้วไม่ปร�กฏว่�ข้อบังคับหรือวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลที่ขอ												
จดทะเบียน		มีข้อห้�มเกี่ยวกับก�รบริจ�คอสังห�ริมทรัพย์อันเป็นทรัพย์สินของนิติบุคคลให้แก่

๒๒๔



ท�งร�ชก�ร	 หรือสถ�นศึกษ�ต่�งๆ	 แล้ว	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ชอบที่จะรับจดทะเบียนยกให้ที่ดินต�ม
คว�มประสงค์ของนิติบุคคลได้	(หนังสือกรมท่ีดิน	ท่ี	มท	๐๕๑๕.๑/ว	๓๓๒๖๒	ลงวันท่ี	๑๒	พฤศจิก�ยน		
๒๕๕๒)
	 ๑๐.	โรงเรียนที่อยู่ในสังกัดของสำ�นักง�นคณะกรรมก�รก�รศึกษ�ขั้นพื้นฐ�น	 กระทรวง
ศึกษ�ธิก�ร		ประสงค์จะข�ยที่ดินที่รับให้หรือรับบริจ�คม�จ�กธน�ค�รไทยพ�ณิชย์		จำ�กัด		(มห�ชน)
ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของโรงเรียนและไม่เป็นที่ร�ชพัสดุ	 ต�มม�ตร�	 ๕๙	 วรรคสอง	 แห่งพระร�ชบัญญัติ
ก�รศึกษ�แห่งช�ติ	พ.ศ.	๒๕๔๒	และเป็นกฎหม�ยเฉพ�ะ	จึงมิใช่ส�ธ�รณสมบัติของแผ่นดิน		โรงเรียน
ย่อมมีสิทธิใช้สอยและจำ�หน่�ยทรัพย์สินของตนได้ต�มม�ตร�		๑๓๓๖		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	 	 แต่โดยที่โรงเรียนอยู่ในสังกัดของสำ�นักง�นคณะกรรมก�รก�รศึกษ�ขั้นพื้นฐ�น	 	 กระทรวง
ศึกษ�ธิก�ร	 	 ห�กโรงเรียนประสงค์จะข�ยที่ดินเพื่อนำ�เงินที่ได้ไปก่อสร้�งอ�ค�รอเนกประสงค์	 	 หรือ
นำ�เงินไปซื้อที่ดินข้�งเคียงกับสถ�นศึกษ�เพื่อขย�ยพื้นที่และก่อสร้�งอ�ค�ร			ซึ่งไม่ขัดต่ออำ�น�จหน้�ที่
หรือวัตถุประสงค์ของโรงเรียนต�มที่กำ�หนดไว้ในกฎหม�ย		ข้อบังคับ		หรือตร�ส�รจัดตั้ง		โดยได้รับ
คว�มเห็นชอบจ�กคณะกรรมก�รสถ�นศึกษ�ขั้นพื้นฐ�นของสถ�นศึกษ�		ต�มข้อ		๖		ของระเบียบ
กระทรวงศึกษ�ธิก�ร	 ว่�ด้วยก�รบริห�รจัดก�รและขอบเขตก�รปฏิบัติหน้�ท่ีของสถ�นศึกษ�ข้ัน								
พื้นฐ�นที่เป็นนิติบุคคลในสังกัดเขตพื้นที่ก�รศึกษ�	 พ.ศ.	๒๕๔๖	 ประก�ศ	 ณ	 วันที่	 ๗	 กรกฎ�คม		
๒๕๔๖	และไม่ขัดต่อวัตถุประสงค์ในก�รบริจ�ค	(หรืออุทิศ)	ของผู้บริจ�ค	ในก�รจดทะเบียนข�ยที่ดิน
ดังกล่�ว	 โรงเรียนผู้ขอจดทะเบียนจะต้องแสดงหลักฐ�นว่�โรงเรียนได้ปฏิบัติต�มกฎหม�ย	 ระเบียบ		
ข้อบังคับของกระทรวงศึกษ�ธิก�ร	ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

l  คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่เกี่ยวข้อง
 ๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๓/๒๔๗๗	 ก�รที่เจ้�ของที่น�มือเปล่�ทำ�หนังสือกันเองยกน�
ให้แก่ผู้อื่นนั้นไม่สมบูรณ์		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๕๒๕		แต่หนังสือยกให้นี้
แสดงว่�เจ้�ของน�สละกรรมสิทธ์ิในท่ีน�		เม่ือผู้รับให้เข้�ปกครองท่ีน�ม�เกิน	๑	ปีแล้ว		ย่อมได้กรรมสิทธ์ิ
 ๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๑๒๑/๒๔๗๗		ก�รที่บิด�ยอมให้บุตรนำ�เจ้�พนักง�นรังวัด
ใส่ช่ือบุตรเป็นเจ้�ของท่ีดินน้ัน		เป็นเพียงคว�มต้ังใจจะยกท่ีดินให้เท่�น้ัน		บุตรยังไม่ได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
 ๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๐๘๐/๒๔๗๙		ก�รมอบที่ดินมือเปล่�ให้แก่กันนั้นไม่จำ�เป็น
ต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ก็สมบูรณ์ต�มกฎหม�ย
 ๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๐๒/๒๔๙๐		ยกที่ดินถว�ยวัดแล้วเช่�		และส่งค่�เช่�ให้วัด
ม�กว่�	 ๑๐	 ปี	 แม้ไม่ได้ทำ�ก�รโอนทะเบียน	 วัดก็ได้กรรมสิทธิ์เป็นที่ธรณีสงฆ์	 ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๘๒
 ๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๐๖/๒๔๙๐	 ก�รยกที่ดินให้ใช้เป็นท�งส�ธ�รณะไปแล้วนั้น								
จะให้แก่รัฐบ�ลหรือเทศบ�ลก็มีผลเช่นเดียวกัน		แม้มิได้จดทะเบียนก็มีผลสมบูรณ์

๒๒๕



 ๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๐๙/๒๔๙๑	 เรือนปลูกอยู่กับที่ดินนั้นต�มลักษณะเป็น
อสังห�ริมทรัพย์	 แต่เมื่อมีก�รยกให้แก่กันและผู้รับให้ได้รับและรื้อเรือนเสียในขณะนั้น	 เรือนก็กล�ย
สภ�พเป็นสังห�ริมทรัพย์	ก�รให้จึงเป็นอันสมบูรณ์
 ๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๐๐๐/๒๔๙๓		ทำ�หนังสือยกที่ดินให้จำ�เลย		แต่มีข้อคว�ม
ต่อไปว่�จำ�เลยให้เงินตอบแทน	๘๐๐	บ�ท	ดังนี้เป็นก�รซื้อข�ย
 ๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที ่		๑๓๗๔/๒๔๙๓		คำ�มั ่นว่�จะให้ทรัพย์สิน		ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๕๒๖		นั้นจะต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�น
เจ้�หน้�ที่แล้ว	จึงจะใช้ได้
 ๙.		คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 	๑๒๐๓/๒๔๙๔	 	ผู้ต�ยทำ�หนังสือน�ซ�ยกที่ดินให้จำ�เลยตั้งแต่
ยังมีชีวิตอยู่		แม้ต�มกฎหม�ยอิสล�มมีว่�		ก�รให้ด้วยหนังสือน�ซ�นี้ใช้ได้		ที่ดินไม่เป็นมรดกต่อไป	
ต�มกฎหม�ยอิสล�มไม่แบ่งมรดกก็ต�ม	 แต่ปร�กฏว่�ก�รยกให้ไม่ถูกแบบ	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	 เพร�ะไม่ได้จดทะเบียน	 ที่ดินจึงเป็นของผู้ต�ยอยู่ในเวล�ต�ย	 จึงต้องถือต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ว่�ที่ดินนี้ยังเป็นมรดกของผู้ต�ยอยู่
 ๑๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๕๔/๒๕๐๒	 บุตรทำ�สัญญ�ยินยอมแบ่งกำ�ไรให้ม�รด�		
เพร�ะม�รด�ม�ช่วยค้�ข�ย		ดังนี้		สัญญ�นั้นไม่ใช่เป็นก�รให้โดยเสน่ห�		จึงไม่ต้องจดทะเบียนต่อ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่	ม�รด�ก็มีสิทธิฟ้องเรียกเงินต�มข้อตกลงนั้นได้
 ๑๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี			๑๖๕๗/๒๕๐๓			ทำ�หนังสือยกให้ท่ีดินมีโฉนด		โดยมิได้จดทะเบียน
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่นั้น	สัญญ�ยกให้ย่อมไม่สมบูรณ์
 ๑๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๒๑	–	๓๒๒/๒๕๐๔	 สิทธิรับจำ�นองเป็นอสังห�ริมทรัพย์										
ก�รยกสิทธิรับจำ�นองให้แก่กัน	ต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่
 ๑๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๑๐๑/๒๕๐๔	 บุตรเอ�ที่ดินมือเปล่�ของบิด�ไปแจ้งสิทธิ	
ครอบครอง	 บิด�ไปร้องต่ออำ�เภอ	 จึงตกลงทำ�สัญญ�ที่อำ�เภอกันว่�บิด�ยกที่ดินให้บุตร	 แต่บุตรต้อง
ให้ข้�วเปลือกเป็นร�ยปีและค่�ทำ�ศพบิด�	ดังนี้	ถือว่�เป็นสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มซึ่งมีผลต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๘๒๕	 มิใช่เป็นก�รให้โดยเสน่ห�	 ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๕๒๑
 ๑๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๙๙๙/๒๕๐๘	 คำ�มั่นหรือคำ�รับรองว่�จะให้ท่ีดินเมื่อมิได้														
จดทะเบียนไว้		ก็ไม่เข้�เกณฑ์ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๕๒๖		ผู้รับไม่มีสิทธิ
เรียกร้องจ�กผู้ให้แต่ประก�รใด
 ๑๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๐๕/๒๕๑๑	 โจทก์ยกที่ดินซึ่งไม่มีหนังสือสำ�คัญสำ�หรับที่ดิน
ให้จำ�เลย		โดยจดทะเบียนถูกต้องต�มกฎหม�ย		จำ�เลยนำ�ที่ดินไปประกันเงินกู้ผู้อื่น		โจทก์ไถ่คืนม�
และครอบครองอย่�งเป็นเจ้�ของเกินกว่�		๑		ปีแล้ว		ดังนี้		จำ�เลยย่อมไม่มีสิทธิเรียกเอ�ที่ดินคืน	
แต่โจทก์ก็ไม่มีเหตุที่จะขอให้ทำ�ล�ยนิติกรรมยกให้นั้น		เพร�ะโจทก์สมัครใจยกให้โดยไม่มีเงื่อนไข		

๒๒๖



 ๑๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๐๑๖/๒๕๑๓		จำ�เลยจดทะเบียนยกที่ดินให้		ส.		โดยมิได้
ตั้งใจยกให้โดยเสน่ห�	แต่ทำ�ไปเพื่อให้	 	ส.	 	สมัครเข้�เป็นสม�ชิกสหกรณ์เอ�ที่ดินจำ�นองสหกรณ์ได้
เท่�นั้น		นิติกรรมดังกล่�วจึงเป็นโมฆะ		ผลก็คือที่ดินนั้นไม่เคยตกไปเป็นของ	ส.		ส.	ต�ยเสียก่อนที่จะ
นำ�ที่ดินไปจำ�นอง		ที่ดินนั้นไม่ใช่มรดกของ	ส.
 ๑๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๘๒๕/๒๕๑๔		โจทก์จำ�เลยทำ�สัญญ�แบ่งท่ีดินมรดก		โดยจำ�เลย
ยอมแบ่งให้โจทก์เพื่อไม่ต้องเป็นคว�มกัน	 ดังนี้	 เป็นสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม	 ไม่ใช่สัญญ�									
ยกให้โดยเสน่ห�
 ๑๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๑๑๖๓/๒๕๑๕		ม�รด�จำ�นองท่ีดินไว้แล้วไม่เคยส่งดอกเบ้ียเลย
เพร�ะไม่มีเงิน	 เจ้�หนี้เร่งรัดให้ชำ�ระหนี้	 บุตรจึงออกเงินชำ�ระหนี้จำ�นองแทนม�รด�	 แล้วม�รด�
มอบอำ�น�จให้บุตรไปไถ่ถอนจำ�นองและทำ�นิติกรรมให้ที่ดินนั้นแก่บุตรในวันเดียวกันนั้น	 ดังนี้	 ถือว่�
เป็นก�รให้สิ่งที่มีค่�ภ�ระติดพัน	(ม�รด�จะถอนคืนก�รให้เพร�ะเหตุเนรคุณไม่ได้)	
 ๑๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๓๖๔/๒๕๑๕	 สัญญ�ระหว่�งโจทก์จำ�เลยมีข้อคว�มว่�				
จำ�เลยแสดงเจตน�สละสิทธิก�รครอบครอง		ยกกรรมสิทธิ์ที่ดินพร้อมด้วยสิ่งปลูกสร้�งให้โจทก์เข้�
ครอบครองต่อไป	 และโจทก์สัญญ�ว่�จะจ่�ยเงินผลประโยชน์ท่ีได้จ�กทรัพย์สินนั้นให้แก่จำ�เลย
หนึ่งในส�มจนตลอดชีวิตของจำ�เลย	 เป็นสัญญ�ซึ่งจำ�เลยมีเจตน�ยกกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินให้โจทก์
โดยเสน่ห�	 โดยโจทก์มิได้เสียค่�ตอบแทนแต่ประก�รใด	 แต่จำ�เลยคงสงวนผลประโยชน์อันเกิดจ�ก
ทรัพย์สินนั้นไว้เพียงบ�งส่วน	 เพื่อใช้สอยในระหว่�งที่จำ�เลยยังมีชีวิตอยู่	 ข้อคว�มในสัญญ�ที่ว่�จำ�เลย
สละก�รครอบครองให้โจทก์เข้�ครอบครองต่อไป	 คงมีคว�มหม�ยเพียงว่�จำ�เลยส่งมอบทรัพย์สินให้
โจทก์	 	อันเป็นก�รปฏิบัติต�มสัญญ�ให้เท่�นั้น		 เมื่อทรัพย์สินที่ให้เป็นที่ดินมีโฉนด		ก�รให้จึงต้องทำ�
เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 (แม้จะฟังว่�เป็นคำ�มั่นจะให้ก็ต้องจดทะเบียนต่อ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่เช่นเดียวกัน		เมื่อไม่จดทะเบียนนิติกรรมย่อมตกเป็นโมฆะ)
 ๒๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๒๖/๒๕๑๖	 หนังสือสัญญ�จะซื้อข�ยที่ดินเพิ่มเติมมีข้อ										
ตกลงว่�		ผู้แทนโจทก์กับเจ้�ของร่วมคนอื่นยินยอมยกที่ดินพิพ�ทให้เป็นกรรมสิทธิ์แก่จำ�เลย		เพื่อเป็น
ก�รตอบแทนที่จำ�เลยสละสิทธิที่จะไม่ขอทำ�ท�งเท้�จ�กที่ดินที่ซื้อจ�กโจทก์ไปสู่ถนนใหญ่ให้กว้�งขึ้น	
อันเป็นสิทธิที่จำ�เลยพึงเรียกร้องได้ต�มสัญญ�จะซื้อข�ยที่ดินฉบับแรก	 ข้อตกลงเช่นนี้ไม่ใช่สัญญ�ให้
โดยเสน่ห�	และไม่ใช่สัญญ�จะซื้อข�ย	แม้ไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ก็มีผลผูกพันระหว่�ง
คู่สัญญ�ได้
 ๒๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๗๗๑/๒๕๑๖	 ภริย�โจทก์ยกท่ีดินให้จำ�เลยโดยทำ�เป็นหนังสือ
และจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 และโจทก์เป็นผู้ให้คว�มยินยอมในฐ�นะส�มี	 ถึงห�กที่ดินนั้น
จะเป็นของโจทก์และภริย�ร่วมกัน	 เมื่อเอกส�รมีข้อคว�มชัดแจ้งว่�ภริย�โจทก์ผู้เดียวเป็นผู้ยกที่ดิน
ให้จำ�เลย	 ก�รที่โจทก์ให้คว�มยินยอมก็เป็นเพียงอนุญ�ตให้ภริย�ทำ�ก�รผูกพันสินบริคณห์ได้เท่�นั้น		
โจทก์จึงมิใช่ผู้ให้ทรัพย์สินแก่จำ�เลย	ไม่มีสิทธิฟ้องเรียกถอนคืนก�รให้เพร�ะเหตุผู้รับประพฤติเนรคุณ

๒๒๗



 ๒๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๐/๒๕๑๗	 ก�รยกกรรมสิทธิ์ที่ดินมีโฉนดให้แก่กัน		แม้จะ
มิได้จดทะเบียนก�รโอนก็ต�ม		แต่ถ้�ผู้รับให้ได้เข้�ครอบครองถือกรรมสิทธิ์เป็นเจ้�ของโดยคว�มสงบ
และเปิดเผยตลอดม�	 เมื่อครอบครองติดต่อม�เป็นเวล�กว่�	 ๑๐	 ปี	 ย่อมได้กรรมสิทธิ์	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๘๒
 ๒๓.	 คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๔๒	-	๘๔๕/๒๕๑๗	 พินัยกรรมหรือหนังสือยกให้ก็ดีซึ่งยก
ที่ดิน	 น.ส.๓	 ให้ผู้รับเป็นสินส่วนตัว	 แม้ไม่จดทะเบียนพินัยกรรมและหนังสือยกให้	 ผู้รับก็ได้ที่ดินเป็น
สินส่วนตัวเพร�ะได้ม�โดยก�รส่งมอบก็สมบูรณ์
 ๒๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๔๐๖/๒๕๑๗	 จำ�เลยปลูกบ้�นในท่ีดินของภรรย�		บ้�นจึงเป็น
สินสมรสระหว่�งจำ�เลยและภรรย�	 ต่อม�จำ�เลยหย่�กับภรรย�	 จำ�เลยจะโต้แย้งในภ�ยหลังว่�ยัง
ไม่มีก�รจดทะเบียนให้บ้�นเป็นของภรรย�จึงยังเป็นของจำ�เลยอยู่ห�ได้ไม่	 และกรณีไม่ใช่เป็นก�ร
ให้โดยเสน่ห�	 ภรรย�ย่อมทำ�พินัยกรรมยกบ้�นให้โจทก์ได้	 เมื่อจำ�เลยเก็บค่�เช่�และรื้อเอ�บ้�นไป																		
จึงเป็นก�รละเมิดต่อโจทก์
 ๒๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๒๖/๒๕๒๐	 เอกส�รที่โจทก์สละสิทธิในมรดกของ	 ก.																				
ให้ตกทอดแก่จำ�เลย	 ก.	 เป็นบิด�โจทก์	 จำ�เลยเป็นบุตรโจทก์	 มิใช่ท�ย�ทชั้นเดียวกับโจทก์	 ไม่มีหรือ
จะมีข้อพิพ�ทกับโจทก์เกี่ยวกับทรัพย์มรดก	 เอกส�รนั้นมิใช่สัญญ�ประนีประนอม	 แต่เป็นสัญญ�ให้														
เมื่อไม่ส่งมอบหรือจดทะเบียนก็ไม่สมบูรณ์
 ๒๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๙๑/๒๕๒๒		ที่พิพ�ทเป็นที่ดินมือเปล่�		ยังไม่มีหนังสือ
รับรองก�รทำ�ประโยชน์	 จึงไม่อ�จจดทะเบียนก�รให้ได้	 โจทก์มอบก�รครอบครองที่พิพ�ทให้จำ�เลย
โดยเจตน�ยกให้โดยเสน่ห�จำ�เลยได้สิทธิครอบครองที่พิพ�ทแล้ว	 เมื่อประพฤติเนรคุณต่อโจทก์	
โจทก์เรียกถอนคืนก�รให้ได้
        ๒๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๑๙๕/๒๕๒๒	 ยกท่ีดินมีโฉนดเป็นตล�ดสดและผลไม้
ให้สุข�ภิบ�ลเพื่อห�ประโยชน์ม�ปรับปรุงท้องที่เป็นก�รให้แก่สุข�ภิบ�ลโดยเฉพ�ะ	 มิใช่ให้ใช้เป็น
ส�ธ�รณประโยชน์		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๓๐๔		เมื่อไม่ได้จดทะเบียน
ก�รให้ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๕๒๕	ผู้ให้เรียกคืนได้
 ๒๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๔๓/๒๕๒๓	 ก�รอุทิศที่ดินให้ใช้เป็นท�งส�ธ�รณะเป็นก�ร
สละท่ีดินให้เป็นส�ธ�รณสมบัติของแผ่นดินสำ�หรับพลเมืองใช้ร่วมกัน	ต�มม�ตร�	๑๓๐๔	แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ไม่จำ�เป็นต้องทำ�พิธีจดทะเบียนอย่�งโอนให้แก่เอกชน		แม้เป็นที่ดิน
ในเขตโฉนดผู้ซื้อที่ดินก็ไม่มีสิทธิในที่ดินส่วนที่ได้อุทิศเป็นท�งส�ธ�รณะไปแล้ว
 ๒๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๙๔๒/๒๕๒๔		ก�รที่โจทก์ให้ที ่พิพ�ทแก่จำ�เลยทั้งเจ็ด
ซึ่งเป็นบุตรเป็นก�รให้ต�มสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มเพื่อระงับข้อพิพ�ทระหว่�งโจทก์กับภริย�
ซึ่งเป็นม�รด�จำ�เลยทั้งเจ็ด	 และต่อม�ศ�ลพิพ�กษ�ให้โจทก์โอนที่พิพ�ทอีก	 ๒	 แปลง	 ใส่ชื่อจำ�เลย							
ทั้งเจ็ดเป็นเจ้�ของ		ลักษณะก�รให้ของโจทก์ไม่ใช่เป็นก�รให้โดยเสน่ห�		โจทก์จึงไม่มีสิทธิฟ้องเรียก
ขอถอนคืนก�รให้เพร�ะเหตุจำ�เลยทั้งเจ็ดผู้รับประพฤติเนรคุณ

๒๒๘



 ๓๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๕๑๖/๒๕๒๕		โจทก์ฟ้องเรียกถอนคืนก�รให้เพร�ะเหตุ
จำ�เลยประพฤติเนรคุณ	 โดยบรรย�ยฟ้องว่�ที่ดินพิพ�ทที่โจทก์ยกให้จำ�เลย	 โจทก์ได้จดทะเบียนเป็น
ผู้ทรงสิทธิเก็บกินตลอดชีวิตของโจทก์ไว้ในวันเดียวกับท่ีโจทก์ยกให้		แล้วต่อจ�กน้ันจำ�เลยก็ได้เข้�ทำ�น�
ในท่ีดินท่ีรับยกให้และแบ่งข้�วเปลือกท่ีได้จ�กก�รทำ�น�ให้แก่โจทก์ในฐ�นะผู้ทรงสิทธิเก็บกินปีละ							
๓๐	ถัง		ดังน้ี		มิใช่ให้โดยเสน่ห�		แต่เป็นก�รให้ท่ีมีค่�ภ�ระติดพัน		ศ�ลจึงไม่อ�จบังคับจำ�เลยต�มคำ�ขอได้
 ๓๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๒๖๑/๒๕๒๕		จ.		เจ้�ของที่ดินยื่นเรื่องร�วขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมต่อท�งอำ�เภอ	 แสดงว่�ประสงค์จะยกที่พิพ�ทซึ่งมีหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์
ให้แก่จำ�เลยโดยก�รทำ�นิติกรรมและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ห�ใช่เป็นกรณีที่	 จ.	 แสดง
เจตน�สละก�รครอบครอง	 และส่งมอบที่พิพ�ทให้แก่จำ�เลยโดยสมบูรณ์ไม่		เมื่อ		จ.		ถึงแก่กรรม
โดยยังไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		ก�รให้ย่อมไม่สมบูรณ์		ที่พิพ�ทยังตกเป็นของ	จ.	อยู่
 ๓๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๓๐๕/๒๕๒๗		ต�มบันทึกคำ�แสดงเจตน�อุทิศที่พิพ�ท
ให้เป็นถนนส�ธ�รณประโยชน์	 มีข้อคว�มชัดเจนว่�จำ�เลยยินยอมให้น�ยกเทศมนตรีเมืองกระบี่เข้�ไป
ดำ�เนินก�รสร้�งถนนผ่�นที่ดินได้โดยตลอดและยอมมอบที่ดินที่ใช้สร้�งถนนให้เป็นท�งส�ธ�รณะ	
และเทศบ�ลเมืองกระบ่ีโจทก์ได้ปักเส�พ�ดส�ยไฟฟ้�และว�งท่อประป�ต�มแนวเขตท่ีพิพ�ท		แสดงว่�
เข้�ครอบครองที่พิพ�ทแล้ว	 ถือได้ว่�จำ�เลยสละก�รครอบครองต้ังแต่นั้น	 แม้โจทก์จะยังมิได้ทำ�ถนน
ต�มแนวท่ีพิพ�ท	 ท่ีพิพ�ทก็ตกเป็นท�งส�ธ�รณะ	 อันเป็นส�ธ�รณสมบัติของแผ่นดินแล้ว	 ก�รท่ีจำ�เลย
ขอให้ท�งก�รออกโฉนดทับแนวที่พิพ�ทจึงเป็นก�รไม่ชอบ
 ๓๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๐๓๖	-	๔๐๓๗/๒๕๓๐	 คดีก่อนโจทก์ฟ้องเรียกทรัพย์พิพ�ท
คืนจ�กจำ�เลยโดยอ้�งเหตุว่�ฝ�กไว้กับจำ�เลยเป็นก�รชั่วคร�ว	 คดีถึงที่สุดโดยศ�ลฎีก�ฟังว่�โจทก์โอน
ทรัพย์พิพ�ทให้จำ�เลยเนื่องในก�รสมรส	 คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ดังกล่�วนี้ย่อมผูกพันโจทก์จำ�เลยซึ่งเป็น									
คู่คว�มในคดีก่อนนั้น	 แม้คดีนี้โจทก์ฟ้องเรียกทรัพย์พิพ�ทคืนจ�กจำ�เลยโดยอ้�งข้อเท็จจริงขึ้นใหม่ว่�	
ยกให้โดยเสน่ห�และขอถอนคืนก�รให้เพร�ะเหตุจำ�เลยประพฤติเนรคุณ	คดีก็ต้องฟังต�มคำ�พิพ�กษ�
คดีก่อนว่�	 โจทก์ยกทรัพย์พิพ�ทให้จำ�เลยเนื่องในก�รสมรส	 เพิกถอนก�รให้เพร�ะเหตุเนรคุณไม่ได้		
ต้องห้�มต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๕๓๕	(๔)	โจทก์ไม่มีอำ�น�จฟ้อง	ศ�ลจึงชอบ
ที่จะวินิจฉัยชี้ข�ดเบื้องต้นในปัญห�ข้อกฎหม�ยได้		โดยไม่จำ�ต้องชี้สองสถ�นและสืบพย�นต่อไป
 ๓๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๔๒๙๐/๒๕๓๐		เจ้�ของเดิมยกท่ีพิพ�ทให้กรมอน�มัยปลูกสร้�ง
สำ�นักง�นผดุงครรภ์		โดยมีเงื ่อนไขว่�จะนำ�ไปซื ้อข�ย		หักโอนหรือแลกเปลี ่ยนกับผู ้อื ่นหรือ
หน่วยร�ชก�รอื่นไม่ได้		และเมื่อหมดคว�มประสงค์จะใช้ให้ส่งมอบที่พิพ�ทคืนทันที		ดังนี้		เจตน�ของ
ผู้ให้ห�ใช่เป็นก�รอุทิศท่ีพิพ�ทเพ่ือใช้เป็นส�ธ�รณประโยชน์ตลอดไปอันมีผลให้ท่ีดินตกเป็นส�ธ�รณสมบัติ
ของแผ่นดินไม่		เม่ือก�รยกให้มิได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี		จึงไม่มีผลสมบูรณ์และย่อมไม่ผูกพัน
ผู้ให้หรือโจทก์ซ่ึงเป็นผู้รับโอนท่ีพิพ�ทต่อม�ในภ�ยหลัง	 ต�มนัยแห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
ม�ตร�	 ๕๒๕,	 ๑๒๙๙	 วรรคแรก	 แม้โจทก์จะรู้ถึงสิทธิที่จำ�เลยได้รับก�รยกให้จ�กเจ้�ของเดิมก็ต�ม										

๒๒๙



ก็ห�เป็นก�รกระทบกระเทือนต่อสิทธิของโจทก์ผู้ได้กรรมสิทธ์ิม�โดยนิติกรรมซ่ึงได้จดทะเบียนก�รได้ม�
กับพนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่		โจทก์จึงมีสิทธิให้จำ�เลยรื้อถอนสิ่งปลูกสร้�งออกไปจ�กที่พิพ�ทได้  
 ๓๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๒๑๙/๒๕๓๑	 ฟ.	 พูดยกให้บ�งส่วนซึ่งที่ดินมีโฉนดอันเป็น
อสังห�ริมทรัพย์ให้โจทก์	 แต่ไม่ได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ก�รยกให้										
ดังกล่�วจึงไม่สมบูรณ์	 ที่ดินยังไม่ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์ต�มกฎหม�ย	 เมื่อ	 ฟ.	 ต�ยโดยไม่ได้ทำ�
พินัยกรรมยกที่ดินดังกล่�วให้โจทก์	 ที่ดินย่อมเป็นทรัพย์มรดกของ	 ฟ.	 ตกได้แก่จำ�เลยผู้เป็นท�ย�ท
โดยธรรมของ	 ฟ.	 ก�รที่จำ�เลยรับมรดกที่ดินดังกล่�วแล้วนำ�ไปข�ยให้แก่บุคคลภ�ยนอกจึงไม่กระทบ
กระเทือนสิทธิและหน้�ที่ของโจทก์		ไม่เป็นคว�มผิดฐ�นฉ้อโกง
 ๓๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๗/๒๕๓๒	 ก�รที่โจทก์ยกที่ดินให้จำ�เลยผู้เป็นบุตรโดยมี
เงื่อนไขว่�จำ�เลยต้องส่งข้�วเปลือกให้โจทก์ปีละ		๑๐		ถัง		ดังนั้น		ยังถือไม่ได้ว่�เป็นก�รให้ทรัพย์สิน
โดยมีค่�ภ�ระติดพัน	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๕๒๘	 แต่เป็นก�รยกให้โดย
เสน่ห�	 เพร�ะค่�ภ�ระติดพันในที่ดินต้องเป็นภ�ระติดพันเกี่ยวกับตัวที่ดินเองโดยตรง	 ไม่ใช่ภ�ระ
ติดพันนอกตัวทรัพย์
 ๓๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๒๗/๒๕๓๒	 จำ�เลยที่	 ๑	 ทำ�หนังสือสัญญ�ยกที่ดินมีโฉนด
ให้โจทก์	 และรับรองว่�จะจัดก�รแบ่งแยกให้ในภ�ยหน้�	 ห�กไม่แบ่งให้ต�มสัญญ�ยอม	 ให้โจทก์
ฟ้องบังคับต�มสัญญ�	 ข้อสัญญ�ดังกล่�วแสดงว่�จำ�เลยที่	 ๑	 ประสงค์จะยกที่ดินให้โจทก์โดยก�รทำ�
นิติกรรมและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		ห�ใช่เป็นกรณีสละก�รครอบครองไม่		เมื่อก�รให้
ร�ยนี้ยังไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		นิติกรรมให้ก็ย่อมไม่สมบูรณ์ต�มกฎหม�ย		ก�รที่
โจทก์เข้�ครอบครองที่พิพ�ทจึงเป็นก�รครอบครองโดยอ�ศัยสิทธิของจำ�เลยที่		๑		อันเป็นก�รยึดถือ
ที่พิพ�ทแทนจำ�เลยที่	 ๑	 มิใช่เป็นก�รยึดถือในฐ�นะเป็นเจ้�ของ	 แม้โจทก์ครอบครองติดต่อกันเป็น
เวล�เกินสิบปี		โจทก์ก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์
 ๓๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๓๗๑/๒๕๓๒	 ผู้ต�ยมีสิทธิครอบครองท่ีดินต�มหนังสือ
รับรองก�รทำ�ประโยชน์		เมื่อยกให้ผู้ร้องและได้ส่งมอบก�รครอบครองให้ผู้ร้องแล้ว	 ก็ย่อมเป็น
ก�รยกให้ที่สมบูรณ์	 ต�มม�ตร�	 ๑๓๗๘	 	 ผู้ร้องย่อมได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองโดยมิพักต้องทำ�เป็น
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่
	 ผู้ต�ยยกที่ดินให้ผู้ร้องโดยวิธีส่งมอบก�รครอบครอง	 ผู้ต�ยจึงไม่มีหน้�ที่ท�งนิติกรรม							
ที่จะต้องจดทะเบียนโอนให้แก่ผู้ร้อง
         ๓๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๘๑๒/๒๕๓๓	 บิด�โจทก์ยกกรรมสิทธ์ิในท่ีดินซ่ึงเป็นสินสมรส
ของบิด�โจทก์กับผู้ต�ยเฉพ�ะส่วนของตนให้แก่โจทก์ไปแล้ว		ถือได้ว่�บิด�โจทก์กับผู้ต�ยได้ตกลงแบ่ง
ที่ดินทั้งแปลงดังกล่�วออกเป็นของแต่ละฝ่�ย	 ย่อมทำ�ให้ที่ดินในส่วนที่เหลือหมดสภ�พจ�กก�รเป็น
สินสมรสและตกเป็นสินส่วนตัวของผู้ต�ย	 ส่วนบ้�นนั้นบิด�โจทก์ได้ทำ�พินัยกรรมยกส่วนของตน
ครึ่งหนึ่งให้โจทก์แล้วเช่นกัน		ส่วนที่เหลืออีกครึ่งจึงตกเป็นของผู้ต�ยแต่ผู้เดียว

๒๓๐



	 ผู้ต�ยไปยื่นคำ�ขอจดทะเบียนนิติกรรมให้บ้�นพิพ�ทในส่วนของตนให้แก่โจทก์	 แต่ก�ร
ให้บ้�นพิพ�ทซึ่งเป็นอสังห�ริมทรัพย์แก่ผู้รับนั้นจะสมบูรณ์ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	๕๒๕	ก็ต่อเมื่อได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		เมื่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่
ยังไม่ได้จดทะเบียนนิติกรรม	 ก�รให้ดังกล่�วยังไม่สมบูรณ์ต�มกฎหม�ย	 กรรมสิทธิ์ในบ้�นส่วนที่เป็น
ของผู้ต�ยยังคงเป็นของผู้ต�ย			เมื่อผู้ต�ยถึงแก่คว�มต�ยก็เป็นมรดกตกทอดแก่ท�ย�ท			กรณีนี้ยังถือ
ไม่ได้ว่�โจทก์เป็นผู้มีสิทธิท่ีจะบังคับให้จดทะเบียนสิทธิได้ก่อน		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
ม�ตร�	๑๓๐๐	
 ๔๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๔๐๐๔/๒๕๓๓	 โจทก์ฟ้องเรียกทรัพย์คืนจ�กจำ�เลยโดยอ้�งว่�
โจทก์ยกให้โดยมีเงื่อนไขและจำ�เลยไม่ปฏิบัติต�มเงื่อนไข	 จำ�เลยให้ก�รว่�โจทก์ยกให้โดยไม่มีเงื่อนไข
และจำ�เลยไม่ได้กระทำ�ก�รใดๆ	 ที่เป็นก�รผิดข้อตกลงต�มที่โจทก์กล่�วอ้�ง	 เมื่อศ�ลชั้นต้นกำ�หนด
ประเด็นข้อพิพ�ทเพียงว่�โจทก์ยกทรัพย์สินต�มฟ้องให้จำ�เลยโดยมีเงื่อนไขหรือไม่	 และคู่คว�มเห็น
พ้องด้วยเช่นนี้		แม้ข้อเท็จจริงจะได้คว�มว่�เดิมโจทก์ตกลงยกทรัพย์สินให้จำ�เลยโดยมีเงื่อนไข		แต่เมื่อ
ตอนจดทะเบียนก�รให้ไม่ได้มีก�รกำ�หนดเงื่อนไขก�รให้ไว้ในสัญญ�		จึงไม่มีกรณีที่จำ�เลยไม่ปฏิบัติ
ต�มเงื่อนไขในสัญญ�ให้		ซึ่งจะถือเป็นก�รโต้แย้งสิทธิของโจทก์ได้		โจทก์จึงไม่มีอำ�น�จฟ้อง
 ๔๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๔๓๐๖	-	๔๓๐๗/๒๕๓๓	 จำ�เลยประก�ศโฆษณ�ข�ยท่ีดินและ
ตึกแถวท่ีโจทก์ซ้ือว่�มีถนนกว้�ง	๑๐	 เมตร	 เม่ือครบ	๑๐	 ปีแล้วจะยกให้เป็นท�งส�ธ�รณะ	 เป็นสัญญ�
ต่อเนื่องในก�รข�ยระหว่�งโจทก์กับจำ�เลย	 ไม่ใช่ก�รให้คำ�มั่นว่�จะให้จึงไม่ต้องทำ�เป็นหนังสือและ						
จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่
 ๔๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๗๔๑/๒๕๓๔	 จำ�เลยครอบครองที่ดินพิพ�ทด้วยเจตน�เป็น
เจ้�ของติดต่อกันม�เป็นเวล�เกิน	 ๑๐	 ปี	 มิใช่ครอบครองแทนท�ย�ทอื่น	 ดังนี้	 แม้ก�รยกที่ดินพิพ�ท
ให้จำ�เลยจะมิได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจำ�เลยก็ได้กรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพ�ทนั้นต้ังแต่วันครบ	
๑๐	ปี	นับแต่วันได้รับก�รยกให้	ก�รที่โจทก์ขุดร่องนำ้�และทำ�ถนนในที่ดินพิพ�ทภ�ยหลังจ�กที่จำ�เลย
ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพ�ทแล้ว	จึงเป็นก�รละเมิดต่อจำ�เลย
 ๔๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๒๒๑/๒๕๓๕	 จำ�เลยมอบเงินจำ�นวน	 ๗๕,๐๐๐	 บ�ทเศษ							
แก่โจทก์เพื่อไปไถ่จำ�นองที่ดินและบ้�นพิพ�ทจ�กธน�ค�ร	 เมื่อไถ่จำ�นองแล้วโจทก์ยกที่ดินและบ้�น
ให้แก่จำ�เลย		จึงเป็นก�รให้สิ่งที่มีค่�ภ�ระติดพัน		โจทก์จะถอนคืนเพร�ะเหตุเนรคุณไม่ได้  
 ๔๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๙๕๙/๒๕๓๖		พระภิกษุ		ป.		ทำ�หนังสือยกที่ดินให้โจทก์	
และ	 พ.	 ม�รด�จำ�เลยคนละครึ่ง	 โดยมอบอำ�น�จให้โจทก์ยื่นคำ�ร้องขอออก	 น.ส.	๓	 รังวัดแบ่งแยก																
ให้แก่โจทก์และจดทะเบียนโอนส่วนที่เหลือให้แก่		พ.		ต่อม�ได้มีก�รรังวัดแล้ว			แต่ยังไม่ทันแบ่งแยก	
ป.		มรณภ�พเสียก่อน		จ�กข้อเท็จจริงดังกล่�วเมื่อนำ�ม�ประกอบกับข้อคว�มในพินัยกรรมของ		ป.
ที่ยกเลิกก�รยกท่ีพิพ�ทแก่โจทก์	แสดงว่�	ป.	ประสงค์จะยกท่ีดินพิพ�ทให้แก่โจทก์โดยก�รทำ�นิติกรรม
และจดทะเบียน

๒๓๑



ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	ห�ใช่เป็นกรณีเจตน�สละก�รครอบครองไม่		จึงต้องอยู่ภ�ยใต้บังคับบทบัญญัติ
แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๕๒๕	 และประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ม�ตร�	 ๔	 ทวิ										
เมื่อก�รให้ร�ยนี้ยังไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		นิติกรรมให้จึงไม่สมบูรณ์ต�มกฎหม�ย	
 ๔๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๘/๒๕๓๗	 บันทึกข้อตกลงแบ่งทรัพย์สินระหว่�งโจทก์และ
จำ�เลย	 นอกจ�กโจทก์และจำ�เลยเป็นคู่สัญญ�ซึ่งกันและกันแล้ว	 ยังมีบุตรผู้เย�ว์เข้�ม�เกี่ยวข้องเป็น
ผู้รับประโยชน์แห่งสัญญ�ระหว่�งโจทก์และจำ�เลยด้วย	 คือแทนท่ีโจทก์และจำ�เลยจะแบ่งทรัพย์สิน
ระหว่�งส�มีภรรย�ด้วยกันเอง	โจทก์และจำ�เลยกลับยอมให้ที่ดินจำ�นวน	๒	แปลง	และบ้�นอีก	๑	หลัง
ตกเป็นของบุตรผู้เย�ว์หลังจ�กโจทก์และจำ�เลยจดทะเบียนหย่�กัน	 สัญญ�ดังกล่�วจึงเป็นสัญญ�							
แบ่งทรัพย์สินระหว่�งส�มีภรรย�		ต�มม�ตร�	๑๕๓๒		และเป็นสัญญ�เพื่อประโยชน์บุคคลภ�ยนอก		
ต�มม�ตร�		๓๗๔		มิใช่สัญญ�ให้		จึงไม่ตกอยู่ในบังคับของม�ตร�		๕๒๕		เมื่อจำ�เลยผิดสัญญ�	
โจทก์ในฐ�นะคู่สัญญ�ย่อมมีอำ�น�จฟ้องให้จำ�เลยปฏิบัติต�มสัญญ�ได้
 ๔๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๘๙๕/๒๕๓๗	 โจทก์ยกที่ดินให้จำ�เลยเพื่อให้สร้�งตล�ดสด	
แต่จำ�เลยยังไม่ส�ม�รถจะสร้�งได้เพร�ะไม่มีงบประม�ณและยังคงตั้งใจจะทำ�ก�รก่อสร้�งต่อไป									
โดยจำ�เลยมิได้นำ�ที่ดินดังกล่�วไปทำ�อย่�งอื่นอันเป็นก�รผิดวัตถุประสงค์ของโจทก์	 เมื่อในสัญญ�แบ่ง
ที่ดินให้ไม่ได้กำ�หนดเวล�ให้จำ�เลยสร้�งตล�ดสดภ�ยในเวล�เท่�ใด	 ก�รที่จำ�เลยรอก�รก่อสร้�งไว้
เพร�ะยังไม่มีงบประม�ณ	ยังถือไม่ได้ว่�จำ�เลยผิดสัญญ�
 ๔๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๙๓๑/๒๕๓๗		จำ�เลยทำ�หนังสือสัญญ�ให้ที่ดินมีโฉนดโดย
เสน่ห�แก่โจทก์	 โดยจะนำ�ไปจดทะเบียน	ณ	 สำ�นักง�นที่ดิน	 ภ�ยในกำ�หนด	 ๗	 วัน	 แต่เมื่อก�รให้ยัง
ไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 นิติกรรมให้ย่อมไม่สมบูรณ์ต�มกฎหม�ย	 โจทก์จึงไม่มีอำ�น�จ
ฟ้องบังคับให้จำ�เลยไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้แก่โจทก์
 ๔๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๑๔๗/๒๕๓๗	 ก�รที่โจทก์ยกที่ดินให้แก่จำ�เลยโดยโจทก์ยัง
มีสิทธิเก็บผลประโยชน์ในที่ดินอยู่ตลอดชีวิต	 แม้สิทธิดังกล่�วจะมิได้มีก�รจดทะเบียนต่อพนักง�น								
เจ้�หน้�ที่ไว้ต�มกฎหม�ยแต่ก็เป็นภ�ระเกี่ยวกับที่ดิน	 ถือได้ว่�เป็นก�รให้สิ่งที่มีค่�ภ�ระติดพัน	 โจทก์
จึงไม่มีอำ�น�จฟ้องถอนคืนก�รให้จำ�เลยเพร�ะเหตุเนรคุณได้	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	๕๓๕	(๒)
 ๔๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๒๖๗/๒๕๓๗	 ก�รยกให้ที่พิพ�ทซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของที่ดิน									
ที่มีเพียง		น.ส.	๓		ระหว่�ง		ช.		กับจำ�เลย		มิได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่
ย่อมไม่สมบูรณ์ต�มกฎหม�ย		แม้จำ�เลยจะเข้�ครอบครองท่ีพิพ�ทตลอดม�ก็เป็นก�รครอบครองแทน		ช.
มิใช่เป็นก�รยึดถือครอบครองในฐ�นะเจ้�ของ	 จำ�เลยจึงไม่มีสิทธิครอบครองในท่ีพิพ�ท	 เม่ือโจทก์เป็น						
ผู้ซื้อที่ดินต�ม		น.ส.	๓		ดังกล่�วได้จ�กก�รข�ยทอดตล�ดของศ�ล		โจทก์จึงเป็นผู้มีสิทธิครอบครอง
ในที่พิพ�ทโดยชอบ	 และแม้โจทก์ยังปล่อยให้จำ�เลยอยู่ในที่พิพ�ทนับแต่วันที่โจทก์ซ้ือที่พิพ�ทจนถึง
วันฟ้องเป็นเวล�เกินกว่�	๑	ปี	แต่เมื่อไม่ปร�กฏว่�จำ�เลยได้บอกกล่�วเจตน�เปลี่ยนแปลงลักษณะก�ร
ครอบครองที่พิพ�ท		จำ�เลยจึงไม่มีสิทธิครอบครองในที่พิพ�ทแต่อย่�งใด

๒๓๒



 ๕๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๒๐/๒๕๓๘		ก�รให้สิ่งที่มีค่�ภ�ระติดพัน		ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๕๓๕		(๒)		สิ่งที่มีค่�ภ�ระติดพันนั้นจะต้องมีอยู่ในขณะตกลง																
ทำ�สัญญ�ให้แก่กัน	 จำ�เลยเป็นผู้ไถ่ถอนจำ�นองที่พิพ�ทครั้งแรกและครั้งที่สองก่อนที่โจทก์ให้ที่พิพ�ท	
ก�รไถ่ถอนจำ�นองท่ีดินพิพ�ทคร้ังแรกและคร้ังท่ีสองจึงมิใช่ส่ิงท่ีมีค่�ภ�ระติดพันท่ีเก่ียวกับก�รให้ท่ีพิพ�ท
	 ก�รจำ�นองที่ดินพิพ�ทครั้งที่ส�มซึ่งโจทก์ทำ�ขึ้นก่อนที่โจทก์ให้ที่ดินพิพ�ทแก่จำ�เลย
เป็นก�รจำ�นองเพื่อประกันหนี้ของห้�งหุ้นส่วนจำ�กัด	 ศ.	 ซึ่งเป็นนิติบุคคลแยกต่�งห�กจ�กจำ�เลย		
จำ�เลยก็เป็นหุ้นส่วนผู้จัดก�รต้องรับผิดในหนี้ของห้�งโดยไม่จำ�กัดจำ�นวน	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๐๗๗	 (๒)	 ประกอบม�ตร�	 ๑๐๘๗	 จึงถือได้ว่�ก�รจำ�นองครั้งที่ส�มเป็นก�ร
ประกันหนี้ของจำ�เลย	 ก�รที่โจทก์ทำ�สัญญ�ยกให้ที่ดินพิพ�ทให้จำ�เลยขณะที่ยังติดจำ�นองครั้งที่ส�ม
เป็นประกันหนี้	 	อันถือว่�เป็นของจำ�เลยผู้รับให้โดยไม่มีก�รไถ่ถอนจำ�นอง		ไม่ถือว่�เป็นก�รให้สิ่งที่มี
ค่�ภ�ระติดพัน	ต�มม�ตร�	๕๓๕	(๒)
 ๕๑.	 คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๕๘๖/๒๕๓๘	 ก�รให้หรือคำ�ม่ันว่�จะให้ท่ีดินจะต้องได้ทำ�เป็น
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงบังคับกันได้	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	๕๒๖	บันทึกข้อตกลงระหว่�ง	ป.	กับจำ�เลย	ที่ระบุว่�จำ�เลยซึ่งเป็นเจ้�ของที่พิพ�ทยินยอมยก
ที่ดังกล่�วส่วนหนึ่งให้โจทก์ด้วย		แต่มิได้จดทะเบียนจึงไม่มีผลผูกพันจำ�เลย		โจทก์ไม่มีสิทธิเรียกร้อง
เอ�ที่พิพ�ทโดยอ�ศัยบันทึกดังกล่�วได้
 ๕๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๖๓/๒๕๓๘	 ท.	ประสงค์จะยกที่ดิน		น.ส.	๓		ให้แก่โจทก์
โดยก�รทำ�นิติกรรม		และจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		จึงต้องบังคับต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์		ม�ตร�		๕๒๔		และประมวลกฎหม�ยที่ดิน		ม�ตร�	๔	ทวิ		คือ		ต้องทำ�เป็นหนังสือและ
จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 	แม้	ท.	จะยื่นเรื่องร�วขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทให้
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่แล้ว		พนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้ประก�ศต�มระเบียบ		ท.		ก็ต�ยเสียก่อน		เมื่อยัง
ไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีก�รให้จึงยังไม่สมบูรณ์		โจทก์จะฟ้องขอให้บังคับจำ�เลยในฐ�นะ
ท�ย�ทโดยธรรมและในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของ		ท.		จดทะเบียนก�รให้แก่โจทก์ไม่ได้
 ๕๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๘๐/๒๕๓๙	 มูลนิธิที่เพียงแต่ได้รับอนุญ�ตให้จัดต้ังยังมิได้
จดทะเบียน	 ไม่เป็นนิติบุคคลต�มกฎหม�ยท่ีจะรับก�รให้ได้	 ขณะรับก�รให้มูลนิธิไม่เป็นนิติบุคคล
กลับอ้�งว่�เป็นนิติบุคคลย่อมถือว่�เป็นก�รให้ที่ผู้ให้สำ�คัญผิดในส�ระสำ�คัญแห่งนิติกรรม	 จึงทำ�ให้
นิติกรรมเป็นโมฆะ	 เมื่อเป็นโมฆะแล้ว	 ผู้ว่�ร�ชก�รจังหวัดจำ�เลยที่	 ๑	 และรองผู้ว่�ร�ชก�รจังหวัด											
ที่	๒		ซึ่งเป็นเจ้�พนักง�นผู้ได้รับเรื่องร�วต�มม�ตร�		๖๑		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		ย่อมเพิกถอน
ก�รจดทะเบียนนิติกรรมก�รให้ได้	 โดยไม่จำ�ต้องให้จำ�เลยที่	 ๓	 ซึ่งเป็นผู้ให้ไปฟ้องร้องเพื่อเพิกถอน	
ก�รให้ก่อน	เมื่อคำ�สั่งเพิกถอนก�รให้ชอบแล้ว	จำ�เลยที่	๑	และที่	๒	ย่อมออกใบแทนและจดร�ยก�ร
เพิกถอนก�รให้ไว้ในส�รบัญโฉนดที่ดินได้

๒๓๓



 ๕๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๔๑๔/๒๕๓๙	 ข้อตกลงที่	 ป.	 จะโอนที่ดินให้แก่โจทก์ต�ม
หนังสือสัญญ�หย่�มิใช่เป็นก�รจะให้ที่ดินแก่โจทก์โดยตรง	 แต่เป็นก�รให้ที่เกิดจ�กข้อตกลงต�ม
สัญญ�แบ่งทรัพย์สินในก�รหย่�ระหว่�ง	 ป.	 กับโจทก์	 ดังนี้	 ข้อตกลงจะให้ที่ดินดังกล่�วย่อมสมบูรณ์			
มีผลผูกพันกันได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่
 ๕๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๗๔๔/๒๕๓๙	 ก�รที่โจทก์ยกที่ดินให้จำ�เลยมีกรรมสิทธิ์รวม
ต�มบันทึกข้อตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในระหว่�งสมรส	 มีผลทำ�ให้ที่ดินตกเป็นสินส่วนตัวของจำ�เลย		
ซึ่งบันทึกดังกล่�วเป็นสัญญ�ระหว่�งสมรสที่สมบูรณ์ใช้บังคับกันได้	 กรณีมิใช่ก�รยกให้ซึ่งจะถอนคืน
ก�รให้ได้ต่อเมื่อมีเหตุเนรคุณ	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๕๓๑	 โจทก์จึงมีสิทธิ						
ที่จะบอกล้�งได้	ต�มม�ตร�	๑๔๖๙
 ๕๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๑๓๖/๒๕๓๙	 โจทก์ยกท่ีดินของโจทก์ให้เทศบ�ลจำ�เลย									
เพื่อให้จัดทำ�เป็นสถ�นีขนส่งท�งบก			ต่อม�จำ�เลยได้ว่�จ้�งให้โจทก์ก่อสร้�งอ�ค�รสถ�นีขนส่งลงใน
ที่ดิน	 โจทก์ได้ดำ�เนินก�รก่อสร้�งจนแล้วเสร็จ	 ในที่สุดรัฐมนตรีว่�ก�รกระทรวงคมน�คมและรัฐมนตรี
ว่�ก�รกระทรวงมห�ดไทยได้มีประก�ศกำ�หนดให้สถ�นที่ที่โจทก์ก่อสร้�งเป็นสถ�นีขนส่ง	หลังจ�กนั้น
โจทก์ได้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้แก่จำ�เลย	 ดังนี้	 ถือว่�จำ�เลยได้ดำ�เนินก�รต�มขั้นตอนเรื่อง
ก�รจัดตั้งสถ�นีขนส่งเรียบร้อยทุกข้ันตอนแล้ว	 ส่วนก�รที่กระทรวงคมน�คมประก�ศยกเลิกสถ�นี
ขนส่งผู้โดยส�รในเวล�ต่อม�นั้น			เป็นเรื่องที่ท�งร�ชก�รเห็นว่�สภ�พและสภ�วะปัจจุบันไม่เหม�ะสม
ที่จะใช้ที่ดินเป็นสถ�นีขนส่งอีกต่อไป	 ซึ่งไม่มีผลย้อนหลังให้ท่ีดินซ่ึงโจทก์ได้จดทะเบียนโอนเป็น
กรรมสิทธิ์แก่จำ�เลยไปแล้วกลับคืนไปยังโจทก์อีก
 ๕๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๑๒/๒๕๓๙		ก�รอุทิศถนนให้เป็นท�งส�ธ�รณประโยชน์
ตกเป็นส�ธ�รณสมบัติของแผ่นดินทันทีที่แสดงเจตน�อุทิศ	 ไม่จำ�ต้องจดทะเบียน	 แม้หนังสืออุทิศ						
ระบุว่�	 ผู้อุทิศจะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินต่อไป	 ห�มีผลทำ�ให้กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่อุทิศ
ยังไม่โอนไปไม่		ก�รออกโฉนดที่ดินภ�ยหลังที่ดินตกเป็นท�งส�ธ�รณประโยชน์แล้ว		เป็นก�รไม่ชอบ
ผู้ที่ซื ้อที่ดินต�มโฉนดที่ออกโดยมิชอบ		แม้จะซื้อจ�กก�รข�ยทอดตล�ดของศ�ล		ผู้ซื้อก็ไม่ได้รับ
คว�มคุ้มครอง		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๓๓๐		ผู้รับโอนคนต่อม�ก็ไม่ได้
กรรมสิทธิ์เช่นเดียวกัน
 ๕๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๗๙๑/๒๕๔๐	 ก�รที่โจทก์ยกที่ดินเฉพ�ะส่วนของโจทก์ให้
จำ�เลย	 เพร�ะจำ�เลยได้ชำ�ระหนี้เงินกู้และไถ่ถอนจำ�นองที่ดินพิพ�ทจ�กธน�ค�รซึ่งเป็นหนี้ที่โจทก์			
ก่อขึ้นเพื่อประโยชน์ของโจทก์ฝ่�ยเดียวนั้น		ถือเป็นก�รให้เพื่อบำ�เหน็จสินจ้�งโดยแท้		โจทก์จึง
ถอนคืนก�รให้ไม่ได้		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๕๓๕	(๑)
 ๕๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๘๓๒/๒๕๔๑	 เดิมที่ดินโฉนดพิพ�ทมีจำ�เลยมีชื่อเป็นผู้ถือ
กรรมสิทธิ์	 ต่อม�จำ�เลยได้จัดสรรแบ่งข�ยโดยรังวัดแบ่งแยกออกเป็นแปลงเล็กแปลงน้อยข�ยให้แก่
บุคคลทั่วไป		โดยจำ�เลยใช้แผนผังโฆษณ�ข�ยที่ดินเพื่อแสดงว่�ที่ดินที่จัดสรรแบ่งข�ยมีถนนใหญ่
ตัดผ่�นกล�งท่ีดินและมีถนนซอยผ่�นท่ีดินท่ีแบ่งข�ยทุกแปลงออกสู่ถนนใหญ่	 และผู้ซ้ือท่ีดินแต่ละแปลง

๒๓๔



จะต้องสละที่ดินของตนเองทำ�เป็นถนนซอยของส่วนรวม	 ส่วนถนนใหญ่จำ�เลยจะกันที่ดินของจำ�เลย
ไว้ให้ทำ�เป็นถนนใหญ่	 จึงเป็นก�รที่จำ�เลยได้อุทิศโฉนดเลขที่พิพ�ทเป็นท�งส�ธ�รณะคือถนนส�ย
พิพ�ทเพื่อใช้เป็นท�งเข้�ออก	 แม้ภ�ยหลังท�งร�ชก�รทำ�ถนนเคลื่อนจ�กแนวถนนเดิม	 ก็ห�มีผล
ทำ�ให้ถนนส�ยพิพ�ทกลับกล�ยเป็นไม่ใช่ท�งส�ธ�รณะไม่	 ถนนส�ยพิพ�ทย่อมตกเป็นส�ธ�รณสมบัติ
ของแผ่นดินโดยสมบูรณ์ต�มกฎหม�ยทันทีที่จำ�เลยได้แสดงเจตน�อุทิศถนนส�ยพิพ�ทเป็นท�ง
ส�ธ�รณประโยชน์โดยปริย�ย	 โดยไม่จำ�ต้องจดทะเบียนโอนสิทธิก�รให้ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๕๒๕
 ๖๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๑๖๓/๒๕๔๒	 โจทก์ทำ�หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�น	
เจ้�หน้�ที่ให้ที่ดินมีโฉนดแก่จำ�เลยที่	 ๑	 เมื่อวันที่	 ๑๐	 มกร�คม	 ๒๕๑๒	 โดยมีเงื่อนไขเพื่อประโยชน์
ใช้ปลูกสร้�งสถ�นีตำ�รวจภูธร	 ต่อม�เมื่อวันที่	 ๒๙	 พฤศจิก�ยน	 ๒๕๒๒	 จำ�เลยทั้งสองยื่นคำ�ขอต่อ													
เจ้�พนักง�นที่ดินว่�ที่ดินดังกล่�วเป็นที่ร�ชพัสดุ		จึงขอเปลี่ยนชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์เป็นกระทรวงก�รคลัง
จำ�เลยที่	๒	เพื่อให้เป็นไปต�ม	พระร�ชบัญญัติที่ร�ชพัสดุ	พ.ศ.	๒๕๑๘	ม�ตร�	๕	แม้จะระบุในส�รบัญ
ก�รจดทะเบียนว่�สงวนไว้เพื่อประโยชน์ใช้ปลูกสร้�งสถ�นีตำ�รวจภูธร		แต่เวล�ล่วงเลยม�นับแต่โจทก์
ให้ที่ดินถึงวันฟ้องเป็นเวล�	 ๒๗	 ปีเศษ	 ท�งร�ชก�รยังไม่มีก�รปลูกสร้�งในที่ดินที่โจทก์ยกให้														
ครั้นโจทก์ขอคืนที่ดิน		จำ�เลยที่	๑		มีหนังสือลงวันที่		๑๒	มกร�คม	๒๕๓๙		ตอบโจทก์ว่�		เนื้อที่ดินที่
ท�งร�ชก�รได้ม�ไม่เข้�หลักเกณฑ์ที่จะสร้�งสถ�นีตำ�รวจได้		ปร�กฏว่�มีกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๑๑
(พ.ศ.	๒๕๓๗)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติที่ร�ชพัสดุฯ	 ข้อ	 ๘	 กำ�หนดว่�	 ก�รโอนกรรมสิทธิ์										
ที่ร�ชพัสดุคืนให้แก่ผู้ยกให้หรือท�ย�ทของผู้ยกให้จะกระทำ�ได้เมื่อ...(๒)	 ท�งร�ชก�รไม่ประสงค์จะ
ใช้ประโยชน์ในที่ร�ชพัสดุนั้นต�มวัตถุประสงค์ของผู้ยกให้หรือมิได้ใช้ประโยชน์ต�มวัตถุประสงค์ของ									
ผู้ยกให้ภ�ยในสิบปีนับแต่วันที่ยกที่ดินนั้นให้แก่ท�งร�ชก�ร	(๓)		ผู้ยกให้หรือท�ย�ทของผู้ยกให้ได้ยื่น
เรื่องร�วขอที่ร�ชพัสดุคืนภ�ยในสองปีนับแต่วันท่ีท�งร�ชก�รแจ้งคว�มประสงค์ท่ีจะไม่ใช้ประโยชน์
หรือนับแต่วันที่ครบระยะเวล�ต�ม	 (๒)	 ดังนี้	 จึงฟังได้ว่�	 ท�งร�ชก�รไม่ประสงค์จะใช้ประโยชน์ในที่
ร�ชพัสดุนั้นต�มวัตถุประสงค์ของโจทก์			อีกทั้งมิได้ใช้ประโยชน์ต�มวัตถุประสงค์ของโจทก์ภ�ยในสิบปี
นับแต่วันที่โจทก์ให้ที่ดินแก่ท�งร�ชก�รต�มกฎกระทรวงข้อ	 ๘	 (๒)	 และเมื่อโจทก์ใช้สิทธิฟ้องคดีใน		
วันที่	 ๙	 กุมภ�พันธ์	 ๒๕๓๙	ก็ยังอยู่ในฐ�นะเวล�สองปีนับแต่วันที่ท�งร�ชก�รแจ้งคว�มประสงค์ต�ม
หนังสือลงวันที่	๑๒	มกร�คม	๒๕๓๙	ที่จะไม่ใช้ประโยชน์ต�มกฎกระทรวงฯ	ข้อ	๓	จำ�เลยทั้งสองจึง
ต้องจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพ�ทคืนให้แก่โจทก์
 ๖๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๖๐๐/๒๕๔๒		โจทก์เป็นภริย�โดยชอบด้วยกฎหม�ยของ	ช.
เจ้�มรดก	 มีบุตรด้วยกัน	 ๒	 คน	 คือจำ�เลยและ	 ล.	 จำ�เลยรับโอนที่พิพ�ทของ	 ช.	 ม�โดยท�งมรดก									
มิใช่รับโอนม�โดยโจทก์ยกให้	 โจทก์จึงมิใช่ผู้ให้ที่พิพ�ทแก่จำ�เลย	 โจทก์จึงไม่มีสิทธิฟ้องเรียกถอนคืน
ก�รให้

๒๓๕



 ๖๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๓๕/๒๕๔๓	 ไม่ปร�กฏว่�ขณะทำ�สัญญ�เช่�โจทก์จำ�เลยมี
คว�มสัมพันธ์กันในฐ�นะใกล้ชิดอย่�งไรที่จะเป็นเหตุให้โจทก์ต้องยกที่ดินให้จำ�เลยโดยเสน่ห�			แต่กลับ
ปร�กฏว่�จำ�เลยเป็นฝ่�ยเข้�ครอบครองที่ดินพิพ�ทปลูกบ้�นเรือนอยู่อ�ศัยม�ตั้งแต่ก่อนโจทก์และ							
ส.	ซื้อที่ดินต�มฟ้องจ�กเจ้�ของที่ดินคนเดิม		ก�รที่โจทก์ตกลงจะแบ่งแยกที่ดินพิพ�ทส่วนที่จำ�เลย
ครอบครองให้จำ�เลยเพื่อโจทก์จะได้นำ�ท่ีดินแปลงใหญ่ซึ่งรวมทั้งที่ดินพิพ�ทไปขอออกโฉนดที่ดิน	
สัญญ�เช่�ดังกล่�วไม่ใช่สัญญ�ให้หรือมีคำ�ม่ันว่�จะให้ทรัพย์สินอันจะต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียน
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 แต่เป็นสัญญ�ที่มีข้ึนระหว่�งโจทก์จำ�เลยเป็นพิเศษ	 ซ่ึงเป็นบุคคลสิทธิ
ระหว่�งคู่สัญญ�ท่ีใช้บังคับกันได้		ประกอบกับในก�รตีคว�มสัญญ�ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	๓๖๘	 บัญญัติว่�	 สัญญ�นั้นท่�นให้ตีคว�มไปต�มคว�มประสงค์ในท�งสุจริตโดยพิเคร�ะห์
ถึงปกติประเพณีด้วย	 เมื่อโจทก์นำ�ที่ดินแปลงใหญ่ซึ่งรวมที่ดินพิพ�ทไปออกโฉนดที่ดินแล้ว	 โจทก์จึง
มีหน้�ที่ต้องจดทะเบียนแบ่งแยกและโอนให้แก่จำ�เลยต�มสัญญ�เช่�   
 ๖๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๖๕๖/๒๕๔๓	 โจทก์ยกท่ีดินพิพ�ทให้แก่จำ�เลยท่ี	๑		ตอบแทน
ที่จำ�เลยที่	 ๑	 ไถ่ถอนจำ�นองที่ดินพิพ�ทให้	 เป็นก�รให้โดยมีค่�ภ�ระติดพัน	 แม้หนังสือสัญญ�ให้ที่ดิน
ระบุว่�เป็นก�รให้โดยเสน่ห�ไม่มีค่�ตอบแทนก็ต�ม	 โจทก์ไม่มีสิทธิถอนคืนก�รให้เพร�ะเหตุประพฤติ
เนรคุณ
 ๖๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๖๕๑/๒๕๔๓	 โจทก์ยกที่ดินพิพ�ทให้แก่จำ�เลยโดยเสน่ห�		
โดยโจทก์ยังมีสิทธิเก็บกินในที่ดินที่ยกให้	ถือเป็นก�รให้ทรัพย์สินแก่จำ�เลยโดยมีค่�ภ�ระติดพัน		โจทก์
จึงไม่มีสิทธิเรียกให้ถอนคืนก�รให้เพร�ะเหตุจำ�เลยประพฤติเนรคุณได้		และห�กถูกจำ�เลยรบกวน
สิทธิเก็บกิน		โจทก์ย่อมส�ม�รถใช้สิทธิท�งศ�ลบังคับจำ�เลยไม่ให้ขัดขว�งก�รใช้สิทธิเก็บกินของโจทก์ได้
โดยไม่จำ�เป็นต้องถอนคืนก�รให้
 ๖๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๓๐๐/๒๕๔๓	 เจ้�พนักง�นที่ดินได้ทำ�บันทึกถ้อยคำ�ซึ่งเป็น
ข้อตกลงระหว่�งโจทก์		จำ�เลย		และ		บ.		โดยบุคคลดังกล่�วได้ลงล�ยมือชื่อไว้ว่�ต�มที่เจ้�หน้�ที่
ม�ทำ�รังวัดตรวจสอบเนื้อที่ร�ยของโจทก์	 จ�กก�รรังวัดปร�กฏว่�อ�ณ�เขตท�งด้�นทิศตะวันตกของ
ที่ดินจำ�เลยได้ทำ�ก�รปลูกสร้�งบ้�นพักอ�ศัยให้เช่�รุกลำ้�เข้�ไปในที่ดินของโจทก์ประม�ณ	๖	เมตร	
ปร�กฏว่�คู่กรณีส�ม�รถตกลงกันได้	 โดยจำ�เลยยินยอมแบ่งแยกที่ดินท�งด้�นทิศเหนือจ�กถนน
ส�ธ�รณะประม�ณ		๔		เมตร		ซึ่งวัดเฉียงตรงม�ยังช�ยทะเล		และที่ดินของจำ�เลยยังคงเหลือระยะ
๖๘		เมตร	เท่�เดิม	 ในก�รตกลงครั้งนี้จำ�เลยยินยอมตกลงว่�จะไปทำ�คำ�ขอรังวัดแบ่งแยกให้โจทก์
ภ�ยในเวล�		๑		เดือน		นับจ�กวันตกลงนี้		ข้อตกลงในส่วนโจทก์กับจำ�เลยเป็นสัญญ�ซึ่งผู้เป็นคู่สัญญ�
ทั้งสองฝ่�ยระงับข้อพิพ�ทท่ีมีอยู่ให้เสร็จไปด้วยต่�งยอมผ่อนผันให้แก่กัน	 โดยจำ�เลยยอมแบ่งที่ดิน
ของจำ�เลยบ�งส่วนชดใช้ให้แก่โจทก์เนื่องจ�กจำ�เลยได้ปลูกสร้�งบ้�นพักอ�ศัยให้เช่�รุกลำ้�เข้�ไป										
ในที่ดินของโจทก์		จึงเป็นสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มอันบังคับได้ต�มกฎหม�ย		มิใช่สัญญ�
ให้ทรัพย์สิน

๒๓๖



 ๖๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๔๒๑/๒๕๔๕	 โจทก์เป็นภริย�ของ	บ.	 ซ่ึงเป็นเจ้�ของ									
ที่พิพ�ทโดยมิได้จดทะเบียนสมรสกัน	หลังจ�ก	บ.	ถึงแก่คว�มต�ย	 โจทก์ได้ครอบครองที่พิพ�ทอย่�ง
เป็นของตนเองตลอดม�		จำ�เลยซ่ึงเป็นพ่ีของ	บ.		มิได้เข้�ม�เก่ียวข้องด้วยเลย		ต่อม�โจทก์ต้องก�รเป็น
ผู้ถือสิทธิครอบครองที่พิพ�ทท�งทะเบียนให้ถูกต้อง	 แต่พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่อ�จดำ�เนินก�รให้ได้
เพร�ะโจทก์กับ	บ.		มิได้จดทะเบียนสมรสกัน		จึงแนะนำ�ให้โจทก์ไปต�มจำ�เลยม�ขอรับโอนมรดกท่ีพิพ�ท
ของ	บ.	 แล้วให้จำ�เลยโอนท่ีพิพ�ทแก่โจทก์ภ�ยหลังซ่ึงเป็นเร่ืองไม่ถูกต้อง	 เพร�ะขณะน้ันท่ีพิพ�ท										
ไม่เป็นทรัพย์มรดกของ		บ.		แล้ว		ก�รที่จำ�เลยทำ�หนังสือว่�จะให้ที่พิพ�ทแก่โจทก์ก่อนไปจดทะเบียน
โอนมรดกจึงมิใช่สัญญ�จะให้ที่ดิน	 แต่เป็นสัญญ�ที่ไม่มีชื่ออย่�งหนึ่งที่ไม่ต้องทำ�เป็นหนังสือและ
จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๕๒๖		ดังนั้น
ที่จำ�เลยยื่นคำ�ร้องขอรับมรดกที่พิพ�ทต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงเป็นก�รดำ�เนินก�รต�มสัญญ�ที่ทำ�ไว้
กับโจทก์นั่นเอง		จำ�เลยต้องโอนที่พิพ�ทให้แก่โจทก์ต�มสัญญ�
 ๖๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๕๑๒๖/๒๕๔๕	 โจทก์ให้ที่ดินพิพ�ทแก่จำ�เลยทั้งสองในก�ร
สมรส	 ไม่ว่�จำ�เลยทั้งสองจะได้ประพฤติเนรคุณโจทก์หรือไม่	 โจทก์ก็จะฟ้องขอถอนคืนก�รให้ไม่ได้		
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๕๓๕	(๔)
 ๖๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๘๑๘/๒๕๔๖	 โจทก์จดทะเบียนให้ท่ีดินแก่จำ�เลยซ่ึงเป็นภรรย�
ระหว่�งสมรส	 ซึ่งต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๔๖๙	 ได้บัญญัติถึงก�รบอกล้�ง
สัญญ�ที่เกี่ยวกับทรัพย์สินที่ส�มีภรรย�ทำ�ไว้ต่อกันในช่วงเวล�ดังกล่�วไว้โดยเฉพ�ะแล้ว	 ดังนั้น	 เมื่อ
โจทก์ต้องก�รบอกล้�งสัญญ�ก�รให้ที่ดินต่อจำ�เลย	 จึงต้องนำ�บทบัญญัติม�ตร�	 ๑๔๖๙	 ม�ใช้บังคับ		
ห�ใช่นำ�บทบัญญัติม�ตร�	๕๓๕	อันเป็นบทบัญญัติทั่วไปม�ใช้บังคับไม่
 ๖๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๗๒๙/๒๕๔๗		ก�รที่จำ�เลยตกลงว่�จำ�เลยจะไถ่ถอนที่ดิน
ดังกล่�วแล้วคืนโฉนดนั้นแก่โจทก์ทั้งสี่ภ�ยใน	 ๖	 เดือน	 ไม่เช่นนั้นจำ�เลยก็จะต้องนำ�เงินจำ�นวน	
๕๐๐,๐๐๐.-	 บ�ท	 มอบแก่โจทก์ท้ังส่ีเพ่ือนำ�เงินไปไถ่ถอนจำ�นอง	 ข้อตกลงดังกล่�วเป็นคำ�ม่ันว่�จะให้
เมื่อมิได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 จึงไม่มีผลผูกพันจำ�เลยต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๕๒๖		โจทก์มีสิทธิเรียกร้องให้จำ�เลยส่งมอบเงินจำ�นวนดังกล่�ว
และเรื่องอำ�น�จฟ้องเป็นปัญห�ข้อกฎหม�ยอันเกี่ยวด้วยคว�มสงบเรียบร้อยของประช�ชน															
ศ�ลอุทธรณ์มีอำ�น�จยกขึ้นวินิจฉัยได้	ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	ม�ตร�	๑๔๒	 (๕)	
ประกอบม�ตร�	๒๔๖
 ๗๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๘๖๔/๒๕๔๗	 จำ�เลยตกลงยกที่ดินให้แก่โจทก์เพื่อระงับ								
ข้อพิพ�ทเกี่ยวกับท่ีดินระหว่�งโจทก์และจำ�เลย	 จึงมิใช่เป็นก�รให้โดยเสน่ห�ที่จะต้องจดทะเบียนต่อ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่	 แต่เป็นสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม	 เมื่อมีหลักฐ�นเป็นหนังสือลงล�ยพิมพ์					
นิ้วมือจำ�เลย	และมีพย�นลงล�ยมือชื่อรับรองไว้ด้วย		๒		คน	โจทก์ย่อมฟ้องร้องให้บังคับคดีจำ�เลยได้

๒๓๗



 ๗๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๔๕๖/๒๕๔๘		แม้ต�มหนังสือแบ่งให้ที่ดินและ		น.ส.	๓
จะระบุชัดเจนว่�โจทก์และ	ป.	ให้ที่ดินต�ม	น.ส.	๓	ดังกล่�วแก่จำ�เลยที่	๑	มีเนื้อที่	๓	ง�น	๖๐	ต�ร�งว�
แต่เมื่อจำ�เลยที่	 ๑	 เข้�ครอบครองทำ�ประโยชน์ในที่ดินพิพ�ทและที่ได้รับก�รให้ตลอดม�	 โดยโจทก์
มิได้โต้แย้งคัดค้�น	 ทั้งตอนที่จำ�เลยที่	 ๑	 นำ�เจ้�พนักง�นที่ดินไปรังวัดเพื่อออกโฉนดที่ดินโจทก์ก็ไป
ระวังและรับรองแนวเขตในฐ�นะเจ้�ของที่ดินข้�งเคียงให้	 แม้ขณะนั้นในก�รรังวัดออกโฉนดที่ดิน
ของจำ�เลยที่	 ๑	 โจทก์เห็นว่�ถูกต้องแล้ว	 ไม่มีก�รรุกลำ้�แนวเขตกันแต่อย่�งใด	 เท่�กับโจทก์ยอมรับว่�
จำ�เลยที่	๑	เป็นผู้ครอบครองและทำ�ประโยชน์ในที่ดินส่วนที่ได้รับก�รให้	และรังวัดออกโฉนดในส่วนที่
ครอบครองทำ�ประโยชน์		จึงเป็นก�รให้ที่ดินด้วยก�รส่งมอบก�รครอบครองที่ดินแก่จำ�เลยที่	๑		โดยมี
เจตน�ให้ต�มส่วนท่ีได้รับมอบก�รครอบครองย่ิงกว่�ท่ีระบุไว้ในหนังสือสัญญ�แบ่งให้ท่ีดิน	และ	น.ส.๓
ดังนั้น	เมื่อมีก�รรังวัดออกโฉนดที่ดินได้เนื้อที่	๑	ไร่	๙๙	ต�ร�งว�	กรณีต้องถือว่�โจทก์และ	ป.	ให้ที่ดิน
แก่จำ�เลยที่	๑	มีเนื้อที่ดังกล่�ว	ห�ใช่เนื้อที่	๓	ง�น	๖๐	ต�ร�งว�	ต�มที่ระบุไว้ในหนังสือสัญญ�แบ่งให้
ที่ดินและ	น.ส.	๓	ไม่
 ๗๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๓๐๔/๒๕๔๘	 ก�รที่จำ�เลยที่	 ๒	 ตกลงซื้อที่ดินพิพ�ทจ�ก
จำ�เลยที่	๑		แต่กลับปล่อยให้จำ�เลยที่	๑		ครอบครองที่ดินพิพ�ทตลอดม�โดยอ้�งเหตุว่�ตนเห็นว่�ยังมี
ก�รฟ้องร้องกันอยู่ย่อมเป็นก�รแสดงว่�จำ�เลยที่	๒		รู้อยู่ก่อนแล้วว่�จำ�เลยที่	๑		กับโจทก์มีปัญห�เรื่อง
ที่ดินพิพ�ทกันแล้วยังซื้อ	 เช่นนี้	 น่�จะเป็นก�รซื้อไว้โดยไม่สุจริต	 ทั้งปร�กฏข้อเท็จจริงว่�จำ�เลยที่	 ๒		
ยังอ�ศัยอยู่กับบิด�ม�รด�		และไม่มีเหตุผลใดๆ	ในก�รซื้อที่ดินพิพ�ทม�ทิ้งไว้โดยไม่เข้�ทำ�ประโยชน์
พฤติก�รณ์ในก�รโอนข�ยที่ดินพิพ�ทระหว่�งจำ�เลยทั้งสองเป็นก�รกระทำ�ไปโดยรู้ว่�โจทก์ผู้ให้อยู่ใน
ฐ�นะเป็นเจ้�หนี้และเป็นฝ่�ยต้องเสียเปรียบ	 จึงเป็นก�รสมคบกันฉ้อฉลโจทก์	 โจทก์จึงมีสิทธิขอให้
เพิกถอนนิติกรรมก�รโอนระหว่�งจำ�เลยที่	๑	และที่	๒	ได้
 ๗๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๓๗๗/๒๕๔๙	 ช.	 ยกท�งพิพ�ทให้เป็นท�งส�ธ�รณะแล้ว										
แม้จะระบุว่�		ช.		จะม�จดทะเบียนให้เสร็จภ�ยใน		๓		วัน		แต่เป็นก�รยกให้เป็นท�งส�ธ�รณะ	
จึงตกเป็นส�ธ�รณสมบัติของแผ่นดินโดยสมบูรณ์ต�มกฎหม�ยทันท่ีท่ี		ช.		ได้แสดงเจตน�		โดยไม่จำ�เป็น
ต้องจดทะเบียนโอนสิทธิก�รให้ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	
๕๒๕	 อีกทั้งก�รยกที่ดินให้เป็นท�งส�ธ�รณะ	 ไม่ต้องมีน�ยอำ�เภอหรือน�ยกเทศมนตรีในท้องที่แสดง
เจตน�รับ
 ๗๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๒๔๓/๒๕๕๐	 ที่ดินพิพ�ทเป็นสินสมรส	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๔๗๔	 (๑)	 ระหว่�งโจทก์กับ	 ฉ.	 ซึ่งถือว่�โจทก์เป็นเจ้�ของรวม					
อยู่ด้วย	 และโจทก์มีสิทธิเรียกร้องขอให้ลงชื่อตนเป็นเจ้�ของรวมในโฉนดที่ดินพิพ�ทได้	 ต�มม�ตร�	
๑๔๗๕	 แต่ถึงแม้โจทก์จะมิได้ร้องขอดังกล่�วแต่ก�รจัดก�รเกี่ยวกับที่ดินพิพ�ท	 ต�มม�ตร�	 ๑๔๗๖	
(๑)	ถึง	 (๘)	ต้องจัดก�รร่วมกันหรือได้รับคว�มยินยอมจ�กอีกฝ่�ยหนึ่ง	 เมื่อ	ฉ.	 โอนที่ดินพิพ�ทให้แก่
จำ�เลยโดยโจทก์ให้คว�มยินยอมถือได้ว่�โจทก์เป็นผู้ให้	 ต�มม�ตร�	 ๕๒๑	 ด้วย	 โจทก์จึงมีอำ�น�จฟ้อง
ถอนคืนก�รให้ได้

๒๓๘



	 โจทก์และ	ฉ.	ยกที่ดินพิพ�ทให้แก่จำ�เลยโดยเสน่ห�เมื่อ	พ.ศ.	๒๕๒๘	ต่อม�	พ.ศ.๒๕๓๖	
ฉ.	 ถึงแก่คว�มต�ยแล้ว	 แต่เหตุแห่งก�รประพฤติเนรคุณเกิดขึ้นเมื่อ	 พ.ศ.	๒๕๔๓	 ภ�ยหลังจ�กที่	 ฉ.		
ถึงแก่คว�มต�ยแล้ว	 และจำ�เลยประพฤติเนรคุณเฉพ�ะต่อโจทก์เท่�นั้น	 โจทก์จึงมีสิทธิถอนคืนก�รให้
เพร�ะเหตุผู้รับประพฤติเนรคุณได้เฉพ�ะในส่วนของตน
 ๗๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๐๑/๒๕๕๑	 เหตุที่โจทก์ซึ่งเป็นผู้ให้จะเรียกถอนคืนก�รให้
เพร�ะเหตุที่จำ�เลยซึ่งเป็นผู้รับประพฤติเนรคุณ			ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์			ม�ตร�
๕๓๑	(๓)		นั้น		จะต้องปร�กฏข้อเท็จจริงว่�ผู้ให้มีคว�มจำ�เป็นเพร�ะข�ดแคลนปัจจัยในก�รดำ�รงชีวิต
แล้วผู้ให้ร้องขอคว�มช่วยเหลือจ�กผู้รับและผู้รับอยู่ในฐ�นะที่จะให้ได้โดยไม่เดือดร้อน	 แล้วผู้รับ
ปฏิเสธท่ีจะให้น้ัน		ก�รท่ีจำ�เลยจะข�ยท่ีดินท่ีโจทก์ยกให้แต่ถูกโจทก์ห้�มปร�ม		จำ�เลยจึงไปอยู่เสียท่ีอ่ืน
จนโจทก์ต้องไปอ�ศัยกับน้องส�วนั้น	 จะฟังว่�โจทก์ได้ขอคว�มช่วยเหลือจ�กจำ�เลยและจำ�เลยอยู่ใน
ฐ�นะที่จะให้คว�มช่วยเหลือโจทก์ได้โดยไม่เดือดร้อนแล้วจำ�เลยไม่ช่วยเหลือห�ได้ไม่		ข้อเท็จจริง
รับฟังไม่ได้ว่�จำ�เลยประพฤติเนรคุณโจทก์ต�มฟ้อง
	 คู่สมรสที่ไม่มีชื่อในโฉนดที่ดินให้คว�มยินยอมแก่คู่สมรสที่มีชื่อในโฉนดที่ดินในก�รยก
ที่ดินให้แก่ผู้อื่น	 ถือว่�คู่สมรสฝ่�ยที่ให้คว�มยินยอมเป็นผู้ให้ด้วย	 จึงมีอำ�น�จฟ้องถอนคืนก�รให้ได้	
(เฉพ�ะส่วนที่ตนยกให้)
 ๗๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๔๗๕/๒๕๕๑	 โจทก์กับจำ�เลยเป็นพี่น้องร่วมบิด�ม�รด�
เดียวกัน	 โจทก์จดทะเบียนโอนที่ดินให้จำ�เลยเป็นก�รตอบแทนท่ีจำ�เลยไถ่ถอนจำ�นองท่ีดินพิพ�ทที่
โจทก์เป็นหนี้ธน�ค�รอยู่	 อันเป็นก�รให้สิ่งที่มีค่�ภ�ระติดพัน	 โจทก์จึงไม่มีสิทธิถอนคืนก�รให้เพร�ะ
เหตุประพฤติเนรคุณ
 ๗๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๙๕๔๓/๒๕๕๑		โจทก์ท่ี	๒	ซ้ือท่ีดินพิพ�ทจ�กผู้อ่ืนแล้วยกให้วัด
โจทก์ที่	๑		ขณะที่โจทก์ที่	๑	ยังไม่เป็นนิติบุคคล		ต่อม�เมื่อโจทก์ที่	๑	ได้รับก�รประก�ศตั้งเป็นวัด
เมื่อวันที่	๑๓	กรกฎ�คม	๒๕๑๓		โดยมีโจทก์ที่	๒	ซึ่งได้รับก�รแต่งตั้งให้เป็นเจ้�อ�ว�ส		โจทก์ที่	๒	ก็ได้
แสดงเจตน�ยืนยันว่�ได้มีก�รยกที่ดินพิพ�ทให้แก่โจทก์ที่	๑	ตลอดม�		โดยมีก�รทำ�บันทึกถ้อยคำ�ว่�
โจทก์ที่	๑		มีคว�มประสงค์ขอรับโอนที่ดินพิพ�ทจ�กโจทก์ที่	๒		นับแต่วันที่		๑๓		กรกฎ�คม		๒๕๑๓	
ถือได้ว่�มีเจตน�อุทิศที่ดินพิพ�ทเพื่อใช้เป็นท่ีสร้�งวัดท่ีดินพิพ�ท	 ย่อมตกเป็นของแผ่นดินสำ�หรับ							
ใช้เป็นที่สำ�หรับสร้�งวัดโจทก์ที่	๑		ต�มเจตน�ของผู้อุทิศทันที		โดยไม่จำ�เป็นต้องทำ�เป็นหนังสือและ
จดทะเบียนก�รยกให้ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๕๒๕	
 ๗๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๓๔๔/๒๕๕๑	 ขณะที่	ท.	ส�มีโจทก์ยังมีชีวิตอยู่	โจทก์กับ	
ท.	แบ่งท่ีดินสำ�หรับปลูกบ้�น		ท่ีน�และท่ีสวนให้แก่บุตรทุกคนรวมกันท้ังจำ�เลยด้วย		โดยจำ�เลยได้ท่ีดิน
พิพ�ททั้งสองแปลง	 ในก�รให้ที่ดินดังกล่�วมีข้อตกลงว่�โจทก์กับ	 ท.	 มีสิทธิเก็บกินในที่ดิน	 ถ้�เป็น											
ที่น�โจทก์กับ		ท.		มีสิทธิเก็บค่�เช่�ที่น�		ถ้�เป็นที่สวนผลไม้โจทก์กับ		ท.		มีสิทธินำ�ผลไม้ไปข�ยได้
หรือห�กบุตรซึ่งเป็นผู้รับนำ�ผลไม้ไปข�ยก็ต้องนำ�เงินม�ให้โจทก์กับ	ท.	 ข้อเท็จจริงจึงฟังได้ว่�โจทก์						
ยกที่ดินพิพ�ททั้งสองแปลงให้จำ�เลย		โดยโจทก์ยังมีสิทธิเก็บกินผลประโยชน์ในที่ดินดังกล่�ว		ถือได้ว่�

๒๓๙



เป็นก�รให้สิ่งที่มีค่�ภ�ระติดพัน	 โจทก์จึงไม่มีอำ�น�จฟ้องเรียกถอนคืนก�รให้เพร�ะเหตุจำ�เลย
ประพฤติเนรคุณได้	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๕๓๕	(๒)
 ๗๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๐๗/๒๕๕๒	 จำ�เลยแสดงเจตน�ยกที่ดินพิพ�ทซึ่งเป็นที่ดิน
ที่มีหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์ตีใช้หนี้และส่งมอบที่ดินพิพ�ทแก่โจทก์โดยมิได้ทำ�เป็นหนังสือและ							
จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ย่อมไม่ชอบด้วยประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๕๒๕	
ประกอบด้วยม�ตร�	 ๔๕๖	 วรรคหนึ่ง	 แต่ที่ดินพิพ�ทมีแต่สิทธิครอบครองจึงถือได้ว่�จำ�เลยสละ
เจตน�ครอบครองไม่ยึดถือที่ดินพิพ�ทต่อไป	 เมื่อโจทก์เข้�ครอบครองทำ�ประโยชน์ในที่ดินพิพ�ทแล้ว	
โจทก์ย่อมได้สิทธิครอบครอง		ต�มม�ตร�		๑๓๗๗		และ		๑๓๗๘		อันเป็นก�รได้สิทธิครอบครองด้วย	
ก�รครอบครองต�มกฎหม�ย	 มิใช่ได้ม�ต�มสัญญ�ยกให้	 โจทก์จึงไม่มีสิทธิท่ีจะฟ้องบังคับให้จำ�เลยไป
จดทะเบียนโอนที่ดินพิพ�ทเป็นชื่อโจทก์
 ๘๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที ่		๓๗๐๕/๒๕๕๓		แม้ก�รที ่		น.		ยกบ้�นพิพ�ทให้โจทก์
จะไม่สมบูรณ์	 เพร�ะมิได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี	 ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๕๒๕	 แต่ต่อม�โจทก์ได้รับก�รจดทะเบียนยกให้ที่ดินโฉนดเลขที่	 ๑๒๐๕๗	
บ้�นพิพ�ทปลูกอยู่	 ย่อมทำ�ให้บ้�นพิพ�ทตกเป็นส่วนควบของที่ดินโฉนดเลขที่	 ๑๒๐๕๗	 ทันที										
ซึ่งบ้�นพิพ�ทปลูกอยู่		โจทก์เป็นเจ้�ของที่ดินจึงมีกรรมสิทธิ์ในบ้�นพิพ�ท		ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๔๔	ส่วนก�รที่	น.	ทำ�พินัยกรรมเอกส�รฝ่�ยเมืองยกบ้�นพิพ�ทให้จำ�เลย
ไว้ก่อน	 ต่อม�	 น.	 ยกบ้�นพิพ�ทให้โจทก์ระหว่�งที่	 น.	 ยังมีชีวิตอยู่	 จึงทำ�ให้ข้อกำ�หนดในพินัยกรรม
เอกส�รฝ่�ยเมืองเป็นอันเพิกถอนไปเพร�ะบ้�นพิพ�ทตกเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์ไปก่อนที่ข้อกำ�หนด
ให้พินัยกรรมเอกส�รฝ่�ยเมืองจะมีผลใช้บังคับ	บ้�นพิพ�ทจึงเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์

l  ค่�ธรรมเนียม
	 ๑.	 ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทให้เป็นก�รจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย์
เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนร้อยละ	 ๒	 ของร�ค�ประเมินทุนทรัพย์	 แต่ถ้�เป็นก�รให้ระหว่�ง								
ผู้บุพก�รีกับผู้สืบสันด�น	 หรือระหว่�งคู่สมรส	 เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนร้อยละ	 ๐.๕	 ของ
ร�ค�ประเมินทุนทรัพย์	ต�มกฎกระทรวง	ฉบับที่	๔๗	(พ.ศ.๒๕๔๑)	ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ข้อ	๒	(๗)	(ง)
	 ๒.	 ก�รจดทะเบียนประเภทคำ�มั่นจะให้เป็นก�รจดทะเบียนประเภทไม่มีทุนทรัพย์เรียก
เก็บค่�ธรรมเนียมแปลงละ	 ๕๐	 บ�ท	 ต�มกฎกระทรวงฉบับที่	 ๔๗	 (พ.ศ.	๒๕๔๑)	 ออกต�มคว�มใน
พระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ข้อ	๒	(๗)	(ฑ)
	 ๓.	 ก�รให้ระหว่�งผู้บุพก�รีกับผู้สืบสันด�นถือส�ยเลือดเป็นหลัก	 ไม่จำ�เป็นว่�บิด�
จะต้องสมรสโดยชอบกับม�รด�ของบุตร	 บิด�ที่ไม่ได้จดทะเบียนสมรสกับม�รด�บุตรที่เกิดม�โดย
บิด�รับรองโดยพฤติก�รณ์รับให้ที่ดินจ�กบิด�	 เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมร้อยละ	๐.๕	 ของร�ค�ประเมิน										
ทุนทรัพย์		แต่ก�รให้ระหว่�งผู้รับบุตรบุญธรรมกับบุตรบุญธรรม		เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมร้อยละ	๒	

๒๔๐



ของร�ค�ประเมินทุนทรัพย์		(หนังสือกรมที่ดิน		ด่วนม�ก		ที่		มท		๐๗๐๘/ว		๑๙๔๙๘		ลงวันที่		๑๔	
สิงห�คม	๒๕๒๘)
	 ๔.	 ค่�ธรรมเนียมถอนคืนก�รให้	เรียกเก็บร้อยละ	๒	หรือร้อยละ	๐.๕	จ�กร�ค�ประเมิน
ทุนทรัพย์		แล้วแต่กรณีว่�เป็นก�รถอนคืนก�รให้ระหว่�งผู้ใด		โดยพิจ�รณ�ข้อเท็จจริงจ�กคำ�พิพ�กษ�
เช่น		ต�มคำ�พิพ�กษ�เป็นก�รถอนคืนก�รให้ระหว่�งผู้บุพก�รีกับผู้สืบสันด�น		ก็เรียกเก็บค่�ธรรมเนียม
ร้อยละ	๐.๕	จ�กร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ต�มกฎกระทรวง	ฉบับที่	๔๗	 (พ.ศ.	๒๕๔๑)	ออกต�มคว�ม
ในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน		พ.ศ.	๒๔๙๗		ข้อ	๒	(๗)	(ง)		หรือห�กเป็นก�รถอนคืน
ก�รให้ระหว่�งผู้รับบุตรบุญธรรมกับบุตรบุญธรรม		ก็เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมร้อยละ	๒		ต�มกฎกระทรวง
ฉบับที่	๔๗	(พ.ศ.	๒๕๔๑)ฯ	ข้อ	๒	(๗)	(ก)	เป็นต้น
	 ๕.	 ผู้รับมรดกหรือผู้รับให้หล�ยคน	 ท�ย�ทหรือผู้รับให้บ�งคนไม่ได้เป็นบุพก�รีหรือ										
ผู้สืบสันด�นหรือเจ้�ของมรดกหรือผู้ให้	 หรือในท�งกลับกันเมื่อจดทะเบียนในว�ระเดียวกันก็ให้เรียก
เก็บค่�ธรรมเนียมโดยแยกเก็บต�มส่วน		(หนังสือกรมที่ดิน		ด่วนม�ก		ที่		มท		๐๗๐๘/ว		๑๙๔๙๘	
ลงวันที่	๑๔	สิงห�คม	๒๕๒๘)
	 ๖.	 ค่�ธรรมเนียมในก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		กรณีเอกชนบริจ�คที่ดินให้แก่
ท�งร�ชก�รเพื่อสร้�งโรงพย�บ�ลอำ�เภอ	 สถ�นีอน�มัย	 หรือสำ�นักง�นผดุงครรภ์	 ซ่ึงท�งร�ชก�ร								
จะนำ�ไปใช้ประโยชน์อย่�งอื่นไม่ได้นั้น	 ห�กไม่มีค่�ตอบแทนและเงื่อนไขอย่�งอื่นนอกเหนือไปจ�กนี้
ยังอยู่ในคว�มหม�ยของคำ�ว่�บริจ�คต�มคว�มในม�ตร�	 ๑๐๓	 ทวิ	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน													
ได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียน		(หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๐		ลงวันที่
๑๓		สิงห�คม		๒๕๒๓		เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๖๑๒/๑/ว	๑๗๒๑๙		ลงวันที่		๑๕
สิงห�คม	๒๕๒๓)	
	 ๗.	 กรณีให้สิ่งปลูกสร้�งแก่กระทรวงก�รคลัง				โดยกระทรวงก�รคลังรับให้สิ่งปลูกสร้�ง
ดังกล่�วแล้ว	 จะต้องให้สิทธิก�รเช่�ที่ดินและสิ่งปลูกสร้�งแก่ผู้ให้	 เช่นนี้มิใช่เป็นก�รบริจ�คต�ม									
คว�มหม�ยในม�ตร�	 ๑๐๓	 ทวิ	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ที่จะได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียมในก�ร							
จดทะเบียน		(หนังสือกรมที่ดิน		ที ่		มท		๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๒		ลงวันที่		๑๓		สิงห�คม		๒๕๒๓	
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๑๒/๑/ว	๑๗๒๒๐	ลงวันที่	๑๕	สิงห�คม	๒๕๒๓)
	 ๘.		ค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนโอนอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่มูลนิธิหรือสม�คมที่ได้รับ
ก�รประก�ศให้เป็นองค์ก�รกุศลส�ธ�รณะ		ได้รับลดหย่อนค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนโอนอสังห�ริมทรัพย์
เหลือร้อยละ	 ๐.๐๑	 ต�มประก�ศกระทรวงมห�ดไทย	 เรื่อง	 ก�รเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 กรณีก�รโอนอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่มูลนิธิหรือสม�คม
ต�มหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกำ�หนด		ประก�ศ		ณ		วันที่		๒๒		ตุล�คม		พ.ศ.๒๕๔๕		เป็นก�รลดให้
เฉพ�ะกับกรณีมูลนิธิหรือสม�คมที่ได้รับก�รประก�ศเป็นองค์ก�รกุศลส�ธ�รณะต�มประก�ศ
กระทรวงก�รคลังเป็นผู้รับให้	 และต้องเป็นกรณีรับให้ไว้เพื่อใช้ประโยชน์ในก�รกุศลส�ธ�รณะเท่�นั้น	
ท้ังน้ีในส่วนท่ีได้ม�เม่ือรวมกับท่ีดินท่ีมีอยู่ก่อนแล้วไม่เกิน	 ๒๕	 ไร่	 (หนังสือกรมท่ีดิน	 ท่ี	 มท	 ๐๕๑๕/ว	
๓๕๔๓๕		ลงวันที่	๒๕	พฤศจิก�ยน	๒๕๔๕)

๒๔๑



	 ๙.	 ก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์ท่ีเป็น
ส่วนควบของที่ดินให้แก่โรงเรียนเอกชน	เรียกเก็บค่�ใช้จ่�ย	ดังนี้
	 	 	 (๑)	 กรณีผู้ รับใบอนุญ�ตโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินและ
อสังห�ริมทรัพย์ที่เป็นส่วนควบของที่ดินให้แก่โรงเรียนในระบบ	 ต�มม�ตร�	 ๒๕	 (๑)	 แห่งพระร�ช
บัญญัติโรงเรียนเอกชน		พ.ศ.	๒๕๕๐		ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน		(ฉบับที่	๒)
พ.ศ.	๒๕๕๔		จดทะเบียนในประเภท	“โอนต�มกฎหม�ย		(กรณีผู้รับใบอนุญ�ตเป็นผู้โอน		ต�มม�ตร�
๒๗		วรรคหนึ่ง		แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน		พ.ศ.	๒๕๕๐		ที่แก้ไขแล้ว)”		และกรณีที่เป็น
โรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์ท่ีเป็นส่วนควบของ
ที่ดินคืนให้แก่ผู้รับใบอนุญ�ต		เจ้�ของเดิม		หรือท�ย�ท		เนื่องจ�กเลิกใช้ประโยชน์หรือเลิกกิจก�ร	
(ซึ่งเป็นโรงเรียนในระบบที่จัดตั้งขึ้นต�มพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	 พ.ศ.	๒๕๕๐	 และโรงเรียน
ในระบบที่จัดตั ้งขึ ้นก่อนพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน		พ.ศ.	๒๕๕๐)		จดทะเบียนในประเภท	
“โอนต�มกฎหม�ย		(โอนคืนผู้รับใบอนุญ�ต		เจ้�ของเดิม		หรือท�ย�ท		ต�มม�ตร�		๒๗		วรรคสอง	
แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	พ.ศ.	๒๕๕๐	ที่แก้ไขแล้ว)”	ทั้งสองกรณีได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียม
ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มม�ตร�		๒๗		วรรคหนึ่ง		หรือวรรคสอง		(แล้วแต่กรณี)	
แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	พ.ศ.	๒๕๕๐	ที่แก้ไขแล้ว
	 	 (๒)	 กรณีมีผู้บริจ�คที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์ท่ีเป็นส่วนควบของท่ีดินให้แก่โรงเรียน
ในระบบ		จดทะเบียนในประเภท		“โอนต�มกฎหม�ย		(กรณีผู้บริจ�คเป็นผู้โอน		ต�มม�ตร�		๒๗/๑
แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	พ.ศ.	๒๕๕๐	ที่แก้ไขแล้ว)”	 กรณีโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์ที่เป็นส่วนควบของที่ดินคืนแก่ผู้บริจ�คหรือท�ย�ท		
เนื่องจ�กเลิกใช้ประโยชน์หรือเลิกกิจก�ร		จดทะเบียนในประเภท		“โอนต�มกฎหม�ย		(โอนคืน
ผู้บริจ�คหรือท�ย�ท	ต�มม�ตร�	๒๗/๑	วรรคส�ม	แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	พ.ศ.	๒๕๕๐	
ที่แก้ไขแล้ว)”	 ทั้งสองกรณีได้รับยกเว้นค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มม�ตร�	
๒๗/๑	 วรรคหนึ่ง	 หรือวรรคส�ม	 (แล้วแต่กรณี)	 แห่งพระร�ชบัญญัติโรงเรียนเอกชน	 พ.ศ.	๒๕๕๐										
ที่แก้ไขแล้ว
	 	 (๓)	 กรณีก�รบริจ�คที่ดินให้แก่โรงเรียนเอกชนเพ่ือสนับสนุนก�รศึกษ�ต�มโครงก�ร
ที่กระทรวงศึกษ�ธิก�รให้คว�มเห็นชอบ	ยังคงได้รับยกเว้นภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย	ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ		
และอ�กรแสตมป์		ต�มพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร		ว่�ด้วยก�รยกเว้นรัษฎ�กร
(ฉบับที่	๔๒๐)	พ.ศ.	๒๕๔๗	และประก�ศอธิบดีกรมสรรพ�กร	เรื่อง	กำ�หนดหลักเกณฑ์		วิธีก�ร	และ
เงื่อนไข	เพื่อยกเว้นภ�ษีเงินได้	ภ�ษีมูลค่�เพิ่ม	ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	และอ�กรแสตมป์	สำ�หรับเงินได้ที่จ่�ย
เป็นค่�ใช้จ่�ยเพื่อสนับสนุนก�รศึกษ�	ประก�ศ	ณ	วันที่	๕	มกร�คม	พ.ศ.	๒๕๔๘	ซึ่งกรมที่ดินได้ว�ง	
ท�งปฏิบัติไว้ต�มหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท	๐๕๑๕.๑/ว	๒๒๔๕๕		ลงวันที่	๑๕	สิงห�คม	๒๕๕๕
	 	 (๔)	 กรณีก�รยกเว้นภ�ษีอ�กร	 ได้มีพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวล
รัษฎ�กร	 ว่�ด้วยก�รยกเว้นรัษฎ�กร	 (ฉบับที่	 ๕๕๘)	 พ.ศ.	๒๕๕๖	 บัญญัติให้ยกเว้นภ�ษีเงินได้	 ภ�ษี

๒๔๒



มูลค่�เพิ่ม	 ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 และอ�กรแสตมป์	 สำ�หรับเงินได้ที่ได้รับจ�กก�รโอนทรัพย์สินหรือก�ร	
กระทำ�ตร�ส�รอันเนื่องม�จ�กก�รบริจ�คให้แก่สถ�นศึกษ�ของรัฐ	 โรงเรียนเอกชนต�มกฎหม�ย						
ว่�ด้วยโรงเรียนเอกชน	 แต่ไม่รวมถึงโรงเรียนนอกระบบต�มกฎหม�ยว่�ด้วยโรงเรียนเอกชนหรือ
สถ�บันอุดมศึกษ�เอกชนต�มกฎหม�ยว่�ด้วยสถ�บันอุดมศึกษ�เอกชน	 ที่ได้กระทำ�ตั้งแต่วันที่	 ๑	
มกร�คม	 พ.ศ.	๒๕๕๖	 ถึงวันที่	 ๓๑	 ธันว�คม	 พ.ศ.	๒๕๕๘	 และประก�ศอธิบดีกรมสรรพ�กร	 เรื่อง	
กำ�หนดหลักเกณฑ์	 วิธีก�ร	 และเงื่อนไข	 เพื่อก�รยกเว้นภ�ษีเงินได้	 ภ�ษีมูลค่�เพิ่ม	 ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	
และอ�กรแสตมป์	 สำ�หรับก�รบริจ�คให้แก่สถ�นศึกษ�	 ประก�ศ	 ณ	 วันที่	 ๒๓	 สิงห�คม	 ๒๕๕๖																												
แต่เน่ืองจ�กกรมสรรพ�กรไม่ได้แจ้งแนวท�งปฏิบัติให้ทร�บ	 พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจึงไม่ส�ม�รถพิจ�รณ�
ยกเว้นภ�ษีอ�กรดังกล่�วได้	 แต่ก็ได้ประส�นขอทร�บแนวท�งปฏิบัติไปแล้ว	 ห�กได้รับแจ้งจ�ก								
กรมสรรพ�กรเมื่อใดจะได้แจ้งให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ทร�บเพื่อถือปฏิบัติต่อไป
	 (หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๕.๑/ว	๑๑๕๕๓	ลงวันที่	๒๖	มิถุน�ยน	๒๕๕๗)

l  ค่�ภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ย
	 ๑.	 ก�รจดทะเบียนให้เป็นก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังห�ริมทรัพย์โดยไม่มีค่�ตอบแทน	 เข้�ลักษณะเป็นก�ร	 “ข�ย”	 ต�มม�ตร�	 ๓๙	 แห่งประมวล
รัษฎ�กร		ต้องเสียภ�ษีเงินได้หัก		ณ		ที่จ่�ยต�มม�ตร�	๕๐	(๕)	(ก)	แห่งประมวลรัษฎ�กร
	 ๒.	 ก�รจดทะเบียนให้อสังห�ริมทรัพย์แก่บุตรโดยชอบด้วยกฎหม�ยของตนโดยไม่มี
ค่�ตอบแทน	แต่ไม่รวมถึงบุตรบุญธรรม	ไม่อยู่ในบังคับต้องเสียภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ท่ีจ่�ย	ต�มกฎกระทรวง
ฉบับที่	๑๕๕	(พ.ศ.	๒๕๒๕)	ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร	ว่�ด้วยก�รยกเว้นรัษฎ�กร	ข้อ	๒	(๑๘)	
แห่งกฎกระทรวงฉบับที่		๑๒๖		(พ.ศ.	๒๕๐๙)		ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กรว่�ด้วยก�รยกเว้น
รัษฎ�กร		และต�มคำ�สั่งกรมสรรพ�กร		ที่		ป.	๑๐๐	/๒๕๔๓		ลงวันที่		๒๔		พฤศจิก�ยน		๒๕๔๓	
ข้อ	๑๐	(๒)	แต่กรณีที่บิด�ยกให้แก่บุตรที่ไม่ชอบด้วยกฎหม�ยต้องเสียภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย
	 ๓.	 ก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ไปเป็นของ							
ผู้ให้โดยก�รถอนคืนก�รให้ต�มคำ�สั่งศ�ล	เข้�ลักษณะเป็นก�ร	“ข�ย”	ต�มม�ตร�	๓๙	แห่งประมวล
รัษฎ�กร		ต้องหักภ�ษีเงินได้		ณ		ที่จ่�ย		ต�มม�ตร�		๕๐		(๕)		(ก)		แห่งประมวลรัษฎ�กร		(หนังสือ
กรมที่ดิน		ที่		มท		๐๕๑๕/ว	๓๓๒๔๑		ลงวันที่	๕	พฤศจิก�ยน	๒๕๔๕)
	 ๔.	 ก�รโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์อันเป็นมรดก		หรือท่ีได้รับ
จ�กก�รให้โดยเสน่ห�ที่ตั้งอยู่นอกเขตกรุงเทพมห�นคร	เทศบ�ล	สุข�ภิบ�ล	หรือเมืองพัทย�	หรือก�ร
ปกครองท้องถิ่นที่กฎหม�ยจัดตั้งขึ้นโดยเฉพ�ะ		ทั้งนี้	เฉพ�ะก�รโอนในส่วนที่ไม่เกิน	๒๐๐,๐๐๐	บ�ท
ตลอดปีภ�ษีน้ันให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องรวมคำ�นวณเพ่ือเสียภ�ษีเงินได้ต�มม�ตร�	๔๒	(๑๗)	แห่งประมวล
รัษฎ�กร		(ต�มกฎกระทรวงฉบับที่	๑๒๖		(พ.ศ.	๒๕๐๙)		ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร		ว่�ด้วย
ก�รยกเว้นรัษฎ�กร	 ข้อ	 ๒	 (๑๗)	 และต�มคำ�สั่งกรมสรรพ�กร	 ที่	 ป.	 ๑๐๐/๒๕๔๓	 ลงวันที่	 ๒๔	
พฤศจิก�ยน		๒๕๔๓	ข้อ	๑๐	(๓))

๒๔๓



	 อนึ่ง	 ก�รให้ดังกล่�วในเขตองค์ก�รบริห�รส่วนตำ�บลย่อมได้รับยกเว้นไม่ต้องรวม
คำ�นวณเพื่อเสียภ�ษีเงินได้ในส่วนท่ีไม่เกิน	 ๒๐๐,๐๐๐	 บ�ท	ด้วย	(หนังสือกรมสรรพ�กร	 ที่	 กค	
๐๘๑๑/๐๑๘๑๘		ลงวันที่		๑๐		กุมภ�พันธ์		๒๕๔๑		เวียนโดยหนังสือกรมที่ดินที่		มท		๐๗๑๐/ว
๐๖๔๖๘		ลงวันที่	๔	มีน�คม	๒๕๔๑)
	 ๕.	 ก�รหักภ�ษีเงินได้		ณ		ที่จ่�ย		กรณีบริษัทโอนกรรมสิทธิ์ในอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่
ส่วนร�ชก�ร			กรณีบริษัทจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินและโรงง�นท่ีก่อสร้�งเสร็จให้แก่กรมสรรพส�มิต
ก่อนวันที่บริษัทได้รับสิทธิในก�รทำ�และข�ยส่งสุร�	 กรณียังไม่ถือว่�เป็นก�รข�ยต�มม�ตร�	 ๓๙									
แห่งประมวลรัษฎ�กร	 จึงไม่อยู่ในบังคับต้องหักภ�ษีเงินได้	ณ	 ท่ีจ่�ย	ต�มม�ตร�	๖๙	ทวิ	แห่งประมวล
รัษฎ�กร	 แต่ถ้�เป็นก�รโอนกรรมสิทธิ์ภ�ยหลังที่ได้รับสิทธิในก�รทำ�และข�ยส่งสุร�แล้ว	 จึงถือว่�
ก�รโอนกรรมสิทธิ์ดังกล่�วเป็นก�รข�ยต�มม�ตร�	๓๙	แห่งประมวลรัษฎ�กร	และต้องมีก�รหักภ�ษี
เงินได้	ณ	ที่จ่�ย	ต�มม�ตร�	๖๙	ทวิ	แห่งประมวลรัษฎ�กร	 (หนังสือกรมสรรพ�กร	ด่วนม�ก	ที่	กค	
๐๘๐๒/๑๘๑๑๑		ลงวันที่		๗		พฤศจิก�ยน		๒๕๒๖		เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๗๑๒/ว
๒๕๘๗๙		ลงวันที่	๒๑	พฤศจิก�ยน	๒๕๒๖)
	 ๖.	 กรณีช�ยหญิงผู้นับถือศ�สน�อิสล�มที่อยู่ในเขต	๔		จังหวัดภ�คใต้		แม้จะไม่ได้
จดทะเบียนสมรสกันต�มม�ตร�		๑๔๕๗		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		แต่ได้ทำ�พิธี	“นิกะห์”
ถูกต้องต�มหลักศ�สน�แล้ว		ถือได้ว่�เป็นส�มีภริย�โดยชอบด้วยกฎหม�ย		บุตรที่เกิดม�เป็นบุตรชอบ
ด้วยกฎหม�ยของบิด�	 ก�รจดทะเบียนให้บุตรดังกล่�วไม่ต้องเรียกเก็บภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	
(หนังสือกรมสรรพ�กร	 ด่วนม�ก	 ที่	 กค	 ๐๘๑๑/๑๓๕๗	 ลงวันที่	 ๑๓	 กุมภ�พันธ์	 ๒๕๔๐	 เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท	๐๗๑๐/ว	๐๙๓๓๘		ลงวันที่		๒๖		มีน�คม		๒๕๔๐)
	 ๗.	 ก�รเรียกเก็บภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ยและอ�กรแสตมป์ในก�รจดทะเบียนประเภทให้	
(ระหว่�งจำ�นอง)		(หนังสือกรมสรรพ�กร		ที่		กค	๐๘๑๑/๑๐๒๑๕		ลงวันที่		๗		กรกฎ�คม		๒๕๔๑	
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท	๐๗๑๐/ว	๒๒๔๐๖		ลงวันที่		๒๔		สิงห�คม		๒๕๔๑)		ดังนี้
	 	 	 (๑)	 ให้	(ระหว่�งจำ�นอง)	โดยผู้รับให้รับภ�ระหนี้ที่จำ�นองเป็นประกัน	ก�รเรียกเก็บ
ภ�ษีเงินได้จะต้องเรียกเก็บจ�กร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม		ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน		ซึ่งเป็นร�ค�ที่ใช้อยู่ในวันที่มีก�รโอนนั้น		ต�มม�ตร�	
๔๙	ทวิ	แห่งประมวลรัษฎ�กร
	 	 	 (๒)	 ก�รเรียกเก็บอ�กรแสตมป์เป็นตัวเงินจะต้องเรียกเก็บจ�กร�ค�ทุนทรัพย์ในก�ร
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 หรือร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียน		
สิทธิและนิติกรรมต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน		แล้วแต่อย่�งใดจะม�กกว่�		ต�มม�ตร�		๑๒๓		ตรี
แห่งประมวลรัษฎ�กร	
	 				 (๓)	 ร�ค�ทุนทรัพย์ในก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 หม�ยถึง	 ร�ค�	 “ข�ย”	
ท่ีแท้จริง		หรือ		จำ�นวนเงินท่ีแสดงไว้ในใบรับต�มจำ�นวนท่ีสมควรได้รับต�มปกติ		ต�มม�ตร�		๑๒๓		ตรี

๒๔๔



แห่งประมวลรัษฎ�กร	 กรณีก�รให้	 (ระหว่�งจำ�นอง)	 ที่ผู้รับให้ต้องรับภ�ระหนี้จำ�นองไปด้วยนั้น											
ทุนทรัพย์ในก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 จึงหม�ยถึงหนี้จำ�นองที่ผู้รับให้ยินยอมรับภ�ระไปด้วย		
ก�รเรียกเก็บค่�อ�กรแสตมป์จะต้องเรียกเก็บโดยเทียบกับร�ค�ประเมินทุนทรัพย์แล้วแต่อย่�งใด	
จะม�กกว่�	 (หนังสือกรมสรรพ�กร	 ที่	 กค	 ๐๘๑๑/๐๒๐๕๓	 ลงวันที่	 ๓	 มีน�คม	 ๒๕๔๒	 เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท	๐๗๑๐/ว	๑๐๒๕๘		ลงวันที่	๒๕	มีน�คม	๒๕๔๒)

l  ค่�ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 ๑.	 หลักเกณฑ์เกี่ยวกับก�รเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 ต�มหนังสือกรมสรรพ�กร	 ด่วนที่สุด				
ที่	 กค	 ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑	 ลงวันที่	 ๖	 มกร�คม	 ๒๕๔๒	 เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	 ด่วนที่สุด	 ที่	 มท	
๐๗๑๐/ว	 ๐๐๙๐๕	 ลงวันที่	 ๑๑	 มกร�คม	 ๒๕๔๒	 ก�รจดทะเบียนให้	 เข้�ลักษณะเป็นก�ร	 “ข�ย”	
ต�มม�ตร�		๙๑/๑	(๔)		แห่งประมวลรัษฎ�กร		ห�กในก�รจดทะเบียนให้ได้กระทำ�ภ�ยในห้�ปี
นับแต่วันที่ได้ม�ซึ่งอสังห�ริมทรัพย์ย่อมอยู่ในบังคับต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะต�มม�ตร�	 ๙๑/๒	 (๖)	
แห่งประมวลรัษฎ�กร	 ประกอบกับม�ตร�	 ๔	(๖)	 แห่งพระร�ชกฤษฎีก�	 ออกต�มคว�มในประมวล
รัษฎ�กร	ว่�ด้วยก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์เป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไร	(ฉบับที่	๓๔๒)	พ.ศ.	๒๕๔๑			เว้นแต่														
	 	 	 (๑)	 กรณีผู้โอนมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้�นต�มกฎหม�ยว่�ด้วยก�รทะเบียนร�ษฎร		
เป็นเวล�ไม่น้อยกว่�หนึ่งปีนับแต่วันที่ได้ม�ซึ่งอสังห�ริมทรัพย์นั้น	
	 	 	 (๒)	 ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์โดยไม่มีค่�ตอบแทน
ให้แก่บุตรชอบด้วยกฎหม�ยแต่ไม่รวมถึงบุตรบุญธรรม
	 	 	 (๓)	 ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ให้แก่ส่วนร�ชก�ร
หรือองค์ก�รของรัฐบ�ลต�มม�ตร�	๒	แห่งประมวลรัษฎ�กร	โดยไม่มีค่�ตอบแทน
	 ๒.	 ผู้ข�ยอสังห�ริมทรัพย์จะต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะร้อยละ	 ๓.๓	 ต�มร�ค�ประเมิน
ทุนทรัพย์ในก�รเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	หรือ
ร�ค�ซื้อข�ยอสังห�ริมทรัพย์แล้วแต่อย่�งใดสูงกว่�
	 ๓.	 กรณีได้มีก�รชำ�ระภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ผู้รับจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมแล้ว	 ย่อมได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียค่�อ�กรแสตมป์สำ�หรับใบรับจ�กก�รโอนอสังห�ริมทรัพย์
ซ่ึงคำ�นวณจ�กจำ�นวนเงินท่ีได้เสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะแล้ว	 ท้ังน้ี	ต�มลักษณะแห่งตร�ส�ร	๒๘.	แห่งบัญชี
อัตร�อ�กรแสตมป์		(หนังสือกรมสรรพ�กร		ด่วนที่สุด		ที ่		กค		๐๘๑๑/๐๑๔๓๕		ลงวันที่		๑๖
กุมภ�พันธ์		๒๕๔๒		เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ด่วนที่สุด		ที่		มท	๐๗๑๐/ว	๐๖๒๓๓		ลงวันที่		๒๔
กุมภ�พันธ์		๒๕๔๒)
	 ๔.	 ก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ไปเป็นของ
ผู้ให้โดยก�รถอนคืนก�รให้ต�มคำ�สั่งศ�ลเข้�ลักษณะเป็นก�ร	 “ข�ย”	 ต�มม�ตร�	 ๙๑/๒	(๔)	 แห่ง
ประมวลรัษฎ�กร	 ดังนั้น	 ห�กเป็นก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์คืนให้แก่
ผู้ให้ภ�ยใน	 ๕	 ปี	 นับแต่วันที่ผู้รับให้ได้ม�ซึ่งที่ดินนั้น	 ย่อมอยู่ในบังคับต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะต�ม

๒๔๕



ม�ตร�	๙๑/๒	(๖)	แห่งประมวลรัษฎ�กร	ประกอบกับม�ตร�	๔	(๖)	แห่งพระร�ชกฤษฎีก�	ออกต�ม
คว�มในประมวลรัษฎ�กร	ว่�ด้วยก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์เป็นท�งก�รค้�หรือห�กำ�ไร	 (ฉบับที่	๓๔๒)	
พ.ศ.	๒๕๔๑
	 ๕.	 ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน	 โดยไม่มีค่�ตอบแทนให้แก่วัด													
วัดบ�ทหลวงโรมันค�ธอริก	 หรือมัสยิด	 ที่จัดตั้งขึ้นต�มกฎหม�ยว่�ด้วยก�รนั้น	 เฉพ�ะก�รโอนที่ดิน
ส่วนที่ทำ�ให้วัด		วัดบ�ทหลวงโรมันค�ธอริก		หรือมัสยิด		มีที่ดินไม่เกิน		๕๐		ไร่		ได้รับก�รยกเว้นภ�ษี			
เงินได้นิติบุคคลและภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ		ต�มพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร
ว่�ด้วยก�รยกเว้นรัษฎ�กร		(ฉบับที่		๓๒๖)		พ.ศ.	๒๕๔๑		และยกเว้นภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�	
ต�มกฎกระทรวงฉบับที่	 ๒๑๔	 (พ.ศ.	๒๕๔๑)	 ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กร	 ว่�ด้วยก�รยกเว้น
รัษฎ�กร	(หนังสือกรมที่ดิน		ด่วนที่สุด		ที่		มท		๐๗๑๐/ว	๐๖๒๓๒		ลงวันที่	๒๔	กุมภ�พันธ์	๒๕๔๒)

l  ค่�อ�กรแสตมป์
	 ๑.	 หนังสือสัญญ�ให้ที่ดินถือเป็นใบรับ	 อยู่ในบังคับต้องเสียอ�กรแสตมป์ต�มลักษณะ
แห่งตร�ส�ร	๒๘.	 (ข)	แห่งบัญชีอัตร�อ�กรแสตมป์	และม�ตร�	๑๐๔	แห่งประมวลรัษฎ�กร	ก�รให้
โดยไม่มีค่�ตอบแทนจึงต้องเสียอ�กรแสตมป์	 ในอัตร�ร้อยละ	 ๐.๕	 จ�กทุนทรัพย์ในก�รจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม	 หรือร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 แล้วแต่อย่�งใดจะม�กกว่�	 (หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๕๑๕/ว	
๓๖๙๕๗		ลงวันที่	๑๓	ธันว�คม	๒๕๔๕)
	 ๒.	 กรณีก�รยกที่ดินให้วัด	เมื่อวัดยอมรับบริจ�คที่ดินโดยไม่มีค่�ตอบแทนต�มสัญญ�ให้
(ท.ด.๑๔)		วัดซ่ึงเป็นผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจึงเป็นผู้ออกใบรับและเป็นผู้ท่ีต้องเสียอ�กรต�มลักษณะ
แห่งตร�ส�รที่กำ�หนด		ห�กฝ่�ยที่ต้องเสียอ�กรเป็นวัดว�อ�ร�ม		อ�กรเป็นอันไม่ต้องเสีย		วัดซึ่งเป็น
ฝ่�ยที่จะต้องเสียอ�กร	จึงได้รับก�รยกเว้นอ�กรต�มม�ตร�	๑๒๑	แห่งประมวลรัษฎ�กร	
	 กรณีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้โดยเสน่ห�ไม่มีค่�ตอบแทน	 ห�กฝ่�ยผู้รับโอน
ซึ่งเป็นฝ่�ยที่ต้องเสียอ�กรได้รับยกเว้นอ�กรต�มกฎหม�ย	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่ต้องเรียกเก็บอ�กร
แสตมป์	 เช่น	 กรณีก�รโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยไม่มีค่�ตอบแทนให้แก่	 ส่วนร�ชก�ร	 สภ�ก�ช�ดไทย						
วัด		มัสยิด		หรือองค์ก�รศ�สน�อื่นในร�ชอ�ณ�จักรซึ่งเป็นนิติบุคคล		เป็นต้น		เนื่องจ�กหน่วยง�น
ที่รับโอนดังกล่�วได้รับก�รยกเว้นอ�กรต�มม�ตร�		๑๒๑		แห่งประมวลรัษฎ�กร		(หนังสือกรมที่ดิน
ที่		มท		๐๕๑๕/ว	๓๔๔๓๒		ลงวันที่	๑๐	พฤศจิก�ยน	๒๕๔๘)
	 ๓.	 กรณีก�รให้	 ก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์โดยไม่มี											
ค่�ตอบแทนในกรณีที่มีผู้รับ		อยู่ในหลักเกณฑ์ต้องเสียอ�กรแสตมป์ต�มลักษณะแห่งตร�ส�ร	๒๘.	(ข)
แห่งประมวลรัษฎ�กร	 โดยผู้รับโอนเป็นผู้ออกใบรับและเป็นผู้ที่ต้องเสียอ�กรแสตมป์ต�มลักษณะ							
แห่งตร�ส�รที่กำ�หนด	 ต�มประมวลรัษฎ�กร	 แต่ห�กฝ่�ยที่ต้องเสียอ�กรเป็นรัฐบ�ล	 เจ้�พนักง�น										
ผู้กระทำ�ง�นของรัฐบ�ลโดยหน้�ที่	 ฯลฯ	 อ�กรเป็นอันไม่ต้องเสียต�มม�ตร�	 ๑๒๑	 แห่งประมวล

๒๔๖



รัษฎ�กร	 กรณีก�รโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ให้เป็นส�ธ�รณสมบัติของ
แผ่นดินซึ่งเป็นกรณีที่ไม่มีผู้รับ	 เช่น	 ให้ที่ดินเป็นท�งส�ธ�รณประโยชน์	 ฯลฯ	 ไม่ต้องเรียกเก็บอ�กร
แสตมป์
	 (หนังสือกรมสรรพ�กร		ที่		กค		๐๗๐๖/ว		๑๐๘๓๗		ลงวันที่		๒๗		ธันว�คม		๒๕๔๘															
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๕๑๕/ว	๐๐๙๔๕		ลงวันที่	๑๓	มกร�คม	๒๕๔๙)

l  ข้อยกเว้น	กรณีดังต่อไปนี้ไม่ต้องเรียกเก็บอ�กรแสตมป์ใบรับ
	 ๑.	 ฝ่�ยผู้รับโอนซึ่งเป็นฝ่�ยที่ต้องเสียอ�กรได้รับยกเว้นอ�กรต�มกฎหม�ย	 เช่น	 กรณี
โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยไม่มีค่�ตอบแทนให้แก่ส่วนร�ชก�ร	 สภ�ก�ช�ดไทย	 วัด	 มิสยิด	 หรือองค์ก�ร
ศ�สน�อื่นในร�ชอ�ณ�จักรซึ่งเป็นนิติบุคคล	 เป็นต้น	 เนื่องจ�กหน่วยง�นดังกล่�วได้รับยกเว้นอ�กร	
ต�มม�ตร�	๑๒๑	แห่งประมวลรัษฎ�กร
	 ๒.	 ก�รโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ให้เป็นส�ธ�รณสมบัติ	
ของแผ่นดินซึ่งเป็นกรณีที่ไม่มีผู้รับ		เช่น		ให้ที่ดินเป็นท�งส�ธ�รณประโยชน์	ฯลฯ	
	 ๓.	 ก�รโอนมรดกให้แก่ท�ย�ทโดยธรรม	และท�ย�ทต�มพินัยกรรม

๒๔๗



 โดยที่บทบัญญัติบรรพ	 ๕	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ซึ่งได้ใช้บังคับโดย
พระร�ชบัญญัติให้ใช้บทบัญญัติบรรพ	๕	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	พุทธศักร�ช	๒๔๗๗		
ได้ถูกยกเลิกโดยพระร�ชบัญญัติให้ใช้บทบัญญัติบรรพ	 ๕	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์															
ที่ได้ตรวจชำ�ระใหม่	พ.ศ.	๒๕๑๙	และให้ใช้บทบัญญัติบรรพ	๕	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์								
ที่ได้ตรวจชำ�ระใหม่แทน
	 ฉะนั้น	 เพื่อให้ก�รปฏิบัติของพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีเกี่ยวกับก�รจดทะเบียนประเภทให้	
กรรมสิทธิ์รวมและโอนมรดกอันเป็นสินสมรสได้สอดคล้องกับบทบัญญัติ	 ม�ตร�	 ๑๔๗๔	 (๒)	 แห่ง
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ที่ได้ตรวจชำ�ระใหม่ดังกล่�ว	กรมที่ดินจึงว�งระเบียบไว้ดังต่อไปนี้
	 ข้อ	๑	 ในกรณีที่ผู้ให้มีคว�มประสงค์จะยกทรัพย์สินให้เป็นสินสมรส	 ให้พนักง�น										
เจ้�หน้�ที่ปฏิบัติดังนี้
	 									(๑)	 เรื่องร�วขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 (ท.ด.๑)	 ให้ใช้ชื่อประเภทว่�								
“ให้	 (สินสมรส)”	 หรือ	 “กรรมสิทธิ์รวม	 (สินสมรส)”	 และให้ผู้ขอแสดงคว�มประสงค์ไว้ในข้อ	 ๖	 ว่�				
“ผู้ให้ยกทรัพย์สินร�ยนี้ให้เป็นสินสมรส”
	 	 (๒)	 หนังสือสัญญ�ให้	 หรือบันทึกข้อตกลง	 (กรรมสิทธิ์รวม)	 ให้ระบุข้อคว�ม							
เช่นเดียวกับ	(๑)
	 	 (๓)	 ส�รบัญจดทะเบียนในโฉนด	 หนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 หรือทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์	 (ท.อ.๑๓)	 ให้เขียนในช่องประเภทก�รจดทะเบียนว่�								
“ให้	(สินสมรส)”	หรือ	“กรรมสิทธิ์รวม	(สินสมรส)”
	 ข้อ	๒	 ในกรณีที่ผู้รับมรดกม�ขอจดทะเบียนโอนมรดกโดยมีหนังสือพินัยกรรมแสดง
ไว้ให้เป็นสินสมรส	 	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่รับจดทะเบียนในประเภท	“โอนมรดก	 (สินสมรส)”	 โดยให้
ปร�กฏในเรื่องร�วขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 (ท.ด.๑)	 บันทึกก�รสอบสวนขอจดทะเบียนโอน
มรดก	 (ท.ด.๘)	 และส�รบัญจดทะเบียนในโฉนด	 หนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 หรือทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์		(ท.อ.๑๓)	ทำ�นองเดียวกับ	ข้อ	๑	โดยอนุโลม
	 ข้อ	๓	 ให้ยกเลิกคำ�สั่งกรมที่ดิน	 ที่	 ๕/๒๔๙๙	 ลงวันที่	 ๒๑	 กรกฎ�คม	 ๒๔๙๙	 และ
ระเบียบก�รอื่นในส่วนที่มีอยู่แล้วหรือขัดแย้งกับระเบียบนี้
	 ข้อ	๔	 ให้ใช้ระเบียบนี้ตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป

 ประก�ศ		ณ		วันที่		๒๒		พฤศจิก�ยน		๒๕๑๙
	 (ลงชื่อ)	 ระดม		มห�ศร�นนท์
	 (ร.ต.ท.ระดม	มห�ศร�นนท์)	
	 อธิบดีกรมที่ดิน

ระเบียบกรมที่ดิน
ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนประเภทให้	กรรมสิทธิ์รวม	และโอนมรดก	(สินสมรส)

พ.ศ.	๒๕๑๙
____________

๒๔๘



 โดยที่เห็นเป็นก�รสมควรปรับปรุงหลักเกณฑ์และวิธีก�รจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รให้ท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	 เพื่อให้
พนักง�นเจ้�หน้�ที่ส�ม�รถปฏิบัติง�นด้วยคว�มสะดวกรวดเร็วและดำ�เนินไป
ต�มที่กฎหม�ยกำ�หนดให้เป็นม�ตรฐ�นเดียวกัน	 กรมที่ดินจึงว�งระเบียบไว้								
ดังต่อไปนี้
	 ข้อ	๑	 ระเบียบนี้เรียกว่�	“ระเบียบกรมที่ดิน		ว่�ด้วยก�รจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับก�รให้ท่ีดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอ่ืน	พ.ศ.	๒๕๔๘”
	 ข้อ	๒	 ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป
	 ข้อ	๓	 ให้ยกเลิก
	 (๑)	คำ�สั่งที่	๖/๒๔๗๑	ลงวันที่	๑	ตุล�คม	พระพุทธศักร�ช	๒๔๗๑		
	 (๒)	คำ�สั่งที่	๘/๒๔๘๑	ลงวันที่	๒๙	มิถุน�ยน	พุทธศักร�ช	๒๔๘๑		
	 (๓)	คำ�สั่งกรมที่ดินและโลหกิจ	 ๓/๒๔๘๒	 ลงวันที่	 ๒	 พฤษภ�คม	
พุทธศักร�ช	๒๔๘๒		
	 (๔)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 ๑๓๘๘/๒๔๙๘	 ลงวันที่	 ๑๔	 กุมภ�พันธ์		
๒๔๙๘		
	 (๕)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๑๒/๑/ว	๒๓๙๖๖	ลงวันที่	๑	ตุล�คม	
๒๕๑๘		
	 (๖)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๖๑๒/๑/ว	 ๘๕๔๓	 ลงวันที่	 ๑๐	
พฤษภ�คม	๒๕๒๑
	 (๗)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๐๘/ว	๒๒๙๗๑	ลงวันที่	๑๐	ตุล�คม	
๒๕๓๒	
	 บรรด�ระเบียบ	ข้อกำ�หนด	หรือคำ�ส่ังอ่ืนใดท่ีกำ�หนดไว้แล้วในระเบียบน้ี
หรือซึ่งขัดหรือแย้งกับระเบียบนี้ให้ใช้ระเบียบนี้แทน
	 ข้อ	๔	 ให้ผู้อำ�นวยก�รสำ�นักม�ตรฐ�นก�รทะเบียนท่ีดินเป็นผู้รักษ�ก�ร
ต�มระเบียบนี้

ระเบียบกรมที่ดิน
ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับก�รให้ที่ดิน

และอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น
พ.ศ.	๒๕๔๘

____________

ชื่อระเบียบ

การบังคับใช้

ระเบียบคำาสั่งที่
ยกเลิก

กรณีมีข้อขัดแย้งกัน

ผู้รักษาการระเบียบ

๒๔๙



หมวด	๑
ก�รยื่นคำ�ขอและก�รสอบสวน

____________

 ข้อ	๕	 เมื่อมีผู้แสดงคว�มประสงค์ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับก�รให้ที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	ให้บุคคลนั้นยื่นคำ�ขอต�มแบบ		
ท.ด.๑	สำ�หรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน	หรือแบบ	ท.ด.๑	ก	สำ�หรับที่ดินที่ยังไม่มีโฉนด
ที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่พร้อมหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินหรือหลักฐ�นสำ�หรับอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่นและหลักฐ�นที่เกี่ยวข้อง
	 ข้อ	๖	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนผู้ขอต�มนัยกฎกระทรวงฉบับ
ที่	๗		(พ.ศ.๒๔๙๗)	ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน		
พ.ศ.๒๔๙๗		และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขรวมทั้งให้ผู้ขอแจ้งร�ค�ทรัพย์สินที่ขอ
จดทะเบียนด้วย
	 ข้อ	๗	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนพย�นหลักฐ�นแสดงคว�ม
สัมพันธ์ต่อกันระหว่�งผู้ให้กับผู้รับให้และหลักฐ�นอื่น	 โดยอ�ศัยอำ�น�จต�ม
คว�มในม�ตร�	 ๗๔	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ให้ได้คว�มแน่ชัดว่�เป็นก�รให้
หรือเป็นก�รข�ย	 ถ้�ข้อเท็จจริงเป็นก�รข�ยให้ชี้แจงผู้ขอให้ทำ�สัญญ�ข�ยต�ม
คว�มจริง	 แต่ถ้�เป็นก�รให้ก็ให้แจ้งผู้ขอทร�บว่�	 ก�รทำ�นิติกรรมให้นั้นผู้ให้หรือ
ท�ย�ทของผู้ให้อ�จเรียกถอนคืนก�รให้ในภ�ยหลังได้ในบ�งกรณี	 เมื่อถอนคืน
ก�รให้แล้วผู้รับให้จะหมดสิทธิในที่ดิน
	 ข้อ	๘	 กรณีผู้ขออ้�งว่�เป็นส�มีภรรย�กันโดยชอบด้วยกฎหม�ย		หรือ
เป็นบิด�กับบุตรท่ีชอบด้วยกฎหม�ย		แต่ไม่ส�ม�รถนำ�หลักฐ�นก�รจดทะเบียนสมรส	
หรือหลักฐ�นก�รเป็นบิด�กับบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ยม�แสดงได้	 ให้อนุโลมใช้
หลักฐ�นท�งร�ชก�รที่มีอยู่	 เป็นต้นว่�	 สำ�เน�ทะเบียนบ้�น	 หรือบุคคลที่เชื่อถือ
ได้ม�รับรอง	 แต่ถ้�ผู้ขอไม่อ�จจะรอเพื่อห�หลักฐ�นหรือบุคคลม�รับรองได้	 แต่
ได้ให้ถ้อยคำ�รับรองยืนยันก็ให้นำ�เรื่องเสนอเจ้�พนักง�นที่ดินจังหวัด/ส�ข�	 หรือ
น�ยอำ�เภอ	 หรือปลัดอำ�เภอผู้เป็นหัวหน้�ประจำ�กิ่งอำ�เภอ	 แล้วแต่กรณี	 เพื่อสั่ง
ก�รก่อนดำ�เนินก�รต่อไป	 ห�กเป็นกรณียกเว้นภ�ษี	 ให้ตรวจสอบเอกส�รต�ม	
ข้อ	๑๑
	 ข้อ	๙	 ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้อสังห�ริมทรัพย์แก่ผู้เย�ว์
โดยมีเงื่อนไข	หรือมีค่�ภ�ระติดพันต�มม�ตร�	๑๕๗๔	(๙)	แห่งประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 เป็นต้นว่�	 ก�รให้โดยมีข้อกำ�หนดห้�มโอน	 ก�รให้แล้ว																	
จดทะเบียนสิทธิเก็บกินในคร�วเดียวกัน	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่เรียกคำ�สั่งศ�ล
หรือคำ�พิพ�กษ�ศ�ลท่ีอนุญ�ตให้ทำ�นิติกรรมดังกล่�วจ�กผู้ขอเพ่ือดำ�เนินก�รต่อไป

การยื่นคำาขอ

สอบสวนตาม
กฎกระทรวง

ฉบับที่ ๗ฯ

การสอบสวน
ให้ตรงตามเจตนา

ที่แท้จริง

การเรียกหลักฐาน
กรณีอ้าง

ความสัมพันธ์
ตามกฎหมาย

กรณีให้ผู้เยาว์
โดยมีเงื่อนไข

๒๕๐



	 ข้อ	๑๐		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีสอบสวนข้อเท็จจริงเก่ียวกับส่ิงปลูกสร้�ง
ในที่ดินของผู้ขอ	 แล้วจดลงไว้ในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 (ท.ด.๑,	
ท.ด.๑	ก)	ดังนี้
												(๑)	 กรณีที่ดินเป็นที่ว่�ง	ให้ระบุว่�	“ไม่มีสิ่งปลูกสร้�ง”
	 (๒)	กรณีสิ่งปลูกสร้�งในที่ดินเป็นของผู้ให้	 และผู้ให้ประสงค์จะ												
จดทะเบียนรวมกับที่ดิน	ให้ระบุชนิดของสิ่งปลูกสร้�งและคว�มประสงค์ดังกล่�ว
ลงไว้
	 (๓)	กรณีสิ่งปลูกสร้�งในที่ดินเป็นของผู้ที่จะรับให้อยู่ก่อนแล้ว	 หรือ
เป็นของบุคคลภ�ยนอก	 โดยมีหลักฐ�นก�รแสดงคว�มเป็นเจ้�ของสิ่งปลูกสร้�ง
นั้น	ให้ระบุว่�	“ให้เฉพ�ะที่ดิน		ส่วนสิ่งปลูกสร้�งในที่ดินเป็นของผู้รับให้หรือเป็น
ของบุคคลภ�ยนอกอยู่ก่อนแล้ว		(แล้วแต่กรณี)”	แต่ถ้�ไม่มีหลักฐ�นพอที่จะเชื่อ
ได้ว่�ผู้ที่จะรับให้หรือบุคคลภ�ยนอกเป็นเจ้�ของสิ่งปลูกสร้�งนั้นให้ระบุว่�	 “ให้
เฉพ�ะที่ดินไม่เกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้�งในที่ดิน”	 แล้วประเมินร�ค�เฉพ�ะที่ดินและ
จดทะเบียนโอนเฉพ�ะที่ดิน
	 (๔)	ก�รโอนให้เฉพ�ะสิ่งปลูกสร้�ง	 ถ้�ส่ิงปลูกสร้�งกับเจ้�ของที่ดิน
เป็นคนละคนกันต้องมีหลักฐ�นคำ�ยินยอมของเจ้�ของที่ดินให้โอนสิ่งปลูกสร้�ง
นั้นได้	 	ซึ่งก�รยินยอมของเจ้�ของที่ดินต้องระบุให้ชัดเจนว่�สิ่งปลูกสร้�งนั้นปลูก
อยู่บนที่ดินหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเลขที่ใด	หมู่ที่	ตำ�บล	อำ�เภอ	จังหวัดใด	ผู้ใด
เป็นเจ้�ของ	 ยินยอมให้ผู้ขอทำ�ก�รจดทะเบียนหรือไม่	 ถ้�ที่ดินแปลงนั้นติดก�ร
จำ�นองอยู่ต้องได้รับคว�มยินยอมจ�กผู้รับจำ�นองด้วย
	 ข้อ	๑๑		ก�รโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิก�รครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์
ให้แก่บุตรโดยชอบด้วยกฎหม�ย	 ไม่รวมถึงบุตรบุญธรรม	 โดยไม่มีค่�ตอบแทน	
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่เรียกเอกส�รหลักฐ�นดังต่อไปนี้จ�กผู้ขอเพื่อประกอบก�ร
พิจ�รณ�ยกเว้นภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย
	 (๑)	กรณีม�รด�เป็นผู้โอน	 ให้ตรวจสอบสูติบัตรหรือสำ�เน�ทะเบียน
บ้�น	หรือหนังสือบันทึกฐ�นะแห่งครอบครัว	
	 (๒)	กรณีบิด�เป็นผู้โอน		ให้ใช้สูติบัตรหรือสำ�เน�ทะเบียนบ้�นตรวจสอบ
ยันกับทะเบียนสมรสของบิด�ม�รด�	 หรือหลักฐ�นก�รจดทะเบียนรับรองบุตร		
หรือคำ�พิพ�กษ�ศ�ลว่�เป็นบุตร	หรือหนังสือบันทึกฐ�นะแห่งครอบครัว
	 ถ้�บิด�ม�รด�ได้ทำ�ก�รสมรสก่อนก�รใช้บังคับบทบัญญัติ	 บรรพ	 ๕		
แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 (วันที่	๑	ตุล�คม	๒๔๗๘)	ให้ตรวจสอบ
บันทึกฐ�นะแห่งภริย�ซึ่งบิด�ม�รด�	คู่สมรสได้ขอให้น�ยทะเบียนบันทึกไว้	ต�ม

การสอบสวน
เกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้าง

กรณีที่ดินเปล่า

กรณีให้พร้อม
สิ่งปลูกสร้าง

กรณีให้เฉพาะที่ดิน
ไม่รวมสิ่งปลูกสร้าง

กรณีให้เฉพาะ
สิ่งปลูกสร้าง

การเรียกเอกสาร
–กรณีให้บุตร

–กรณีแม่ให้

–กรณีพ่อให้

กรณีสมรสก่อน
๑ ต.ค. ๒๔๗๘

๒๕๑



ม�ตร�	๒๔	แห่งพระร�ชบัญญัติจดทะเบียนครอบครัว	พ.ศ.	๒๔๗๘	ประกอบกับ
สูติบัตรหรือสำ�เน�ทะเบียนบ้�น				แต่ถ้�ไม่มีบันทึกดังกล่�วให้ตรวจสอบจ�ก
หลักฐ�นของท�งร�ชก�รเท่�ที่มีอยู่	 คือ	 สูติบัตร	 หรือสำ�เน�ทะเบียนบ้�น									
ตรวจสอบยันกับหลักฐ�นก�รจดทะเบียนรับรองบุตร	 หรือหนังสือบันทึกฐ�นะ
แห่งครอบครัว	แล้วแต่กรณี
	 (๓)	กรณีช�ยหญิงผู้นับถือศ�สน�อิสล�มที่อยู่ในเขต	 ๔	 จังหวัด								
ภ�คใต้		ได้แก่		ปัตต�นี	นร�ธิว�ส	ยะล�	และสตูล		แม้ไม่ได้จดทะเบียนสมรสกัน
แต่ได้ทำ�พิธี	 “นิกะห์”	 ถูกต้องต�มหลักศ�สน�แล้ว	 ถือได้ว่�เป็นส�มีภริย�										
โดยชอบด้วยกฎหม�ย	 บุตรที่เกิดม�ถือว่�เป็นบุตรชอบด้วยกฎหม�ยของบิด�
ม�รด�	 เมื่อบิด�จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินให้บุตร
โดยชอบด้วยกฎหม�ย	 โดยไม่มีค่�ตอบแทน	 ให้ผู้ขอโอนแสดงหนังสือสำ�คัญ
แสดงก�รสมรสท่ีออกโดยอิหม่�มของมัสยิดที่ได้ประกอบพิธีสมรสให้	 หรือ
สำ�เน�ทะเบียนบ้�น	 หรือทะเบียนคนเกิด	 หรือหนังสือรับรองบุตร	 หรือให้บิด�
ม�รด�	 และพย�นลงล�ยมือชื่อรับรองก�รเป็นส�มีภริย�ต�มคว�มเป็นจริงต่อ
หน้�พนักง�นเจ้�หน้�ที่

หมวด	๒
ประเภทก�รจดทะเบียน

____________

 ข้อ	๑๒		ก�รเขียนชื่อประเภทก�รจดทะเบียนให้พิจ�รณ�ข้อเท็จจริง 
ดังนี้
	 (๑)	กรณีมีผู้ม�ขอจดทะเบียนให้ท่ีดินท้ังแปลง	หรือให้อสังห�ริมทรัพย์ใด
ทั้งหมด	 ไม่ว่�ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์นั้นจะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือ
หล�ยคนทุกคนให้พร้อมกันให้เขียนชื่อประเภทว่�	“ให้”
	 (๒)	กรณีเจ้�ของที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์มีหล�ยคน	 แต่เจ้�ของ
ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์นั้นบ�งคนม�ขอจดทะเบียนให้เฉพ�ะส่วนของตน		เช่น	
ก.	 และ	 ข.	 มีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกัน	 ก.	 ม�ขอจดทะเบียนให้ที่ดิน
เฉพ�ะส่วนของตนแก่	 ค.	 เท่�นั้น	 ส่วนของ	 ข.	 ยังคงมีอยู่ต�มเดิม	 ให้เขียนชื่อ
ประเภทว่�	“ให้เฉพ�ะส่วน”
		 (๓)	กรณีที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ที่มีผู้ม�ขอจดทะเบียนให้ 																
มีก�รจดทะเบียนทรัพยสิทธิและก�รเช่�ผูกพันอยู่	 เช่น	 จำ�นอง	 สิทธิเก็บกิน																	
ภ�รจำ�ยอม	 ก�รเช่�	 เจ้�ของม�ขอจดทะเบียนให้	 หรือให้เฉพ�ะส่วนโดยผู้รับให้
จะต้องรับเอ�ภ�ระผูกพันนั้นด้วย		เช่น		ก.		และ		ข.		ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินให้ที่ดิน

กรณีนับถือ
ศาสนาอิสลาม

๔ จังหวัดภาคใต้

ชื่อประเภท

“ให้เฉพาะส่วน”

“ให้ (ระหว่างมี
ภาระติดพัน)”

“ให้”

๒๕๒



ทั้งแปลงที่จดทะเบียนจำ�นองไว้	 ให้แก่	 ค.	 โดย	 ค.	 รับภ�ระก�รจำ�นองไปด้วย		
หรือ	 ก.	 ให้ที่ดินแปลงดังกล่�วเฉพ�ะส่วนของตนแก่	 ค.	 ให้เขียนชื่อประเภท
ว่�	 “ให้	 (ระหว่�งจำ�นอง)”	 หรือ	 “ให้เฉพ�ะส่วน	 (ระหว่�งจำ�นอง)”	 หรือ	 “ให้	
(ระหว่�งสิทธิเก็บกิน)”	หรือ	“ให้เฉพ�ะส่วน	(ระหว่�งสิทธิเก็บกิน)”	แล้วแต่กรณี
		 (๔)	กรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีชื่อเจ้�ของคนเดียวหรือหล�ยคน
และเจ้�ของท่ีดินทุกคนขอแบ่งให้ท่ีดินบ�งส่วน	 โดยมีก�รรังวัดแบ่งแยกและ
ออกเป็นหนังสือแสดงสิทธิในที ่ดินแปลงใหม่ให้แก่ผู ้ร ับให้		เช่น		ก.		เป็น
ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงหนึ่งแบ่งให้ที่ดินแปลงดังกล่�วให้แก่	 ค.	 จำ�นวน	 ๑	 ไร่	
คงเหลือที่ดินเป็นของ	ก.		จำ�นวน	๔	ไร่		ให้ใช้ชื่อประเภทว่�	“แบ่งให้”
	 (๕)	กรณีที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์มีชื่อเจ้�ของคนเดียวหรือหล�ยคน
ทุกคนให้บุคคลอื่นมีชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์โดยไม่มี						
ค่�ตอบแทน	 เช่น	 ก.	 และ	 ข.	 มีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกัน	 ก.	 และ	 ข.	
ม�ขอจดทะเบียนให้	 ค.	 ถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินร่วมกัน	 ให้ใช้ชื่อประเภทว่�			
“กรรมสิทธิ์รวม	(ไม่มีค่�ตอบแทน)”
	 (๖)	กรณีเจ้�ของที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์มีหล�ยคน	แต่เจ้�ของที่ดิน
หรืออสังห�ริมทรัพย์บ�งคนม�ขอจดทะเบียนให้บุคคลอื่นที่ยังไม่มีชื่อในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินนั้นถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วนของตน	 หรือมีชื่อในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินอยู่แล้ว	 แต่เข้�ถือกรรมสิทธิ์รวมโดยเพิ่มส่วนของตนให้ม�กขึ้น	
โดยไม่มีค่�ตอบแทน		เช่น		ก.		ข.		และ		ค.		มีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกัน
ก.	 ม�ขอจดทะเบียนให้	 ง.	 ถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินเฉพ�ะส่วนของตน	 ส่วน
ของ	ข.	และ	ค.	คงเดิม	ให้ใช้ชื่อประเภทว่�	“กรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วน	(ไม่มีค่�
ตอบแทน)”
	 (๗)	กรณีผู้ให้มีคว�มประสงค์จะให้ที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ที่เป็น	
สินสมรส	 โดยผู้รับให้ทำ�ก�รสมรสโดยชอบด้วยกฎหม�ย	 ให้ใช้ชื่อประเภทว่�		
“ให้		(สินสมรส)”	หรือ	“กรรมสิทธิ์รวม	(สินสมรส)”	แล้วแต่กรณี
	 (๘)	กรณีผู้ให้มีคว�มประสงค์จะให้ท่ีดินหรืออสังห�ริมทรัพย์แก่ผู้รับให้
แต่ยังไม่ให้ในขณะนี้	 จึงให้คำ�มั่นว่�จะให้ในเวล�ต่อไปภ�ยหน้�	 เช่น	 เมื่อผู้จะรับ
ให้อ�ยุครบ	๒๐	ปี	บริบูรณ์	เป็นต้น	ให้ใช้ชื่อประเภทว่�	“คำ�มั่นจะให้”
	 (๙)	กรณีที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้จดทะเบียนประเภทให้ไว้แล้ว			ต่อม�
ศ�ลได้มีคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งถึงที่สุดให้ถอนคืนก�รให้	 ให้ใช้ชื่อประเภทว่�		
“ถอนคืนก�รให้”

“แบ่งให้”

“กรรมสิทธิ์รวม
(ไม่มีค่าตอบแทน)”

“กรรมสิทธิ์รวม
เฉพาะส่วน (ไม่มี
ค่าตอบแทน)”

“ให้ (สินสมรส)”

“คำามั่นจะให้”

“ถอนคืนการให้”

๒๕๓



หมวด	๓
ก�รเขียนคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		
ก�รจัดทำ�หนังสือสัญญ�และก�รแก้ทะเบียน

____________

 ข้อ	๑๓		ก�รเขียนคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 (ท.ด.๑	,           
ท.ด.๑	ก.)	ให้ปฏิบัติดังนี้
	 (๑)	 ในช่องประเภท	 ให้เขียนชื่อประเภทก�รจดทะเบียนต�มข้อ	 ๑๒	
แล้วแต่กรณี
	 (๒)	ก�รเขียนชื่อผู้ให้ในข้อ	๒		ของคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ต�มแบบ	ท.ด.๑	หรือ	ท.ด.๑	ก	ให้เขียนเฉพ�ะชื่อผู้ให้ที่ขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเท่�นั้น	โดยไม่ต้องเขียนชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์หรือผู้ถือสิทธิครอบครองอื่นที่
ไม่เกี่ยวข้องแต่อย่�งใด
	 กรณีมีผู้ให้ที่ประสงค์ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหล�ยคน												
ให้เขียนชื่อและหม�ยเลขลำ�ดับกำ�กับไว้หน้�ชื่อผู้ให้ทุกคนด้วย
	 (๓)	ก�รเขียนชื่อผู้รับให้ลงในข้อ	 ๓	 ของคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมต�มแบบ		ท.ด.๑		หรือ	ท.ด.๑	ก		ให้เขียนชื่อผู้รับให้		ห�กมีหล�ยคนให้
เขียนหม�ยเลขลำ�ดับกำ�กับไว้ข้�งหน้�ชื่อทุกชื่อด้วย
	 กรณีให้ถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วน	 ให้เขียนชื่อผู้รับให้ลงไว้ก่อน		
เสร็จแล้วเขียนชื่อเจ้�ของท่ีดินท่ีเป็นผู้ให้เรียงต่อไปต�มลำ�ดับ	 พร้อมท้ังเขียน
หม�ยเลขลำ�ดับกำ�กับไว้หน้�ชื่อทุกชื่อ
	 (๔)	กรณีจดทะเบียนให้เฉพ�ะส่วน			ให้หม�ยเหตุด้วยอักษรสีแดงไว้
ณ	ริมด้�นซ้�ยของคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.๑	 ,	ท.ด.๑	ก)	และ
ในส�รบัญจดทะเบียนให้ตรงกันว่�	เจ้�ของคนใดเป็นผู้ให้เฉพ�ะส่วนของตน	และ
ส่วนของเจ้�ของคนอื่นยังคงมีอยู่อีก	 เช่น	 ที่ดินมีชื่อ	 ก.	 ข.	 เป็นเจ้�ของ	 ก.	 ให้
เฉพ�ะส่วนของตนแก่	 ค.	 ให้หม�ยเหตุว่�	 “ก.	 ให้ที่ดินเฉพ�ะส่วนของตนแก่	 ค.	
เท่�นั้น	ส่วนของ	ข	คงเดิม”
	 (๕)	กรณีจดทะเบียนให้ถือกรรมสิทธิ์รวม	 โดยไม่มีค่�ตอบแทน													
ให้หม�ยเหตุด้วยอักษรสีแดงไว้	 ณ	 ริมด้�นซ้�ยของคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม	 (ท.ด.๑,	 ท.ด.๑	 ก)	 และในส�รบัญจดทะเบียนให้ตรงกัน	 ว่�เจ้�ของให้					
ผู้ใดถือกรรมสิทธิ์		เช่น		ที่ดินมีชื่อ		ก.		เป็นเจ้�ของ		ก.		ให้		ข.		ถือกรรมสิทธิ์รวม	
ให้หม�ยเหตุว่�	“ก.	ให้		ข.		ถือกรรมสิทธิ์รวมในส่วนของตน”

การเขียนคำาขอ

–การเขียนชื่อ
ผู้ให้

การเขียนชื่อ
ผู้รับให้

แทงข้างกรณี
ให้เฉพาะส่วน

แทงข้างกรณี
กรรมสิทธิ์รวม

๒๕๔



	 (๖)	กรณีจดทะเบียนให้ถือกรรมสิทธิ์ รวมเฉพ�ะส่วนโดยไม่มี 																	
ค่�ตอบแทนให้หม�ยเหตุด้วยอักษรสีแดงไว้	ณ	ริมด้�นซ้�ยของคำ�ขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม	 (ท.ด.	๑,	 ท.ด.	๑	 ก)	 และในส�รบัญจดทะเบียนให้ตรงกันว่�
เจ้�ของคนใดเป็นผู้ให้ถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วนของตนและส่วนของเจ้�ของ
คนอื่น		ยังคงมีอยู่ต�มเดิม			เช่น			ที่ดินมีชื่อ		ก.		ข.		ค.		เป็นเจ้�ของ		ก.		ให้		ง.	
ถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วนของตน	ให้หม�ยเหตุว่�	“ก.	ให้	ง.	ถือกรรมสิทธิ์รวม
เฉพ�ะส่วนของตน		ส่วนของ	ข.	และ	ค.	คงเดิม”		
	 (๗)	ส�ระสำ�คัญท่ีได้จ�กก�รสอบสวนในหมวด	๑	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
จดลงไว้ในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.๑,	ท.ด.๑	ก)	ด้วย
		 ข้อ	๑๔		ก�รจัดทำ�หนังสือสัญญ�ให้ดำ�เนินก�รดังนี้
		 (๑)	ก�รจดทะเบียนประเภทให้			ให้ทำ�ในรูปหนังสือสัญญ�			เก็บไว้		
ณ	สำ�นักง�นที่ดิน	๑	ฉบับ	และมอบให้แก่ผู้รับให้	๑	ฉบับ	 โดยให้คู่กรณีลงน�ม
ในหนังสือสัญญ�ต�มแบบของท�งร�ชก�ร	 คือ	 หนังสือสัญญ�ให้ที่ดิน	 หนังสือ
สัญญ�แบ่งให้ที่ดิน	 หนังสือสัญญ�ให้ที่ดินเฉพ�ะส่วน	 บันทึกข้อตกลงเรื่อง
กรรมสิทธิ์รวม	แล้วแต่กรณี
		 (๒)	ก�รจดทะเบียนประเภทคำ�มั่นจะให้	 ให้จัดทำ�เป็นบันทึกข้อตกลง
ต�มแบบ	ท.ด.๑๖	โดยไม่ต้องทำ�หนังสือสัญญ�
		 (๓)	ก�รจดทะเบียนประเภทถอนคืนก�รให้	 ให้ผู้ขอยื่นคำ�ขอต�มแบบ	
ท.ด.๙	 โดยบรรย�ยข้อคว�มในคำ�ขอต�มนัยคำ�สั่งหรือคำ�พิพ�กษ�ศ�ลแล้วแต่
กรณี	 โดยไม่ต้องทำ�เป็นหนังสือสัญญ�	 เว้นแต่ศ�ลจะสั่งให้ทำ�เป็นหนังสือสัญญ�
ด้วย	ก็ให้ทำ�หนังสือสัญญ�ต�มคำ�สั่งศ�ล
		 ข้อ	๑๕		ก่อนดำ�เนินก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินท่ีมี
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีแก้ทะเบียนในส�รบัญจดทะเบียน
โดยให้จดบันทึกส�ระสำ�คัญลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับสำ�นักง�นที่ดิน
และฉบับเจ้�ของที่ดินให้ตรงกันด้วย
		 ข้อ	๑๖		ก�รแก้ทะเบียนในส�รบัญจดทะเบียน	 ในช่องผู้ให้สัญญ�ให้
เขียนชื่อเจ้�ของต�มหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	 ห�กมีหล�ยชื่อให้เขียนครบทุกชื่อ
พร้อมหม�ยเลขลำ�ดับกำ�กับไว้		ส่วนในช่องผู้รับสัญญ�ให้เขียนชื่อผู้รับให้ลงไว้
ห�กเป็นกรณีจดทะเบียนประเภทท่ีเจ้�ของเดิมยังมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง
ในที่ดินอยู่	 ให้เขียนชื่อเจ้�ของเดิมนั้นเรียงต่อไปต�มลำ�ดับ	 พร้อมทั้งเขียน
หม�ยเลขลำ�ดับกำ�กับไว้ด้วย

แทงข้างกรณี
กรรมสิทธิ์รวม
เฉพาะส่วน

นำาสาระสำาคัญ
ใส่ ท.ด.๑

รูปแบบสัญญาให้

การทำาสัญญาให้

คำามั่นจะให้

ถอนคืนการให้

การบันทึกสารบัญ
จดทะเบียน

การแก้สารบัญ
จดทะเบียน

๒๕๕



	 กรณีก�รจดทะเบียนประเภทที่ต้องหม�ยเหตุไว้	 ณ	 ริมด้�นซ้�ยของ
คำ�ขอต�มแบบ	ท.ด.	๑	หรือ	ท.ด.	๑	ก	ต�มนัยข้อ	๑๓	 ให้หม�ยเหตุในส�รบัญ							
จดทะเบียนเช่นเดียวกันด้วย
	 ก�รจัดทำ�คำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 (ท.ด.	๑,	 ท.ด.	๑	ก)		
คำ�ขอ	 (ท.ด.	๙)	หนังสือสัญญ�	บันทึกข้อตกลง	 (ท.ด.	๑๖)	และก�รจดบันทึกใน
ส�รบัญจดทะเบียนให้อนุโลมปฏิบัติต�มตัวอย่�งท้�ยระเบียบ

หมวด	๔
ก�รลงล�ยมือชื่อ
____________

 ข้อ	๑๗		ก�รลงล�ยมือชื่อของผู้ขอในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม	 (ท.ด.๑,	 ท.ด.๑	 ก)	 คำ�ขอ	 (ท.ด.๙)	 หนังสือสัญญ�	 บันทึกข้อตกลง
เรื่องกรรมสิทธิ์รวม	 และบันทึกข้อตกลง	 (ท.ด.๑๖)	 ให้เป็นไปต�มที่บัญญัติไว้ใน		
ม�ตร�		๙	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
		 ข้อ	๑๘		ในกรณีผู้ขอไม่ส�ม�รถลงล�ยมือชื่อได้	 ให้พิมพ์ล�ยนิ้วมือ		
ของบุคคลดังกล่�วลงไว้แทนก�รลงล�ยมือชื่อ	 โดยพิมพ์นิ้วหัวแม่มือซ้�ยลงไว้
ให้เห็นเส้นล�ยมือชัดเจนแล้วเขียนกำ�กับว่�เป็นล�ยนิ้วหัวแม่มือซ้�ยของผู้ใด									
ห�กหัวแม่มือซ้�ยของผู้ขอพิก�รหรือล�งเลือน	 ให้ใช้ล�ยพิมพ์หัวแม่มือขว�แทน	
แล้วหม�ยเหตุไว้ด้วยว่�เป็นล�ยนิ้วหัวแม่มือขว�ของผู้ใด	 ถ้�ในช่องลงล�ยมือ
ชื่อของผู้ขอไม่มีเนื้อที่เพียงพอ	 ให้พิมพ์ล�ยนิ้วมือของผู้ขอไว้ในที่ว่�งแห่งอื่นใน
คำ�ขอนั้นก็ได้	แต่ให้มีเครื่องหม�ย	เช่น	ลูกศรชี้ไปให้รู้ว่�เป็นล�ยนิ้วมือของผู้ใด

หมวด	๕
ก�รประก�ศ

____________

 ข้อ	๑๙		กรณีมีผู้ขอจดทะเบียนให้ที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดิน			ใบไต่สวน
หรือหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	ต�มแบบ	น.ส.๓	ก.	หรือให้อสังห�ริมทรัพย์
อย่�งอื่นในที่ดินดังกล่�ว	 หรือให้อสังห�ริมทรัพย์อื่นในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน													
ใบไต่สวน	 หรือหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 ต�มแบบ	 น.ส.๓	 ก.	 ในกรณี												
ไม่รวมกับท่ีดินดังกล่�ว	 ให้ประก�ศก�รขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�ม
นัยข้อ	 ๕	 แห่งกฎกระทรวงฉบับที่	 ๗	 (พ.ศ.	๒๔๙๗)	 ออกต�มคว�มในพระร�ช
บัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 พ.ศ.	๒๔๙๗	 และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไข
เพิ่มเติม

มีตัวอย่าง
–ท.ด.๑

–สัญญา
–แก้ทะเบียน

การลงลายมือชื่อ
ผู้ขอ

กรณีพิมพ์นิ้วมือ

กรณีต้องมีการ
ประกาศตาม
กฎกระทรวง

ฉบับที่ ๗ ก่อน

๒๕๖



หมวด	๖
ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

____________

 ข้อ	๒๐		ก่อนลงน�มจดทะเบียนและประทับตร�ตำ�แหน่งในหนังสือ
สัญญ�	 และบันทึกข้อตกลง	 รวมทั้งส�รบัญจดทะเบียนให้เจ้�พนักง�นที่ดิน
ดำ�เนินก�รดังนี้
		 (๑)	ตรวจสอบส�ระสำ�คัญที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้สอบสวนจดลงไว้
หรือผู้ขอจดทะเบียนกรอกข้อคว�มลงไว้ในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม		
และเอกส�รที่ผู้ขอจดทะเบียนนำ�ม�ยื่นพร้อมคำ�ขอให้เป็นก�รถูกต้อง
		 (๒)	ตรวจสอบส�รบบ	 ประวัติคว�มเป็นม�ของที่ ดิน	 และ
อสังห�ริมทรัพย์ที่ผู้ขอประสงค์จะจดทะเบียน	 ชื่อเจ้�ของที่ดิน	 อ�ยุ	 ชื่อบิด�
ม�รด�	และล�ยมือช่ือหรือล�ยพิมพ์น้ิวมือของผู้ขอจดทะเบียนในคำ�ขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม	 หรือในหนังสือมอบอำ�น�จแล้วแต่กรณี	 โดยตรวจสอบให้ตรง
กับหลักฐ�นเดิมในส�รบบ	 กรณีล�ยมือชื่อของผู้ขอจดทะเบียนผิดเพี้ยนจ�ก
ล�ยมือชื่อเจ้�ของในส�รบบเดิมม�กควรให้ผู้ขอจดทะเบียนพย�ย�มลงล�ยมือ
ชื่อให้ตรงกับล�ยมือชื่อในส�รบบเดิม	 ห�กผู้ขอจดทะเบียนยังลงล�ยมือชื่อผิด
เพี้ยนจ�กเดิมแต่ผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้ท่ีพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีรู้จัก	 ก็ให้พนักง�น
เจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�รต่อไปได้	 ห�กพนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่รู้จักตัวผู้ขอจดทะเบียน			
ควรขอหลักฐ�นที่เชื่อถือได้จ�กผู้นั้นม�ตรวจสอบเพิ่มเติมจนเป็นที่เชื่อได้ว่�ผู้ขอ
จดทะเบียนเป็นเจ้�ของที่แท้จริง	 หรือให้ผู้ที่เชื่อถือได้รับรองว่�ผู้ขอจดทะเบียน
เป็นเจ้�ของที่แท้จริงเสียก่อน	 สำ�หรับกรณีไม่มีล�ยมือชื่อหรือล�ยพิมพ์นิ้วมือ
ของเจ้�ของในส�รบบ	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนเช่นเดียวกับที่ได้กล่�วม�
ข้�งต้น
	 (๓)	ตรวจสอบบัญชีอ�ยัดว่�มีก�รอ�ยัดที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ที่							
ผู้ขอประสงค์จะขอจดทะเบียนหรือไม่	ประก�รใด
	 (๔)	ตรวจสอบก�รห้�มโอนว่�ท่ีดินหรืออสังห�ริมทรัพย์ ท่ี ผู้ขอ
ประสงค์จะขอจดทะเบียนมีกฎหม�ยใดบัญญัติเป็นก�รห้�มโอนไว้หรือไม่	
ประก�รใด
	 ข้อ	๒๑		ห้�มพนักง�นเจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�รจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมในกรณีผู้ขอไม่ได้ลงล�ยมือชื่อในชั้นยื่นคำ�ขอและสอบสวนต่อพนักง�น
เจ้�หน้�ที่

การตรวจสอบก่อน
จดทะเบียน

ตรวจสาระสำาคัญ
ของนิติกรรม

ตรวจสารบบ
ดูประวัติ

–กรณีลายมือชื่อ
ไม่เหมือนเดิม

–กรณีไม่มีลายมือ
ชื่อเดิม

ตรวจอายัด

ตรวจห้ามโอน

ผู้ขอไม่ลงชื่อ
ห้ามจดทะเบียน

๒๕๗



หมวด	๗
ค่�ธรรมเนียม

____________

 ข้อ	๒๒		ในก�รจดทะเบียนให้		ห�กไม่มีกฎหม�ยบัญญัติเป็นก�รยกเว้น
ไว้เป็นอย่�งอื่น	 ผู้ขอจดทะเบียนจะต้องเสียค่�ธรรมเนียมคำ�ขอ	 ค่�ธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 และค่�ธรรมเนียมมอบอำ�น�จ	 (ถ้�มี)	 ต�มนัย														
กฎกระทรวงซึ่งออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	
พ.ศ.	๒๔๙๗
	 ทั้งนี้		ตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป
 
	 ประก�ศ		ณ		วันที่		๑๘		พฤษภ�คม	พ.ศ.	๒๕๔๘				
	 (ลงชื่อ)	 บัญญัติ		จันทน์เสนะ
	 (น�ยบัญญัติ		จันทน์เสนะ)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

(ประกาศราชกิจจานุเบกษา	เล่ม	๑๒๒	ตอนท่ี	๑๑๓	ง	ลงวันท่ี	๘	ธันวาคม	๒๕๔๘)

เก็บค่าธรรมเนียม
ตามกฎกระทรวง

๒๕๘



๒๕๙



๒๖๐

....................



๒๖๑



๒๖๒



๒๖๓



๒๖๔



๒๖๕



๒๖๖



๒๖๗



๒๖๘



๒๖๙



๒๗๐



๒๗๑



๒๗๒



๒๗๓



๒๗๔



ผู้ให้ยกให้ด้วยความเสน่หา ไม่มีค่าตอบแทน เนื่องจากผู้รับให้เป็นบุตรชายและบุตรสะใภ้

๒๗๕



๒๗๖



๒๗๗



๒๗๘



๒๗๙



๒๘๐



อายุ...................ปี  เชื้อชาติ................................สัญชาติ.............................บิดา/มารดาชื่อ.............................................................

๒๘๑

   ๕๐                                   ไทย                                    ไทย



๒๘๒



๒๘๓



๒๘๔



๒๘๕





ก�รจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวม





l  คว�มหม�ย
 กรรมสิทธิ์รวม		คือ		นิติกรรมซื้อข�ยหรือให้		ฯลฯ		แต่เป็นก�รข�ยบ�งส่วน		หรือ
ให้บ�งส่วน	 ฯลฯ	 กล่�วคือ	 หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีชื่อเจ้�ของคนเดียวหรือหล�ยคน	 คนเดียว								
หรือหล�ยคนข�ยบ�งส่วน		หรือให้บ�งส่วนไม่หมดแปลง		โดยไม่มีก�รรังวัดแบ่งแยกแต่ส�ม�รถ
ทร�บส่วนได้	 	 โดยก�รบรรย�ยส่วนเรียกว่�กรรมสิทธิ์รวม		 เช่น	๑	ส่วนใน	๔	ส่วน	หรือ	๑๐๐	ส่วน								
ใน		๑,๐๐๐		ส่วน		เป็นต้น		แต่ทั้งนี้จะทร�บเขตและเนื้อที่แน่นอนไม่ได้ห�กคู่กรณีทร�บเขตและ
เน้ือท่ีแน่นอนแล้ว		จะต้องให้ขอรังวัดแบ่งแยกเสียก่อน		คว�มจริงแล้วหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์
(น.ส.	๓		หรือ		น.ส.	๓	ก.)		ไม่ใช่หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์		น่�จะเป็นเรื่องให้เติมชื่อไม่ใช่กรรมสิทธิ์		
แต่ท�งปฏิบัติได้ใช้ประเภทกรรมสิทธ์ิรวมกันตลอดม�		ดังน้ัน		แม้ก�รข�ยบ�งส่วนหรือให้บ�งส่วน	ฯลฯ
ในหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์ก็ใช้ประเภทกรรมสิทธิ์รวม

l  กฎหม�ย	ระเบียบ	และคำ�สั่งที่เกี่ยวข้อง
 -	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๕๖	ถึง	ม�ตร�	๑๓๖๖
	 -	 คำ�สั่ง	 ที่	 ๖/๒๔๙๙	 ลงวันที่	 ๑๓	 กันย�ยน	 ๒๔๙๙	 เรื่อง	 ก�รจดทะเบียนประเภท
กรรมสิทธิ์รวม

l  ประเภทก�รจดทะเบียน  
            ๑. กรรมสิทธิ์รวม	 หม�ยถึง	 หนังสือแสดงสิทธิมีชื่อเจ้�ของคนเดียวให้บุคคลอื่น																		
ถือกรรมสิทธิ์รวม	 หรือมีชื่อเจ้�ของหล�ยคน	 ทุกคนให้บุคคลอื่นถือกรรมสิทธิ์รวม	 (คำ�สั่งกรมที่ดินที่		
๖/๒๔๙๙		ลงวันที่	๑๓	กันย�ยน	๒๔๙๙)
             ๒. กรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วน	 หม�ยถึง	 หนังสือแสดงสิทธิมีชื่อเจ้�ของหล�ยคน	 โดยมี
บุคคลคนเดียวหรือหล�ยคน	 แต่ไม่ทั้งหมดให้บุคคลอื่นที่ยังไม่มีชื่อในหนังสือแสดงสิทธินั้น	 หรือมีชื่อ
ในหนังสือแสดงสิทธิอยู่แล้ว	 แต่เข้�ถือกรรมสิทธิ์รวมโดยเพิ่มส่วนของตนให้ม�กขึ้น	 (คำ�สั่งกรมที่ดินที่		
๖/๒๔๙๙		ลงวันที่	๑๓	กันย�ยน	๒๔๙๙)
             ๓. กรรมสิทธ์ิรวม	(ปลอดจำ�นอง)	กรรมสิทธ์ิรวมเฉพ�ะส่วน	(ปลอดจำ�นอง)	หม�ยถึง
ที่ดินที่มีก�รจำ�นองครอบติดอยู่และมีชื่อคนเดียวหรือหล�ยคน	คนเดียวหรือหล�ยคน	(ทั้งหมด)	หรือ
แต่บ�งคนไม่ทั้งหมดแล้วแต่กรณี	ยอมให้บุคคลอื่นเข้�ถือกรรมสิทธิ์รวมและในส่วนของบุคคลที่เข้�ถือ
กรรมสิทธิ์รวมใหม่นี้พ้นจ�กก�รจำ�นองโดยส่วนที่เหลือยังคงจำ�นองอยู่ต�มเดิม		ในวงเงินจำ�นองเดิม
(หนังสือกรมที่ดินตอบข้อห�รือจังหวัดนนทบุรี		ที่		มท		๐๖๐๘/๕๐๗๙๑		ลงวันที่		๒๓		ธันว�คม	
๒๕๑๓		เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๖๐๘/ว	๕๑๕๙๗		ลงวันที่	๓๐	ธันว�คม	๒๕๑๓)	
               ๔. กรรมสิทธิ์รวม	(โอนชำ�ระหนี้จำ�นองบ�งส่วน)		หม�ยถึง		ก�รจดทะเบียนประเภท
ที่อยู่ในระหว่�งจำ�นอง	 ต่อม�ผู้จำ�นองตกลงโอนที่ดินชำ�ระหนี้จำ�นองบ�งส่วนแก่ผู้รับจำ�นองโดยให้

ก�รจดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวม

๒๘๙



ส่วนท่ีดินชำ�ระหน้ีปลอดจ�กก�รจำ�นอง	 ส่วนท่ีเหลือคงมีก�รจำ�นองต่อไปต�มเดิม	 (บันทึกกองทะเบียน
ที่ดิน		ที่		มท		๐๖๑๒/๑๒๖	ลงวันที่	๑๒	มกร�คม	๒๕๒๐)		หรือพ้นจ�กก�รจำ�นองก็ได้
 ๕. กรรมสิทธิ์รวม	 (โอนให้ตัวก�ร)	 หม�ยถึง	 หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีชื่อบุคคล														
คนหนึ่งโอนให้ตัวก�รบ�งส่วนไม่หมดทั้งแปลง	 โดยไม่มีก�รรังวัดแบ่งแยกแต่ส�ม�รถทร�บส่วนได้		
(ถ้�ต้องก�รจะให้ทร�บ)	 โดยก�รบรรย�ยส่วนแต่จะทร�บเขตและเนื้อที่ที่แน่นอนไม่ได้	 ห�กคู่กรณี
ทร�บเขตและเนื้อที่ที่แน่นอนแล้วก็จะต้องไปจดทะเบียนประเภทแบ่งโอนให้ตัวก�ร	 ตัวอย่�งก�ร
จดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวม	(โอนให้ตัวก�ร)		เช่น		โฉนดที่ดินมีชื่อน�ย	ก.	ซึ่ง	ก.	ถือไว้แทน	ข.		บ�งส่วน
และต้องก�รจะโอนส่วนที่เป็นของ		ข.		คืนให้		ข.		โดยคู่กรณียังไม่ประสงค์จะแยกที่ดินออกจ�กกัน
ก�รจดทะเบียนก็จะปร�กฏชื่อ		ข.		และ		ก.		ในโฉนดที่ดิน		(บันทึกกองทะเบียนที่ดิน		ที่		มท
๐๖๑๒/๑/๒๓		ลงวันที่	๑๕	กันย�ยน	๒๕๒๑)

l  ส�ระสำ�คัญ
	 -	 กรณีทรัพย์สินของบุคคลหล�ยคนรวมกัน	 ให้ใช้หลักกฎหม�ยเร่ืองกรรมสิทธิ์รวม							
เว้นแต่มีกฎหม�ยบัญญัติไว้เป็นอย่�งอื่น	(ม�ตร�	๑๓๕๖		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
		 -	 กฎหม�ยให้สันนิษฐ�นว่�ผู้เป็นเจ้�ของรวมกันมีส่วนเท่�กัน	 และมีสิทธิจัดก�ร
ทรัพย์สินรวมกัน	(ม�ตร�	๑๓๕๗		และม�ตร�	๑๓๕๘		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
			 -	 เจ้�ของรวมคนหนึ่งๆ	 อ�จใช้สิทธิอันเกิดแต่กรรมสิทธิ์ครอบไปถึงทรัพย์สินทั้งหมด	
เพื่อต่อสู้บุคคลภ�ยนอก		แต่ในก�รเรียกร้องเอ�ทรัพย์สินคืนนั้น		ต้องอยู่ในบังคับแห่งเงื่อนไขที่ระบุไว้
ในม�ตร�	๓๐๒ แห่งประมวลกฎหม�ยนี้		(ม�ตร�	๑๓๕๙		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
				 -	 เจ้�ของรวมคนหนึ่งๆ		มีสิทธิใช้ทรัพย์สินได้		แต่ต้องไม่ขัดต่อสิทธิแห่งเจ้�ของรวมคน
อื่นๆ	และเจ้�ของรวมคนหนึ่งๆ		มีสิทธิได้ดอกผลต�มส่วนของตนที่มีในทรัพย์สินนั้น		(ม�ตร�	๑๓๖๐		
แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
			 -	 เจ้�ของรวมคนหนึ่งๆ	จะจำ�หน่�ยส่วนของตน	หรือจำ�นอง	หรือก่อให้เกิดภ�ระติดพัน
ก็ได้	 แต่ตัวทรัพย์สินนั้นจะจำ�หน่�ย	 จำ�นำ�	 จำ�นอง	 หรือก่อให้เกิดภ�ระติดพันได้	 ก็แต่ด้วยคว�ม
ยินยอมแห่งเจ้�ของรวมทุกคน	 ถ้�เจ้�ของรวมคนใด	 จำ�หน่�ย	 จำ�นำ�	 จำ�นอง	 หรือก่อให้เกิดภ�ระ
ติดพันทรัพย์สินโดยมิได้รับคว�มยินยอมแห่งเจ้�ของรวมทุกคน	 แต่ภ�ยหลังเจ้�ของรวมคนนั้นได้เป็น
เจ้�ของทรัพย์สินแต่ผู้เดียว	 นิติกรรมนั้นเป็นอันสมบูรณ์	 (ม�ตร�	 ๑๓๖๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์)	
				 -	 เจ้�ของรวมคนหนึ่งๆ	 มีสิทธิเรียกให้แบ่งทรัพย์สินได้	 เว้นแต่จะมีนิติกรรมขัดอยู่	 หรือ
ถ้�วัตถุที่ประสงค์ที่เป็นเจ้�ของรวมกันนั้นมีลักษณะเป็นก�รถ�วร	ก็เรียกให้แบ่งไม่ได้	โดยสิทธิเรียกให้
แบ่งทรัพย์สินนั้น	 จะตัดโดยนิติกรรมเกินคร�วละสิบปีไม่ได้	 และเจ้�ของรวมจะเรียกให้แบ่งทรัพย์สิน
ในเวล�ที่ไม่เป็นโอก�สอันควรไม่ได้	(ม�ตร�	๑๓๖๓	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)

๒๙๐



	 -	 ในกรณีผู้ถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินรวมคนใดคนหนึ่งหรือหล�ยคนประสงค์จะให้บุคคลอื่น
เพียงคนเดียวหรือหล�ยคนถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินเฉพ�ะส่วนของตนได้	 โดยผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมคน
อื่นไม่จำ�ต้องให้ถ้อยคำ�ยินยอม	(คำ�สั่งที่	๖/๒๔๙๙	ลงวันที่	๑๓	กันย�ยน	๒๔๙๙)
	 -	 ถ้�เจ้�ของรวมได้กำ�หนดตกลงไว้ชัดแจ้ง	 หรือมีกฎหม�ยแบ่งส่วนกันไว้ชัดแจ้งว่�มี
ม�กน้อยกว่�กันอย่�งไรก็ต้องเป็นไปต�มนั้น	แต่ถ้�ไม่มีนิติกรรมหรือกฎหม�ยกำ�หนดไว้ชัด	ก็ให้ถือว่�
เจ้�ของรวมแต่ละคนมีส่วนเท่�กัน		(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๓๕๗		แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์)
	 -	 หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีมีช่ือหล�ยคน			ถ้�คนหน่ึงคนใดจะให้บุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธ์ิ
โดยระบุส่วนไปด้วย	 จะต้องให้ผู้มีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้นทุกคนม�จดทะเบียนบรรย�ย
ส่วนให้ทร�บเสียก่อนว่�แต่ละคนมีส่วนในที่ดินนั้นเท่�ใด	 เมื่อมีก�รจดทะเบียนบรรย�ยส่วนแล้ว															
ต่อไปคนหน่ึงคนใดจะให้บุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธ์ิรวมเฉพ�ะส่วน		โดยระบุส่วนว่�มีก่ีส่วนในท่ีตนมีส่วนอยู่
ก็ย่อมดำ�เนินก�รได้
	 -	 ก�รแบ่งทรัพย์สินระหว่�งผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม	 ส�ม�รถกระทำ�ได้โดยแบ่งทรัพย์สิน
กันเองระหว่�งเจ้�ของรวม	ก�รตกลงแบ่งกันเองระหว่�งผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมจะตกลงแบ่งด้วยวิธีใดก็ได้	
เช่น	 แบ่งครอบครองกันอย่�งเป็นสัดส่วน	 ข้อตกลงแบ่งทรัพย์สินระหว่�งเจ้�ของรวมกฎหม�ยมิได้
กำ�หนดแบบจะทำ�กันด้วยว�จ�ก็ได้	 ไม่มีหลักฐ�นเป็นหนังสือก็ฟ้องร้องบังคับคดีกันได้	 (คำ�พิพ�กษ�
ฎีก�ที่	 ๓๔๑๕/๒๕๒๔)	 บันทึกข้อตกลงแบ่งทรัพย์สินกรรมสิทธิ์รวมที่ไม่ส�ม�รถกำ�หนดได้แน่นอนว่�		
แบ่งกันจุดไหนยังใช้บังคับไม่ได้	(คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	๖๒๕/๒๕๓๓)		
	 -	 วิธีดำ�เนินก�รก�รจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวม
	 	 (๑)	 จัดทำ�คำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ	ต�มแบบ	ท.ด.๑	หรือ	ท.ด.๑	ก	และ
บันทึกข้อตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวมต�มแบบ	 ท.ด.๗๐	 (คำ�สั่งที่	 ๒/๒๕๐๐	 ลงวันที่	 ๒๐	 กุมภ�พันธ์	
๒๕๐๐)
	 	 (๒)	 ในกรณีที่มีก�รตกลงกันให้มีค่�ตอบแทนให้ระบุจำ�นวนเงินไว้ในข้อตกลงให้
ชัดเจน	ถ้�ไม่มีค่�ตอบแทนก็ให้ระบุไว้ว่�โดยเสน่ห�
	 	 (๓)	 ก�รขอจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวมโดยคู่กรณีขอให้ระบุส่วนให้หม�ยเหตุ
ใน	 ท.ด.๑	 หรือ	 ท.ด.๑	 ก	 และส�รบัญจดทะเบียนให้ปร�กฏข้อคว�มว่�	 	 “น�ย………..….ยินยอมให้
น�ย…………….ถือกรรมสิทธิ์รวมด้วยจำ�นวน…………”
	 	 (๔)	 ก�รจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วน		ให้หม�ยเหตุใน		ท.ด.	๑	หรือ		
ท.ด.	 ๑	 ก	 และส�รบัญจดทะเบียนให้ปร�กฏข้อคว�มว่�	 “น�ย…………..………….ยินยอมให้น�ย……..
………..	ถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วนของน�ย…………..……ส่วนของคนอื่นคงอยู่ต�มเดิม”
	 	 ((๒)	(๓)	(๔)	คำ�สั่งที่	๖/๒๔๙๙		ลงวันที่		๑๓	กันย�ยน		๒๔๙๙)

๒๙๑



l  แนวท�งก�รวินิจฉัยที่สำ�คัญเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์รวม
	 ๑.	 ในก�รจดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วนในโฉนดที่ดินซึ่ง	ป.	และ	ย.	ผู้ข�ยกับ	น.	
ผู้ซื้อ	มีเจตน�ซื้อข�ยที่ดินแปลงนี้เฉพ�ะส่วนที่	ป.	และ	ย.	ซื้อม�จ�ก	ห.	จำ�นวน	๑๐	ส่วน	 ในที่ดิน
ทั้งหมด	 ๑๔	 ส่วน	 คงเหลือเพียงส่วนของ	 ป.	 ที่รับมรดกจ�ก	 ด.	 จำ�นวน	 ๑	 ส่วน	 เท่�นั้น	 ส่วนของ	
ย.หมดไป	 ก�รที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่จดทะเบียนในประเภทกรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วน	 โดยเติมชื่อ	 น.		
ลงในโฉนดที่ดินและคงชื่อ	ป.	ไว้แต่มิได้ยกชื่อ	ย.	ม�จดไว้ด้วย		จึงไม่ถูกต้องต�มหลักก�รท�งทะเบียน	
เน่ืองจ�กก�รจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวมเป็นก�รให้ผู้อ่ืนเข้�มีกรรมสิทธ์ิรวมโดยตนเองก็ยังมีกรรมสิทธ์ิอยู่
	 ในกรณีนี้ก�รจดทะเบียนให้ถูกต้องต�มหลักก�รท�งทะเบียน	 และเจตน�ที่แท้จริงของ	
ผู้ขอ		ก่อนจดทะเบียนลงช่ือ	น.		ในโฉนดท่ีดิน		ควรจดทะเบียนบรรย�ยส่วนให้ปร�กฏว่�ในท่ีดินแปลงน้ี
ส่วนระหว่�ง	ป.	และ	ย.	มีอยู่อย่�งไร		คนละก่ีส่วน		แล้วให้	ย.	จดทะเบียนข�ยเฉพ�ะส่วนของตนแก่	น.
เสร็จแล้วจึงให้	ป.	จดทะเบียนให้	น.	ถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วน		โดยรวมส่วนของ	น.	ที่ได้จ�กก�ร
จดทะเบียนโอนม�จ�ก	ย.	ด้วย	ร�ยก�รจดทะเบียนทั้งสองร�ยก�รที่	น.รับโอนจ�ก	ย.	และ	ป.	จึงมี
เท่�กับ	๑๐	ส่วน		ป.	เหลือเพียงส่วนที่ได้รับมรดกจ�ก	ด.	จำ�นวน	๑	ส่วน		เท่�นั้น		
	 ๒.	โฉนดที่ดินที่ออกให้แก่	ว.	และ	ซ.	จดทะเบียนบรรย�ยส่วน	เมื่อวันที่	๑	พฤศจิก�ยน	
๒๕๓๑	ว่�	“ท่ีแปลงน้ีมี	๓,๔๙๔	ส่วน	เป็นของ	ว.	๓,๓๙๔	ส่วน	เป็นของ	ซ.	๑๐๐	ส่วน”		ในวันเดียวกัน	
ซ.	ได้จดทะเบียนข�ยเฉพ�ะส่วน		(รวม		๒		โฉนด)		ให้แก่	ห.		ต่อม�วันที่		๑๔		พฤศจิก�ยน		๒๕๓๑	
ได้จดทะเบียนเลิกบรรย�ยส่วน		และในวันที่		๒๒		ธันว�คม		๒๕๓๑		จดทะเบียนบรรย�ยส่วนกันใหม่
เป็นว่�		“ที่ดินแปลงนี้มี		๓,๔๔๔		ส่วน		เป็นของ		ห.		๕๖๐		ส่วน		เป็นของ		ส.		อ.		ก.		บ.		และ		ด.	
คนละ		๕๗๐		ส่วน		เป็นของ	ว.	๓๔	ส่วน”		ก�รจดทะเบียนเลิกบรรย�ยส่วนและบรรย�ยส่วนใหม่
ดังกล่�วเห็นได้ว่�เป็นก�รโอนที่ดินบ�งส่วนให้แก่กันนั่นเอง		ซึ่งที่ถูกจะต้องจดทะเบียนในประเภท
“กรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วน”		โดย	ว.	โอนกรรมสิทธิ์ของตนเพียงบ�งส่วนให้แก่	ห.	กับพวก	

l  คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่เกี่ยวข้อง   
 ๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๐๓/๒๔๘๘	 หญิงช�ยแต่งง�นอยู่กินด้วยกันฉันส�มีภรรย�
โดยมิได้จดทะเบียนสมรส	 ซึ่งถือว่�ไม่เป็นส�มีภรรย�กันต�มกฎหม�ยนั้น	 ต�มปกติย่อมแสดงและ
ถือว่�เจตน�เป็นเจ้�ของทรัพย์ท่ีทำ�ม�ห�ได้ร่วมกัน	 ไม่ว่�จะได้ม�โดยทุนทรัพย์หรือแรงง�นของฝ่�ยใด
โดยถือว่�ต่�งมีสิทธิเป็นเจ้�ของคนละครึ่ง
 ๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๔๖๐/๒๔๙๓	 โจทก์ออกเงินซื้อที่ดินร่วมกับจำ�เลยโดยมี
เงื่อนไขว่�เมื่อส�มีโจทก์แปลงสัญช�ติเป็นไทยได้เรียบร้อยแล้ว	จำ�เลยจะโอนโฉนดใส่ชื่อโจทก์ร่วมด้วย	
ดังนี้	 ห�เป็นสัญญ�ที่ผิดกฎหม�ยไม่	 และต่อม�เมื่อส�มีโจทก์แปลงสัญช�ติเป็นไทยได้เรียบร้อยแล้ว	
จำ�เลยก็ต้องปฏิบัติต�มสัญญ�นั้น
 ๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๕๔๖/๒๔๙๓	 เจ้�ของร่วมท่ีดินเพียงคนใดคนหน่ึงย่อมมี
อำ�น�จเป็นโจทก์ฟ้องขับไล่ผู้ที่แย่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นได้ต�มม�ตร�	๑๓๕๙

๒๙๒



 ๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๔๒/๒๔๙๗	 หล�ยคนตกลงร่วมกันซื้อที่ดินมีโฉนดเดียวกัน
แปลงหนึ่ง		เมื่อซื้อแล้วก็รังวัดแบ่งเขตกันครอบครองเป็นส่วนสัดที่ตนตกลงซื้อ		เช่นนี้ย่อมทำ�ได้		และ
ในกรณีนี้ต่อม�ห�กผู้ซื้อผู้หนึ่งบุกรุกส่วนของอีกผู้หนึ่งก็ต้องรับผิดในเรื่องค่�เสียห�ย	 จะอ้�งสิทธิใน
ฐ�นะเป็นเจ้�ของรวมขึ้นต่อสู้ห�ได้ไม่		แต่ขอให้แบ่งแยกที่ดินต�มส่วนที่ซื้อครอบครองนั้นได้
 ๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๗๒/๒๔๙๗	 เจ้�ของรวมคนหนึ่งทำ�สัญญ�จะซื้อข�ยที่ดิน		
ทั้งแปลงโดยเจ้�ของรวมคนอื่นมิได้ยินยอมด้วย	 สัญญ�จะข�ยไม่เป็นโมฆะ	 เป็นแต่ผู้ซื้อจะฟ้องบังคับ
ให้โอนต�มสัญญ�ไม่ได้	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๖๑	วรรคสอง
 ๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๒๔/๒๕๐๑	 ดอกผลของทรัพย์ในกรรมสิทธิ์รวม	 ย่อมได้แก่
เจ้�ของรวมต�มส่วนที่มีในกรรมสิทธิ์รวมนั้น
 ๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๒๔๐/๒๕๐๖	 ก�รแบ่งส่วนเจ้�ของรวมต้องเป็นไปต�มส่วน
ที่ตนเป็นเจ้�ของ	 ซึ่งแล้วแต่ข้อเท็จจริงว่�ตนมีสิทธิเพียงใด	 ก�รที่ยกเอ�ข้อสันนิษฐ�น	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๕๗	ม�แบ่งเท่�กันในเมื่อปร�กฏสิทธิของเจ้�ของรวมอยู่ชัดแจ้ง
แล้วนั้น	จึงไม่ถูกต้อง
	 บุคคล	 ๕	 คน	 มีชื่อในโฉนดร่วมกันโดยไม่ระบุว่�ผู้ใดมีสิทธิเท่�ใด	 ห�กข้อเท็จจริงที่	
นำ�สืบปร�กฏชัดว่�	 ได้มีชื่อในโฉนดร่วมกันนั้นเพร�ะได้รับโอนมรดกม�	 และสิทธิในก�รรับมรดกของ
แต่ละคนก็ปร�กฏชัดต�มท�งนำ�สืบด้วยแล้ว	 ดังนั้น	 จะยกข้อสันนิษฐ�นม�ให้แบ่ง	 ๕	 ส่วนได้คนละ												
เท่�กัน	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๕๗	ไม่ได้			
 ๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๒๙๘/๒๕๐๘	 เจ้�ของรวมคนหน่ึงอ�จใช้สิทธิครอบครองไปถึง
ทรัพย์สินทั้งหมดเพื่อต่อสู้บุคคลภ�ยนอกได้		ฉะนั้น		ผลแห่งคดีที่แม้เจ้�ของรวมเพียงคนเดียวเป็น
โจทก์ฟ้องก็ย่อมต้องผูกพันถึงเจ้�ของรวมคนอื่นๆ	ด้วย		เหตุนี้ถ้�เจ้�ของรวมคนอื่นม�ฟ้องอีก		จึงเป็น
ฟ้องซำ้�
 ๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๙๑/๒๕๐๘	 โจทก์จำ�เลยเป็นเจ้�ของรวมในที่พิพ�ทอันเป็น
ที่ดินมือเปล่�	 จำ�เลยไปแจ้งก�รครอบครองท่ีพิพ�ทเป็นของจำ�เลยแต่ผู้เดียว	 และยื่นคำ�ขอรับรอง														
ก�รทำ�ประโยชน์กับยื่นคำ�ขอจดทะเบียนนิติกรรมข�ยฝ�ก	 โจทก์รู้แต่ก็นิ่งเสียไม่คัดค้�น	 แสดงให้เห็น
ว่�โจทก์ได้ให้จำ�เลยแสดงตนเป็นเจ้�ของน�ที่พิพ�ทแต่ผู้เดียว	 โดยยินยอมให้จำ�เลยข�ยฝ�กที่พิพ�ท		
ก�รข�ยฝ�กจึงผูกพันโจทก์	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๖๓	วรรคสอง	
 ๑๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๕๖/๒๕๐๘	 ผู้ต�ยและจำ�เลยมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพ�ท
ร่วมกัน	 เมื่อผู้ต�ยต�ย	 ที่ดินส่วนของผู้ต�ยย่อมเป็นมรดกให้แก่ท�ย�ท	 โจทก์ซึ่งเป็นเจ้�หนี้ต�ม												
คำ�พิพ�กษ�มีสิทธิจะยึดทรัพย์ส่วนของจำ�เลยม�ชำ�ระหนี้ตนได้	 แต่ต้องไม่ทำ�ให้กระทบกระเทือนถึง
ส่วนได้ของผู้อื่นผู้เป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์รวมกับจำ�เลย
 ๑๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๗๐๙/๒๕๐๘	 ก�รท่ีบุคคลมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดร่วมกันน้ัน
ถือว่�มีกรรมสิทธิ์รวม

๒๙๓



 ๑๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๔๗/๒๕๐๘	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�
๑๓๕๗		ให้สันนิษฐ�นไว้ก่อนว่�		ผู้เป็นเจ้�ของรวมกันมีส่วนเท่�กัน		ห�ได้กำ�หนดเด็ดข�ดลงไปไม่ว่�	
ถ้�มีช่ือถือกรรมสิทธิ์รวมกันแล้ว	 ให้ถือว่�ผู้เป็นเจ้�ของรวมมีส่วนเท่�ๆ	กัน	 ห�กข้อเท็จจริงเป็น
ประก�รอื่น	 คือผู้เป็นเจ้�ของรวมกันต่�งเป็นเจ้�ของทรัพย์ไม่เท่�กัน	 ก็ย่อมหักล้�งข้อสันนิษฐ�นของ
กฎหม�ยได้	
 ๑๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๖๑/๒๕๐๙	 เจ้�ของรวมแต่ผู้เดียว		ย่อมมีอำ�น�จฟ้องเก่ียวกับ
ทรัพย์ซึ่งตนมีกรรมสิทธิ์รวมกับผู้อื่นได้ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๕๙	โดยไม่
ต้องรับมอบอำ�น�จจ�กเจ้�ของรวมคนอื่นๆ
 ๑๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๓๐๐/๒๕๐๙	 โจทก์และส�มีจำ�เลยถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินร่วมกัน
และได้ตกลงแบ่งแยกที่ดินกันเป็นสัดส่วน	 เจ้�พนักง�นได้บันทึกข้อตกลงไว้	 แต่ยังไม่ได้จดทะเบียน
แบ่งแยกส�มีจำ�เลยได้ต�ยลง	 ข้อตกลงของโจทก์และส�มีจำ�เลยที่เจ้�พนักง�นได้บันทึกไว้นี้	 ถือได้ว่�
เป็นสัญญ�ประนีประนอมแบ่งที่ดินกัน		โจทก์จะปฏิเสธไม่ปฏิบัติต�มห�ได้ไม่	
 ๑๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๑๙๕/๒๕๑๐	 เจ้�ของรวมในทรัพย์ท่ีถูกยึดม�ข�ยทอดตล�ด
ยื่นคำ�ร้องขอแบ่งเงินที่ได้จ�กก�รข�ยภ�ยหลังจ�กก�รข�ยทอดตล�ดได้
 ๑๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๓/๒๕๑๒	 ในระหว่�งที่ผู้ร้องกับจำ�เลยยังไม่ได้จดทะเบียน
สมรสกัน	 แต่ต�มพฤติก�รณ์ที่ผู้ร้องกับจำ�เลยปฏิบัติต่อกันเป็นก�รแสดงว่�ผู้ร้องกับจำ�เลยได้ร่วมกัน
ทำ�ม�ห�กินแสวงห�ทรัพย์สินม�เป็นสมบัติของผู้ร้องและจำ�เลยร่วมกัน	 ทั้งนี้เจตน�ที่จะเป็นเจ้�ของ
ในทรัพย์พิพ�ท	 	 โดยใช้เป็นที่อยู่อ�ศัยร่วมกัน	 	 พฤติก�รณ์เช่นนี้เห็นได้ว่�	 บรรด�ทรัพย์ที่ผู้ร้องหรือ
จำ�เลยห�ม�ได้ระหว่�งนั้น		แม้จะเป็นด้วยแรงหรือเงินของฝ่�ยใดก็ไม่สำ�คัญ			ก็ต้องถือว่�เป็นทรัพย์ที่
ได้ม�โดยทั้งสองฝ่�ยมีเจตน�ที่จะเป็นเจ้�ของร่วมกัน	 และเมื่อผู้ร้องกับจำ�เลยได้จดทะเบียนสมรสกัน
ทรัพย์ทั้งหมดโดยเฉพ�ะทรัพย์พิพ�ทจึงเป็นสินบริคณห์ประเภทสินเดิมของผู้ร้องและจำ�เลยเท่�ๆ		กัน
ฉะนั้นโจทก์ซึ่งเป็นเจ้�หนี้ต�มคำ�พิพ�กษ�ของจำ�เลยจึงมีสิทธิม�ร้องขอให้ศ�ลมีคำ�สั่งแยกทรัพย์
พิพ�ทออกเป็นส่วนจำ�เลยครึ่งหนึ่งได้
 ๑๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๕๔๓/๒๕๑๔	 จำ�เลยและผู้ร้องมีชื่อเป็นเจ้�ของรวมใน
โฉนดที่ดิน	 เมื่อยังไม่ปร�กฏว่�มีก�รแบ่งแยกโฉนดเป็นสัดส่วน	 จำ�เลยจึงยังมีส่วนเป็นเจ้�ของอยู่ด้วย	
โจทก์มีสิทธินำ�เจ้�พนักง�นบังคับคดียึดที่ดินนั้นได้
 ๑๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๖๖/๒๕๑๘	 โจทก์กับ	 ส.	 ท.	 และ	 ภ.	 มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ร่วมกัน	 จำ�เลยเช่�ที่ดินดังกล่�วจ�ก	 ส.	 ครบกำ�หนดแล้ว	 ส.	 ฟ้องขับไล่จำ�เลย	 ดังนี้	 เป็นเรื่องที่	 ส.	
เจ้�ของรวมคนหนึ่งใช้สิทธิอันเกิดแต่กรรมสิทธิ์เรียกร้องเอ�ทรัพย์สินคืนจ�กจำ�เลยซึ่งเป็นบุคคล
ภ�ยนอก		จึงต้องบังคับต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๕๖	,	๑๓๕๙	ประกอบด้วย
ม�ตร�	๓๐๒	กล่�วคือ		เจ้�ของรวมแต่ละคนมีอำ�น�จฟ้องเรียกทรัพย์คืน		โดยไม่จำ�ต้องให้เจ้�ของรวม
ทุกคนร่วมกันฟ้อง		และจะต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์แก่เจ้�ของรวมหมดทุกคน		จึงเท่�กับเป็นก�รฟ้อง

๒๙๔



คดีแทน		เมื่อ		ส.		ฟ้องขับไล่จำ�เลยออกจ�กที่เช่�แล้ว	และคดีอยู่ระหว่�งพิจ�รณ�โจทก์ม�ฟ้องขับไล่
จำ�เลยออกจ�กที่ดินเช่นเดียวกับคดีที่	 ส.	 ฟ้องนั้นอีก	 จึงเป็นฟ้องซ้อนต้องห้�มต�มประมวลกฎหม�ย
วิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	ม�ตร�	๑๗๓	
 ๑๙.		คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๘๒๐/๒๕๒๓	 ที่ดินมีโฉนดมิได้ระบุว่�ผู้ใดมีกรรมสิทธิ์
คนละเท่�ใด	 กรณีจึงต้องด้วยประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๕๗	 ซึ่งให้สันนิษฐ�นไว้
ก่อนว่�เจ้�ของรวมมีส่วนเท่�กัน		ต่อม�ได้มีก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เฉพ�ะส่วนของเจ้�ของรวม
คนหนึ่งโดยระบุส่วนของเจ้�ของรวมคนนั้นเกินไปก็ห�ทำ�ให้ผู้รับโอนได้กรรมสิทธิ์ส่วนที่เกินไปด้วยไม่
 ๒๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๔๔๙/๒๕๒๔		ผู ้ร้องยื่นคำ�ร้องขอให้ปล่อยทรัพย์ที ่ยึด
เฉพ�ะส่วน	 ที่เกินจำ�นวน	 ๖	 ไร่	 ๕๓	 ต�ร�งว�	 โดยอ้�งว่�จำ�เลยที่	 ๒	 มีกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินโฉนด										
ดังกล่�วเพียง		๖		ไร่		๕๓		ต�ร�งว�		เท่�นั้น		เมื่อต�มคำ�ร้องและข้อเท็จจริงปร�กฎว่�ลูกหนี้ต�ม
คำ�พิพ�กษ�เป็นเจ้�ของทรัพย์สินนั้นอยู่ดัวย		ศ�ลก็ต้องยกคำ�ร้องของผู้ร้อง		เพร�ะกรรมสิทธิ์ของ
เจ้�ของรวมแต่ละคนนั้นย่อมครอบไปเหนือทรัพย์สินทั้งหมดจนกว่�จะมีก�รแบ่ง
 ๒๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๓๔๐๙/๒๕๒๕	 จำ�เลยเป็นผู้มีช่ือถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมีโฉนด
แม้จะฟังว่�เป็นก�รมีชื่อถือกรรมสิทธิ์แทนในส่วนที่เป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ร้องด้วย	 จำ�เลยก็มีฐ�นะเป็น
ตัวแทนของผู้ร้องในส่วนที่เกี่ยวกับที่ดินของผู้ร้อง			และผู้ร้องอยู่ในฐ�นะเป็นตัวก�รซึ่งมิได้เปิดเผยชื่อ
เม่ือจำ�เลยได้นำ�ท่ีดินพร้อมด้วยส่ิงปลูกสร้�งไปจำ�นองไว้แก่โจทก์		ก�รจำ�นองย่อมมีผลผูกพันกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินส่วนของผู้ร้องด้วย	ผู้ร้องจึงไม่มีสิทธิที่จะขอให้ปล่อยทรัพย์ดังกล่�วที่เจ้�พนักง�นบังคับคดียึดไว้
 ๒๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๒๐๘/๒๕๒๖	 โจทก์ฟ้องจำ�เลยในฐ�นะส่วนตัวและท�ย�ท
ผู้รับมรดกของ	 ก.	 ขอให้พิพ�กษ�ว่�ที่พิพ�ทเป็นของโจทก์มีสิทธิครอบครอง	 เมื่อมีท�ย�ทอื่นเป็น
เจ้�ของรวมในที่พิพ�ทด้วย	 ก�รที่จำ�เลยตกลงทำ�สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มกับโจทก์ยอมรับว่�
ที่พิพ�ทเป็นของโจทก์	 ยินยอมเปลี่ยนแปลงชื่อท�งทะเบียนในเอกส�รสิทธิให้โจทก์	 จึงถือไม่ได้ว่�
เป็นก�รที่เจ้�ของรวมคนหนึ่งใช้สิทธิ	 อันเกิดแต่กรรมสิทธิ์ครอบครองไปถึงทรัพย์สินทั้งหมดเพื่อต่อสู้
บุคคลภ�ยนอก	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๕๙	และก�รที่ศ�ลขั้นต้นพิพ�กษ�
เสร็จเด็ดข�ดไปต�มสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม	 ก็มิใช่คำ�พิพ�กษ�ที่วินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ของ									
ที่พิพ�ท	 อันจะมีผลใช้ยันท�ย�ทอื่นซึ่งเป็นบุคคลภ�ยนอกได้	 คำ�พิพ�กษ�ต�มยอมมีผลผูกพันเฉพ�ะ
จำ�เลยซึ่งเป็นคู่คว�ม	ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	ม�ตร�	๑๔๕	วรรคแรก	เท่�นั้น
 ๒๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๗๘๖–๗๘๗/๒๕๓๓	 ก�รท่ีโจทก์และจำ�เลยท่ี	๑	ได้ท่ีพิพ�ทม�
ในระหว่�งอยู่กินเป็นส�มีภริย�กันโดยมิได้จดทะเบียนสมรสนั้น	ถือว่�ที่พิพ�ทเป็นทรัพย์ที่ทำ�ม�ห�ได้
ร่วมกัน	มีกรรมสิทธิ์ร่วมกันคนละครึ่ง		แม้ที่พิพ�ทจะมีชื่อจำ�เลยที่		๑		เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดแต่
ผู้เดียวก็เป็นก�รกระทำ�แทนโจทก์ด้วย	จำ�เลยที่	๑	จึงไม่มีสิทธิเอ�ที่พิพ�ทส่วนของโจทก์ไปจดทะเบียน
โอนข�ยให้จำ�เลยที่		๒		โดยมิได้รับคว�มยินยอมจ�กโจทก์		ฉะนั้นเมื่อจำ�เลยที่		๒		รับโอนที่พิพ�ท
ม�จ�กจำ�เลยที่	๑	โดยรู้อยู่แล้วว่�โจทก์เป็นเจ้�ของรวมอยู่ด้วย	จึงเป็นก�รได้ม�โดยไม่สุจริต	ไม่ผูกพัน
ส่วนของโจทก์	จำ�เลยที่	๒	จึงต้องจดทะเบียนใส่ชื่อโจทก์เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ร่วมกันในที่ดินพิพ�ทด้วย

๒๙๕



 ๒๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๔๘๗/๒๕๓๗	 โจทก์เป็นเจ้�ของรวมที่ดินมีโฉนด		จำ�เลยได้
ครอบครองปรปักษ์ท่ีดินพิพ�ทซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของที่ดินดังกล่�วจนได้กรรมสิทธิ์แล้ว	 ก็เท่�กับว่�
จำ�เลยได้ครอบครองปรปักษ์ในส่วนท่ีโจทก์เองเป็นเจ้�ของรวมอยู่ด้วย	 แม้ภ�ยหลังโจทก์จะรับโอน
ที่ดินจ�กผู้มีกรรมสิทธิ์รวมคนอ่ืนจนโจทก์เป็นเจ้�ของที่ดินเพียงคนเดียว	 ก็ไม่ถือว่�โจทก์เป็นบุคคล
ภ�ยนอก		ต�มคว�มหม�ยแห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๒๙๙		วรรคสอง		จำ�เลย
ยกเอ�ก�รได้ที่ดินพิพ�ทม�โดยก�รครอบครองปรปักษ์ใช้ต่อสู้โจทก์ได้	 จำ�เลยจึงมีสิทธิในท่ีดินพิพ�ท	
ดีกว่�โจทก์
 ๒๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๕๔๕๙/๒๕๓๗		ต�มกฎหม�ยเจ้�ของกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน
ทุกคนต่�งเป็นเจ้�ของร่วมกันทุกตอนในท่ีดินท้ังแปลงน้ัน		แต่ในระหว่�งเจ้�ของกรรมสิทธ์ิรวมด้วยกันเอง
อ�จอ้�งก�รครอบครองเป็นสัดส่วนต�มกฎหม�ยว่�ด้วยเรื่องก�รครอบครองต่อกันได้	 โดยตกลงแบ่ง
ที่ดินกันเองแล้ว	 ลงชื่อรับรองหลักเขตที่เจ้�พนักง�นที่ดินปัก	 เพื่อรังวัดแบ่งแยกซึ่งเป็นก�รตกลงแบ่ง
ทรัพย์กันเองอันมีผลบังคับต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๖๔	โดยถือว่�เป็นเรื่อง
ของคว�มยินยอมของเจ้�ของรวมทุกฝ่�ยพร้อมใจกันให้เป็นเช่นนั้น	 แต่ก�รครอบครองเป็นส่วนสัด
ดังกล่�วนี้มิได้เป็นผลถึงกับจะทำ�ให้ที่ดินเป็นอีกแปลงหนึ่งต่�งห�กจ�กที่ดินแปลงใหญ่ในโฉนดเดิม
นั้นไปได้	 แต่ตร�บใดที่ยังไม่มีก�รแบ่งแยกโฉนดออกจ�กกัน	 ก็ต้องถือว่�เป็นที่ดินแปลงเดียว
โฉนดเดียวกันอยู่
 ๒๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๔๔๑/๒๕๓๘	 ข้อสันนิษฐ�นต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๕๗	ที่ว่�เจ้�ของรวมมีส่วนเท่�กัน	ไม่ใช่ข้อสันนิษฐ�นเด็ดข�ด	คู่คว�มมีสิทธิที่จะ
นำ�สืบให้รับฟังเป็นอย่�งอื่นและส�ม�รถนำ�พย�นบุคคลม�นำ�สืบหักล้�งพย�นเอกส�รสัญญ�จำ�นอง
และสัญญ�ซื้อข�ยที่ดินแสดงก�รเป็นเจ้�ของรวมนั้นได้	ไม่ต้องห้�มต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�
คว�มแพ่ง	ม�ตร�	๙๔
 ๒๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๔๕๘/๒๕๓๘	 เมื่อ		ส.	ถึงแก่กรรมที่ดินของ	ส.		เป็นทรัพย์
มรดกตกทอดแก่บุตรซึ่งเป็นท�ย�ทของ	ส.	ทุกคน	 โจทก์กับ	 ร.	กับท�ย�ทคนอื่นรวม	๗	คน	จึงเป็น
เจ้�ของรวมในที่ดินทรัพย์มรดก		เมื่อมรดกของ		ส.		ยังมิได้แบ่งปันระหว่�งท�ย�ท		ร.		ท�ย�ทคนหนึ่ง
นำ�ที่ดินทรัพย์มรดกไปทำ�สัญญ�จะซื้อข�ยให้จำ�เลยทั้งแปลง	 โดยท�ย�ทคนอื่นซึ่งเป็นเจ้�ของ
กรรมสิทธิ์รวมมิได้ยินยอมด้วยก็ถือว่�ทำ�ไปโดยไม่มีสิทธิคงผูกพันเฉพ�ะ	ร.	 เท่�นั้น	แม้สัญญ�ซื้อข�ย
จะมีผลผูกพัน	 ร.	 จำ�เลยก็มีสิทธิเพียงเรียกร้องบังคับเหนือ	 ร.	 ในฐ�นะคู่สัญญ�ได้เท่�นั้น	 เมื่อโจทก์	
มิได้รู้เห็นยินยอมในก�รทำ�สัญญ�ซื้อข�ยหรือมอบโฉนดที่ดินให้จำ�เลยยืดถือไว้	 ขอให้จำ�เลยส่งโฉนด
เพื่อที่โจทก์จะนำ�ไปแบ่งแยกเป็นชื่อของโจทก์	 และท�ย�ทคนอื่นในฐ�นะผู้มีสิทธิรับมรดก	 จึงเป็น	
สิทธิอันชอบของโจทก์		จำ�เลยย่อมไม่มีสิทธิยึดถือโฉนดที่ดินไว้ต้องคืนให้โจทก์
 ๒๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๒๗๕/๒๕๓๙	 ที่พิพ�ทเป็นสินสมรสระหว่�ง		ร.		กับโจทก์
เมื่อ		ร.	ต�ยจึงตกเป็นของโจทก์ครึ่งหนึ่งอีกครึ่งหนึ่งตกทอดแก่ท�ย�ท		ดังนั้น		โจทก์และจำ�เลยที่		๑

๒๙๖



จึงเป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์ร่วมในที่พิพ�ท		โดยจำ�เลยที่		๑		มีกรรมสิทธิ์เพียงบ�งส่วน		เมื่อปร�กฏว่�	
ท่ีพิพ�ทยังมิได้มีก�รแบ่งแยกกันครอบครองเป็นส่วนสัดแล้ว		โจทก์จึงไม่มีอำ�น�จฟ้องขับไล่จำ�เลยท่ี		๑
ให้ออกจ�กที่พิพ�ทได้	 ส่วนจำ�เลยที่	 ๒	 ซึ่งปลูกบ้�นในที่พิพ�ทโดยมิได้รับคว�มยินยอมจ�กโจทก์	
โจทก์จึงมีสิทธิฟ้องขับไล่ได้		อย่�งไรก็ต�ม		ก�รที่จำ�เลยที่		๑		ครอบครองทำ�ประโยชน์ในที่พิพ�ท
แต่เพียงผู้เดียว		เช่นนี้ถือว่�เป็นก�รใช้สิทธิเกินส่วน		ซึ่งทำ�ให้โจทก์ได้รับคว�มเสียห�ย		เพร�ะจำ�เลย
ที่		๑		มีกรรมสิทธิ์เป็นส่วนน้อยจำ�เลยที่	 ๑	 จึงต้องรับผิดชดใช้ค่�เสียห�ยแก่โจทก์	 และโจทก์มีสิทธิ
ฟ้องขอแบ่งท่ีพิพ�ทเป็นคดีใหม่ต�มส่วนของตนได้	 ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	
ม�ตร�	๑๔๘	(๓)
 ๒๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๖๐๔/๒๕๔๐	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์							
ม�ตร�	 ๑๓๕๙	 ให้อำ�น�จเจ้�ของรวมคนใดคนหนึ่งใช้สิทธิอันเกิดแต่กรรมสิทธิ์ครอบไปถึงทรัพย์สิน
ทั้งหมด	 ก�รใช้สิทธิดังกล่�วรวมถึงก�รใช้สิทธิท�งศ�ลด้วย	 เมื่อโจทก์เป็นเจ้�ของรวมคนหนึ่งในที่ดิน
พิพ�ท	 โจทก์แต่ผู้เดียวย่อมมีอำ�น�จฟ้องขับไล่จำ�เลยออกจ�กที่ดินพิพ�ทโดยไม่จำ�ต้องได้รับมอบ
อำ�น�จให้ฟ้องคดีจ�กเจ้�ของรวมคนอื่นแต่อย่�งใด	 ดังนั้น	 หนังสือมอบอำ�น�จให้โจทก์ฟ้องคดีจะปิด
อ�กรแสตมป์หรือไม่	 โดยได้รับคว�มยินยอมจ�กส�มีหรือไม่	 จึงมิใช่ข้อส�ระสำ�คัญจักต้องวินิจฉัย		
โจทก์มีอำ�น�จฟ้อง
 ๓๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๕๑๑๑/๒๕๔๐	 เม่ือในส�รบัญจดทะเบียนในโฉนดท่ีดินระบุว่�
มีกรรมสิทธิ์ร่วมกันซึ่งก็ต้องหม�ยคว�มว่�มีกรรมสิทธิ์คนละครึ่ง			เมื่อส่วนของโจทก์ซึ่งเป็นเจ้�ของรวม
ยังมีอยู่ครึ่งหนึ่ง	 และ	 ป.	 บิด�จำ�เลยซึ่งเป็นเจ้�ของรวมก็ห�ได้โต้แย้งเป็นอย่�งอื่นไม่ทั้งไม่เคยบอก
กล่�วโจทก์ว่�ได้เปลี่ยนลักษณะแห่งก�รยึดถือว่�มิได้ครอบครองที่พิพ�ทแทนโจทก์	 จึงฟังไม่ได้ว่�	
ป.	 หรือจำ�เลยครอบครองที่พิพ�ทด้วยเจตน�เป็นเจ้�ของ	 จำ�เลยจึงไม่ได้ที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์โดยก�ร
ครอบครองปรปักษ์	 เมื่อจำ�เลยทั้งสองสืบสิทธิของ	 ป.	 บิด�ซึ่งมีกรรมสิทธิ์ร่วมกับโจทก์	 จึงต้องฟังว่�
จำ�เลยมีกรรมสิทธิ์ร่วมกันเท่�กับโจทก์
 ๓๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๑๒๑/๒๕๔๐	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	
๑๓๖๓	 บัญญัติให้เจ้�ของรวมคนหนึ่งๆ	 มีสิทธิเรียกให้แบ่งทรัพย์สินได้โดยมิได้บังคับให้เจ้�ของรวม							
ผู้ประสงค์จะให้แบ่งทรัพย์สินต้องฟ้องผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมทุกคน	และเมื่อไม่ปร�กฏว่�มีนิติกรรมขัดอยู่	
ทั้งวัตถุประสงค์ที่เป็นเจ้�ของรวมในที่ดินพิพ�ทก็ไม่มีลักษณะเป็นก�รถ�วร	 โจทก์ในฐ�นะที่เป็น
เจ้�ของรวมร่วมกับจำ�เลยบุคคลอื่นอีก		จึงมีสิทธิเรียกขอให้แบ่งที่ดินพิพ�ทดังกล่�วให้แก่ตนได้		ต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๖๓	 ก�รที่โจทก์เรียกให้แบ่งที่ดินพิพ�ทซึ่งอ�จต้อง
ดำ�เนินก�รแบ่งต�มวิธีก�รที่ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๖๔	 กำ�หนดไว้นั้น	 มิใช่
เป็นก�รเรียกร้องให้แบ่งทรัพย์สินในเวล�ที่ไม่เป็นโอก�สอันควรต�มม�ตร�	๑๓๖๓	วรรคส�ม
 ๓๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๑๗/๒๕๔๑	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	
๑๓๕๗	 ที่ให้สันนิษฐ�นไว้ก่อนว่�ผู้เป็นเจ้�ของร่วมกันมีส่วนเท่�กันนั้น	 เป็นเรื่องของคว�มสันนิษฐ�น
เท่�น้ัน		คู่กรณีย่อมมีสิทธินำ�สืบหักล้�งได้ว่�มีคว�มจริงมีอยู่อย่�งไร		ท่ีดินซ่ึงบุตรมีช่ือในตร�จองร่วมกัน

๒๙๗



แต่แยกกันครอบครองตลอดม�ต�มสัดส่วนที่ม�รด�ยกให้	 ต้องถือว่�ต่�งคนต่�งมีสิทธิในที่ดินส่วนที่
ตนครอบครอง
 ๓๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๒๔๒/๒๕๔๒	 จำ�เลยเป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์บ้�นพิพ�ท										
ร่วมกับโจทก์	โดยปลูกบ้�นบนที่ดิน	๒	แปลง	และล้อมรั้วรอบที่ดินทั้งสองแปลง	ที่ดินแปลงหนึ่งจำ�เลย
ได้รับก�รยกให้จ�กม�รด�อีกแปลงหนึ่งคือที่ดินพิพ�ท	 โจทก์ได้รับก�รยกให้จ�กน้องช�ยจำ�เลย
โดยมีข้อแลกเปลี่ยนให้โจทก์ยอมรับบุตรของน้องช�ยจำ�เลยเป็นบุตรของโจทก์	 ต�มพฤติก�รณ์
ดังกล่�วแม้โจทก์จะมีชื่อเป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพ�ทแต่ผู้เดียวก็ต�ม	 แต่โจทก์ได้ที่ดินพิพ�ท
ม�ในระหว่�งที่อยู่กินฉันส�มีภริย�กับจำ�เลย	 โดยได้รับก�รยกให้จ�กน้องช�ยจำ�เลยด้วยคว�ม
สัมพันธ์และข้อแลกเปลี่ยนระหว่�งบุคคลในครอบครัว	 ทั้งสองฝ่�ยได้ครอบครองร่วมกันม�ระหว่�ง
อยู่กินด้วยกันถือว่�เป็นทรัพย์ท่ีทำ�ม�ห�ได้ร่วมกัน	 โจทก์จำ�เลยจึงมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและบ้�นพิพ�ท
ร่วมกันคนละคร่ึง
 ๓๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๖๘๑/๒๕๔๒	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	
๑๓๕๗	 เป็นเพียงข้อสันนิษฐ�นของกฎหม�ยในกรณีท่ีไม่ปร�กฏชัดว่�เจ้�ของรวมแต่ละคนมีส่วน
คนละเท่�ใดเท่�นั้น	 จึงให้สันนิษฐ�นว่�เจ้�ของรวมแต่ละคนมีส่วนเท่�กัน	 แต่เมื่อข้อเท็จจริงปร�กฏ
ชัดว่�โจทก์และจำ�เลยซึ่งเป็นเจ้�ของรวมในที่ดินพิพ�ทต่�งแบ่งแยกครอบครองที่ดินกันเป็นส่วนสัด		
ย่อมแสดงให้เห็นว่�ต่�งประสงค์ท่ีจะยึดถือที่ดินส่วนที่ตนครอบครองเป็นของตน	 จึงไม่อ�จนำ�ข้อ
สันนิษฐ�นของกฎหม�ยดังกล่�วม�ใช้บังคับได้	 ก�รท่ีโจทก์จำ�เลยจดทะเบียนรับโอนมรดกท่ีดินร่วมกัน
ก็ไม่ใช่ข้อที่จะฟังว่�จำ�เลยมิได้ครอบครองท่ีดินเป็นส่วนสัด	 กรณีต้องแบ่งท่ีดินพิพ�ทต�มส่วนท่ี
แต่ละคนครอบครอง
 ๓๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	๙๐๓๓/๒๕๔๒	ผู้ร้องกับจำ�เลยเป็นส�มีภริย�กัน	และร่วมกัน
ประกอบกิจก�รค้�ข�ย	 ต่อม�ผู้ร้องกับจำ�เลยจดทะเบียนหย่�กัน	 แต่ยังคงอยู่กินเป็นส�มีภริย�และ
ประกอบกิจก�รค้�ข�ยร่วมกัน	ระหว่�งนั้นผู้ร้องขอได้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและตึกแถวพิพ�ท		ผู้ร้อง
กับจำ�เลยและบุตรเข้�อยู่ในตึกแถวพิพ�ท	 โจทก์ซึ่งเป็นเจ้�หนี้ต�มคำ�พิพ�กษ�ของจำ�เลยนำ�																			
เจ้�พนักง�นบังคับคดียึดทรัพย์สินพิพ�ทเพื่อข�ยทอดตล�ดชำ�ระหนี้แก่โจทก์	ดังนี้	แม้ทรัพย์สินพิพ�ท
จะได้ม�ภ�ยหลังก�รหย่�		ทรัพย์สินดังกล่�วย่อมตกเป็นกรรมสิทธิ์รวมของผู้ร้องกับจำ�เลย		โจทก์ย่อม
มีสิทธิที่จะยึดทรัพย์สินพิพ�ทนำ�ออกข�ยทอดตล�ดได้	 ผู้ร้องไม่มีสิทธิขอให้ปล่อยก�รยึดทรัพย์สิน
พิพ�ท
 ๓๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๔๔๔๑/๒๕๔๓	 ก�รท่ีโจทก์ซ่ึงเป็นเจ้�ของกรรมสิทธ์ิรวม													
ย่ืนฟ้องถือว่�เป็นก�รใช้สิทธิครอบไปถึงทรัพย์สินทั้งหมดเพื่อต่อสู้บุคคลภ�ยนอก
 ๓๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๓๗๖/๒๕๔๔	 แม้โจทก์	 จำ�เลย	 และ	 ย.	 ซึ่งเป็นบิด�ของ		
จำ�เลย		จะได้รับก�รสันนิษฐ�นไว้ก่อน		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๓๕๗		ว่�
ผู้เป็นเจ้�ของรวมกันมีส่วนเท่�กันก็ต�ม	 แต่ข้อสันนิษฐ�นของกฎหม�ยดังกล่�วไม่ใช่ข้อสันนิษฐ�น								

๒๙๘



เด็ดข�ด	 โจทก์ส�ม�รถนำ�สืบหักล้�งเปลี่ยนแปลงได้	 เมื่อพฤติก�รณ์แสดงให้เห็นชัดแจ้งว่�ที่ดินและ
บ้�นพิพ�ทเป็นของโจทก์และจำ�เลย	 โดย	 ย.	 เพียงแต่มีชื่อร่วมในโฉนดที่ดินพิพ�ทเพ่ือก�รเสนอ
ธน�ค�รของอนุมัติกู้เงิน	 ย.	จึงห�ได้มีส่วนเป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์รวมแต่อย่�งใด	 โจทก์มีสิทธิฟ้องขอ
แบ่งที่ดินและบ้�นพิพ�ทซึ่งเป็นสินสมรสกึ่งหนึ่ง
 ๓๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๕๙๓	–	๑๕๙๔/๒๕๔๔	 ทรัพย์สินพิพ�ทที่ได้ม�ระหว่�ง
โจทก์กับจำ�เลยที่	 ๑	 อยู่กินฉันส�มีภริย�	 ต้องถือว่�เป็นทรัพย์ที่ทำ�ม�ห�ได้ร่วมกันโดยไม่อ�จแยก
ได้ว่�		ฝ่�ยใดประกอบอ�ชีพมีร�ยได้ม�กน้อยแตกต่�งกันอย่�งไร		หรือทำ�ก�รง�นเหน็ดเหน่ือยกว่�กัน
เพียงใด	 โจทก์จึงเป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย์สินพิพ�ทด้วย	 และให้สันนิษฐ�นไว้ก่อนว่�โจทก์
และจำ�เลยที่	๑		มีส่วนเท่�กัน		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๕๗
 ๓๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๕๔๘/๒๕๔๔	 คดีก่อนจำ�เลยที่	 ๑	 ฟ้องโจทก์อ้�งว่�มีสิทธิ		
ครอบครองที่ดินพิพ�ทโดยซื้อม�จ�กบิด�โจทก์		โจทก์ให้ก�รว่�ที่ดินพิพ�ทเป็นของโจทก์ที่ได้รับมรดก
ม�จ�กบิด�	คดีจึงมีประเด็นว่�	จำ�เลยที่	๑		มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพ�ทหรือไม่	คู่คว�มในคดีดังกล่�ว
ท้�กันว่�ล�ยมือชื่อ	ผู้ข�ยในสัญญ�ข�ยที่ดินเป็นของบิด�โจทก์หรือไม่	 	ซึ่งผลก�รตรวจพิสูจน์ปร�กฏ
ว่�มิใช่ล�ยมือชื่อของบิด�โจทก์		จำ�เลยที่		๑		แพ้คดีต�มคำ�ท้�โดยศ�ลชั้นต้นพิพ�กษ�ยกฟ้อง		คดีถึง
ที่สุดแล้ว			จึงมีผลว่�จำ�เลยที่		๑		ไม่มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพ�ท			คำ�พิพ�กษ�ย่อมผูกพันโจทก์และ
จำ�เลยที่		๑		ซึ่งเป็นคู่คว�มต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง		ม�ตร�	๑๔๕		และแม้จำ�เลย
ที่		๒		จะมิได้เป็นคู่คว�มในคดีดังกล่�ว		แต่จำ�เลยที่		๑		ในฐ�นะเจ้�ของรวมใช้สิทธิคว�มเป็นเจ้�ของ
ครอบไปถึงที่ดินพิพ�ททั้งหมดเพื่อต่อสู้บุคคลภ�ยนอก		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
ม�ตร�	๑๓๕๙		อันเป็นก�รใช้สิทธิฟ้องแทนจำ�เลยท่ี	๒		ซ่ึงเป็นเจ้�ของรวมอีกคนหน่ึงด้วย		ผลแห่งคดีก่อน
ย่อมผูกพันถึงจำ�เลยที่	 ๒	 เช่นกัน	 จำ�เลยที่	 ๒	 จึงไม่อ�จโต้เถียงได้ว่�จำ�เลยที่	 ๒	 มีสิทธิครอบครอง							
ที่ดินพิพ�ท
 ๔๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๕๖๑/๒๕๔๔	 บันทึกข้อตกลงเกี่ยวกับสินสมรสต่อท้�ย
ทะเบียนก�รหย่�ระหว่�งโจทก์กับจำ�เลยท่ี	๑	 ท่ีตกลงยกบ้�นพิพ�ทให้แก่บุตรนั้น	 เป็นสัญญ�เพ่ือ
ประโยชน์บุคคลภ�ยนอก	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๓๗๔	 วรรคหนึ่ง	 แต่บุตร		
ไม่ได้แสดงเจตน�ต่อโจทก์กับจำ�เลยที่	๑		ว่�จะถือเอ�ประโยชน์จ�กสัญญ�นั้น		ต�มม�ตร�		๓๗๔
วรรคสอง	 กรรมสิทธิ์ในบ้�นพิพ�ทจึงยังเป็นของโจทก์กับจำ�เลย	 ที่	 ๑	 คนละครึ่ง	 นอกจ�กนี้โจทก์				
ยังอ้�งว่�ที่ดินพิพ�ทเป็นสินสมรส		ซึ่งห�กฟังได้ต�มที่โจทก์อ้�ง		โจทก์ย่อมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพ�ท
คนละคร่ึงหน่ึงเช่นเดียวกับก�รท่ีจำ�เลยท่ี	๑	นำ�ท่ีดินและบ้�นพิพ�ทซ่ึงโจทก์มีกรรมสิทธ์ิร่วมด้วยไปข�ย
ให้แก่จำ�เลยที่	 ๒	 โดยโจทก์มิได้ยินยอมด้วย	 ย่อมเป็นก�รโต้แย้งสิทธิของโจทก์	 โจทก์จึงมีอำ�น�จฟ้อง
จำ�เลยทั้งสองได้
	 ที่ดินและบ้�นพิพ�ทเป็นสินสมรสระหว่�งโจทก์กับจำ�เลยที่	๑	 แม้จำ�เลยที่	๒	 จะทำ�
สัญญ�ดังกล่�วกับจำ�เลยที่	๑		โดยสุจริตและเสียค่�ตอบแทนสัญญ�ดังกล่�วก็ไม่มีผลผูกพันกรรมสิทธิ์

๒๙๙



ส่วนของโจทก์ต�มม�ตร�	 ๑๓๖๑	 วรรคสอง	 แต่ยังคงมีผลผูกพันกรรมสิทธิ์ในส่วนของจำ�เลยที่	๑				
ต�มม�ตร�	 ๑๓๖๑	 โจทก์จึงฟ้องขอให้เพิกถอนสัญญ�ซื้อข�ยที่ดินและบ้�นพิพ�ทระหว่�งจำ�เลย									
ทั้งสองในส่วนที่เกี่ยวข้องกับกรรมสิทธิ์ของโจทก์ได้
 ๔๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๖๙๒/๒๕๔๕	 ก�รทำ�ประโยชน์กับก�รแบ่งแยกก�รครอบครอง
ในท่ีดินพิพ�ทซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของจำ�เลยซ่ึงเป็นลูกหน้ีต�มคำ�พิพ�กษ�กับผู้ร้องน้ัน		ก�รครอบครอง
อ�จยังไม่มีก�รทำ�ประโยชน์ก็ได้ ดังนี้เมื่อจำ�เลยกับผู้ร้องได้ตกลงแบ่งแยกท่ีดินกันก่อนท่ีโจทก์จะ
รับจำ�นองที่ดินพิพ�ทเฉพ�ะส่วนของจำ�เลยและก่อนที่โจทก์จะฟ้องคดีข้อตกลงดังกล่�วย่อมผูกพัน
จำ�เลยกับผู้ร้อง	 โจทก์จึงมีสิทธิบังคับคดีได้เพียงเท่�ที่จำ�เลยมีสิทธิในที่ดินพิพ�ทเท่�นั้น	 ผู้ร้องชอบที่
จะขอกันส่วนที่ดินพิพ�ทด้�นทิศตะวันออกต�มข้อตกลงดังกล่�วของผู้ร้องออกก่อนข�ยทอดตล�ดได้
แม้ยังไม่มีก�รทำ�ประโยชน์ก็ต�ม
 ๔๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๒๙๔/๒๕๔๕	 ปัญห�ว่�เจ้�ของรวมคนอื่นๆ	จะฟ้องขับไล่
เจ้�ของรวมคนหนึ่งได้หรือไม่	 เป็นปัญห�เกี่ยวกับอำ�น�จฟ้อง	 จึงเป็นปัญห�เกี่ยวด้วยคว�มสงบ
เรียบร้อยของประช�ชน
	 ก�รที่เจ้�ของรวมคนหนึ่งใช้สิทธิขัดต่อสิทธิของเจ้�ของรวมคนอื่น	 เจ้�ของรวมคนอื่นๆ	
ย่อมมีสิทธิที่จะฟ้องร้องบังคับคดีได้ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๖๐	วรรคแรก
 ๔๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๗๘๑/๒๕๔๕	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�	 ๑๓๖๓	 เจ้�ของรวมคนอื่นๆ	 มีสิทธิเรียกให้แบ่งทรัพย์สินได้แต่จะเรียกให้แบ่งในเวล�ไม่เป็น
โอก�สอันควรไม่ได้	 ทั้งนี้	 เพื่อป้องกันมิให้มีก�รแบ่งทรัพย์สินในเวล�นั้นจะทำ�ให้เกิดคว�มเสียห�ยแก่
เจ้�ของรวมคนอื่น		ก�รที่โจทก์และจำ�เลยถือกรรมสิทธิ์ร่วมกันในที่ดินพิพ�ท		โดย		หจก.	อ.	ที่มีโจทก์
และจำ�เลยเป็นหุ้นส่วนและได้เลิกกิจก�รไปแล้วเปิดดำ�เนินก�รอยู่ในอ�ค�รบนท่ีดินและอ�ค�รพิพ�ทอีก		
แม้จะปร�กฏว่�จำ�เลยเป็นผู้ครอบครองท่ีดินและอ�ค�รพิพ�ท		แต่ก็เพ่ือประโยชน์ของจำ�เลยฝ่�ยเดียว	
มิใช่เพื่อผลประโยชน์ของเจ้�ของกรรมสิทธิ์รวมคนอื่น	 ดังนั้น		ก�รที่โจทก์ฟ้องแบ่งกรรมสิทธิ์รวม
ดังกล่�วจะฟังว่�โจทก์ฟ้องขอแบ่งในเวล�ที่ไม่เป็นโอก�สอันควรไม่ได้
	 ก�รท่ีศ�ลล่�งท้ังสองพิพ�ทให้จำ�เลยเอ�ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้�งท่ีพิพ�ทออกข�ยทอดตล�ด
เอ�เงินที่ข�ยได้แบ่งให้โจทก์ครึ่งหนึ่งในทันทีนั้นไม่ถูกต้อง	 เพร�ะประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�	 ๑๓๖๔	 ได้บัญญัติกำ�หนดวิธีก�รแบ่งทรัพย์สินของเจ้�ของรวมไว้เป็นขั้นตอนแล้ว	 ศ�ลฎีก�มี
อำ�น�จแก้ไขโดยให้จำ�เลยแบ่งที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�งให้แก่โจทก์ครึ่งหนึ่ง	 โดยให้โจทก์จำ�เลยแบ่ง
ทรัพย์สินกันเองก่อน	 เมื่อไม่ส�ม�รถแบ่งได้ให้ประมูลร�ค�ระหว่�งกันเอง	 ถ้�ตกลงกันไม่ได้ให้นำ�
ทรัพย์สินดังกล่�วออกข�ยทอดตล�ด		ได้เงินสุทธิเท่�ใดให้แบ่งกันคนละครึ่ง
 ๔๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๒๔๙/๒๕๔๖	 จำ�เลยเป็นเจ้�ของรวมในที่ดินร่วมกับ	จ.	
ก�รที่จำ�เลยให้ก�รต่อสู้คดีว่�ท�งพิพ�ทไม่เป็นท�งจำ�เป็น	 จึงเป็นกรณีที่จำ�เลยซ่ึงเป็นเจ้�ของรวม
คนหนึ่งใช้สิทธิอันเกิดแต่กรรมสิทธิ์ครอบไปถึงทรัพย์สินทั้งหมดเพื่อต่อสู้โจทก์ซึ่งเป็นบุคคลภ�ยนอก
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และถือเป็นก�รยกข้อต่อสู้แทน	 จ.	 ซึ่งเป็นเจ้�ของรวมในที่ดินอีกคน	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๕๙	แล้ว	ผลแห่งคดีแม้จำ�เลยเจ้�ของรวมคนเดียวถูกฟ้อง	ก็ย่อมต้องผูกพันถึง	จ.
ซ่ึงเป็นเจ้�ของรวมอีกคนหน่ึง		โจทก์จึงมีอำ�น�จฟ้องจำ�เลยแต่ผู้เดียวให้เปิดท�งจำ�เป็นได้		โดยไม่จำ�เป็น
ต้องฟ้อง	จ.	ด้วย
 ๔๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๓๙๒๑/๒๕๔๖	 ผู้ต�ยกับผู้ร้องมีกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดิน		ผู้ต�ย
ย่อมมีอำ�น�จทำ�พินัยกรรมยกที่ดินส่วนของผู้ต�ยให้แก่ผู้คัดค้�นได้	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๖๑	และม�ตร�	๑๖๔๖	โดยไม่จำ�ต้องรับคว�มยินยอมจ�กผู้ร้อง				
 ๔๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๑๘๔/๒๕๔๖	 โจทก์	 จำ�เลยที่	 ๒	 และ	 ธ.	 ทำ�กำ�แพงพิพ�ท
เป็นรั้วย�วตลอดแนวเขตด้�นทิศตะวันตกของที่ดินแปลงใหญ่ที่ถือกรรมสิทธิ์รวมกัน	 เพื่อปิดกั้นมิให้	
บุคคลภ�ยนอกและที่ดินแปลงอื่นท�งด้�นทิศตะวันตกเข้�ม�ยุ่งเกี่ยวกับที่ดินแปลงใหญ่			หลังจ�กนั้น
ได้แบ่งกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงใหญ่เป็น		๔		แปลง		โจทก์		จำ�เลยที่		๒		และ		ธ.		ต่�งเป็นเจ้�ของ
ที่ดินคนละแปลง	 และยังคงถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงที่เหลือ	 เพร�ะประสงค์จะใช้เป็นท�งส่วน
บุคคลเข้�ออกสู่ท�งส�ธ�รณะ		เพ่ือเป็นประโยชน์สำ�หรับท่ีดินท่ีแต่ละคนต่�งเป็นเจ้�ของ		โดยมิได้ร้ือถอน
กำ�แพงพิพ�ทท�งด้�นทิศตะวันตกของที่ดินแปลงที่เหลือดังกล่�ว	 แล้ว	 ธ.	 ยกที่ดินของตนและที่ดิน			
ที่ถือกรรมสิทธิ์รวมให้แก่จำ�เลยที่	 ๑	 ก�รที่โจทก์ซึ่งได้รับยกให้ที่ดินแปลงที่ติดกับกำ�แพงพิพ�ทท�ง
ด้�นทิศตะวันตก		ขอให้จำ�เลยทั้งสองเปิดแนวกำ�แพงพิพ�ทเพื่อใช้ประโยชน์สำ�หรับที่ดินแปลงที่ตน
ได้รับยกให้	 ไม่เป็นก�รใช้สิทธิต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๖๐	 วรรคหนึ่ง																		
แต่เป็นก�รเปลี่ยนแปลงวัตถุที่ประสงค์ซึ่งเจ้�ของรวมทุกคนต้องเห็นชอบด้วย	 ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๕๘	 วรรคสุดท้�ย	 เมื่อจำ�เลยทั้งสองไม่ยินยอม	 โจทก์จึงไม่มีสิทธิขอให้
เปิดแนวกำ�แพงพิพ�ท
 ๔๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๑๗๑–๑๑๗๒/๒๕๔๗	 ท่ีดินแปลงพิพ�ทจำ�เลยถือกรรมสิทธ์ิ
ร่วมกับผู้อื่น	 เมื่อเจ้�ของกรรมสิทธิ์รวมยังไม่ได้ตกลงแบ่งกันเป็นส่วนสัดว่�ที่ดินส่วนไหนเป็นของใคร
ให้เป็นที่แน่นอน		จึงต้องถือว่�ผู้เป็นเจ้�ของรวมมีส่วนเป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพ�ทร่วมกัน
ทุกส่วน		ก�รที่จำ�เลยปลูกบ้�นและครอบครองทำ�ประโยชน์ในที่ดินพิพ�ท		จึงเป็นก�รจัดก�รทรัพย์สิน
แทนเจ้�ของรวมคนอื่นด้วย	 ถือว่�จำ�เลยครอบครองที่พิพ�ทแทนเจ้�ของรวมคนอื่นอยู่	 จำ�เลยไม่อ�จ
อ้�งว่�เป็นก�รครอบครองโดยปรปักษ์		ดังน้ัน		ถึงแม้จำ�เลยจะครอบครองท่ีพิพ�ทน�นเกิน		๑๐	ปีแล้ว
จำ�เลยก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพ�ท
 ๔๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๖๖๙/๒๕๔๘	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	
๑๓๖๐	 วรรคหนึ่ง	 บัญญัติว่�	 “เจ้�ของรวมคนหนึ่งๆ	 มีสิทธิใช้ทรัพย์สินได้	 แต่ก�รใช้นั้นต้องไม่ขัด
ต่อสิทธิแห่งเจ้�ของรวมคนอื่นๆ”	ดังนั้น	 เมื่อที่ดินกรรมสิทธิ์รวมระหว่�งโจทก์กับจำ�เลยที่	 ๑	 ถึงที่	 ๔										
ยังไม่มีก�รแบ่งแยกก�รครอบครองออกเป็นส่วนสัด	 ก�รใช้ทรัพย์สินกรรมสิทธิ์รวมของจำ�เลยที่	 ๑			
จึงต้องเป็นก�รใช้ที่ไม่ขัดต่อสิทธิแห่งเจ้�ของรวมคนอื่นๆ	 ที่จำ�เลยที่	 ๑	 ปลูกสร้�งอ�ค�รโดยเลือก
บริเวณติดถนนสุขุมวิท		โดยไม่ได้รับคว�มยินยอมของเจ้�ของรวมคนอื่นจึงไม่มีสิทธิที่จะทำ�ได้		โจทก์
มีสิทธิฟ้องขอให้รื้อถอนสิ่งปลูกสร้�งของจำ�เลยที่	๑	ออกจ�กที่ดินพิพ�ทได้
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 ๔๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๔๙๒/๒๕๔๘	 ที่ดินมีโฉนดซึ่ง	ด.	มีชื่อถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับ	
ล.	 บิด�จำ�เลยทั้งสอง	 เมื่อที่ดินดังกล่�วมิได้มีก�รแบ่งแยกก�รครอบครองเป็นส่วนสัดว่�ส่วนของใคร
อยู่ตอนไหนและมีเน้ือท่ีเท่�ใด		ด.	และ	ล.		ผู้มีช่ือในโฉนดซ่ึงถือกรรมสิทธ์ิร่วมกันจึงยังเป็นเจ้�ของรวมอยู่
ต�มส่วนที่ตนถือกรรมสิทธิ์	 ก�รที่โจทก์ทำ�สัญญ�จะซื้อข�ยที่ดินกับ	 ด.	 โดยระบุเนื้อที่	 ๖	 ไร่	 ๒	 ง�น	
๕๒	 ต�ร�งว�	 ซึ่งอยู่ท�งด้�นทิศเหนือของที่ดินดังกล่�ว	 จึงเป็นก�รซื้อข�ยตัวทรัพย์	 ซึ่งมิใช่เป็นก�ร
ข�ยกรรมสิทธิ์เฉพ�ะส่วนของ	ด.	จะกระทำ�ได้ก็แต่คว�มยินยอมแห่งเจ้�ของรวมทุกคน	ก�รที่	ด.	เอ�
ตัวทรัพย์ม�ทำ�สัญญ�จะข�ยแก่โจทก์โดย	 ล.	 เจ้�ของรวมมิได้ยินยอมด้วย	 	 จึงไม่มีผลผูกพัน	 ล.	 เมื่อ
จำ�เลยทั้งสองเป็นผู้รับโอนมรดกจ�ก	ล.		จึงถือว่�โจทก์และจำ�เลยทั้งสองเป็นผู้ครอบครองที่ดินพิพ�ท
ร่วมกันทุกส่วนและมีส่วนในที่ดินพิพ�ททั้งแปลงเท่�กัน		โจทก์จึงฟ้องขอให้แบ่งแยกที่ดินโดยให้โจทก์
ได้ที่ดินท�งด้�นทิศเหนือและจำ�เลยทั้งสองได้ที่ดินด้�นทิศใต้ห�ได้ไม่
 ๕๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๕๒๐/๒๕๔๙	 โจทก์กับจำ�เลยร่วมทั้งสองเป็นเจ้�ของ
กรรมสิทธิ์ในอ�ค�รพิพ�ทร่วมกัน	 	 เดิมโจทก์ให้บริษัทจำ�เลยใช้อ�ค�รพิพ�ทประกอบก�รค้�	 	 ต่อม�
โจทก์แจ้งให้จำ�เลยออกจ�กอ�ค�รพิพ�ท	 แต่หลังจ�กนั้นจำ�เลยร่วมทั้งสองให้จำ�เลยเช่�อ�ค�รพิพ�ท	
แม้ก�รทำ�หนังสือสัญญ�เช่�ระหว่�งจำ�เลยร่วมท้ังสองกับจำ�เลยดังกล่�วโจทก์จะไม่ทร�บ		แต่ก�รให้เช่�
อ�ค�รพิพ�ทถือเป็นก�รจัดก�รธรรมด�	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๕๘		
วรรคสอง	 ซึ่งตรงต�มวัตถุประสงค์ของเจ้�ของรวมและนอกจ�กจะไม่เสียห�ยแล้วกลับมีประโยชน์
ยิ่งกว่�	 	 เพร�ะเดิมโจทก์เพียงให้จำ�เลยอ�ศัยโดยไม่มีค่�ตอบแทน	 แต่จำ�เลยร่วมทั้งสองให้จำ�เลยเช่�
อ�ค�รพิพ�ทโดยคิดค่�เช่�		กรณีไม่เป็นก�รใช้ทรัพย์สินในท�งขัดต่อสิทธิของโจทก์ซึ่งเป็นเจ้�ของรวม		
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๖๐	 วรรคหนึ่ง	 แม้โจทก์จะไม่ตกลงยินยอมด้วย
ก็ต�มแต่จำ�เลยร่วมทั้งสองซึ่งเป็นเจ้�ของรวมย่อมมีสิทธิใช้สอยทรัพย์สินได้เช่นกันจึงมีสิทธิทำ�สัญญ�
ให้จำ�เลยเช่�		โจทก์ไม่มีอำ�น�จฟ้องขับไล่จำ�เลยได้
 ๕๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๒๖๖๒/๒๕๕๐	 โจทก์ท้ังสองฟ้องขับไล่จำ�เลยท้ังสองออกจ�ก
ที่ดิน	 ที่โจทก์ทั้งสองเป็นผู้มีสิทธิครอบครองร่วมกับโจทก์ร่วมทั้งสี่	 ก�รดำ�เนินก�รของโจทก์ทั้งสองจึง
เป็นก�รกระทำ�ในฐ�นะเจ้�ของรวมคนหนึ่งๆ	 ใช้สิทธิอันเกิดแต่กรรมสิทธิ์ครอบไปถึงทรัพย์สินทั้งหมด
เพื่อต่อสู้บุคคลภ�ยนอกคือจำ�เลยทั้งสองต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๕๙		และ
ก�รที่ในวันชี้สองสถ�นคู่คว�มตกลงท้�กันว่�		ให้เจ้�พนักง�นที่ดินรังวัดที่ดินพิพ�ทจ�กแนวทิศเหนือ
เข้�ม�ท�งแนวที่ดินของจำ�เลยที่	 ๑	 ห�กรังวัดได้เป็นจำ�นวน	 ๕	 ไร่	 ๓	 ง�น	 ๘๖	 ต�ร�งว�	 จำ�เลย																					
ทั้งสองยอมแพ้และค่�ฤช�ธรรมเนียมและค่�ทน�ยคว�มให้เป็นพับ	 ห�กรังวัดได้เกินเนื้อที่ดังกล่�ว		
ส่วนที่เกินหรือลำ้�จำ�นวนให้ตกเป็นของจำ�เลยทั้งสอง	 ห�กก�รรังวัดไม่อ�จทำ�ได้เพร�ะมีก�รคัดค้�น
ของเจ้�ของที่ดินข้�งเคียงให้พิจ�รณ�คดีต่อไป		โดยให้ถือว่�คำ�ท้�ไม่เป็นผล		ก�รท้�กันดังกล่�วไม่ถือ
ว่�เป็นเรื่องท่ีเจ้�ของรวมคนหนึ่งๆ	 ใช้สิทธิขัดต่อสิทธิแห่งเจ้�ของรวมคนอื่นๆ	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๖๐	 เพร�ะไม่ว่�ผลก�รรังวัดที่ดินพิพ�ทจะเป็นเช่นใด	 ที่ดิน
แปลงที่โจทก์ทั้งสองครอบครองร่วมกับโจทก์ร่วมทั้งสี่ก็ยังคงมีเนื้อที่ต�มเดิม
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 ๕๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๕๔๗๘/๒๕๕๐		ต.	ลงชื่อถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินแทนท�ย�ท
ของ	ค.	ทุกคนรวมทั้ง	ส.	ม�รด�ของโจทก์ทั้งสองด้วย	ต.	 ในฐ�นะท�ย�ทคนหนึ่งของ	ค.	คงมีฐ�นะ
เป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินย่อมมีอำ�น�จทำ�พินัยกรรมยกที่ดินเฉพ�ะส่วนของ	 ต.	 ให้แก่จำ�เลย
ทั้งสองได้	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๖๑	และม�ตร�	๑๖๔๖	แต่ที่ดินส่วนที่
ตกเป็นของท�ย�ทอื่นของ	ส.	ย่อมไม่เป็นทรัพย์มรดกของ	ต.	ที่จะทำ�พินัยกรรมยกให้จำ�เลยทั้งสองได้		
เมื่อท่ีดินพิพ�ทยังไม่แบ่งกรรมสิทธิ์รวม	 จำ�เลยทั้งสองจึงไม่อ�จฟ้องแย้งให้โจทก์ทั้งสองซึ่งเป็นบุตร
ของ	ส.	ท�ย�ท	ค.	รื้อบ้�นทั้งขนย้�ยทรัพย์สินและบริว�รออกจ�กที่ดินพิพ�ทหรือเรียกค่�เสียห�ยได้
 ๕๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๔๓๗/๒๕๕๐	 โจทก์	ฮ.	และจำ�เลยที่	๑	ได้ตกลงรังวัดที่ดิน
มือเปล่�ยังไม่มีหลักฐ�นหนังสือสำ�คัญเพื่อแบ่งกรรมสิทธิ์รวมไว้		โจทก์ได้ที่ดินเป็นที่พิพ�ท		โจทก์ได้
เข้�ครอบครองทำ�ประโยชน์ในท่ีดินเป็นสัดส่วนตลอดม�		ก�รแบ่งแยกเจ้�ของรวมจึงไม่อ�จจดทะเบียน
แบ่งแยกต่อเจ้�พนักง�นที่ดินได้		ถือว่�โจทก์ยึดถือที่ดินส่วนที่เข้�ครอบครองเพื่อตน		โจทก์ย่อมได้
สิทธิครอบครองต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๓๖๗		แม้ต่อม�ท�งร�ชก�ร
จะออกหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 (น.ส.	๓	 ก.)	 และโฉนดที่ดินมีชื่อโจทก์	 จำ�เลยที่	 ๑	 และ	 ฮ.									
ถือกรรมสิทธิ์รวม		โดยไม่ได้ระบุว่�มีส่วนคนละเท่�ใด		และต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
ม�ตร�		๑๓๕๗		ให้สันนิษฐ�นว่�ผู้เป็นเจ้�ของรวมกันมีส่วนเท่�กันก็เป็นเพียงข้อสันนิษฐ�นของ
กฎหม�ย	 ในกรณีที่ไม่ปร�กฏชัดว่�เจ้�ของรวมแต่ละคนมีส่วนเท่�ใด	 โจทก์ย่อมมีกรรมสิทธิ์ต�ม
สัดส่วนที่ครอบครอง		จำ�เลยที่	๑	จะอ้�งว่�เจ้�ของรวมยังคงมีส่วนเท่�กันห�ได้ไม่
 ๕๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๙/๒๕๕๑	 ก�รจัดก�รทรัพย์สินต�มธรรมด�เพ่ือรักษ�
ทรัพย์สิน	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๕๘	วรรคสอง	เจ้�ของรวมคนใดคนหน่ึง	
มีสิทธิจัดก�รได้เสมอโดยไม่ต้องได้รับคว�มยินยอมจ�กเจ้�ของรวมคนอ่ืนก่อน		แต่ก�รท่ี	ส.		เจ้�ของรวม
คนหนึ่งให้จำ�เลยเช่�ตึกแถวพิพ�ทโดยทำ�สัญญ�เช่�หลังจ�กโจทก์เจ้�ของรวมอีกคนกำ�ลังฟ้องขับไล่
จำ�เลยผู้เช่�ออกไปจ�กที่เช่�	 ย่อมเป็นก�รก่อให้เกิดภ�ระติดพันตึกแถวพิพ�ทซึ่งต้องได้รับคว�ม
ยินยอมจ�กโจทก์เจ้�ของรวมด้วย	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๑๓๖๑	วรรคสอง	
เมื่อโจทก์ผู้เป็นเจ้�ของรวมในตึกแถวพิพ�ทมิได้รู้เห็นยินยอมด้วย	 สัญญ�เช่�จึงไม่สมบูรณ์และถือว่�
เป็นก�รใช้สิทธิขัดต่อสิทธิแห่งเจ้�ของรวมคนอื่น	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	
๑๓๖๐	 วรรคหนึ่ง	 สัญญ�เช่�ระหว่�งจำ�เลยกับ	 ส.	 เจ้�ของรวมจึงไม่ผูกพันโจทก์	 โจทก์จึงมีสิทธิฟ้อง
ขับไล่จำ�เลยได้
 ๕๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 	๑๔๕๔/๒๕๕๑	 	 โจทก์ซึ่งเป็นเจ้�ของรวมจำ�หน่�ยกรรมสิทธิ์
ในที่ดินพิพ�ทเฉพ�ะส่วนของโจทก์แก่	 บริษัท	 ม.	 มิใช่เป็นก�รก่อให้เกิดภ�ระติดพันแก่ตัวทรัพย์สิน							
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๖๑	 วรรคหนึ่ง	 โดยไม่ต้องรับคว�มยินยอมจ�ก
จำ�เลยทั้งสองซึ่งเป็นเจ้�ของรวม
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         		 โจทก์จำ�หน่�ยกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพ�ทเฉพ�ะส่วนของโจทก์แก่บริษัท	 ม.	 เพื่อให้บริษัท
ดังกล่�วมีสิทธิใช้ที่ดินพิพ�ทในฐ�นะเจ้�ของรวม	 ย่อมเป็นสิทธิของโจทก์ซึ่งเป็นเจ้�ของรวมคนหนึ่ง							
ที่จะกระทำ�ได้
 ๕๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๒๑๑๕/๒๕๕๑	 โฉนดท่ีดินและส�รบัญจดทะเบียนโฉนดท่ีดิน
เป็นเอกส�รมห�ชนท่ีรัฐออกให้แก่ผู้ถือกรรมสิทธิ์	 ย่อมสันนิษฐ�นไว้ก่อนว่�ได้ออกม�โดยถูกต้อง								
ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	 ม�ตร�	 ๑๒๗	 เมื่อโฉนดที่ดินดังกล่�วมีชื่อจำ�เลยกับ
พี่น้องเป็นเจ้�ของผู้ถือ................กรรมสิทธิ์ร่วมกันย่อมสันนิษฐ�นได้ว่�จำ�เลยกับพ่ีน้องมีส่วนเป็น
เจ้�ของเท่�กัน	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๕๗	 ก�รที่จำ�เลยอ้�งว่�จำ�เลย																					
ได้รับส่วนแบ่งม�กกว่�พี่น้องคนอื่น		จำ�เลยจึงมีหน้�ที่นำ�สืบหักล้�งข้อสันนิษฐ�นดังกล่�ว
 ๕๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๖๐๓๔/๒๕๕๑	 ผู้เป็นเจ้�ของรวมกันในท่ีดินจะมีส่วนเท่�กัน		
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๕๗	 ต้องเป็นกรณีที่ยังไม่ได้มีก�รแบ่งแยกก�ร
ครอบครองเป็นสัดส่วน	 	ถ้�แบ่งแยกก�รครอบครองเป็นสัดส่วน	 	ก็ต้องแบ่งกรรมสิทธิ์รวมไปต�มที่มี
ก�รครอบครองซึ่งอ�จไม่เท่�กัน
 ๕๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๙๖๐/๒๕๕๒	 โจทก์ร่วมนำ�ทรัพย์พิพ�ทไปข�ยให้โจทก์โดย
มิได้รับคว�มยินยอมจ�กจำ�เลย	 สัญญ�ซื้อข�ยระหว่�งโจทก์กับโจทก์ร่วมจึงผูกพันแต่เฉพ�ะส่วน
กรรมสิทธิ์ของโจทก์ร่วม	 ผลต�มกฎหม�ยจึงมีว่�โจทก์และจำ�เลยต่�งเป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์รวมใน
ทรัพย์พิพ�ทคนละเท่�ๆ	 กัน	 ในทุกส่วนของทรัพย์พิพ�ท	 โจทก์จึงไม่มีสิทธิฟ้องขับไล่จำ�เลยออกจ�ก
ทรัพย์พิพ�ท		และจำ�เลยย่อมมีสิทธิฟ้องขอให้เพิกถอนก�รซื้อข�ยทรัพย์พิพ�ทระหว่�งโจทก์กับ
โจทก์ร่วมในส่วนท่ีเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิของจำ�เลยได้	 ในกรณีท่ีไม่อ�จโอนส่วนกรรมสิทธ์ิของจำ�เลย				
โจทก์และโจทก์ร่วมต้องร่วมกันรับผิดชดใช้ร�ค�ในส่วนนี้แทน
 ๕๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๕๖๕๘/๒๕๕๒	 ท่ีดินพิพ�ทท้ังส่ีแปลงท่ีจำ�เลยท่ี	๒		ได้ม�เป็น
ทรัพย์สินซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์รวมระหว่�งจำ�เลยที่		๒		กับโจทก์		โจทก์มีสิทธิในที่ดินพิพ�ททั้งสี่แปลง
ครึ่งหนึ่ง	 ส่วนอีกครึ่งหนึ่งเป็นของจำ�เลยที่	 ๒	 และเป็นสินสมรสระหว่�งจำ�เลยที่	 ๑	 กับจำ�เลยที่	 ๒	
ก�รที่จำ�เลยที่	 ๒	 ซึ่งเป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์รวมทำ�นิติกรรมโอนที่ดินพิพ�ททั้งหมดแก่จำ�เลยที่	 ๑	 โดย
โจทก์เจ้�ของกรรมสิทธิ์อีกคนหนึ่งมิได้รู้เห็นยินยอม		นิติกรรมก�รโอนที่ดินดังกล่�วย่อมไม่มีผลผูกพัน
กรรมสิทธิ์รวมในส่วนของโจทก์	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๖๑	 วรรคสอง		
โจทก์มีสิทธิฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมก�รโอนท่ีดินพิพ�ทท้ังส่ีแปลงระหว่�งจำ�เลยท่ี	๑		กับจำ�เลยท่ี	๒
เฉพ�ะส่วนที่โจทก์มีส่วนเป็นเจ้�ของอยู่ครึ่งหนึ่งได้
 ๖๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๙๐๐๙/๒๕๕๒	 ส.	เป็นเจ้�ของรวมในท่ีดินท่ีเช่�และก�รให้เช่�
ที่ดินเป็นก�รจัดก�รต�มธรรมด�เกี่ยวกับทรัพย์สินนั้นเพ่ือให้เกิดประโยชน์ต�มสภ�พปกติของ
ทรัพย์สิน		ซึ่งเจ้�ของรวมคนหนึ่งมีสิทธิจัดก�รได้เสมอแต่ต้องไม่ขัดต่อสิทธิแห่งเจ้�ของรวมคนอื่น
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๕๘	วรรคสอง	และ	๑๓๖๐	วรรคหนึ่ง	ก�รที่จำ�เลย
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ทำ�สัญญ�เช่�ฉบับใหม่กับ		ส.		ซึ่งเป็นเจ้�ของรวมในที่ดินที่จำ�เลยเช่�		โดยเสียค่�เช่�เพียงเดือนละ
๒,๕๐๐	 บ�ท	 น้อยกว่�เดิมที่เคยเสียค่�เช่�เดือนละ	 ๓,๐๐๐	 บ�ท	 ย่อมทำ�ให้เจ้�ของรวมคนอื่นซึ่งได้
มอบหม�ยให้โจทก์เป็นผู้ทำ�สัญญ�เช่�กับจำ�เลยได้รับคว�มเสียห�ย	 ส.	 จึงไม่มีอำ�น�จที่จะทำ�สัญญ�
เช่�กับจำ�เลย	 สัญญ�เช่�ท่ีดินจึงไม่ผูกพันโจทก์ซ่ึงเป็นเจ้�ของรวมคนหน่ึง	 เม่ือโจทก์บอกเลิกสัญญ�เช่�
กับจำ�เลยแล้ว	 จำ�เลยยังอยู่ในที่ดินที่เช่�จึงเป็นก�รอยู่โดยละเมิด	 โจทก์มีอำ�น�จฟ้องขับไล่จำ�เลยออก
จ�กที่ดินเช่�ได้
 ๖๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๔๒๓/๒๕๕๓	 ต�มหนังสือสัญญ�จำ�นองที่ดินเฉพ�ะส่วน
และข้อตกลงต่อท้�ยสัญญ�จำ�นองระบุว่�	 จำ�เลยจำ�นองทรัพย์ดังกล่�วเฉพ�ะส่วนกรรมสิทธิ์ของ
จำ�เลยเท่�นั้น	 เป็นประกันก�รชำ�ระหนี้	 แต่ตัวทรัพย์ทั้งหมดนั้นจำ�เลยจะก่อภ�ระติดพันได้ก็แต่
ด้วยคว�มยินยอมแห่งเจ้�ของรวมทุกคน		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 	ม�ตร�		๑๓๖๑		
วรรคสอง		เม่ือไม่ปร�กฏว่�เจ้�ของรวมคนอ่ืนยินยอมให้จำ�เลยทำ�นิติกรรมจำ�นอง		ก�รจำ�นองดังกล่�ว
จึงไม่ผูกพันตัวทรัพย์ท้ังหมด	 ก�รท่ีจำ�เลยเจ้�ของรวมคนหน่ึงจดทะเบียนจำ�นองท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้�ง
เฉพ�ะส่วนของตนต่อโจทก์จึงเป็นก�รจำ�นองเฉพ�ะส่วนแห่งสิทธิของตนเท่�น้ัน		ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๓๖๑	วรรคหนึ่ง		ย่อมไม่กระทบถึงส่วนแห่งสิทธิของเจ้�ของรวมคนอื่น

l  ค่�ธรรมเนียม
	 ๑.	 กรรมสิทธิ์รวมมีค่�ตอบแทนเรียกเก็บเช่นเดียวกับก�รข�ย	 คือเรียกเก็บต�มร�ค�
ประเมินทุนทรัพย์ที่คณะกรรมก�รกำ�หนดร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ร้อยละ	 ๒	 ต�มกฎกระทรวงฉบับ						
ที่	๔๗	(พ.ศ.	๒๕๔๑)	ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ข้อ	๒	
(๗)	(ก)	
	 ๒.	 กรรมสิทธิ์รวมไม่มีค่�ตอบแทนเรียกเก็บเช่นเดียวกับก�รให้	 คือ	 เรียกเก็บต�ม
ร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ที่คณะกรรมก�รกำ�หนดร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ร้อยละ	 ๒	 ต�มกฎกระทรวง												
ฉบับที่	 ๔๗	 (พ.ศ.๒๕๔๑)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 พ.ศ.๒๔๙๗														
ข้อ	 ๒	 (๗)	 (ก)	 เว้นแต่เป็นก�รถือกรรมสิทธิ์รวมไม่มีค่�ตอบแทน	 ระหว่�งผู้บุพก�รีกับผู้สืบสันด�น	
หรือระหว่�งคู่สมรส	 เรียกต�มร�ค�ประเมินทุนทรัพย์ต�มที่คณะกรรมก�รกำ�หนดร�ค�ประเมิน																	
ทุนทรัพย์ร้อยละ	๐.๕	ต�มกฎกระทรวง	ฉบับที่	๔๗	 (พ.ศ.๒๕๔๑)	ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ข้อ	๒	(๗)	(ง)
	 ๓.	 กรณีกรรมสิทธิ์รวม	(โอนให้ตัวก�ร)	ให้เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมประเภทไม่มีทุนทรัพย์		
แปลงละ		๕๐		บ�ท		ต�มกฎกระทรวง		ฉบับที่		๔๗		(พ.ศ.๒๕๔๑)		ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ข้อ	๒	(๗)	(ฑ)
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l  ค่�ภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย  
	 ๑.	 กรรมสิทธิ์รวมมีค่�ตอบแทน	 หรือไม่มีค่�ตอบแทน	 ให้เรียกเก็บภ�ษีเงินได้หัก														
ณ	ที่จ่�ย		ดังนี้
	 	 	 (๑)	 กรณีผู้โอนเป็นบุคคลธรรมด�	 ห้�งหุ้นส่วนส�มัญ	 หรือคณะบุคคลที่มิใช่
นิติบุคคลให้ใช้ร�ค�ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนที่ใช้อยู่ในวันที่มี
ก�รจดทะเบียนเป็นร�ค�ประเมินสำ�หรับก�รหักภ�ษีเงินได้	 ณ	 ที่จ่�ย	 เว้นแต่กรณีบิด�ม�รด�ให้บุตร											
ที่ชอบด้วยกฎหม�ยถือกรรมสิทธิ์รวมเท่�นั้น		จึงไม่เสียภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย
	 	 	 (๒)	 กรณีผู้โอนเป็นบริษัทหรือห้�งหุ้นส่วนนิติบุคคล	 ต�มคำ�นิย�มในม�ตร�	 ๓๙	
แห่งประมวลรัษฎ�กร	ให้คำ�นวณหักภ�ษีเงินได้	ณ	ที่จ่�ย	ในอัตร�ร้อยละ	๑	จ�กจำ�นวนทุนทรัพย์ใน
ก�รจดทะเบียนหรือร�ค�ประเมินทุนทรัพย์แล้วแต่อย่�งใดจะม�กกว่�	
	 	 	 (๓)	 กรรมสิทธิ์รวม	 (โอนให้ตัวก�ร)	 เป็นก�รจดทะเบียนประเภทไม่มีทุนทรัพย์										
ไม่ต้องเสียภ�ษี		(หนังสือกรมสรรพ�กร		ด่วน		ที่		กค	๐๘๐๒/๙๐๐๐		ลงวันที่		๒๔		กรกฎ�คม
๒๕๒๘		เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๗๐๘/ว	๑๘๖๖๔		ลงวันที่	๕	สิงห�คม	๒๕๒๘)
	 ๒.	 กรณีบุคคลหล�ยคนได้ร่วมกันซื้อที่ดินในวันเดียวกันและเข้�ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
พร้อมกัน	 ไม่ได้มีก�รแบ่งแยกที่ดินหรือบรรย�ยส่วนกันไว้อย่�งชัดเจน	 ต่อม�บุคคลเหล่�นั้นได้ข�ย
ที่ดินให้แก่ผู้ซื้อร�ยเดียวกัน	 แม้จะได้ทำ�สัญญ�ซื้อข�ยแยกกันคนละฉบับ	 และพนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้
จดทะเบียนข�ยเฉพ�ะส่วนต�มคำ�ขอของผู้ขอแต่ละคนก็ต�ม	 แต่เมื่อก�รถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดจ�ก
ก�รทำ�นิติกรรมซื้อข�ยและได้เข้�ถือกรรมสิทธิ์รวมพร้อมกัน	 ต้องเรียกเก็บภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ที่จ่�ย		
ดังนี้
	 	 	 (๑)	 ผู้ข�ยทั้งหมดต้องเสียภ�ษีเงินได้ในฐ�นะห้�งหุ้นส่วนส�มัญ	 หรือคณะบุคคล
ที่มิใช่นิติบุคคล	 ซึ่งเป็นหน่วยภ�ษีแยกต่�งห�กจ�กบุคคลธรรมด�	 ต�มม�ตร�	 ๕๖	 แห่งประมวล
รัษฎ�กร	 กล่�วคือ	 ให้เสียภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 เสมือนเป็นบุคคลธรรมด�คนเดียวโดยไม่ได้มีก�ร
แบ่งแยกเป็นร�ยบุคคล
	 	 	 (๒)	 กรณีผู้ข�ยทั้งหมดได้ข�ยที่ดินที่ได้ม�จ�กก�รทำ�นิติกรรมซื้อข�ยโดยถือครอง
ที่ดินร่วมกันม�เป็นเวล�เกินกว่�	 ๒๐	 ปี	 ไม่ถือเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์เป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไร		
ในก�รคำ�นวณภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 จึงต้องคำ�นวณต�มม�ตร�	 ๕๐	 (๕)	 (ข)	 แห่ง
ประมวลรัษฎ�กร	กล่�วคือ	ให้จัดเก็บภ�ษี	ณ	ที่จ่�ย	ต�มหลักเกณฑ์ของกรณีอสังห�ริมทรัพย์ที่ได้ม�
โดยท�งอื่นนอกจ�กก�รรับมรดกหรือได้รับจ�กก�รให้โดยเสน่ห�		
	 	 	 (หนังสือกรมที่ดิน		ที่		มท		๐๕๑๕.๑/ว	๘๙๐๐		ลงวันที่	๒	เมษ�ยน	๒๕๕๖)
	 	 	 (๓)	 หลักเกณฑ์ก�รเรียกเก็บภ�ษีเงินได้หัก	 ณ	 ที่จ่�ย	 กรณีอื่นๆ	 ให้เทียบเคียงกับ
ก�รจดทะเบียนประเภทข�ยหรือประเภทให้	แล้วแต่กรณี

๓๐๖



l  ค่�ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ  
 ๑.	 กรรมสิทธิ์รวมมีค่�ตอบแทน	 หรือไม่มีค่�ตอบแทนที่เข้�ลักษณะเป็นก�รข�ย
อสังห�ริมทรัพย์		ให้เรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ		ท้ังน้ี		ต�มหลักเกณฑ์และวิธีก�รเป็นไปต�มพระร�ชบัญญัติ
แก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎ�กร	(ฉบับที่	๓๔)	พ.ศ.	๒๕๔๑	พระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวล
รัษฎ�กร	ว่�ด้วยก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์เป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไร	(ฉบับที่	๓๔๒)	พ.ศ.	๒๕๔๑	(หนังสือ
กรมสรรพ�กร		ด่วนที่สุด		ที่		กค		๐๘๑๑/๐๐๐๘๑		ลงวันที่		๖		มกร�คม		๒๕๔๒		เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน		ด่วนที่สุด		ที่		มท		๐๗๑๐/ว	๐๐๙๐๕		ลงวันที่	๑๑	มกร�คม	๒๕๔๒)						
	 ๒.	 กรรมสิทธิ์รวม	 (โอนให้ตัวก�ร)	 เป็นก�รจดทะเบียนประเภทไม่มีทุนทรัพย์	 ไม่ต้อง
เสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ		
	 ๓.	 หลักเกณฑ์ก�รเรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะกรณีผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมข�ยที่ดินพร้อม						
สิ่งปลูกสร้�งที่ร่วมกันซื้อม�เมื่อพ้น	๕	ปี	มีดังนี้
	 	 	 (๑)	 กรณีผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมได้ร่วมกันซ้ือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้�ง	 โดยมิได้																		
มีก�รแบ่งกำ�หนดส่วนของก�รถือกรรมสิทธ์ิไว้	 จึงถือว่�เป็นเจ้�ของรวมและมีส่วนเท่�กัน	 ต�มม�ตร�	
๑๓๕๗	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ต่อม�ผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมได้ร่วมกันข�ยที่ดินพร้อม							
สิ่งปลูกสร้�งที่ซื้อม�ดังกล่�วเมื่อพ้นระยะเวล�เกินกว่�เวล�	 ๕	 ปี	 นับแต่วันที่ได้ม�ซึ่งกรรมสิทธิ์
ในที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�ง		ไม่เข้�ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่เป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไร	
จึงไม่อยู่ในบังคับต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะต�มม�ตร�	๙๑/๒	(๖)	แห่งประมวลรัษฎ�กร		ประกอบกับ
ม�ตร�		๔	(๖)		แห่งพระร�ชกฤษฎีก�ออกต�มคว�มในประมวลรัษฎ�กรว่�ด้วยก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์
ที่เป็นท�งค้�หรือห�กำ�ไร	(ฉบับที่	๓๔๒)	พ.ศ.	๒๕๔๑
	 		 	 (๒)	 กรณีส�มีภริย�ซ่ึงจดทะเบียนสมรสได้ร่วมกันซ้ือท่ีดินหรือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้�ง
และต่อม�ได้ร่วมกันข�ยที่ดินหรือที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้�งดังกล่�ว	 เมื่อพ้นระยะเวล�เกินกว่�	 ๕	 ปี		
นับแต่วันที่ได้ม�ซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังห�ริมทรัพย์ดังกล่�ว		ไม่เข้�ลักษณะเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์
เป็นท�งก�รค้�หรือห�กำ�ไรจึงไม่อยู่ในบังคับต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 ต�มม�ตร�	 ๙๑/๒	(๖)	 แห่ง
ประมวลรัษฎ�กร		ประกอบกับม�ตร�	๔	(๖)	แห่งพระร�ชกฤษฎีก�ฯ	(ฉบับที่	๓๔๒)	พ.ศ.	๒๕๔๑
	 	 	 (๓)	 กรณีบุคคลหล�ยคนเป็นผู้มีชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้�งและ
ครอบครองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�งดังกล่�วร่วมกันเป็นระยะเวล�เกินกว่�	๕	ปี	นับแต่วันได้ม�		ต่อม�
ผู้ถือกรรมสิทธิ์ร่วมบ�งคนไม่ท้ังหมด	 ได้ร่วมกันข�ยที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�งเฉพ�ะส่วนของตนที่ได้
กรรมสิทธิ์ม�แล้วเกินกว่�	๕	ปี	นับแต่วันได้ม�ซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�ง	จึงเป็นก�รข�ย
อสังห�ริมทรัพย์ที่ได้ม�เมื่อพ้นระยะเวล�เกินกว่�	 ๕	 ปีนับแต่วันได้ม�	 กรณีดังกล่�วไม่เข้�ลักษณะ
เป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์เป็นท�งก�รค้�หรือห�กำ�ไร	 ไม่อยู่ในบังคับต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะต�ม
ม�ตร�		๙๑/๒	(๖)		แห่งประมวลรัษฎ�กร		ประกอบกับม�ตร�		๔	(๖)		แห่งพระร�ชกฤษฎีก�ฯ	
(ฉบับที่	 ๓๔๒)	 พ.ศ.	๒๕๔๑	 (หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๕๑๕.๑/ว	 ๒๔๙๒๕	 ลงวันที่	 ๑๑	 สิงห�คม	
๒๕๕๓) 

๓๐๗



			 	 	 (๔)	 หลักเกณฑ์ก�รเรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	 กรณีอื่นๆ	 ให้เทียบเคียงกับก�ร										
จดทะเบียนประเภทข�ยหรือประเภทให้แล้วแต่กรณี		

l  ค่�อ�กรแสตมป์
	 อ�กรแสตมป์	ในกรณีกรรมสิทธ์ิรวมมีค่�ตอบแทน	หรือไม่มีค่�ตอบแทน	เสียร้อยละ	๐.๕
ของร�ค�ประเมินหรือร�ค�ทุนทรัพย์ที่ผู้ขอแสดงแล้วแต่ร�ค�ใดสูงกว่�คิดต�มร�ค�สูง	 (ต�มลักษณะ
แห่งตร�ส�ร	๒๘.	 (ข)	 แห่งบัญชีอัตร�อ�กรแสตมป์ฯ	ประมวลรัษฎ�กร)	 กรณีที่เสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
แล้วไม่ต้องเสียอ�กร

๓๐๘



คำ�สั่งที่		๖/	๒๔๙๙
เรื่อง		ก�รจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวม

___________

 ด้วยได้พิจ�รณ�เห็นเป็นก�รสมควรว�งระเบียบวิธีก�รจดทะเบียนในกรณีเจ้�ของที่ดิน
ประสงค์ให้บุคคลอื่นเข้�ม�ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมในที่ดินแปลงเดียวกันโดยมิต้องทำ�ก�รแบ่งแยก		
ต�มม�ตร�	๑๓๕๖	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ไว้ดังต่อไปนี้
	 ข้อ	๑	 ในกรณีผู้ถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินคนเดียวหรือหล�ยคนประสงค์จะให้บุคคลอื่นเพียง
คนเดียวหรือหล�ยคนมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมในที่ดินแปลงเดียวกันโดยไม่ระบุเขตหรือเนื้อที่
แน่นอนว่�คู่กรณีถือส่วนในกรรมสิทธิ์ที่ดินตรงไหน	 และมีจำ�นวนที่ดินเท่�ใด	 โดยมีค่�ตอบแทนหรือ
โดยเสน่ห�		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่รับจดทะเบียนในประเภทกรรมสิทธิ์รวม
	 ข้อ	๒	 ในกรณีผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินคนเดียวหรือหล�ยคนประสงค์จะจดทะเบียน													
ดังกล่�วในข้อ	 ๑	 โดยคู่กรณีขอให้ระบุว่�ถือกรรมสิทธิ์รวมกี่ส่วนก็ได้	 เช่น	 เพียงหนึ่งในสี่	 เป็นต้น									
โดยไม่ต้องขอจดทะเบียนประเภทบรรย�ยส่วนกรรมสิทธิ์อีก
	 ข้อ	๓	 ในกรณีผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมคนใดคนหนึ่งหรือหล�ยคนประสงค์จะให้บุคคล
อื่นเพียงคนเดียวหรือหล�ยคนถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินเฉพ�ะส่วนของตนต�มนัยข้อ	 ๑	 และข้อ	 ๒									
ก็ให้จดทะเบียนได้		โดยผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมคนอื่นไม่จำ�ต้องให้ถ้อยคำ�ยินยอม
	 ข้อ	๔	 ในกรณีที่มีก�รตกลงกันให้มีค่�ตอบแทน		ให้ระบุจำ�นวนเงินไว้ในข้อตกลงให้
ชัดเจน	ถ้�ไม่มีค่�ตอบแทน	ก็ให้ระบุไว้ว่�	โดยเสน่ห�
	 ข้อ	๕	 นิติกรรมที่คู่กรณีขอให้จดทะเบียนนั้น		ให้ทำ�เป็นรูปบันทึกข้อตกลงโดยใช้แบบ
(ท.ด.	๑๖)	ระบุข้อคว�มต�มนัยแห่งข้อ	๑,	๒,	๓,	๔	แล้วแต่กรณี	อนุโลมต�มแบบตัวอย่�งท้�ยคำ�สั่ง
	 ข้อ	๖	 เรื่องร�วขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 (ท.ด.	๑)	 เฉพ�ะกรณีขอจดทะเบียน
ต�มข้อ		๒		ให้หม�ยเหตุให้ปร�กฏข้อคว�มว่�		“น�ย……..….ยินยอมให้น�ย……...…ถือกรรมสิทธิ์รวม
ด้วยจำ�นวน…………”	และในกรณีต�มข้อ	๓		ว่�		“น�ย………….ยินยอมให้น�ย……….ถือกรรมสิทธิ์รวม
เฉพ�ะส่วนของน�ย…..........……ส่วนของคนอื่นคงอยู่ต�มเดิม”	 เช่นเดียวกับก�รหม�ยเหตุในส�รบัญ
จดทะเบียน
	 ข้อ	๗	 วิธีจดทะเบียนในส�รบัญจดทะเบียน		ให้ทำ�ต�มแบบตัวอย่�งท้�ยคำ�สั่ง
	 ข้อ	๘	 ก�รแก้ส�รบัญร�ยชื่อและส�รบัญที่ดิน		ให้ใช้อักษรย่อว่�		“ก.ร.”
	 ข้อ	๙	 ค่�ธรรมเนียมสำ�หรับก�รจดทะเบียนประเภทนี้	 ให้เรียกต�มกฎกระทรวง							
ฉบับที่	๑๐	(พ.ศ.	๒๔๙๗)	ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	
ข้อ	 ๕	 (๑)	 (๒)	 ถ้�มีค่�ตอบแทนให้คิดอย่�งประเภทข�ย	 ถ้�โดยเสน่ห�ให้คิดอย่�งประเภทให้	 โดยถือ
จำ�นวนทุนทรัพย์ต�มส่วนร�ค�ทรัพย์ท่ีประเมิน	 ซ่ึงผู้จะถือกรรมสิทธ์ิรวมควรจะได้รับ	 เช่น	 ก.	 ยินยอม					
ให้	ข.	ถือกรรมสิทธ์ิรวม	เรียกในอัตร�ก่ึงหน่ึงของทุนทรัพย์		หรือถ้�	ก.	ยินยอมให้	ข.	ค.	ถือกรรมสิทธ์ิรวม

๓๐๙



เรียก	๒	ใน	๓	ของทุนทรัพย์	ถ้�	ก.	ยินยอมให้	ข.	ถือกรรมสิทธิ์รวมเพียง	๑	ใน	๔	เรียกเพียง	๑	ใน	๔	
ของทุนทรัพย์	เป็นต้น
	 ข้อ	๑๐		 ให้ยกเลิกคำ�สั่งกรมที่ดิน	 ที่	 ๓/๒๔๘๔	 	 ลงวันที่	 ๒๕	 มีน�คม	 ๒๔๘๔	 เรื่อง									
ก�รจดทะเบียนให้	(เติมชื่อ)		และคำ�สั่งอื่นๆ		ซึ่งมีคว�มขัดกับคำ�สั่งฉบับนี้		และให้ใช้คำ�สั่งนี้แทน

 ทั้งนี้		ให้ถือเป็นระเบียบปฏิบัติตั้งแต่วันรับทร�บคำ�สั่งนี้เป็นต้นไป.

	 กรมที่ดิน
	 สั่ง		ณ		วันที่		๑๓		กันย�ยน		๒๔๙๙
	 (ลงชื่อ)	 ถ.	สุนทรศ�รทูล
	 (น�ยถวิล		สุนทรศ�รทูล)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

๓๑๐



 คำ�สั่งที่	๒/๒๕๐๐
เรื่อง		ให้ใช้แบบพิมพ์บันทึกข้อตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม	(ท.ด.๗๐)

___________

 เนื่องจ�กคำ�สั่งกรมที่ดินที่	๖/๒๔๙๙	ลงวันที่	๑๓	กันย�ยน	๒๔๙๙	เรื่อง	ก�รจดทะเบียน
ประเภทกรรมสิทธิรวม		ข้อ	๕		ให้ใช้แบบ		(ท.ด.	๑๖)		ทำ�บันทึกข้อตกลงในก�รขอจดทะเบียนประเภท
กรรมสิทธิรวม	ต�มแบบตัวอย่�งท้�ยคำ�สั่ง	นั้น	
	 บัดนี้	 กรมท่ีดินได้ทำ�แบบพิมพ์ขึ้นใช้โดยเฉพ�ะแล้ว	 คือ	 แบบบันทึกข้อตกลงเรื่อง												
กรรมสิทธิรวม	 (ท.ด.	๗๐)	 ต�มตัวอย่�งท้�ยคำ�สั่งนี้	 ส่วนร�ยละเอียดก�รกรอกแบบพิมพ์ให้อนุโลม
ต�มแบบตัวอย่�งท้�ยคำ�สั่งกรมที่ดินที่กล่�วข้�งต้น		ฉะนั้น		ให้สำ�นักง�นที่ดินขอเบิกไปใช้ต่อไป	
แต่ในระหว่�งที่ยังมิได้รับแบบพิมพ์ให้คงใช้แบบ		(ท.ด.	๑๖)		บันทึกข้อตกลงต�มคำ�สั่งที่		๖/๒๔๙๙
ลงวันที่	๑๓	กันย�ยน	๒๔๙๙	ไปพล�งก่อน

	 กรมที่ดิน
	 สั่ง		ณ		วันที่		๒๐		กุมภ�พันธ์		๒๕๐๐
	 (ลงชื่อ)	 ถ.	สุนทรศ�รทูล
	 (น�ยถวิล		สุนทรศ�รทูล)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

__________________

ที่			๑๔๒๙/๒๕๐๐

เรียน	 ผู้ว่�ร�ชก�รจังหวัด	ทุกจังหวัด  

   กรมที่ดินขอส่งสำ�เน�คำ�สั่งข้�งบนนี้	 ม�เพื่อได้โปรดสั่งให้เจ้�หน้�ที่ที่ดินทร�บและ      

ถือเป็นท�งปฏิบัติต่อไป
 
 
	 (ลงชื่อ)	 ศรี		ร�ชบุรุษ
	 (หลวงศรีร�ชบุรุษ)
	 ผู้อำ�นวยก�รส่วนก�รทะเบียนที่ดิน																
	 ลงชื่อแทน	อธิบดีกรมที่ดิน
	 ๒๓		ก.พ.		๒๕๐๐

๓๑๑



๓๑๒



๓๑๓

(มีค่าตอบแทน)



๓๑๔



๓๑๕



(มีค่าตอบแทน)

๓๑๖



๓๑๗



๓๑๘



๓๑๙



๓๒๐



๓๒๑

๑                                                      –         –



๓๒๒



๓๒๓



๓๒๔



๓๒๕



๓๒๖



๓๒๗



๓๒๘



๓๒๙



๓๓๐



๓๓๑



๓๓๒



๓๓๓



๓๓๔



๓๓๕



๓๓๖



๓๓๗



๓๓๘



๓๓๙



๓๔๐



ก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์
ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก





l  คว�มหม�ย
 ก�รจดทะเบียนโอนมรดก	หม�ยถึง	ก�รจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังห�ริมทรัพย์ซ่ึงได้ม�
โดยหลักกฎหม�ยมรดกที่รับรองให้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของผู้ต�ยตกแก่ท�ย�ท	 	 และท�ย�ทมีสิทธิ
เป็นเจ้�ของทรัพย์มรดกนั้นทันทีที่เจ้�มรดกต�ย
	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดกต�มประมวลกฎหม�ยที่ดินส�ม�รถดำ�เนินก�รได้	๒	วิธี	คือ
	 ๑.	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดกต�มม�ตร�	๘๑	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน
	 ๒.	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดกต�มม�ตร�	๘๒	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน					
	 ก�รได้ม�โดยท�งมรดกในที่ดินนั้นเป็นก�รได้ม�โดยท�งอื่นนอกจ�กนิติกรรมอย่�งหนึ่ง
ดังนั้น	ถ้�ท�ย�ทต้องก�รจะจดทะเบียนก�รได้ม�เพื่อจะเปลี่ยนแปลงท�งทะเบียน	(ประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๒๙๙	 วรรคสอง)	 ก็จะต้องไปจดทะเบียนก�รได้ม�ต�มม�ตร�	 ๘๑,	 ๘๒		
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินเสียก่อน	 เพร�ะเจ้�มรดกยังมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	 ท�ย�ทยัง
ไม่มีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	 ท�ย�ทจึงไม่มีสิทธิที่จะม�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ
ให้แก่ใคร	 จะต้องจดทะเบียนก�รได้ม�ของตนก่อน	 คือต้องลงชื่อท�ย�ทหรือผู้จัดก�รมรดกลงใน
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้นๆ	เสียก่อน	จึงจะมีสิทธิเปลี่ยนแปลงท�งทะเบียนในที่ดินแปลงนั้นได้

l  กฎหม�ย	ระเบียบ	และคำ�สั่งที่เกี่ยวข้อง
 ๑.	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	บรรพ	๖	ม�ตร�	๑๕๙๙	-	ม�ตร�	๑๗๕๕
	 ๒.		ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	ม�ตร�	๘๑	-	ม�ตร�	๘๒
	 ๓.	 กฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๒๔	 (พ.ศ.	๒๕๑๖)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗		
	 ๔.	 ระเบียบกรมท่ีดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซ่ึงได้ม�โดย
ท�งมรดก	พ.ศ.	๒๕๔๘	ลงวันที่	๙	สิงห�คม	พ.ศ.	๒๕๔๘
	 ๕.	 ระเบียบกรมท่ีดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซ่ึงได้ม�โดย
ท�งมรดก	(ฉบับที่	๒)	พ.ศ.	๒๕๔๙	ลงวันที่	๑๙	พฤษภ�คม	๒๕๔๙
	 ๖.	 ระเบียบกรมท่ีดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซ่ึงได้ม�โดย
ท�งมรดก	(ฉบับที่	๓)	พ.ศ.	๒๕๕๓	ลงวันที่	๒๔	กันย�ยน	๒๕๕๓
	 ๗.	 ระเบียบกรมท่ีดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซ่ึงได้ม�โดย
ท�งมรดก	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗	ลงวันที่	๒๔	กุมภ�พันธ์	๒๕๕๗ 

l  ประเภทก�รจดทะเบียน
 ๑.	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดกต�มม�ตร�		๘๑		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		หรือเป็น
ก�รโอนมรดกโดยจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกแล้วโอนมรดกให้แก่ท�ย�ทต�มม�ตร�	 ๘๒																							

ก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก

๓๔๓



แห่งประมวลกฎหม�ยท่ีดิน		และไม่ว่�ผู้รับมรดกจะเป็นท�ย�ทโดยธรรมหรือเป็นท�ย�ทโดยพินัยกรรม
ก็ใช้ประเภทก�รจดทะเบียนเช่นเดียวกัน	ดังนี้		
	 	 	 (๑)	 โอนมรดก	 หม�ยถึง	 อสังห�ริมทรัพย์มีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหล�ยคน
ก็ได้		แต่ทุกคนต้องถึงแก่กรรม	 ผู้รับมรดกจะมีคนเดียวหรือหล�ยคนก็ได้	 ถ้�อสังห�ริมทรัพย์มีชื่อ
ผู้ถือกรรมสิทธิ์หล�ยคน		ผู้รับมรดกต้องรับมรดกของผู้ถือกรรมสิทธิ์ทุกคนไปพร้อมกันทั้งหมด
	 	 	 (๒)	 โอนมรดกบ�งส่วน	 หม�ยถึง	 อสังห�ริมทรัพย์มีช่ือผู้ถือกรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือ
หล�ยคนก็ได้	 แต่ทุกคนต้องถึงแก่กรรม	ผู้รับมรดกจะมีคนเดียวหรือหล�ยคนก็ได้	 ถ้�อสังห�ริมทรัพย์
มีชื่อผู้ถือกรรมสิทธ์ิหล�ยคน	 ผู้รับมรดกต้องรับมรดกของผู้ถือกรรมสิทธ์ิทุกคนไปพร้อมกันแต่รับไป
เพียงบ�งส่วนไม่ทั้งหมด		ยังคงมีส่วนที่เหลืออยู่อีก
	 	 	 (๓)	 โอนมรดกเฉพ�ะส่วน		หม�ยถึง		อสังห�ริมทรัพย์มีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์หล�ยคน	
ผู้ถือกรรมสิทธิ์บ�งคนถึงแก่กรรม	 หรือทุกคนถึงแก่กรรมหมด	 ผู้รับมรดกรับมรดกไปเฉพ�ะส่วน
ของผู้ถือกรรมสิทธิ์บ�งคนทั้งหมด		ผู้รับมรดกจะมีคนเดียวหรือหล�ยคนก็ได้
	 	 	 (๔)	 โอนมรดกเฉพ�ะส่วนเพียงบ�งส่วน		หม�ยถึง		อสังห�ริมทรัพย์มีช่ือผู้ถือกรรมสิทธ์ิ
หล�ยคน		ผู้ถือกรรมสิทธ์ิบ�งคนถึงแก่กรรม		หรือทุกคนถึงแก่กรรมหมด		ผู้รับมรดกรับมรดกเฉพ�ะส่วน
ของผู้ถือกรรมสิทธ์ิบ�งคนไปเพียงบ�งส่วน		ยังคงมีส่วนของผู้ถือกรรมสิทธ์ิน้ันเหลืออยู่อีก		ซ่ึงผู้รับมรดก
จะมีคนเดียวหรือหล�ยคนก็ได้
	 	 	 (๕)	 ก�รแบ่งโอนมรดก	 หม�ยถึง	 กรณีที่ผู้จัดก�รมรดกที่มีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินก่อนแล้วขอแบ่งแยกที่ดินและโอนมรดกให้แก่ท�ย�ท	 โดยโฉนดใหม่ออกเป็นชื่อของท�ย�ท
ผู้รับมรดก		
	 	 	 (๖)	 ก�รโอนมรดกสิทธิก�รไถ่	 โอนมรดกสิทธิก�รรับจำ�นอง	 โอนมรดกสิทธิ
เหนือพ้ืนดิน	 ฯลฯ	 หม�ยถึง เป็นก�รโอนมรดกในกรณีท่ีอสังห�ริมทรัพย์ได้จดทะเบียนสิทธิอย่�งอ่ืนอยู่
เช่น	ข�ยฝ�ก	จำ�นอง	สิทธิเหนือพื้นดิน	ต่อม�ผู้ทรงสิทธิได้ถึงแก่กรรม	ท�ย�ทของผู้ทรงสิทธิดังกล่�ว
ม�ขอรับสิทธินั้น
	 ๒.	 ก�รจดทะเบียนลงชื่อเป็นผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือหลักฐ�น
เกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์อื่น		ต�มม�ตร�		๘๒		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระร�ชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 (ฉบับที่	 ๑๓)	พ.ศ.	๒๕๕๖	 ไม่ว่�จะเป็นผู้จัดก�ร
มรดกต�มพินัยกรรม		หรือโดยคำ�สั่งศ�ล		ก็ใช้ประเภทก�รจดทะเบียนเช่นเดียวกัน
	 	 	 (๑)	 ผู้จัดก�รมรดก	 หม�ยถึง	 อสังห�ริมทรัพย์จะมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือ
หล�ยคนก็ได้	 แต่ทุกคนจะต้องถึงแก่กรรม	 ผู้จัดก�รมรดกขอจดทะเบียนลงชื่อเป็นผู้จัดก�รมรดกไป
ทั้งหมด	 	กรณีที่ผู้ถือกรรมสิทธิ์มีหล�ยคน	 	ผู้จัดก�รมรดกของผู้ถือกรรมสิทธิ์ทุกคนจะต้องมีผู้จัดก�ร
มรดกเป็นบุคคลคนเดียวกันหรือชุดเดียวกัน

๓๔๔



	 	 	 (๒)	 ผู้จัดก�รมรดกเฉพ�ะส่วน	 หม�ยถึง	 อสังห�ริมทรัพย์ต้องมีช่ือผู้ถือกรรมสิทธ์ิ
หล�ยคน	 ผู้ถือกรรมสิทธ์ิบ�งคนหรือทุกคนถึงแก่กรรม	 ผู้ขอได้จดทะเบียนลงช่ือเป็นผู้จัดก�รมรดก
เฉพ�ะบ�งคน
	 	 	 (๓)	 เปลี่ยนผู้จัดก�รมรดก	 หม�ยถึง	 อสังห�ริมทรัพย์มีก�รจดทะเบียนลงชื่อ
ผู้จัดก�รมรดกอยู่ก่อนแล้ว	 ต่อม�ศ�ลสั่งถอนก�รเป็นผู้จัดก�รมรดก	 แล้วตั้งบุคคลอื่นเป็นผู้จัดก�ร
มรดกแทน	ผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นผู้จัดก�รมรดกใหม่	ม�ขอจดทะเบียนลงชื่อเป็นผู้จัดก�รมรดก
	 	 	 (๔)	 โอนเปล่ียนน�มผู้จัดก�รมรดก	 หม�ยถึง	 อสังห�ริมทรัพย์มีก�รจดทะเบียน
ลงช่ือผู้จัดก�รมรดกอยู่ก่อนแล้ว	 ต่อม�ผู้จัดก�รมรดกได้ถึงแก่กรรม	 ศ�ลได้ต้ังผู้จัดก�รมรดกข้ึนใหม่
ผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นผู้จัดก�รมรดกใหม่	ม�ขอจดทะเบียนลงชื่อเป็นผู้จัดก�รมรดก
	 	 	 (๕)	 เลิกผู้จัดก�รมรดก	 หม�ยถึง	 อสังห�ริมทรัพย์มีก�รจดทะเบียนลงช่ือผู้จัดก�ร
มรดกไว้		ต่อม�ผู้จัดก�รมรดกได้ถึงแก่กรรมหมดทุกคน		ท�ย�ทไม่ประสงค์ให้ตั้งผู้จัดก�รมรดก
ขึ้นใหม่อีก		แต่ต้องก�รขอจดทะเบียนรับโอนมรดกไปต�มม�ตร�		๘๑		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน
ท�ย�ทม�ขอจดทะเบียนเลิกผู้จัดก�รมรดก

l  ส�ระสำ�คัญ
	 –	เมื่อบุคคลใดต�ย		มรดกของบุคคลนั้นตกทอดแก่ท�ย�ท		ท�ย�ทที่มีสิทธิรับมรดก
ได้แก่		“ท�ย�ทโดยธรรม”		และ		“ผู้รับพินัยกรรม”		(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		
๑๕๙๙,		๑๖๐๓)	
	 –	ทรัพย์สินของพระภิกษุที่ได้ม�ระหว่�งเวล�ที่อยู่ในสมณเพศ		เมื่อพระภิกษุนั้นถึงแก่
มรณภ�พให้ตกเป็นสมบัติของวัดที่เป็นภูมิลำ�เน�ของพระภิกษุนั้น	 เว้นแต่พระภิกษุนั้นจะได้จำ�หน่�ย
ไปในระหว่�งมีชีวิตหรือโดยพินัยกรรม	(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๒๓)
	 –	ท�ย�ทโดยธรรมมีหกลำ�ดับเท่�น้ัน		แต่ละลำ�ดับมีสิทธิได้รับมรดกก่อนหลังดังต่อไปน้ี		คือ
	 	 (๑)	 ผู้สืบสันด�น
	 	 (๒)	 บิด�		ม�รด�		
	 	 (๓)		พี่น้องร่วมบิด�ม�รด�เดียวกัน		
	 	 (๔)		พี่น้องร่วมบิด�หรือม�รด�เดียวกัน
	 	 (๕)		ปู่		ย่�		ต�		ย�ย
	 		 (๖)		ลุง		ป้�		น้�		อ�
	 	 คู่สมรสท่ียังมีชีวิตอยู่นั้นก็เป็นท�ย�ทโดยธรรม	 ภ�ยใต้บังคับของบทบัญญัติพิเศษ							
แห่งม�ตร�	๑๖๓๕	(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๒๙)		
	 –	กรณีที่จะรับมรดกแทนที่	มีได้	๒	กรณี	คือ		
	 	 (๑)	 ท�ย�ทโดยธรรมที่มีสิทธิรับมรดกถึงแก่คว�มต�ยก่อนเจ้�มรดกต�ย
	 	 (๒)	 ท�ย�ทโดยธรรมที่มีสิทธิรับมรดกถูกกำ�จัดมิให้รับมรดกก่อนเจ้�มรดกต�ย

๓๔๕



	 	 ถ้�ไม่เป็นไปต�มกรณีดังกล่�วก็ไม่มีสิทธิรับมรดกแทนที่กันได้	 (ประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๓๙)
 –	ผู้สืบสันด�นของท�ย�ทโดยธรรมเท่�นั้นท่ีมีสิทธิรับมรดกแทนท่ี		(ประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๔๒)	
	 –	พินัยกรรมที่ต้องทำ�ต�มแบบ		(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๔๘)
ได้แก่		
	 	 (๑)	 แบบธรรมด�	(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๕๖)
	 	 (๒)	 แบบเขียนด้วยล�ยมือตนเองทั ้งฉบับ		(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	๑๖๕๗)
	 	 (๓)	 แบบทำ�เป็นเอกส�รฝ่�ยเมือง	(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๕๘)
	 	 (๔)	 แบบเอกส�รลับ	(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๖๐)
	 	 (๕)	 แบบทำ�ด้วยว�จ�	(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๖๓)
	 	 (๖)	 แบบซึ่งกฎหม�ยของต่�งประเทศที่คนในบังคับไทยทำ�พินัยกรรมในต่�งประเทศ			
(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๖๗)
	 –	พินัยกรรมที่มิได้ลงวัน	เดือน	ปี	ที่ทำ�พินัยกรรมไว้ย่อมตกเป็นโมฆะ	(ประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๐๕)	 สำ�หรับพินัยกรรมลับต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	 ๑๖๖๐	 กฎหม�ยมิได้บังคับให้ผู้ทำ�พินัยกรรมต้องลงวัน	 เดือน	 ปี	 ในพินัยกรรมด้วย	 ดังนั้น	
แม้ผู้ทำ�พินัยกรรมเอกส�รลับจะไม่ได้ลงวัน	 เดือน	 ปี	 ที่ทำ�พินัยกรรมไว้ในพินัยกรรมก็ใช้ได้	 (ฎีก�ที่		
๑๒๖/๒๕๑๘)		
	 –	ผู้เขียนหรือพย�น	และคู่สมรสของผู้เขียนหรือพย�น	เป็นผู้รับทรัพย์ต�มพินัยกรรมนั้น
ไม่ได้		(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๕๓)		ถ้�พินัยกรรมระบุให้ผู้เขียน		พย�น		หรือ
คู่สมรสของผู้เขียน	 และพย�น	 เป็นผู้รับมรดก	 พินัยกรรมนั้นคงตกเป็นโมฆะเฉพ�ะข้อกำ�หนด
พินัยกรรมที่กำ�หนดให้ตกได้แก่ผู้เขียน	 พย�น	 หรือคู่สมรสของผู้เขียน	 และคู่สมรสของพย�นเท่�นั้น		
ส่วนข้อกำ�หนดในพินัยกรรมส่วนอื่นยังคงใช้ได้อยู่	(ฎีก�ที่	๗๓๐/๒๔๘๙,	๓๐๖/๒๕๐๗,	๑๒๑/๒๕๒๗,		
๕๔๐๔/๒๕๓๓)		
	 –	พินัยกรรมซึ่งบุคคลที่มีอ�ยุยังไม่ครบสิบห้�ปีบริบูรณ์ทำ�ขึ้นนั้น	 เป็นโมฆะ	 (ประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๐๓)
	 –	ผู้จัดก�รมรดกตั้งขึ้นด้วย	๒	กรณี	คือ	ผู้จัดก�รมรดกที่ตั้งขึ้นโดยพินัยกรรม	(ประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๑๒)	 และผู้จัดก�รมรดกที่ตั้งขึ้นโดยคำ�สั่งศ�ล	 (ประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๑๓)
	 –	ท�ย�ทย่อมมีคว�มผูกพันต่อบุคคลภ�ยนอกในกิจก�รทั้งหล�ยอันผู้จัดก�รมรดก						
ได้ทำ�ไปภ�ยในขอบอำ�น�จในฐ�นะที่เป็นผู้จัดก�รมรดก		(ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		
๑๗๒๔)

๓๔๖



	 –	ก�รจดทะเบียนโอนมรดก		ต�มม�ตร�	๘๑		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		ทรัพย์มรดก
จะเป็นท่ีดินหรืออสังห�ริมทรัพย์อ่ืนก็ชอบที่จะขอจดทะเบียนได้	 และก�รขอจดทะเบียนลงชื่อ																
ผู้จัดก�รมรดกต�มม�ตร�		๘๒		วรรคแรก		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		นอกจ�กทรัพย์มรดกที่เป็น
ที่ดินแล้ว	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ก็ส�ม�รถจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์อื่นได้ด้วย	(พระร�ชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหม�ยที่ดิน	(ฉบับที่	๑๓)
พ.ศ.	๒๕๕๖)
	 –	หลักเกณฑ์และวิธีก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซ่ึงได้ม�โดยท�งมรดก						
ต�มม�ตร�	 ๘๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ได้แก่	 ก�รยื่นคำ�ขอและก�รสอบสวน	 ก�รเรียกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินจ�กผู้ยึดถือ		และก�รเก็บรักษ�ไว้ระหว่�งรอก�รจดทะเบียน		ก�รลงบัญชีรับทำ�ก�ร
และบัญชีแยกประเภทคุมเรื่องมรดก	 	 ประก�ศก�รรับคำ�ขอโต้แย้งและก�รเปรียบเทียบมรดก	 	 ก�ร
จดทะเบียนมรดก	 ก�รแจ้งเตือนผู้ม�ขอจดทะเบียนและก�รยกเลิกคำ�ขอ	 และหลักเกณฑ์วิธีก�รขอ
จดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์อื่น	 และจดทะเบียน
สิทธิในที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์อื่นให้แก่ท�ย�ท	ต�มม�ตร�	๘๒	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ได้แก่		
ก�รยื่นคำ�ขอและก�รสอบสวน	 ก�รจัดก�รทรัพย์มรดกของผู้จัดก�รมรดก	 ตลอดจนก�รเรียกเก็บ							
ค่�ธรรมเนียม	 เป็นไปต�มระเบียบกรมท่ีดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์
ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	พ.ศ.	๒๕๔๘	ลงวันที่	๙	สิงห�คม	พ.ศ.	๒๕๔๘	และแก้ไขเพิ่มเติม	 (ฉบับที่	๒)									
พ.ศ.	๒๕๔๙	(ฉบับที่	๓)	พ.ศ.	๒๕๕๓	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗
	 –	ก�รปิดประก�ศก�รขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�ง
มรดก	 ต�มม�ตร�	 ๘๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ให้ปิดประก�ศทุกแห่งที่กฎหม�ยกำ�หนด	
ได้แก่	 สำ�นักง�นที่ดิน	 สำ�นักง�นเขตหรือที่ว่�ก�รอำ�เภอหรือกิ่งอำ�เภอ	 สำ�นักง�นเทศบ�ล	 ที่ทำ�ก�ร
องค์ก�รบริห�รส่วนตำ�บล	 ท่ีทำ�ก�รแขวงหรือที่ทำ�ก�รกำ�นันท้องที่	 ที่ทำ�ก�รผู้ใหญ่บ้�นท้องที่ซึ่ง
อสังห�ริมทรัพย์ตั้งอยู่	และบริเวณอสังห�ริมทรัพย์ที่จะจดทะเบียน	แห่งละ	๑	ฉบับ	เว้นแต่ในท้องที่ซึ่ง
อสังห�ริมทรัพย์ที่ขอจดทะเบียนตั้งอยู่ไม่มีสถ�นที่นั้นให้ปิด	เช่น	มีแต่สำ�นักง�นเทศบ�ล		ไม่มีที่ทำ�ก�ร
องค์ก�รบริห�รส่วนตำ�บลเน่ืองจ�กที่ทำ�ก�รองค์ก�รบริห�รส่วนตำ�บลได้ยกฐ�นะขึ้นเป็นเทศบ�ลแล้ว	
กรณีจึงต้องปิดเฉพ�ะที่สำ�นักง�นเทศบ�ลไม่อ�จปิดที่องค์ก�รบริห�รส่วนตำ�บลได้		เป็นต้น
	 –	ผู้มีอำ�น�จในก�รสั่งจดทะเบียนโอนมรดก	ได้แก่	
	 	 (๑)	 กรณีสำ�นักง�นที่ดินจังหวัดและสำ�นักง�นที่ดินจังหวัดส�ข�	 ให้บันทึกเสนอ						
เจ้�พนักง�นที่ดินจังหวัดหรือเจ้�พนักง�นที่ดินจังหวัดส�ข�	 ห�กเจ้�พนักง�นที่ดินจังหวัดหรือ
เจ้�พนักง�นท่ีดินจังหวัดส�ข�ไม่อยู่หรืออยู่แต่ไม่ส�ม�รถปฏิบัติหน้�ที่ได้	 ให้หัวหน้�ฝ่�ยทะเบียน		
หรือพนักง�นเจ้�หน้�ที่ฝ่�ยทะเบียน	 ซ่ึงได้รับมอบหม�ยจ�กเจ้�พนักง�นท่ีดินจังหวัด	 หรือ																											
เจ้�พนักง�นที่ดินจังหวัดส�ข�		เป็นผู้พิจ�รณ�สั่งให้จดทะเบียนแล้วแต่กรณี
	 	 (๒)	 กรณีสำ�นักง�นที่ดินจังหวัดหรือสำ�นักง�นท่ีดินส�ข�ส่วนแยก	 ให้บันทึกเสนอ						
เจ้�พนักง�นที่ดินหัวหน้�ส่วนแยก	 ห�กเจ้�พนักง�นที่ดินหัวหน้�ส่วนแยกไม่อยู่หรืออยู่แต่ไม่ส�ม�รถ

๓๔๗



ปฏิบัติหน้�ที่ได้	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ด้�นทะเบียนซึ่งได้รับมอบหม�ยจ�กเจ้�พนักง�นที่ดินหัวหน้�
ส่วนแยกเป็นผู้พิจ�รณ�สั่งให้จดทะเบียน 
	 	 (๓)	 กรณีสำ�นักง�นท่ีดินอำ�เภอและสำ�นักง�นท่ีดินก่ิงอำ�เภอ	ให้บันทึกเสนอน�ยอำ�เภอ
หรือปลัดอำ�เภอผู้เป็นหัวหน้�ประจำ�ก่ิงอำ�เภอ	หรือผู้ท่ีได้รับมอบหม�ยจ�กน�ยอำ�เภอหรือปลัดอำ�เภอ
ผู้เป็นหัวหน้�ประจำ�กิ่งอำ�เภอ	เป็นผู้พิจ�รณ�สั่งให้จดทะเบียนแล้วแต่กรณี	
	 	 ท้ังน้ี	เป็นไปต�มระเบียบกรมท่ีดิน	ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังห�ริมทรัพย์
ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	(ฉบับที่	๒)	พ.ศ.	๒๕๔๙	ลงวันที่	๑๙	พฤษภ�คม	พ.ศ.	๒๕๔๙			

l  แนวท�งก�รวินิจฉัยที่สำ�คัญเกี่ยวกับก�รโอนมรดก
	 ๑.	 กรณีต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๕๙๙		ท�ย�ทย่อมได้สิทธิ
ในทรัพย์มรดกตั้งแต่เจ้�มรดกต�ย	 แม้จะยังไม่ได้จดทะเบียนสิทธินั้นก็ต�ม	 แต่ก�รได้ม�ซ่ึง
อสังห�ริมทรัพย์โดยท�งมรดกเป็นก�รได้ม�โดยท�งอื่นนอกจ�กนิติกรรม	 สิทธิของผู้ได้ม�นั้นถ้�ยัง
ไม่ได้จดทะเบียนได้ม�	 ก็ไม่ส�ม�รถจะทำ�ก�รเปลี่ยนแปลงท�งทะเบียนต่อไปได้	 ทั้งนี้	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๒๙๙	วรรคสอง	
	 ๒.	 กรณีผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมซ่ึงมิได้เป็นผู้จัดก�รมรดกต�มคำ�สั่งศ�ลด้วย								
ขอโอนมรดกตรงไปยังท�ย�ทที่มีสิทธิรับมรดก	 โดยไม่ขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน	พนักง�นเจ้�หน้�ที่ส�ม�รถดำ�เนินก�รได้	ดังนี้
	 	 	 (๑)	 กรณีผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมและผู้ขอโอนมรดกม�ยื่นคำ�ขอ	ณ	สำ�นักง�น
ที่ดินให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนผู้ขอพร้อมท้ังบันทึกถ้อยคำ�ยินยอมและคำ�รับรองของผู้จัดก�ร
มรดกให้ได้คว�มชัดเจนว่�ผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมไม่ประสงค์ที่จะดำ�เนินก�รจัดก�รทรัพย์มรดก
ต�มพินัยกรรม	 และยินยอมให้ผู้ขอโอนมรดกไปต�มคำ�ขอได้โดยตรง	 โดยบันทึกลงในแบบบันทึกก�ร
สอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก	 (ท.ด.	๘)	 แล้วดำ�เนินก�รประก�ศจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ผู้ขอ
ต�มขั้นตอนที่กำ�หนดไว้ในม�ตร�	๘๑	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	และระเบียบกรมที่ดิน	ว่�ด้วยก�ร
จดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก
	 	 	 (๒)	 กรณีผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมไม่ได้ม�ยื่นคำ�ขอพร้อมกับผู้ขอโอนมรดก		
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีสอบสวนผู้ขอโอนมรดกและตรวจสอบหลักฐ�นคำ�ยินยอมและคำ�รับรองของ								
ผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมที่ผู้ขอนำ�ม�ยื่นให้มีข้อคว�มแสดงชัดเจนว่�ยินยอมให้ผู้ขอโอนมรดกไป
ต�มคำ�ขอได้	 และรับรองว่�ผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมไม่ประสงค์ที่จะดำ�เนินก�รจัดก�รทรัพย์
มรดกต�มพินัยกรรม	 โดยให้บันทึกอ้�งอิงหลักฐ�นคำ�ยินยอมและคำ�รับรองของผู้จัดก�รมรดก													
ดังกล่�วไว้ในแบบบันทึกก�รสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก	 (ท.ด.๘)	 และเก็บหลักฐ�นเข้�ส�รบบ
ด้วย		ทั้งนี้		ขั้นตอนและวิธีก�รให้ดำ�เนินก�รเช่นเดียวกับ	(๑)	
	 ๓.	 กรณีผู้จัดก�รมรดกต�มคำ�ส่ังศ�ลไม่ว่�จะมีพินัยกรรมหรือไม่มีพินัยกรรมก็ต�มขอโอน
มรดกตรงไปยังท�ย�ทที่มีสิทธิรับมรดก	 โดยไม่ขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดง

๓๔๘



สิทธิในที่ดินให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ชี้แจงผู้ขอทร�บว่�พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีไม่อ�จรับดำ�เนินก�รได้		
เนื่องจ�กศ�ลได้มีคำ�สั่งตั้งผู้จัดก�รมรดกแล้ว	 อำ�น�จในก�รจัดก�รและแบ่งปันทรัพย์มรดกทั้งหมด
ย่อมเป็นของผู้จัดก�รมรดกต�มที่ศ�ลมีคำ�สั่งแต่ผู้เดียว		ท�ย�ททั้งหล�ยย่อมหมดสิทธิที่จะเข้�จัดก�ร
มรดก	กรณีจึงต้องให้ผู้จัดก�รมรดกเป็นผู้ยื่นขอจดทะเบียนโอนมรดกต�มอำ�น�จหน้�ที่ต�มคำ�สั่งศ�ล		
ห�กผู้ขอยืนยันให้ดำ�เนินก�รต�มนัยดังกล่�ว	ผู้ขอต้องไปดำ�เนินก�รยกเลิกผู้จัดก�รมรดกต่อศ�ลก่อน	
	 ๔.	 กรณีทรัพย์มรดกตกทอดไปยังท�ย�ทโดยธรรมหรือท�ย�ทโดยพินัยกรรมแล้ว										
แต่ปร�กฏว่�ท�ย�ทโดยธรรมหรือท�ย�ทโดยพินัยกรรมผู้มีสิทธิรับมรดกนั้นถึงแก่กรรมไปก่อนที่							
ผู้จัดก�รมรดกขอจดทะเบียนโอนมรดก	 และท�ย�ทของท�ย�ทที่ถึงแก่กรรมประสงค์ขอรับมรดก		
เมื่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่จดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกต�มม�ตร�	 ๘๒	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน
แล้วให้ดำ�เนินก�รโอนมรดกได้ด้วยวิธีก�ร		ดังนี้
	 	 	 (๑)	 ในกรณีท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดกที่ถึงแก่กรรมไม่มีผู้จัดก�รมรดก	 ให้ผู้จัดก�ร
มรดกของเจ้�มรดกจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อท�ย�ทที่มีสิทธิรับมรดกซึ่งถึงแก่กรรมเป็นผู้รับมรดก		
โดยถือว่�เป็นกรณีท่ีผู้จัดก�รมรดกซึ่งได้มีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแล้วขอจดทะเบียนสิทธิใน
ที่ดินให้แก่ท�ย�ทต�มนัยม�ตร�	๘๒	วรรคสองแห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		และเมื่อปร�กฏชื่อท�ย�ท
ผู้มีสิทธิรับมรดกของเจ้�มรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแล้ว		จึงให้ท�ย�ทของท�ย�ทที่ถึงแก่กรรม
ขอรับมรดกต�มม�ตร�	๘๑	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินต่อไป
	 	 (๒)	 ในกรณีท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดกที่ถึงแก่กรรมมีผู้จัดก�รมรดก	 ให้ผู้จัดก�รมรดก
ของเจ้�มรดกจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อผู้จัดก�รมรดกของท�ย�ทที่ถึงแก่กรรมนั้นเป็นผู้รับมรดกใน
ช่องผู้รับโอน	 แล้วจึงให้ผู้จัดก�รมรดกของท�ย�ทที่ถึงแก่กรรมโอนมรดกให้แก่ท�ย�ทของท�ย�ทที่
ถึงแก่กรรมนั้นต่อไป	
	 ๕.	 ในกรณีที่ท�ย�ทได้ยื่นคำ�ขอโอนมรดกต�มม�ตร�	 ๘๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน
ไว้แล้วและเรื่องอยู่ระหว่�งดำ�เนินก�รต�มขั้นตอน	 เช่น	 ก�รประก�ศ	 ก�รคัดค้�น	 ก�รสอบสวน
เปรียบเทียบและสั่งก�รไปแล้ว	ก่อนจดทะเบียนโอนมรดกห�กปร�กฏแก่พนักง�นเจ้�หน้�ที่ว่�	มรดก
ดังกล่�ว	 ศ�ลได้มีคำ�สั่งตั้งผู้จัดก�รมรดกไว้แล้ว	 ก�รจัดก�รมรดกต่อไปย่อมเป็นอำ�น�จหน้�ที่ของ							
ผู้จัดก�รมรดกต�มม�ตร�	๑๗๑๙	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ท�ย�ททั้งหล�ยย่อมหมด
สิทธิที่จะเข้�จัดก�รมรดก	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ยกเลิกคำ�ขอ	โดยให้หม�ยเหตุในบันทึกก�รสอบสวนฯ
(ท.ด.๘)	 ว่�	 “คำ�ขอโอนมรดกร�ยนี้ได้ถูกยกเลิกเนื่องจ�กศ�ลได้มีคำ�สั่งตั้งผู้จัดก�รมรดกแล้ว”	 และ
แจ้งสิทธิต�มกฎหม�ยว่�ด้วยวิธีปฏิบัติร�ชก�รท�งปกครองให้ผู้ขอทร�บ
	 ๖.	 กรณีผู้ขอนำ�ท�ย�ทที่แสดงไว้ในบัญชีเครือญ�ติทุกคนม�ให้ถ้อยคำ�ยินยอมหรือนำ�
หลักฐ�นก�รไม่รับมรดกของท�ย�ทดังกล่�วม�แสดงต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีภ�ยหลังท่ีครบกำ�หนด
เวล�ที่ประก�ศแล้วเช่นนี้	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่ส�ม�รถดำ�เนินก�รต่อไปได้	 เนื่องจ�กคำ�ขอถูกยกไป
โดยอำ�น�จของกฎหม�ยนับแต่ครบกำ�หนดเวล�ที่ประก�ศแล้ว	 ทั้งนี้	 ต�มที่กฎกระทรวงว่�ด้วยก�ร

๓๔๙



โอนมรดกต�มม�ตร�		๘๑		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินกำ�หนดไว้		แต่ห�กผู้ขอยังประสงค์จะยื่นขอรับ
มรดกต่อไปอีกให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่แนะนำ�ให้ผู้ขอยื่นคำ�ขอใหม่	 โดยพนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่ต้องส่ัง
ยกเลิกคำ�ขอเดิม	 แต่ให้หม�ยเหตุถึงก�รที่คำ�ขอถูกยกเลิกไว้ในคำ�ขอว่�	 “คำ�ขอนี้ถูกยกเลิกเนื่องจ�ก
ผู้ขอไม่ส�ม�รถนำ�ท�ย�ทที่แสดงไว้ในบัญชีเครือญ�ติทุกคนม�ให้ถ้อยคำ�ยินยอมหรือไม่ส�ม�รถ								
นำ�หลักฐ�นก�รไม่รับมรดกของท�ย�ทดังกล่�วนั้นม�แสดงภ�ยในกำ�หนดเวล�ที่ประก�ศ”	 แล้วให้
พนักง�นเจ้�หน้�ที่ลงน�มพร้อมวัน	เดือน	ปี	กำ�กับไว้	
	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีช้ีแจงให้ผู้ขอทร�บถึงเหตุที่คำ�ขออ�จจะถูกยกเลิกในกรณีต�ม
วรรคหนึ่งไว้เป็นล�ยลักษณ์อักษรในเวล�ที่ผู้ขอยื่นคำ�ขอด้วยทุกร�ย
														 ๗.	 โฉนดที่ดิน	มีชื่อ	ก.	กับ	ซ.	เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ร่วมกัน	เมื่อ	ก.	ต�ย	ที่ดินเฉพ�ะส่วน
ของ		ก.	จึงเป็นมรดกตกทอดแก่	ย.	ม�รด�		น.	ภรรย�ที่ชอบด้วยกฎหม�ย		และ	ผ.		ป.		ด.	บุตรที่ชอบ
ด้วยกฎหม�ยซึ่งเป็นท�ย�ทโดยธรรม	เป็นเจ้�ของร่วมกันไปจนกว่�จะได้แบ่งมรดกกันเสร็จสิ้น		ก�รที่
น.	 ที่	 ๑	 และ	 ผ.	 โดย	 น.	 ม�รด�	 ผู้แทนโดยชอบธรรมที่	 ๒	 เป็นโจทก์ฟ้อง	 ซ.	 เป็นจำ�เลย	 เรื่อง
มรดก	 กรรมสิทธิ์รวม	 แม้โจทก์จำ�เลยจะตกลงประนีประนอมยอมคว�มและศ�ลพิพ�กษ�ต�มยอม																	
โดย	ซ.	จำ�เลย	ยอมให้	ผ.	 โจทก์ที่	๒	มีกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินดังกล่�ว	 โดยให้ถอนชื่อ	ก.	ออกแล้ว
ลงชื่อโจทก์ที่	๒	แทน	และทั้งสองฝ่�ยจะไปดำ�เนินก�รรังวัดแบ่งแยกที่ดินภ�ยใน	๗	วัน	นับแต่โจทก์
ที่		๒		มีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดิน		ห�กไม่ไป	ให้ถือเอ�คำ�พิพ�กษ�ของศ�ล		เป็นก�รแสดงเจตน�
ของอีกฝ่�ยหนึ่งก็ต�ม	 คำ�พิพ�กษ�ต�มยอมดังกล่�วก็มิใช่	 คำ�พิพ�กษ�ที่วินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ของที่
พิพ�ท		อันจะมีผลใช้ยัน	ย.		ป.		ด.	ท�ย�ทอื่นของ	ก.		ซึ่งเป็นบุคคลภ�ยนอกได้		จึงไม่อ�จจดทะเบียน
โอนที่ดินมรดกโฉนดที่ดินส่วนที่เป็นของ	ก.	ให้แก่	ผ.	แต่เพียงคนเดียว	เพื่อให้เป็นไปต�มคำ�พิพ�กษ�
ต�มยอม	ควรให้ท�ย�ทของ	ก.	ดำ�เนินก�รขอรับโอนมรดกเฉพ�ะส่วนของ	ก.	 ในโฉนดที่ดินดังกล่�ว		
ต�มม�ตร�	๘๑	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินต่อไป		
	 ๘.	 ต.	 เป็นโจทก์ฟ้อง	 ท.	 ในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมผู้มีสิทธิรับมรดกของ	 บ.	 ต่อม�ได้
ประนีประนอมยอมคว�มกันโดยศ�ลพิพ�กษ�ต�มยอมว่�	 ท.	 ยินยอมจดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่	 ต.	
ทั้งแปลง		เช่นนี้ย่อมไม่มีผลผูกพัน	บ.	ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกล่�วและท�ย�ทอื่นของ	บ.		แต่อย่�งใด
เพร�ะสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มย่อมมีผลผูกพันเฉพ�ะคู่กรณีที่ได้ตกลงประนีประนอม
ยอมคว�มกันเท่�นั้น	 ไม่มีผลผูกพันบุคคลภ�ยนอก	 (เทียบคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๓๑๑/๒๕๐๔	 และ		
๕๓๓/๒๕๑๕)	 เมื่อ	 ท.	 ท�ย�ทของ	 บ.	 ยังไม่จดทะเบียนรับโอนมรดก	 ท.	 จะทำ�ก�รเปลี่ยนแปลง
ท�งทะเบียนไม่ได้	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๒๙๙	 วรรคสอง	 แม้สัญญ�
ประนีประนอมยอมคว�มจะระบุไว้ว่�ห�ก	 ท.	 ไม่ยอมไปโอนให้ถือเอ�คำ�พิพ�กษ�ของศ�ลแทนก�ร
แสดงเจตน�ของ	ท.	ด้วย	ก็ไม่อ�จจดทะเบียนให้ได้	เพร�ะแม้	ท.	จะม�ขอจดทะเบียนเองก็ยังทำ�ไม่ได้
เนื่องจ�กขัดกับประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๑๒๙๙	วรรคสอง	ดังนั้น	ท�ย�ทของ	บ.		
จะต้องรับมรดกหรือผู้จัดก�รมรดกจดทะเบียนลงช่ือผู้จัดก�รมรดกเสียก่อนจึงจดทะเบียนใดๆ	ต่อไปได้

๓๕๐



	 ๙.	 ต�มพินัยกรรมแปลคว�มได้ว่�ผู้ทำ�พินัยกรรมมีเจตน�ยกทรัพย์สินที่มีอยู่ในขณะนี้
และที่จะเกิดมีขึ้นในภ�ยหน้�ทั้งหมดให้เป็นกรรมสิทธิ์ของ	ป.	พ.	ส.	ว.		และ	อ.		โดยส่วนแบ่งให้ได้รับ
คนละเท่�ๆ	 กัน	 มิได้กำ�หนดเจ�ะจงให้บุคคลใดได้รับทรัพย์สินเฉพ�ะสิ่งเฉพ�ะอย่�งหรือให้ได้รับ
ทรัพย์สินทั้งหมดร่วมกันอย่�งเช่นเจ้�ของรวม		จึงเป็นพินัยกรรมลักษณะทั่วไป		ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๕๑	(๑)	ส่วนที่ดินที่ระบุไว้ในพินัยกรรมข้ออื่นนั้น	ผู้ทำ�พินัยกรรมมีเจตน�
เพียงต้องก�รแจกแจงร�ยละเอียดเพ่ือให้ผู้รับพินัยกรรมทร�บว่�เมื่อผู้ทำ�พินัยกรรมถึงแก่คว�มต�ย
ไปแล้ว	 ที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์เฉพ�ะส่วนของผู้ทำ�พินัยกรรมจำ�นวนเนื้อที่ที่ระบุไว้นี้เท่�นั้นที่จะตก
เป็นกรรมสิทธ์ิของผู้รับพินัยกรรม		ท่ีดินต�มพินัยกรรมข้ออ่ืนๆ		จึงไม่ใช่ทรัพย์สินเฉพ�ะส่ิงเฉพ�ะอย่�ง
ซึ่งเจ�ะจงไว้โดยเฉพ�ะ	 หรือแยกต่�งห�กเป็นพิเศษจ�กกองมรดก	 แต่เป็นทรัพย์สินซึ่งรวมอยู่ใน
ทรัพย์สินทั้งหมดที่ตกได้แก่ผู ้รับพินัยกรรม		ต�มร�ยชื่อที่ระบุไว้คนละเท่�ๆ		กัน		ดังนั ้น		ผู ้รับ
พินัยกรรมท่ีดินดังกล่�วจึงไม่ใช่ผู้รับพินัยกรรมลักษณะเฉพ�ะ	 แต่เป็นผู้รับพินัยกรรมลักษณะทั่วไป
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๕๑	(๑)	ซึ่งก�รจัดแบ่งทรัพย์มรดกโดยพินัยกรรม
ลักษณะทั่วไปกรมที่ดินได้ว�งท�งปฏิบัติว่�เหมือนกับก�รจัดแบ่งมรดกให้แก่ท�ย�ทโดยธรรมนั่นเอง	
ผู้จัดก�รมรดกย่อมมีสิทธิท่ีจะใช้ดุลยพินิจของตนเองว่�		ก�รแบ่งปันทรัพย์มรดกอย่�งไรจึงจะให้ท�ย�ท
ได้รับส่วนแบ่งเท่�ๆ	กัน		ไม่จำ�เป็นว่�ผู้จัดก�รมรดกจะต้องโอนทรัพย์สินหรือที่ดินแต่ละแปลงให้แก่
ท�ย�ทต�มพินัยกรรมทุกคนรับร่วมกันไป		อำ�น�จของผู้จัดก�รมรดกท่ีจะโอนมรดกท่ีดินแปลงใดให้แก่
ท�ย�ทคนใดนั้นอยู่ในคว�มรับผิดชอบของผู้จัดก�รมรดกเอง		พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่มีหน้�ที่จะเข้�ไป
ควบคุมก�รจัดก�รมรดกว่�	 ผู้จัดก�รมรดกจะจัดก�รแบ่งอย่�งไร	 ทรัพย์สินทั้งหมดมีเท่�ใด	 ใคร
ได้เปรียบหรือเสียเปรียบอย่�งไร	 มิฉะนั้นจะกล�ยเป็นว่�พนักง�นเจ้�หน้�ที่เป็นผู้จัดก�รแบ่งปัน
ทรัพย์มรดกด้วย		(ระเบียบกรมที่ดิน		ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดย
ท�งมรดก		พ.ศ.	๒๕๔๘		ข้อ	๔๙)
	 ๑๐.	กรณี	ม.	ขอจดทะเบียนโอนที่ดินซึ่งมีชื่อ	ข.	เป็นเจ้�ของกลับคืนสู่กองมรดกของ	บ.			
ต�มสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มและคำ�พิพ�กษ�ต�มยอม	 เห็นว่�ต�มที่คู่คว�มตกลงทำ�สัญญ�
ประนีประนอมยอมคว�มและศ�ลได้มีคำ�พิพ�กษ�ต�มยอมว่�จำ�เลยยินยอมดำ�เนินก�รเพิกถอน
นิติกรรมประเภทโอนมรดกท่ีดินนั้น	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะดำ�เนินก�รเพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียน	
ดังกล่�วต�มนัยม�ตร�		๖๑		วรรคแปด		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินได้		จะต้องเป็นกรณีที่ศ�ลได้มี
คำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียนโดยตรง			แต่ข้อเท็จจริงของเรื่องนี้ปร�กฏ
ว่�คู่คว�มได้ทำ�สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มและคำ�พิพ�กษ�ต�มยอมให้เพิกถอนร�ยก�ร													
จดทะเบียน	 ซึ่งศ�ลได้พิพ�กษ�ต�มยอมโดยที่มิได้มีก�รวินิจฉัยประเด็นแห่งคดีว่�	 ก�รจดทะเบียน					
ผิดพล�ดคล�ดเคลื่อนจริงหรือไม่	 และมิได้มีคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งให้เพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียน							
ซึ่งยังถือไม่ได้ว่�ศ�ลได้มีคำ�พิพ�กษ�ถึงที่สุดให้เพิกถอนต�มม�ตร�	 ๖๑	 วรรคแปด	 แห่งประมวล
กฎหม�ยที่ดิน	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะดำ�เนินก�รเพิกถอนไปต�มคำ�พิพ�กษ�ต�มยอมต�มนัยม�ตร�	

๓๕๑



๖๑	วรรคแปด	ไม่ได้	และก�รที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้จดทะเบียนโอนมรดกกรณี	ข.	 ในฐ�นะผู้จัดก�ร
มรดกโอนมรดกให้แก่ตนเองในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมของเจ้�มรดก	 ถือว่�เป็นก�รจดทะเบียนไป
โดยชอบแล้ว	 จึงไม่อ�จจะเพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียนดังกล่�วต�มม�ตร�	 ๖๑	 วรรคแรก	 ได้เช่นกัน											
แต่กรณีที่คู่คว�มได้ทำ�สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มและศ�ลมีคำ�พิพ�กษ�ต�มยอมว่�จำ�เลยตกลง
จะทำ�นิติกรรมโอนที่ดินดังกล่�วให้กับกองมรดกของ	 บ.	 เพื่อประโยชน์ในก�รจัดก�รทรัพย์มรดกนั้น		
ข้อเท็จจริงปร�กฏว่�		ข.			ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของ		บ.		ได้จดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ตนเองเพียง
ผู้เดียว		ซึ่ง	ม.	โจทก์เห็นว่�เป็นก�รกระทำ�ที่ไม่ชอบ	ม.	จึงต้องฟ้องเพิกถอนก�รจดทะเบียนโอนมรดก	
ที่ผู้จัดก�รมรดกกระทำ�โดยไม่ชอบนั้น	 แต่ยังไม่ทันได้ฟ้องร้องคดี	 ข.	 ก็ถึงแก่กรรมลงก่อน	 ทรัพย์สิน
รวมทั้งสิทธิและหน้�ที่เกี่ยวกับทรัพย์สินดังกล่�วย่อมตกทอดแก่ท�ย�ทของ	 ข.	 ม.	 จึงมีสิทธิฟ้อง
ท�ย�ทของ	ข.	ให้รับผิดได้		และเมื่อคู่คว�มได้ตกลงทำ�สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มกัน			โดยศ�ล
ได้มีคำ�พิพ�กษ�ต�มยอมแล้ว		แม้จะมีผู้เย�ว์เป็นคู่คว�มด้วย		แต่ก็มีผู้แทนโดยชอบธรรมในคดีอยู่แล้ว
คำ�พิพ�กษ�ต�มสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มดังกล่�วย่อมผูกพันคู่คว�มที่จะต้องปฏิบัติต�ม	
(ต�มนัยม�ตร�	 ๑๔๕	 แห่งประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง)	 กรณีนี้จึงควรดำ�เนินก�รต�ม																
คำ�พิพ�กษ�ได้	โดยจดทะเบียนประเภท	“โอนต�มคำ�สั่งศ�ล”	
	 สำ�หรับก�รเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมให้เรียกเก็บทำ�นองเดียวกับก�รโอนมรดกหรือ											
ให้ระหว่�งบุพก�รีกับผู้สืบสันด�นร้อยละ	๕๐	สต�งค์	 ต�มร�ค�ประเมินทุนทรัพย์	 ต�มกฎกระทรวง		
ฉบับที่	๔๗	(พ.ศ.	๒๕๔๑)	ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗		
ข้อ	๒	(๗)	(ง)		และเน่ืองจ�กก�รโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังห�ริมทรัพย์ต�มคำ�พิพ�กษ�ศ�ล
กรณีนี้ไม่ถือเป็นก�รข�ยต�มม�ตร�		๓๙		แห่งประมวลรัษฎ�กร		จึงไม่อยู่ในบังคับต้องเสียภ�ษีเงินได้
บุคคลธรรมด�ไม่ต้องมีก�รหักภ�ษีเงินได้	 ณ	 ที่จ่�ย	 และไม่ต้องเสียอ�กรแสตมป์ต�มลักษณะ							
แห่งตร�ส�ร	๒๘.	(ข)	แห่งบัญชีอัตร�อ�กรแสตมป์แต่อย่�งใด			
	 ๑๑.	กรณีที่ศ�ลมีคำ�พิพ�กษ�สั่งให้ใส่ชื่อ	ป.		และ	ส.		ลงในโฉนดที่ดินเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์
ไว้แทนท�ย�ทอื่นๆ	ก็เพื่อให้	ป.	และ	ส.		ซึ่งเป็นผู้รับมรดกถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินไว้แทนท�ย�ทของ	ร.	
เจ้�มรดก		แต่เมื่อปร�กฏว่�ศ�ลได้มีคำ�สั่งตั้งให้		ป.		เป็นผู้จัดก�รมรดกของเจ้�มรดกแล้ว		อำ�น�จ
ก�รจัดก�รมรดกก็ย่อมตกเป็นของผู้จัดก�รมรดก	 (เทียบฎีก�ท่ี	 ๑๑๖๗/๒๕๐๕)	 ประกอบกับ										
ผู้รับมรดกคว�มก็ไม่ประสงค์จะลงชื่อถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่พิพ�ทไว้แทนท�ย�ทต�มคำ�พิพ�กษ�
ต่อไปและไม่ขัดข้องที่	 ป.	 ผู้จัดก�รมรดก	 ร.	 เจ้�มรดก	 จะจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในโฉนด
ที่ดินที่พิพ�ท		ป.	เองก็ยังให้ถ้อยคำ�ยืนยันไว้ด้วยว่�		เมื่อจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในโฉนดที่ดิน										
ดังกล่�ว		ก็จะโอนให้แก่ท�ย�ทของ		ร.		เจ้�มรดกทุกคนในทุกโฉนด		จึงควรจดทะเบียนโอนที่ดิน
ดังกล่�วให้เป็นของกองมรดกของ	ร.	 เจ้�มรดก		ต�มคำ�พิพ�กษ�ได้ในประเภท		“โอนต�มคำ�สั่งศ�ล		
(ต�มคำ�พิพ�กษ�…...…......….ลงวันที่……..…….....)”		โดยลงชื่อ	“ป.		ผู้จัดก�รมรดก	ร.”		เป็นผู้รับโอน		
ซึ่งก�รโอนในกรณีเช่นนี้ถือว่�เป็นก�รจดทะเบียนในประเภทไม่มีทุนทรัพย์	 เรียกเก็บค่�ธรรมเนียม

๓๕๒



แปลงละ	๕๐	บ�ท	 เพร�ะต�มคำ�พิพ�กษ�ดังกล่�ว	ศ�ลวินิจฉัยว่�กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่พิพ�ทยังไม่ตก
เป็นของจำ�เลย			
	 ๑๒.	ก�รรับมรดกของบุตรนอกสมรสซ่ึงบิด�เป็นเจ้�มรดกนั้น	 ผู้ขอยังไม่ใช่บุตรที่ชอบ
ด้วยกฎหม�ย	 แต่เป็นบุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�ได้รับรองแล้ว	 มีสิทธิรับมรดกของบิด�ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๒๗
	 ก�รพิจ�รณ�ว่�	 ใครเป็นบุตรนอกกฎหม�ยท่ีบิด�ได้รับรองแล้วอันถือว่�เป็นผู้สืบสันด�น
เหมือนกับบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ยที่จะมีสิทธิรับมรดกต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	 ๑๖๒๗	 ได้หรือไม่นั้น	 ให้พิจ�รณ�จ�กพฤติก�รณ์ทั่วไป	 ซึ่งพฤติก�รณ์ทั่วๆ	 ไปนั้นให้ศึกษ�								
จ�กแนวคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่ได้เคยวินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐ�น		อันถือได้ว่�เป็นพฤติก�รณ์ที่พอฟังได้ว่�
เป็นบุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�ได้รับรองแล้ว		เช่น		ก�รลงในสูติบัตร		สำ�เน�ทะเบียนบ้�นว่�เป็นบุตร
และก�รให้ใช้น�มสกุล	 ก�รเลี้ยงดูโดยให้เรียกว่�บิด�ให้เป็นที่รู้โดยทั่วกัน	 ก�รให้ก�รศึกษ�เล่�เรียน		
เป็นต้น	 (คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๓๒/๒๔๙๗,	 ๑๕๐๓/๒๔๙๗,	 ๖๔๙/๒๕๐๐,	 ๓๒๑-๓๒๒/๒๕๐๔,	
๕๓๕/๒๕๐๙,	 ๑๓๖/๒๕๑๐,	 ๑๑๔๖/๒๕๑๓,	 ๑๘๑/๒๕๑๘,	 ๔๓๖/๒๕๑๘,	 ๒๖๔๖/๒๕๒๒,	
๑๑๕๗/๒๕๒๓,		๒๐๘๗/๒๕๒๓,		๑๔๓/๒๕๒๔)			
	 ๑๓.	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๑๙	 ผู้จัดก�รมรดกมีสิทธิและ
หน้�ที่ที่จะกระทำ�ก�รอันจำ�เป็นเพื่อแบ่งปันทรัพย์มรดกในก�รจัดก�รทรัพย์มรดก	 จึงเป็นอำ�น�จ
หน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกที่จะจัดแบ่งให้เป็นไปต�มคำ�สั่งหรือโดยปริย�ยแห่งพินัยกรรม	 ถ้�ไม่มีคำ�สั่ง
หรือพินัยกรรมสั่งไว้ผู้จัดก�รมรดกจะจัดแบ่งอย่�งไรหรือแบ่งทรัพย์มรดกใดให้แก่ท�ย�ทคนใด		ก็ย่อม
ทำ�ได้เพร�ะเป็นอำ�น�จของผู้จัดก�รมรดก	 เมื่อผู้จัดก�รมรดกได้ใช้อำ�น�จหน้�ที่จัดก�รแบ่งปันทรัพย์
มรดกใดให้แก่ท�ย�ทไปแล้ว	 จึงต้องถือว่�ท�ย�ทที่ได้รับส่วนแบ่งได้สิทธิในทรัพย์มรดกนั้นไปต�ม
ที่แบ่งแล้ว	 แม้ก�รแบ่งปันทรัพย์มรดกอันใดอันหนึ่งจะมิได้แบ่งให้แก่ท�ย�ทครบทุกคน	 ก็ไม่เป็นเหตุ
ให้ผู้จัดก�รมรดกจะนำ�ม�กล่�วอ้�งเพื่อให้มีก�รจัดแบ่งทรัพย์มรดกกันใหม่	 ก�รที่ผู้จัดก�รมรดกยัง
จัดก�รมรดกไม่เสร็จส้ินเพร�ะยังมีทรัพย์มรดกอ่ืนท่ีไม่ได้แบ่ง		ผู้จัดก�รมรดกก็คงมีสิทธิและหน้�ท่ีท่ีจะ
จัดก�รทรัพย์มรดกต่อไปได้เฉพ�ะในส่วนที่ยังไม่ได้จัดแบ่งเพื่อให้ก�รจัดก�รทรัพย์มรดกได้เสร็จสิ้นไป
เท่�นั้น	ไม่มีอำ�น�จถึงกับจะนำ�ทรัพย์มรดกที่ตนได้จัดแบ่งไปแล้วม�แบ่งอีกได้	(เทียบคำ�พิพ�กษ�ฎีก�
ที่	 ๓๐๕/๒๔๘๙)	 เพร�ะทรัพย์มรดกที่แบ่งให้แก่ท�ย�ทไปแล้วย่อมพ้นจ�กสภ�วะทรัพย์ในกองมรดก
ที่ผู้จัดก�รมรดกจะนำ�ม�แบ่งได้อีก		
	 ๑๔.	พ.	 ผู้จัดก�รมรดกของเจ้�มรดกยื่นคำ�ขอจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินให้แก่ตนเอง							
ในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมของเจ้�มรดกโดยอ้�งว่�เจ้�มรดกได้ทำ�พินัยกรรมยกที่ดินดังกล่�วให้แก่วัด		
แต่เจ้�อ�ว�สได้ทำ�หนังสือสละมรดก			กรณีนี้ที่ดินดังกล่�วได้ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของวัดทันทีที่เจ้�มรดก
ผู้ทำ�พินัยกรรมเสียชีวิตโดยผลของกฎหม�ย		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๕๙๙
ด้วยเหตุนี้	ที่ดินดังกล่�วจึงเป็นกรรมสิทธิ์ของวัดและอยู่ในบังคับของม�ตร�	๓๔	แห่งพระร�ชบัญญัติ

๓๕๓



คณะสงฆ์		พ.ศ.	๒๕๐๕		ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยม�ตร�		๓๔		แห่งพระร�ชบัญญัติคณะสงฆ์		(ฉบับที่		๒)
พ.ศ.	๒๕๓๕		ก�รที่เจ้�อ�ว�สได้แสดงเจตน�สละมรดกที่ดินดังกล่�วไม่มีกฎหม�ยให้อำ�น�จเจ้�อ�ว�ส
ที่จะกระทำ�ได้		ดังนั้น		ก�รโอนกรรมสิทธิ์จะกระทำ�ได้ก็แต่โดยพระร�ชบัญญัติ		หรือพระร�ชกฤษฎีก�
ต�มหลักเกณฑ์ท่ีกฎหม�ยกำ�หนดไว้เท่�น้ัน		และก�รสละมรดกถือเป็นก�รโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินของวัดด้วย
และต้องกระทำ�โดยพระร�ชบัญญัติหรือพระร�ชกฤษฎีก�		ฉะนั้น		พนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงไม่อ�จ
จดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ผู้ขอได้			
	 ๑๕.	ก�รจดทะเบียนเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซ่ึงได้ม�โดยท�งมรดกต�มม�ตร�	 ๘๑		
แห่งประมวลกฎหม�ยท่ีดิน	 เมื่อมีกรณีโต้แย้งกฎหม�ยได้กำ�หนดหลักเกณฑ์ก�รดำ�เนินก�รไว้ว่�										
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่มีอำ�น�จสอบสวนคู่กรณี และทำ�ก�รเปรียบเทียบโดยพิจ�รณ�จ�กหลักฐ�นที่
ปร�กฏ	ถ้�เปรียบเทียบแล้วไม่ตกลง	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สั่งก�รไปต�มที่เห็นสมควร	พร้อมทั้งแจ้งให้
คู่กรณีทร�บเพื่อให้ฝ่�ยที่ไม่พอใจไปดำ�เนินก�รฟ้องศ�ลภ�ยในกำ�หนดหกสิบวัน		นับแต่วันที่รับทร�บ
คำ�สั่ง		ในกรณีที่ฟ้องศ�ลแล้วให้รอเรื่องไว้		เมื่อศ�ลได้มีคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งถึงที่สุดประก�รใด
จึงดำ�เนินก�รไปต�มน้ัน		ถ้�ไม่ไปฟ้องศ�ลภ�ยในกำ�หนดก็ให้ดำ�เนินก�รไปต�มท่ีพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีส่ัง
	 สำ�หรับเรื่องน้ีเป็นกรณีท่ีผู้คัดค้�นได้คัดค้�นในประเด็นเกี่ยวกับสิทธิในก�รรับมรดก					
แม้จะปร�กฏว่�ผู้คัดค้�นได้ไปฟ้องร้องต่อศ�ลก่อน	 แล้วจึงนำ�หลักฐ�นก�รดำ�เนินคดีท�งศ�ลม�ยื่น
คำ�ขอคัดค้�นก�รขอรับมรดกก็ต�มก็อยู ่ในหลักเกณฑ์ที ่จะรับคำ�คัดค้�นได้		กรณีนี ้เพื ่อให้ครบ
องค์ประกอบต�มท่ี	 ม�ตร�	๘๑	แห่งประมวลกฎหม�ยท่ีดินบัญญัติไว้	 พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจึงควรทำ�ก�ร
สอบสวนเปรียบเทียบคู่กรณีด้วย	 และเมื่อปร�กฏว่�ผู้คัดค้�นได้ไปฟ้องคดีต่อศ�ลแล้ว	 พนักง�น										
เจ้�หน้�ท่ีจึงต้องรอเร่ืองไว้จนกว่�คดีจะถึงท่ีสุด		ต�มม�ตร�		๘๑		วรรคท้�ย		เม่ือขณะน้ียังไม่ปร�กฏว่�
คดีถึงที่สุดแล้วจึงยังมิอ�จจดทะเบียนโอนมรดกต�มพินัยกรรมให้แก่	 ฉ.	 ผู้ขอได้	 แม้	 ฉ.	 จะยืนยันให้			
จดทะเบียนไปก่อน	 ห�กศ�ลฎีก�มีคำ�พิพ�กษ�เป็นอย่�งอื่นตนยินยอมดำ�เนินก�รต�มคำ�พิพ�กษ�
ก็ต�ม			
	 ๑๖.	เมื่อ	 ช.	 ผู้มีสิทธิรับมรดกของ	 ข.	 เสียชีวิตไปโดยยังไม่ได้รับมรดก	 แต่มี	 ส.	 เป็น													
ผู้จัดก�รมรดกของ	 ช.	 ต�มพินัยกรรม	 ผู้จัดก�รมรดกของ	 ข.	 ก็ชอบที่จะจดทะเบียนโอนมรดกใน
ส่วนของ	ช.	ให้	ส.	ผู้จัดก�รมรดกของ	ช.	ได้		กล่�วคือ	ถ้�	ส.	ไปขอให้ศ�ลตั้งตนเป็นผู้จัดก�รมรดก														
ก็ย่อมจะจดทะเบียนโอนมรดกจ�กผู้จัดก�รมรดกของ	 ข.	 ลงชื่อ	 ส.	 ผู้จัดก�รมรดกของ	 ช.	 ได้โดย							
ไม่ต้องประก�ศต�มนัยม�ตร�	๘๒	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		แต่กรณีนี้	ส.	ไม่ประสงค์จะไปขอให้
ศ�ลมีคำ�สั่งตั้งตนเป็นผู้จัดก�รมรดก	 แต่จะขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรม	 ก็จะ
ต้องดำ�เนินก�รประก�ศต�มนัยม�ตร�	๘๒	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	
	 ๑๗.	กรณี	 ม.	 ถึงแก่คว�มต�ยโดยไม่มีท�ย�ทโดยธรรมหรือไม่มีพินัยกรรมยกทรัพย์
มรดกให้แก่ผู้ใด	หรือก�รตั้งมูลนิธิต�มพินัยกรรม	ทรัพย์มรดกของ	ม.	ย่อมตกเป็นของแผ่นดินและเป็น
ที่ร�ชพัสดุซึ่งกระทรวงก�รคลังต้องเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์		ก�รที่จะดำ�เนินก�รเปลี่ยนแปลงท�งทะเบียน
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจ�ก	ม.	เป็นของกระทรวงก�รคลัง	ส�ม�รถดำ�เนินก�รได้	๒	วิธี

๓๕๔



	 	 	 	 ๑)	ดำ�เนินก�รต�มม�ตร�	๘๑		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		โดยกระทรวงก�รคลัง
ต้องนำ�โฉนดท่ีดินพร้อมด้วยหลักฐ�นในก�รรับมรดกไปย่ืนคำ�ขอต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีต�มม�ตร�		๗๑
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ซึ่งจะต้องมีก�รประก�ศมรดกมีกำ�หนดส�มสิบวัน	 ห�กไม่มีผู้ใดโต้แย้ง
ภ�ยในกำ�หนดเวล�ท่ีประก�ศ	และมีหลักฐ�นเป็นท่ีเช่ือได้ว่�ผู้ขอมีสิทธิรับมรดกแล้ว	พนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
ก็จะดำ�เนินก�รจดทะเบียนโอนมรดกให้
	 	 	 	 ๒)	ดำ�เนินก�รต�มม�ตร�		๘๒		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		โดยจดทะเบียนลงชื่อ
ผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน	 แล้วผู้จัดก�รมรดกจึงจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่
กระทรวงก�รคลังต่อไป			
	 ๑๘.	กฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๗	 (พ.ศ.	๒๔๙๗)	 ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหม�ยท่ีดิน		พ.ศ.	๒๔๙๗		โดยอ�ศัยอำ�น�จต�มม�ตร�	๗๗	และ	๗๘		แห่งประมวลกฎหม�ย
ที่ดิน		ซึ่งม�ตร�		๗๗		บัญญัติว่�		“ก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรืออสังห�ริมทรัพย์
อย่�งอื่น	 ถ้�ประมวลกฎหม�ยนี้มิได้บัญญัติไว้เป็นอย่�งอื่นให้ปฏิบัติต�มหลักเกณฑ์และวิธีก�ร									
ที่กำ�หนดในกฎกระทรวง”		เมื่อม�ตร�	๘๑		และ	๘๒		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		ได้บัญญัติเกี่ยวกับ
หลักเกณฑ์และวิธีก�รจดทะเบียนโอนมรดกไว้แล้ว		ก�รจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ท�ย�ทจึงไม่ต้อง
ปฏิบัติต�มหลักเกณฑ์และวิธีก�รที่กำ�หนดในกฎกระทรวง	ฉบับที่	๗	(พ.ศ.	๒๔๙๗)ฯ	ดังกล่�วในเรื่อง
ประก�ศแต่อย่�งใดอีก		ดังน้ัน		เม่ือได้จดทะเบียนลงช่ือผู้จัดก�รมรดก		(ต�มคำ�ส่ังศ�ลหรือต�มพินัยกรรม
โดยเจ้�หน้�ที่ได้ดำ�เนินก�รประก�ศต�มม�ตร�	 ๘๒	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน)	 ในหนังสือรับรอง
ก�รทำ�ประโยชน์แล้ว	 ก�รท่ีผู้จัดก�รมรดกขอจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ท�ย�ทจึงไม่ต้องประก�ศ		
ไม่ว่�จะประก�ศต�มม�ตร�	๘๑	แห่งประมวลกฎหม�ยท่ีดิน	หรือต�มข้อ	๕	แห่งกฎกระทรวง	ฉบับท่ี	๗
(พ.ศ.	๒๔๙๗)	ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ก็ต�ม		
	 	 ๑๙.	กฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๔๗	 (พ.ศ.	๒๕๔๑)	 ข้อ	 ๒	 (๗)	 (จ)	 กำ�หนดให้เรียกเก็บ												
ค่�ธรรมเนียมก�รจดทะเบียนร้อยละ	 ๐.๐๑	 เฉพ�ะกรณีที่วัดว�อ�ร�ม	 วัดบ�ทหลวงโรมันค�ธอลิค		
หรือมัสยิดอิสล�ม	 เป็นผู้รับให้	 เพื่อใช้เป็นที่ตั้งศ�สนสถ�น	 ทั้งนี้	 ในส่วนที่ได้ม�รวมกับที่ดินที่มีอยู่
ก่อนแล้วไม่เกิน	๕๐	ไร่	โดยมิได้กำ�หนดรวมถึงกรณีรับมรดกด้วย	กรณีวัดขอรับมรดกที่ดินจึงต้องเสีย																
ค่�ธรรมเนียมร้อยละ		๒		จ�กร�ค�ประเมินทุนทรัพย์		ต�มกฎกระทรวง		ฉบับที่		๔๗		(พ.ศ.	๒๕๔๑)		
ข้อ	๒	(๗)	(ก)
	 	 ๒๐.	เมื่อพระภิกษุรูปดังกล่�วมรณภ�พในขณะย้�ยสังกัดม�จำ�พรรษ�อยู่ที่อีกวัดหนึ่ง
ย่อมมีภูมิลำ�เน�อยู่ที่วัดที่จำ�พรรษ�	 ที่ดินซึ่งพระภิกษุรูปนั้นได้ม�ระหว่�งที่อยู่ในสมณเพศจึงตกเป็น
สมบัติ	(ที่ธรณีสงฆ์)		ของวัดที่จำ�พรรษ�ซึ่งเป็นภูมิลำ�เน�		ต�มม�ตร�		๑๖๒๓		แห่งประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์		วัดที่พระภิกษุบรรพช�ไม่มีสิทธิขอรับมรดกที่ดินแปลงดังกล่�ว		และห�กจะโอน
ที่ธรณีสงฆ์จ�กวัดหนึ่งให้กับอีกวัดหนึ่งก็ต้องตร�เป็นพระร�ชบัญญัติ	 ต�มม�ตร�	 ๓๔	 แห่งพระร�ช
บัญญัติคณะสงฆ์	 พ.ศ.	๒๕๐๕	 เพร�ะวัดท้ังสองต่�งเป็นนิติบุคคลแยกจ�กกัน	 ซ่ึงกรมก�รศ�สน�

๓๕๕



มีคว�มเห็นเช่นเดียวกับกรมที่ดินว่�	 ที่ดินของพระภิกษุท่ีมรณภ�พดังกล่�วตกเป็นของวัดท่ีเป็น
ภูมิลำ�เน�โดยอำ�น�จกฎหม�ยต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๒๓	ดังนั้น	ก�รโอน
ที่วัดและที่ธรณีสงฆ์จะต้องออกเป็นพระร�ชบัญญัติ	 ต�มม�ตร�	 ๓๔	 แห่งพระร�ชบัญญัติคณะสงฆ์		
พ.ศ.	๒๕๐๕	แม้จะโอนให้วัดด้วยกันก็ต�ม
	 ๒๑.	กรณีท�ย�ทซึ่งมีสิทธิรับมรดกได้ทำ�หนังสือยินยอมให้ท�ย�ทคนอื่นรับมรดกไป	
ตนไม่ขอเก่ียวข้องหรือคัดค้�นก�รรับมรดกของผู้ขอแต่อย่�งใด	ถือเป็นสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม
(เทียบคำ�พิพ�กษ�ฎีก�		ที่		๗๓๓/๒๕๒๔)		ห�กภ�ยหลังท�ย�ทที่ทำ�หนังสือดังกล่�วเปลี่ยนใจ
รับมรดกด้วย	จะต้องให้คู่กรณี	(ผู้ขอรับมรดก)	ยินยอมจึงจะกระทำ�ได้	ถ้�คู่กรณีไม่ยินยอมก็หมดสิทธิ
ที่จะม�ขอรับมรดกได้อีก	 แต่ถ้�ยินยอมพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ก็ชอบที่จะจดทะเบียนให้ได้โดยไม่ต้อง
ดำ�เนินก�รประก�ศใหม่ 
	 ๒๒.	กรณีท�ย�ทหล�ยคนได้ขอรับมรดกท้ังหมด	และท�ย�ทท่ีแสดงไว้ในบัญชีเครือญ�ติ
ทุกคนที่ไม่ขอรับมรดกได้ม�ให้ถ้อยคำ�ยินยอมให้ท�ย�ทอื่นรับมรดกไปภ�ยในกำ�หนดเวล�ที่ประก�ศ
ต�มนัยกฎกระทรวง	 ฉบับท่ี	๒๔	(พ.ศ.	๒๕๑๖)	แล้ว	 ก�รที่ท�ย�ทตกลงกันเช่นนี้ถือเป็นสัญญ�
ประนีประนอมยอมคว�ม	 มีผลผูกพันท�ย�ทที่ให้ถ้อยคำ�ไม่ขอรับมรดกดังกล่�ว	 ซึ่งบอกเลิกสัญญ�						
ไม่ได้	 เว้นแต่จะมีก�รตกลงกันใหม่	 ดังนั้น	 เมื่อครบกำ�หนดประก�ศ	 ท�ย�ทผู้ขอรับมรดกบ�งคน
เปลี่ยนใจไม่รับมรดกและยินยอมให้ท�ย�ทที่ขอรับมรดกร่วมกันรับไป			พนักง�นเจ้�หน้�ที่ชอบที่จะ
ดำ�เนินก�รจดทะเบียนให้ได้		ไม่เข้�ลักษณะต้องยกคำ�ขอต�มกฎกระทรวง		ฉบับที่	๒๔		(พ.ศ.	๒๕๑๖)
ข้อ	๔	(๒)		
	 ๒๓.	ก�รสละมรดกต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 กับก�รไม่รับมรดกต�ม							
กฎกระทรวง		ฉบับท่ี		๒๔		(พ.ศ.	๒๕๑๖)		ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยท่ีดิน
พ.ศ.	๒๔๙๗	 เป็นคนละกรณีกัน	 กล่�วคือ	 ก�รสละมรดกต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	๑๖๑๒	 ต้องเป็นก�รสละมรดกส่วนของตนทั้งหมด	 โดยไม่เจ�ะจงว่�จะให้แก่คนหนึ่งคนใด		
ทำ�ได้		๒		วิธี		คือ		ทำ�ในรูปสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มต�มม�ตร�		๘๕๐		แห่งประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 อีกวิธีหนึ่งทำ�เป็นหนังสือมอบไว้แก่พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มกฎกระทรวงมห�ดไทย		
พ.ศ.	๒๔๘๑	 และพระร�ชบัญญัติระเบียบบริห�รร�ชก�รแผ่นดินฯ	 โดยในกรุงเทพมห�นครจะต้อง							
ทำ�ต่อหน้�ผู้อำ�นวยก�รเขต			ในต่�งจังหวัดจะต้องทำ�ต่อหน้�น�ยอำ�เภอ			ส่วนก�รไม่รับมรดกต�ม
กฎกระทรวง		ฉบับที่		๒๔		(พ.ศ.	๒๕๑๖)		เป็นก�รยินยอมให้ท�ย�ทคนอื่นรับมรดกส่วนของตนไป
จึงไม่ใช่ก�รสละมรดก	 แต่ถือได้ว่�เป็นสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม	 และต�มข้อ	 ๔	 แห่ง																							
กฎกระทรวงดังกล่�วกำ�หนดให้ก�รไม่รับมรดกส�ม�รถกระทำ�ได้โดยท�ย�ทท่ีไม่ขอรับน้ันไปให้ถ้อยคำ�
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ด้วยตนเอง	 หรือให้ท�ย�ทที่ขอรับนำ�หลักฐ�นไม่รับมรดกของท�ย�ทดังกล่�ว
นั้นไปแสดงต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ภ�ยในกำ�หนดเวล�ประก�ศมรดก

๓๕๖



 ๒๔.	กรณี	 น.ส.	๓	 มีชื่อร่วมกัน	 ๒	 คน	 คือน�ยเอกและน�งแจง	 ต่อม�น�ยเอกต�ย										
น�ยอ้วนในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมของน�ยเอก	 ได้ยื่นขอรับมรดกท่ีดินต�มหลักฐ�น	 น.ส.	๓	 ของ									
น�ยเอก	 แต่ไม่ได้	 น.ส.	๓	 ม�จดทะเบียนเนื่องจ�กน�งแจง	 เป็นผู้ยึดถือไว้และไม่ยอมส่งมอบ	 น.ส.๓		
น�ยอ้วนจึงขอให้เจ้�พนักง�นที่ดินเรียก	 น.ส.๓	 จ�กน�งแจง	 เพื่อนำ�ม�จดทะเบียน	 ระหว่�งประก�ศ
มรดก		น�งแจงโต้แย้งคัดค้�นว่�ท่ีดินดังกล่�วเป็นของตน		โดยน�ยเอกผู้ต�ยได้ข�ยให้แก่ตนแล้วด้วยก�ร
ส่งมอบก�รครอบครอง		และตนได้เข้�ครอบครองและทำ�ประโยชน์ในที่ดินตลอดม�จนถึงปัจจุบันเป็น
เวล�กว่�	๑๐	ปีแล้ว		จึงได้ม�ซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดินดังกล่�ว		ขอให้เจ้�พนักง�นที่ดินยกเลิกคำ�ขอ
รับมรดกของน�ยอ้วน	 กรณีนี้ก�รรับมรดกที่ดินที่เป็น	 น.ส.๓	 เป็นก�รรับสิทธิครอบครองตกทอดม�
โดยผลของกฎหม�ยต�มหลักก�รทะเบียนเท่�นั้น	 แม้ข้อเท็จจริงที่ดินมรดกจะมีผู้มีสิทธิครอบครอง		
ก�รจดทะเบียนโอนมรดกก็ไม่ได้ทำ�ให้ผู้มีสิทธิครอบครองเสียสิทธิไปแต่อย่�งใด		ใครมีสิทธิครอบครอง
ในที่ดินก็ยังคงมีอยู่ต่อไป	 	ประกอบกับคำ�คัดค้�นนี้ไม่ใช่เป็นก�รคัดค้�นเรื่องมรดกแต่เป็นก�รคัดค้�น
เรื่องสิทธิครอบครอง		ซึ่งเป็นก�รอ้�งสิทธิคนละอย่�งกัน		พนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงไม่อ�จรับคำ�คัดค้�นนี้
ไว้พิจ�รณ�ได้		ด้วยเหตุผลว่�ก�รที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะรับคำ�คัดค้�นไว้พิจ�รณ�ต�มม�ตร�		๘๑
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินได้		ต้องเป็นกรณีท�ย�ทที่มีสิทธิรับมรดกคัดค้�นเรื่องสิทธิในก�รรับมรดก
เท่�นั้น	 ฉะนั้น	 ในท�งปฏิบัติพนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงควรยกคำ�คัดค้�นของน�งแจงที่อ้�งก�รครอบครอง		
แต่คัดค้�นในเรื่องสิทธิก�รรับมรดก	 และถ้�น�งแจงเห็นว่�ตนมีสิทธิดีกว่�เพร�ะเป็นผู้ครอบครอง
และมีสิทธิครอบครอง	 จึงให้น�งแจงยื่นคำ�ขอจดทะเบียนในประเภทได้ม�โดยก�รครอบครอง	 ต�ม		
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๖๗	 ต�มนัยหนังสือกรมที่ดินตอบข้อห�รือจังหวัด
ปร�จีนบุรี	ที่	มท	๐๖๑๒/๒/๑๕๑๔๐	ลงวันที่	๓	กันย�ยน	๒๕๑๗	ซึ่งกรมที่ดินได้เวียนให้ทุกจังหวัด
ทร�บและถือปฏิบัติต�มหนังสือ	ที่	มท	๐๖๑๒/ว	๑๕๔๗๖	ลงวันที่	๑๐	กันย�ยน	๒๕๑๗		โดยห�ก	
ก�รขอรับโอนมรดกพร้อมจะจดทะเบียนได้ก็ให้จดทะเบียนโอนมรดกต่อไปได้			โดยไม่ต้องคำ�นึงว่�จะ
มีผู้ขอจดทะเบียนได้ม�โดยก�รครอบครอง	ต�มม�ตร�	๑๓๖๗	หรือไม่		แต่ถ้�ได้จดทะเบียนได้ม�โดย
ก�รครอบครอง	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๖๗	 แล้ว	 คำ�ขอรับมรดกย่อม
ถูกยกเลิกไปในตัว	 เพร�ะไม่มีชื่อเจ้�มรดกเป็นเจ้�ของ	 น.ส.	๓	 ในท�งทะเบียนแล้ว	 ห�กก�รขอ																		
จดทะเบียนได้ม�โดยก�รครอบครอง	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๖๗	 มีผู้
คัดค้�นก็ให้ทำ�ก�รเปรียบเทียบต�มกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๗	 (พ.ศ.	๒๔๙๗)	 ออกต�มคว�มในพระร�ช
บัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ข้อ	๗
	 ๒๕.	ศ�ลมีคำ�สั่งตั้งน�ง	 ก.	 เป็นผู้จัดก�รมรดก	 ต่อม�น�ง	 ก.	 ขอจดทะเบียนลงชื่อ										
เป็นผู้จัดก�รมรดกในโฉนดท่ีดินและจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ตนเอง		ภ�ยหลังจ�กพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
จดทะเบียนให้ไปแล้ว	 ปร�กฏว่�ศ�ลมีคำ�สั่งเพิกถอนน�ง	 ก.	 จ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกแล้วตั้งให้	
น�ย	ข.	เป็นผู้จัดก�รมรดกแทน		น�ย	ข.	ได้นำ�คำ�สั่งศ�ลดังกล่�วม�ขอดำ�เนินก�รลงชื่อผู้จัดก�รมรดก		
พนักง�นเจ้�หน้�ที่เห็นว่�ศ�ลสั่งถอนน�ง	 ก.	 จ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกแล้ว	 	 จึงได้เพิกถอนร�ยก�ร
จดทะเบียนลงชื่อน�ง	 ก.	 เป็นผู้จัดก�รมรดกและเพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียนโอนมรดกโดยอ�ศัย
อำ�น�จต�มคว�มในม�ตร�	๖๑	วรรคแปด	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน

๓๕๗



	 กรณีนี้	 ศ�ลมีคำ�สั่งตั้งน�ง	 ก.	 เป็นผู้จัดก�รมรดก	 น�ง	 ก.	 ย่อมมีสิทธิและหน้�ที่ในก�ร
จัดก�รมรดกหรือแบ่งปันทรัพย์มรดก	ต�มนัยม�ตร�	๑๗๑๙	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์ 
นับแต่วันที่ได้ฟังหรือถือว่�ได้ฟังคำ�สั่งศ�ลแล้วต�มม�ตร�	 ๑๗๑๖	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	จนกว่�ศ�ลจะมีคำ�สั่งเปลี่ยนแปลงแก้ไขต�มม�ตร�	๑๔๕	แห่งประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�
คว�มแพ่ง	ดังนั้น	ก�รที่	น�ง	ก.	ผู้จัดก�รมรดกจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในโฉนดที่ดิน	และโอน
มรดกท่ีดินให้แก่ตนเองในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรม	 ต�มม�ตร�	 ๑๖๒๙	 วรรคสอง	 แห่งประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ก่อนท่ีศ�ลจะมีคำ�ส่ังถอน	 น�ง	 ก.	 จ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดก	 จึงเป็นก�รจดทะเบียน
ไปต�มสิทธิและหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดก	 ต�มม�ตร�	 ๑๗๑๙	 แล้ว	 และก�รโอนมรดกให้แก่ตนเอง
ในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมไม่ถือเป็นก�รกระทำ�ที่เป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดก	 ต�มม�ตร�	 ๑๗๒๒	 แห่ง
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	(เทียบเคียงคำ�พิพ�กษ�ฎีก�	ที่	๗๘๗/๒๕๒๔,	ที่		๑๔๑๐/๒๕๒๙,
ที่		๔๘๑๖/๒๕๓๗		และ		ที่		๖๙๓๒/๒๕๔๐)			จึงเป็นก�รดำ�เนินก�รที่ชอบด้วยกฎหม�ย			แม้ต่อม�
ภ�ยหลังศ�ลจะมีคำ�สั่งให้ถอนน�ง		ก.		จ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกก็ต�ม		ก็มิได้มีผลทำ�ให้ก�ร
จดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดก	 และโอนมรดกที่ดินที่น�ง	 ก.	 กระทำ�ในขณะเป็นผู้จัดก�รมรดก
ต้องเสียไป	 ประกอบกับคำ�สั่งศ�ลเป็นเรื่องถอนผู้จัดก�รมรดก	 มิได้สั่งเพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียน
ดังกล่�วหรือพิพ�กษ�ว่�ก�รจัดก�รมรดกของ	น�ง	ก.	เป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดก	ต�มม�ตร�	๑๗๒๒	
กรณีจึงไม่อ�จเพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกและโอนมรดกที่ดินที่ได้กระทำ�ไปแล้ว	
โดยอ�ศัยอำ�น�จต�มคว�มในม�ตร�		๖๑		วรรคแปด		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินได้		ก�รที่พนักง�น
เจ้�หน้�ที่เพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกและโอนมรดก		จึงเป็นก�รดำ�เนินก�รที่
ไม่ถูกต้อง		ต้องยกเลิกก�รเพิกถอนร�ยก�รจดทะเบียนทั้งสองร�ยก�ร

l  แนวท�งก�รวินิจฉัยที่สำ�คัญเกี่ยวกับก�รโอนมรดกโดยมีผู้จัดก�รมรดก
	 ๑.	 ที่ดินมีชื่อ	บ.		และ		ย.		เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์		ย.	เสียชีวิต		มี	ง.		และ	ส.	เป็นผู้จัดก�ร
มรดกของ		ย.		ร่วมกันต�มคำ�สั่งศ�ล		แต่ยังไม่มีก�รจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในโฉนดที่ดิน	
ส.		ได้เป็นโจทก์ฟ้อง		ก.		ในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมของ		ย.		และในฐ�นะส่วนตัวเป็นจำ�เลย		และ		ส.	
ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของ		ย.		ขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินต�มคำ�พิพ�กษ�ซึ่งศ�ลพิพ�กษ�ว่�			
ให้	ง.	ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของ	ย.	โอนที่ดินพิพ�ทให้แก่โจทก์		มิฉะนั้นให้ถือเอ�คำ�พิพ�กษ�แทน
ก�รแสดงเจตน�	 ส.	จึงนำ�คำ�พิพ�กษ�ม�ขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิโดยยืนยันว่�ไม่ต้องจดทะเบียน
ลงชื่อผู้จัดก�รมรดก	เพร�ะ	ง.	ผู้จัดก�รมรดกไม่ยอมม�จดทะเบียนลงชื่อในโฉนดที่ดิน	เห็นว่�	ง.	ถูก
ฟ้องในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของ	 ย.	 ให้โอนทรัพย์มรดก	 แก่	 ส.	 และศ�ลพิพ�กษ�ให้โอนทรัพย์มรดก		
เช่นนี้	คำ�พิพ�กษ�ย่อมผูกพันกองมรดกและท�ย�ทอื่นๆ	ของเจ้�มรดกด้วย	ส.	ย่อมใช้คำ�พิพ�กษ�ของ
ศ�ลแทนก�รแสดงเจตน�ของ	ง.	ในก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินได้		ส่วนก�รจดทะเบียนลงชื่อ
ผู้จัดก�รมรดกในโฉนดที่ดิน		แม้ในคำ�พิพ�กษ�จะมิได้ให้ถือเอ�คำ�พิพ�กษ�ดังกล่�วเป็นก�รแสดง
เจตน�แทน	ง.	ในก�รจดทะเบียนลงช่ือผู้จัดก�รมรดก		แต่โดยท่ีก�รจดทะเบียนให้เป็นไปต�มคำ�พิพ�กษ�

๓๕๘



จำ�เป็นจะต้องจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกก่อนอันเป็นกระบวนก�รเพื่อจดทะเบียนให้เป็นไปต�ม
คำ�พิพ�กษ�ต่อไป		และเพื่อให้ถูกต้องต�มหลักก�รท�งทะเบียน		จึงควรดำ�เนินก�รจดทะเบียนลงชื่อ
ผู้จัดก�รมรดกในโฉนดท่ีดินดังกล่�วโดยให้ผู้ขอในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกร่วมอีกคนหนึ่งเป็นผู้ยื่นคำ�ขอ
จดทะเบียนลงชื่อ	ง.	และ	ส.	เป็นผู้จัดก�รมรดก		สำ�หรับ		ง.		แม้		ง.		จะไม่ได้ม�ยื่นคำ�ขอจดทะเบียน
ด้วยก็ให้ถือเอ�คำ�พิพ�กษ�ของศ�ลเป็นก�รแสดงเจตน�แทน		ง.		แล้วจึงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
ต�มคำ�พิพ�กษ�เป็นของ	ส.	ต่อไป				
	 ๒.	 ป.	ผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมซึ่งมิได้เป็นผู้จัดก�รมรดกต�มคำ�สั่งศ�ลด้วย		ขอให้
พนักง�นเจ้�หน้�ที่จดทะเบียนโอนมรดกตรงไปยัง	อ.	ท�ย�ทที่มีสิทธิรับมรดก		โดยไม่ขอจดทะเบียน
ลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	กรณีเช่นนี้ส�ม�รถดำ�เนินก�รได้	๒	กรณี
	 	 	 (๑)	 ผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมและผู้ขอโอนมรดกม�ยื่นคำ�ขอ	ณ	สำ�นักง�นที่ดิน
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนผู้ขอพร้อมทั้งบันทึกถ้อยคำ�ยินยอมและคำ�รับรองของผู้จัดก�รมรดก
ให้ได้คว�มชัดเจนว่�ผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมไม่ประสงค์ที่จะดำ�เนินก�รจัดก�รทรัพย์มรดกต�ม
พินัยกรรม	 และยินยอมให้ผู้ขอโอนมรดกไปต�มคำ�ขอได้โดยตรง	 โดยบันทึกลงในแบบบันทึกก�ร
สอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก		(ท.ด.	๘)		แล้วดำ�เนินก�รประก�ศจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ผู้ขอ
ต�มขั้นตอนที่กำ�หนดไว้ในม�ตร�	๘๑	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		และระเบียบกรมที่ดิน		ว่�ด้วยก�ร
จดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังห�ริมทรัพย์ซ่ึงได้ม�โดยท�งมรดก	(ดูตัวอย่�งหม�ยเลข	๑๑	ท้�ยระเบียบฯ)
	 	 	 (๒)	 ผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมไม่ได้ม�ย่ืนคำ�ขอพร้อมกับผู้ขอโอนมรดก		ให้พนักง�น
เจ้�หน้�ที่สอบสวนผู้ขอโอนมรดกและตรวจสอบหลักฐ�นคำ�ยินยอมและคำ�รับรองของผู้จัดก�รมรดก
ต�มพินัยกรรมที่ผู้ขอนำ�ม�ยื่นให้มีข้อคว�มแสดงชัดเจนว่�ยินยอมให้ผู้ขอโอนมรดกไปต�มคำ�ขอได้
และรับรองว่�ผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมไม่ประสงค์ที่จะดำ�เนินก�รจัดก�รทรัพย์มรดกต�ม
พินัยกรรม	โดยให้บันทึกอ้�งอิงหลักฐ�นคำ�ยินยอมและคำ�รับรองของผู้จัดก�รมรดกดังกล่�วไว้ในแบบ
บันทึกก�รสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก	(ท.ด.๘)	และเก็บหลักฐ�นเข้�ส�รบบด้วย	ทั้งนี้	ขั้นตอน
และวิธีก�รให้ดำ�เนินก�รเช่นเดียวกับ	(๑)	(ดูตัวอย่�งหม�ยเลข	๑๒	ท้�ยระเบียบฯ)
	 แต่ห�กเป็นกรณีผู้จัดก�รมรดกต�มคำ�สั่งศ�ลไม่ว่�จะมีพินัยกรรมหรือไม่มีพินัยกรรม
ก็ต�มขอโอนมรดกตรงไปยังท�ย�ทที่มีสิทธิรับมรดก	 โดยไม่ขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกใน
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ชี ้แจงผู้ขอทร�บว่�พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่อ�จรับ
ดำ�เนินก�รได้		เนื่องจ�กศ�ลได้มีคำ�สั่งตั้งผู้จัดก�รมรดกแล้ว		อำ�น�จในก�รจัดก�รและแบ่งปันทรัพย์
มรดกทั้งหมดย่อมเป็นของผู้จัดก�รมรดกต�มที่ศ�ลมีคำ�สั่งแต่ผู้เดียว	 ท�ย�ททั้งหล�ยย่อมหมดสิทธิ
ที่จะเข้�จัดก�รมรดก	 กรณีจึงต้องให้ผู้จัดก�รมรดกเป็นผู้ยื่นขอจดทะเบียนโอนมรดกต�มอำ�น�จ
หน้�ที่ต�มคำ�สั่งศ�ล	 ห�กผู้ขอยืนยันให้ดำ�เนินก�รต�มนัยดังกล่�ว	 ผู้ขอต้องไปดำ�เนินก�รยกเลิก				
ผู้จัดก�รมรดกต่อศ�ลก่อน

๓๕๙



 ๓.	 กรณี	ป.	ผู้จัดก�รมรดกของ	ถ.	ต�มคำ�สั่งศ�ล	ได้ไปตกลงประนีประนอมยอมคว�ม
กับ	ส.	ผู้ร้องขอต่อศ�ลขอให้ถอดถอน	ป.	ออกจ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกของ	ถ.	โดยตกลงกันให้มีผู้
จัดก�รมรดกของ	ถ.	รวม	๕	คน	และผู้จัดก�รมรดกจำ�นวน	๓	ใน	๕	คน	มีอำ�น�จจัดก�รได้	และ	ศ�ล
ได้มีคำ�พิพ�กษ�ต�มยอม	ดังนี้	ย่อมถือว่�ผู้จัดก�รมรดกของ	ถ.	คือ	บุคคลทั้ง	๕	คน	ต�มคำ�พิพ�กษ�
ต�มยอมดังกล่�วและผู้จัดก�รมรดกจำ�นวน	๓	ใน	๕	คน	ย่อมมีอำ�น�จจัดก�รมรดกของ	ถ.	ได้โดยชอบ		
เมื่อ	 ป.	 ว.	 และ	 ส.	 ผู้จัดก�รมรดกต�มคำ�พิพ�กษ�ต�มยอมดังกล่�วม�ยื่นคำ�ขอจดทะเบียนเปลี่ยน								
ผู้จัดก�รมรดกและจดทะเบียนข�ย		เจ้�พนักง�นที่ดินก็ชอบที่จะดำ�เนินก�รให้ได้		โดยลงชื่อผู้จัดก�ร
มรดกทั้ง		๕		คน		เป็นผู้จัดก�รมรดกของ	ถ.		กล่�วคือ		ให้ลงชื่อผู้จัดก�รมรดกอีก		๒		คน	ที่มิได้ม�
ดำ�เนินก�รด้วย	 	สำ�หรับในช่องลงล�ยมือชื่อทั้งประเภทเปลี่ยนผู้จัดก�รมรดกและข�ย		 ให้หม�ยเหตุ
ว่�	“ผู้จัดก�รมรดก	๓	ใน	๕	คน	มีอำ�น�จจัดก�รมรดกต�มคำ�พิพ�กษ�ต�มยอม………”
	 ๔.	 กรณี	 ส.	 และ	 ม.	 ได้ม�ขอรับโอนมรดกต�มพินัยกรรมเอกส�รฝ่�ยเมือง	 และใน
พินัยกรรมดังกล่�วได้ตั้งให้บุคคลทั้งสองเป็นผู้จัดก�รมรดกด้วยก็ต�ม	 แต่ก�รที่	 ส.	 และ	 ม.	 ขอรับ
โอนมรดกต�มม�ตร�	 ๘๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ถือได้ว่�ท�ย�ทขอจัดก�รมรดก	 ซึ่งต�มแนว														
คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ได้วินิจฉัยเป็นบรรทัดฐ�นไว้ว่�		เมื่อศ�ลตั้งผู้จัดก�รมรดกแล้วท�ย�ทอื่นทั้งหล�ย
ย่อมหมดสิทธิที่จะจัดก�ร	(คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	๑๑๖๗/๒๕๐๕)	ดังนั้น	เมื่อ	ท.	ผู้จัดก�รมรดก	ล.	ต�ม
คำ�สั่งศ�ลได้ยื่นขอจดทะเบียนผู้จัดก�รมรดกแล้ว	 คำ�ขอรับโอนมรดก	 ของ	 ส.	 และ	 ม.	 จึงต้องถูก
ยกเลิกไปและไม่มีกรณีที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะต้องทำ�ก�รเปรียบเทียบต�มม�ตร�	 ๘๑	 แห่งประมวล
กฎหม�ยที่ดิน	ควรจดทะเบียนให้กับ	ท.		ผู้จัดก�รมรดกที่ศ�ลตั้งต่อไป	(ระเบียบกรมที่ดิน	ว่�ด้วยก�ร
จดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	พ.ศ.	๒๕๔๘	ข้อ	๔๕)	
	 ๕.	 กรณีไม่มีพินัยกรรม	 ผู้จัดก�รมรดกมีสิทธิและหน้�ที่ที่จะทำ�ก�รอันจำ�เป็นเพื่อ
จัดก�รมรดกทั่วไปและรวบรวมทรัพย์สิน	 เสร็จแล้วก็ต้องแบ่งปันทรัพย์มรดก	 (ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๑๗๑๙)	ก�รแบ่งปันทรัพย์มรดกผู้จัดก�รมรดกจะต้องแบ่งปันให้แก่ท�ย�ท
โดยธรรม	 จะแบ่งปันให้แก่บุคคลภ�ยนอกย่อมไม่ได้	 ส่วนที่ท�ย�ทโดยธรรมทุกคนตกลงแบ่งมรดกให้
บุคคลภ�ยนอกซึ่งไม่ใช่ท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดกนั้นไม่ใช่ก�รแบ่งมรดกแต่เป็นก�รยกให้	 ก�รยกทรัพย์
มรดกให้แก่บุคคลที่ไม่ใช่ท�ย�ทนั้น	 ผู้จัดก�รมรดกไม่มีอำ�น�จที่จะกระทำ�ได้	 แม้แต่ก�รจัดก�รมรดก
ทั่วไปต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๑๙	ก็ทำ�ได้แต่เฉพ�ะก�รเรียกหนี้หรือชำ�ระ
หนี้กองมรดก		และแม้ทรัพย์มรดกจะตกทอดแก่ท�ย�ทนับแต่เจ้�มรดกถึงแก่คว�มต�ยแล้ว		ท�ย�ท
ย่อมจำ�หน่�ยจ่�ยโอนได้	 กล่�วคือ	 มีอำ�น�จที่จะยกที่ดินกองมรดกส่วนที่ตกได้แก่ตนให้แก่ใครก็ได้			
แต่สำ�หรับที่ดินเป็นทรัพย์ที่มีทะเบียน	 จึงต้องอยู่ในบังคับม�ตร�	 ๑๒๙๙	 วรรคสอง	 ที่ว่�	 เมื่อยังไม่			
จดทะเบียนจะเปล่ียนแปลงท�งทะเบียนไม่ได้		ดังน้ัน	ก�รท่ี	อ.	กับพวก		ท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดกของ	ซ.
รวมทั้งผู้จัดก�รมรดกของ	 ซ.	 ตกลงยกที่ดินกองมรดกให้แก่บริษัท	 ส.	 ซึ่งเป็นบุคคลภ�ยนอกที่ไม่ใช่
ท�ย�ทโดยธรรม	 โดยที่ยังไม่ได้จดทะเบียนรับโอนมรดกลงชื่อท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดกแต่ละคนเป็น
ส่วนตัวก่อน		จึงไม่อยู่ในอำ�น�จหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกที่จะกระทำ�ได้    
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	 ๖.	 เมื่อศ�ลได้มีคำ�สั่งตั้งให้	 ท.	 และ	 ม.	 เป็นผู้จัดก�รมรดกของ	 น.	 แล้ว	 ทรัพย์มรดก	
ทั้งหมดของ	 น.	 ไม่ว่�จะเป็นต�มพินัยกรรมหรือนอกพินัยกรรม	 ย่อมตกอยู่ในอำ�น�จหน้�ที่ของ												
ผู้จัดก�รมรดกที่จะจัดก�รต่อไป	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๑๙	 ท�ย�ท										
ทั้งหล�ยย่อมหมดสิทธิที่จะเข้�จัดก�ร		ดังนั้น		แม้ว่�พินัยกรรมของ	น.		จะระบุเฉพ�ะโรงเรือนให้ตก
แก่	ม.	แต่เมื่อในพินัยกรรมมิได้ระบุยกที่ดินให้แก่ผู้ใด	ที่ดินนั้นจึงเป็นทรัพย์นอกพินัยกรรมซึ่งตกทอด
แก่ท�ย�ทโดยธรรม	 	อันอยู่ในอำ�น�จของผู้จัดก�รมรดกที่จะจัดก�รต่อไป	 เมื่อ	ท.	 และ	ม.	 ในฐ�นะ			
ผู้จัดก�รมรดกยืนยันให้จดทะเบียนโอนมรดกที่ดินด้งกล่�วแก่	 ม.	 ซึ่งเป็นทั้งท�ย�ทต�มพินัยกรรม
และท�ย�ทโดยธรรม	 เจ้�หน้�ที่ก็ชอบที่จะดำ�เนินก�รจดทะเบียนให้ได้โดยไม่จำ�เป็นต้องได้รับคว�ม
ยินยอมจ�กท�ย�ทอื่นของเจ้�มรดกเสียก่อน			
	 ๗.	 ต�มระเบียบกรมที่ดิน			ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�
โดยท�งมรดก		พ.ศ.	๒๕๔๘		แก้ไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน		ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	 (ฉบับที่	 ๓)	 พ.ศ.	๒๕๕๓	 เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท		
๐๕๑๕.๑/ว	๓๐๑๔๕		ลงวันท่ี	๒๔	กันย�ยน	๒๕๕๓		ท่ีว่�ในกรณีมีผู้นำ�คำ�ส่ังหรือคำ�พิพ�กษ�ของศ�ล
แต่งตั้งให้เป็นผู้จัดก�รมรดก	 พร้อมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินม�ขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดก
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ย่อมจดทะเบียนผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินต�มคว�มประสงค์ของผู้ขอได้โดยไม่ต้องให้ผู้ขอนำ�หลักฐ�นที่รับรองว่�คดีถึงที่สุดม�แสดง
แต่อย่�งใดนั้น	 เป็นก�รว�งแนวท�งปฏิบัติทั้งกรณีคดีมีข้อพิพ�ทและคดีไม่มีข้อพิพ�ท	 ในกรณีมีข้อ
พิพ�ทและคดียังไม่ถึงที่สุด	 เช่น	 มีก�รอุทธรณ์	 ก�รยื่นอุทธรณ์	 ย่อมไม่เป็นก�รทุเล�ก�รบังคับต�ม
คำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งศ�ลชั้นต้น	 ห�กผู้อุทธรณ์มิได้ขอให้ศ�ลทุเล�ก�รบังคับหรือขอให้ใช้วิธีก�ร
ชั่วคร�ว	 ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	 	 ผู้จัดก�รมรดกต�มคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งศ�ล
ก็มีอำ�น�จเข้�ไปจัดก�รมรดกได้ต�มที่กฎหม�ยบัญญัติไว้แล้ว		เมื่อศ�ลได้แต่งตั้งให้		พ.		เป็นผู้จัดก�ร
มรดก	 แม้คำ�พิพ�กษ�ยังไม่ถึงที่สุดเพร�ะมีก�รอุทธรณ์คำ�พิพ�กษ�ก็ต�ม	 แต่ห�กผู้อุทธรณ์มิได้ขอให้
ศ�ลทุเล�ก�รบังคับหรือขอให้ใช้วิธีก�รชั่วคร�ว	 พ.	 ผู้จัดก�รมรดกย่อมมีอำ�น�จเข้�ไปจัดก�รมรดก
ต�มสิทธิและหน้�ที่แล้ว	 ด้วยเหตุนั้นจึงไม่ต้องรอให้ผู้ขอนำ�หลักฐ�นที่รับรองว่�คดีถึงที่สุดม�แสดงต่อ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่แต่อย่�งใด			
	 ๘.	 ก�รที่	ส.	มีคว�มประสงค์จะโอนโฉนดที่ดิน	(เดิมเป็นทรัพย์มรดก)	ซึ่งในปัจจุบันมีชื่อ
ตนเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิกลับคืนไปให้เป็นกรรมสิทธ์ิของเจ้�มรดกต�มเดิมน้ัน		ก�รโอนโฉนดท่ีดินดังกล่�ว
ถือว่�เป็นก�รทำ�นิติกรรมอย่�งหน่ึง			ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๔๙		ซ่ึงมีบุคคล
ที่เกี่ยวข้องด้วยกันสองฝ่�ย		คือฝ่�ยผู้โอนและฝ่�ยผู้รับโอน		แต่ต�มข้อเท็จจริงข้�งต้นปร�กฏว่�	
ผู้รับโอน		(เจ้�มรดก)		ไม่มีสภ�พเป็นบุคคล		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๕
เนื่องจ�กเสียชีวิตไปแล้ว	จึงไม่อ�จเข้�เป็นคู่กรณี	(ผู้รับโอน)	ในก�รทำ�นิติกรรมได้	
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	 ส่วนกรณีที่	ส.	มีคว�มประสงค์จะโอนโฉนดที่ดิน		(เดิมเป็นทรัพย์มรดก)		ซึ่งในปัจจุบัน
มีชื่อตนเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์กลับคืนไปเป็นกรรมสิทธิ์ของตนในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของเจ้�มรดกนั้น
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๗๑๙		กำ�หนดหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกไว้แล้ว
ว่�มีสิทธิและหน้�ที่โดยทั่วไปเพื่อจัดก�รและแบ่งปันทรัพย์มรดกแก่ท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดก	 ดังนั้น	
ก�รที่ผู้จัดก�รมรดกจะไปรับโอนท่ีดินจ�กบุคคลอื่น	 จึงไม่อยู่ในอำ�น�จหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกที่จะ
กระทำ�ได้
	 ๙.	 เมื่อศ�ลมีคำ�สั่งตั้งให้	ส.	 เป็นผู้จัดก�รมรดกของ	ก.	แล้ว	ส.	ย่อมมีสิทธิและหน้�ที่ที่
จะกระทำ�ก�รอันจำ�เป็นเพื่อจัดก�รทรัพย์มรดกโดยทั่วไป	 หรือเพื่อแบ่งปันทรัพย์มรดก	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๑๗๑๙	 เมื่อปร�กฏว่�	ก.	 เจ้�มรดก	 ได้ทำ�หนังสือยินยอมยกที่ดิน	
ซึ่งตนเองมีกรรมสิทธิ์ร่วมกับบุคคลอื่น		ต่อม�ได้แบ่งแยกเป็นโฉนดให้แก่กรุงเทพมห�นคร		เพื่อใช้เป็น
สถ�นที่ก่อสร้�งโรงเรียน		และกรุงเทพมห�นครได้สร้�งโรงเรียนในที่ดินดังกล่�วแล้วนับแต่รับให้ที่ดิน
ม�จ�ก	ก.	โดยเปิดทำ�ก�รเรียนก�รสอนเมื่อปี	พ.ศ.	๒๕๒๐	เป็นต้นม�ก่อนที่	ก.		ผู้ยกให้จะถึงแก่กรรม
โดยใช้ชื่อว่�	“โรงเรียนประช�อุทิศ”	ที่ดินดังกล่�วจึงมิอ�จนำ�ไปใช้เพื่อประโยชน์อย่�งอื่นได้		นอกจ�ก
เป็นที่ตั้งโรงเรียน	 ดังนั้น	 ก�รที่	 ส.	 (ผู้จัดก�รมรดกของ	ก.)	 ขอจดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่
กรุงเทพมห�นครเพื่อใช้เป็นที่ตั้งโรงเรียนประช�อุทิศ	ต�มคว�มประสงค์ของ	ก.	เจ้�มรดก	ถือเป็นก�ร
จัดก�รทรัพย์มรดกโดยทั่วไป	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๑๗๑๙	มิใช่เป็นก�รใช้
อำ�น�จหน้�ที่โอนทรัพย์มรดกให้แก่บุคคลอื่นที่มิใช่ท�ย�ทแต่อย่�งใด	 เมื่อคู่กรณียืนยันว่�เจ้�มรดก
ประสงค์ยกที่ดินให้กับกรุงเทพมห�นคร	 ที่มีฐ�นะเป็นนิติบุคคล	 และเป็นร�ชก�รบริห�รส่วนท้องถิ่น
ต�มม�ตร�	๖	แห่งพระร�ชบัญญัติระเบียบบริห�รร�ชก�รกรุงเทพมห�นคร	พ.ศ.	๒๕๒๘		ซึ่งส�ม�รถ
รับโอนทรัพย์สินจ�กก�รที่มีผู้อุทิศให้ได้	 ต�มม�ตร�	 ๑๑๗	 แห่งพระร�ชบัญญัติดังกล่�ว	 ประกอบ
กับต�มพระร�ชบัญญัติที่ร�ชพัสดุ	 พ.ศ.	๒๕๑๘	 ม�ตร�	 ๔	 และ	 ๕	 บัญญัติให้อสังห�ริมทรัพย์ของ
รัฐวิส�หกิจท่ีเป็นนิติบุคคล	และขององค์ก�รปกครองท้องถ่ินไม่ถือเป็นท่ีร�ชพัสดุท่ีให้กระทรวงก�รคลัง
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์	 จึงควรที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะรับจดทะเบียนให้โดยลงชื่อ	 “กรุงเทพมห�นคร		
(เพื่อใช้ประโยชน์เป็นที่ตั้งโรงเรียนประช�อุทิศ)”	 ได้	 แต่ในช่องประเภทก�รจดทะเบียนควรใช้ชื่อ
ประเภท	“ให้”
	 ๑๐.	โฉนดที่ดินมีชื่อ	ล.	และ	ม.	เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์	เมื่อ	ม.	เสียชีวิต	ศ�ลได้มีคำ�สั่งตั้ง	ฟ.
เป็นผู้จัดก�รมรดกของ	ม.	เป็นคำ�สั่งแรก		และได้แต่งตั้ง	ล.		เป็นผู้จัดก�รมรดก	ม.		ต�มคำ�สั่งศ�ลเป็น
คำ�สั่งที่สอง		ซึ่งคำ�สั่งศ�ลฉบับหลังไม่ได้เปลี่ยนแปลง		หรือแก้ไข		หรือให้ยกเลิกอำ�น�จผู้จัดก�รมรดก	
ในคำ�สั่งฉบับแรก	 คำ�สั่งศ�ลทั้งสองคำ�สั่งจึงเป็นคำ�สั่งที่ชอบด้วยกฎหม�ย	 ในกรณีเช่นนี้ต้องถือว่�ศ�ล
แต่งต้ังผู้จัดก�รมรดกไว้หล�ยคน		และเม่ือศ�ลไม่ได้กำ�หนดสิทธิหรือหน้�ท่ีของผู้จัดก�รมรดกไว้โดยเฉพ�ะ
ก�รจัดก�รมรดก		ผู้จัดก�รมรดกย่อมมีอำ�น�จจัดก�รทรัพย์สินอันเป็นมรดกของเจ้�มรดกทั้งหมด
มิใช่มีอำ�น�จจัดก�รเฉพ�ะทรัพย์ที่ระบุไว้ต่อศ�ลเท่�นั้น	(เทียบคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	๘๗๐/๒๕๐๑)	และ
ผู้จัดก�รมรดกแต่ละคนจะจัดก�รไปโดยลำ�พังไม่ได้		(เทียบคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๑๖	–	๓๒๐/๒๕๐๖)
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ต้องร่วมกันจัดก�ร	 ห�กตกลงกันไม่ได้จะต้องให้ศ�ลเป็นผู้ชี้ข�ด	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๒๖	 กรณีนี้ก�รจดทะเบียนลงชื่อ	 ฟ.	 และ	 ล.	 เป็นผู้จัดก�รมรดกในโฉนดที่ดิน		
ส�ม�รถแยกเป็น
    (๑)		โฉนดแปลงที่ได้จดทะเบียนลงชื่อ	ล.	เป็นผู้จัดก�รมรดกแล้ว	ให้จดทะเบียนใน
ประเภท	“เปลี่ยนผู้จัดก�รมรดกเฉพ�ะส่วน”	โดยใส่ชื่อ	๑.	ฟ.	๒.	ล.	(๑-๒)	ผู้จัดก�รมรดก	ม.	๓.	ล.		
ในช่องผู้รับสัญญ�
	 	 			 (๒)		โฉนดแปลงที่มีชื่อ		๑.		ม.		๒.		ล.		เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์		ยังมิได้มีก�รจดทะเบียน					
ลงชื่อผู้จัดก�รมรดกของ		ม.		ให้จดทะเบียนลงชื่อ		ล.		และ		ฟ.		เป็นผู้จัดก�รมรดกร่วมกัน		โดยใส่ชื่อ		
๑.		ฟ.		๒.		ล.		(๑-๒)		ผู้จัดก�รมรดก		ม.		๓.		ล.		ในช่องผู้รับสัญญ�
	 ๑๑.	กรณีที่ศ�ลตั้งผู้จัดก�รมรดกไว้	๖	คน		ต�ยไป	๑	คน		ผู้จัดก�รมรดกที่เหลือ	๕	คน
ห�กจะจัดก�รมรดกต่อไปจะต้องขอให้ศ�ลมีคำ�ส่ังให้ผู้จัดก�รมรดกท่ีเหลืออยู่มีอำ�น�จจัดก�รมรดก		
ได้ต่อไปก่อน	 ต�มนัยคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๖๑/๒๕๑๔	 และต�มที่ศ�ลมีคำ�สั่งไว้ในคำ�ร้องว่�	 “ก�ร
จัดก�รมรดก	 ให้เป็นไปต�มคำ�สั่งและกฎหม�ย”	 นั้น	 เห็นว่�ไม่ใช่คำ�สั่งอนุญ�ตให้ผู้จัดก�รมรดกที่
เหลืออยู่	 ๕	 คน	 มีอำ�น�จจัดก�รมรดกได้ต่อไป	 ในกรณีนี้ต้องไปดำ�เนินก�รร้องขอต่อศ�ลใหม่เพื่อให้
ศ�ลมีคำ�สั่งอนุญ�ตให้ชัดแจ้ง			
	 ๑๒.	ผู้จัดก�รมรดกย่อมมีสิทธิและหน้�ที่ในก�รจัดก�รมรดกต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๑๙	 กรณีที่เจ้�มรดกไม่ได้ทำ�พินัยกรรมไว้	 ผู้จัดก�รมรดกมีสิทธิและหน้�ที่
ที่จะทำ�ก�รอันจำ�เป็นเพื่อจัดก�รมรดกโดยท่ัวไป	 หรือเพ่ือแบ่งปันทรัพย์มรดกซ่ึงผู้จัดก�รมรดกมี
อำ�น�จทำ�นิติกรรมใดๆ	เกี่ยวกับทรัพย์มรดกได้	ห�กมีคว�มจำ�เป็นและไม่ขัดต่อประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๗๒๒		ดังนั้น		ก�รแบ่งกรรมสิทธิ์รวมที่มีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ทั้งในฐ�นะส่วนตัว
และในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกเป็นก�รกำ�หนดเขตและเนื้อที่ให้เป็นก�รแน่นอนว่�ของใคร	 อยู่ตรงไหน
เน้ือท่ีเท่�ใด		ย่อมเห็นได้ชัดว่�ผู้จัดก�รมรดกจะเลือกเอ�อย่�งไรก็ได้จึงถือได้ว่�มีส่วนได้เสียเป็นปฏิปักษ์
ต่อกองมรดก	จึงต้องห้�มต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๑๗๒๒	พนักง�นเจ้�หน้�ที่
ดำ�เนินก�รให้ไม่ได้		ควรแนะนำ�ให้ผู้ขอไปขออนุญ�ตต่อศ�ลก่อน
	 ๑๓.	กรณีผู้จัดก�รมรดกซ่ึงมีฐ�นะเป็นทั้งผู้จัดก�รมรดกและผู้รับพินัยกรรมมีคว�ม
ประสงค์ที่จะโอนทรัพย์สินในกองมรดกต�มพินัยกรรมในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกให้แก่บุคคลนอก
พินัยกรรมเป็นไปด้วยคว�มสมัครใจของผู้รับพินัยกรรม	 ไม่มีท�ย�ทโต้แย้งสิทธิในก�รรับมรดกต�ม
พินัยกรรม	 หรือกล่�วห�ว่�พินัยกรรมปลอมนั้น	 คณะกรรมก�รกฤษฎีก�ได้ให้คว�มเห็นว่�	 ผู้จัดก�ร
มรดกต�มพินัยกรรมไม่มีอำ�น�จนำ�ทรัพย์สินในกองมรดกซึ่งพินัยกรรมระบุให้ตกแก่ผู้รับพินัยกรรมไป
จำ�หน่�ยจ่�ยโอนให้แก่บุคคลภ�ยนอก	 ซึ่งมิได้ระบุไว้ให้เป็นผู้รับพินัยกรรม	 เพร�ะอำ�น�จก�รจัดก�ร
มรดกของผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมมีเพียงเท่�ที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	 ๑๗๑๙	 เท่�นั้น	 คือมีสิทธิและหน้�ที่จะทำ�ก�รอันจำ�เป็นเพื่อให้ก�รเป็นไปต�มคำ�สั่งแจ้งชัด
หรือโดยปริย�ยแห่งพินัยกรรมเท่�นั้น		ถึงแม้ผู้จัดก�รมรดกจะมีสองฐ�นะ		คือ		มีฐ�นะเป็นผู้จัดก�ร
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มรดกและเป็นผู้รับพินัยกรรม		เมื่อจะใช้อำ�น�จในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกก็ชอบแต่จะจัดก�รจำ�หน่�ย
จ่�ยโอนทรัพย์สินในกองมรดกให้แก่ผู้รับพินัยกรรมต�มท่ีระบุไว้ในพินัยกรรมน้ัน		จะโอนให้แก่บุคคลอ่ืน
ซึ่งพินัยกรรมมิได้ระบุให้เป็นผู้รับพินัยกรรมห�ได้ไม่		
	 ห�กเป็นกรณีมีก�รตกลงประนีประนอมระหว่�งท�ย�ทต�มพินัยกรรมกับท�ย�ทโดยธรรม
ก็ไม่ควรนำ�คว�มเห็นของคณะกรรมก�รกฤษฎีก�ม�พิจ�รณ�		เพร�ะเห็นว่�		คำ�ร้องคัดค้�นก�รตั้ง	พ.
ท�ย�ทต�มพินัยกรรมเป็นผู้จัดก�รมรดกของเจ้�มรดกแสดงให้เห็นว่�	 ต่�งฝ่�ยต่�งอ้�งสิทธิในฐ�นะ
ท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดกของเจ้�มรดก	 กล่�วคือ	 พ.	 ร้องศ�ลขอเป็นผู้จัดก�รมรดกของ	 บ.	 เจ้�มรดก					
โดยอ้�งสิทธิก�รเป็นท�ย�ทต�มพินัยกรรม	 ส่วน	 ก.	 กับ	 ป.	 ร้องคัดค้�น	 โดยอ้�งสิทธิของก�รเป็น
ท�ย�ทโดยธรรม	กล่�วห�	พ.	เบียดบังท�ย�ทและยักยอกทรัพย์มรดกของผู้ต�ยและพินัยกรรมปลอม
จึงอยู่ที่ว่�ใครจะมีสิทธิดีกว่�กัน		พินัยกรรมปลอมจริงดังที่ผู้ร้องคัดค้�นกล่�วอ้�งหรือไม่		ห�กเป็น
พินัยกรรมปลอม	 ทรัพย์มรดกของ	 บ.	 เจ้�มรดก	 ย่อมไม่ใช่ตกได้กับ	 พ.	 เพียงผู้เดียว	 แต่จะตกไป
ยังท�ย�ทโดยธรรมของผู้ต�ย	 เมื่อปร�กฏว่�คู่กรณีไม่ติดใจสู้คดีกันต่อไป	 โดยต่�งฝ่�ยต่�งตกลง
ประนีประนอมยอมผ่อนปรนให้แก่กัน	 โดย	 พ.	 ท�ย�ทต�มพินัยกรรมยอมสละสิทธิเรียกร้องต�ม
พินัยกรรมโดยยอมโอนโฉนดที่ดินให้แก่	 ก.	 พร้อมเงินสดจำ�นวนหนึ่งให้แก่	 ก.	 และ	 ป.	 ผู้ร้องคัดค้�น		
ทั้งสองฝ่�ย	ก.	กับ	ป.	ผู้ร้องคัดค้�น	ก็ยอมถอนคำ�ร้องคัดค้�นคำ�ขอตั้งผู้จัดก�รมรดก	บันทึกข้อตกลง
ในร�ยง�นกระบวนพิจ�รณ�ชั้นศ�ลท่ีท้ังสองฝ่�ยตกลงกันไว้ดังกล่�วทำ�ให้ข้อพิพ�ทที่มีอยู่ทั้งหมด
ระงับสิ้นไปรวมทั้งสิทธิเรียกร้องของ	พ.	ท�ย�ทต�มพินัยกรรม	ซึ่งต่อม�ได้เป็นผู้จัดก�รมรดกของ	บ.	
เจ้�มรดกด้วย	(ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�		๘๕๐,		๘๕๒)	และต่�งฝ่�ยต่�งได้สิทธิ
เรียกร้องใหม่ต�มที่ได้ตกลงประนีประนอมไว้	 ดังนั้น	 เมื่อสิทธิเรียกร้องต�มพินัยกรรมระงับไปแล้ว		
พนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงไม่จำ�เป็นต้องให้	 พ.	 ผู้จัดก�รมรดกของ	 บ.	 เจ้�มรดกโอนมรดกที่ดินดังกล่�วให้
แก่ตนเองในฐ�นะท�ย�ทต�มพินัยกรรมอีกต่อไป	 แต่ชอบที่จะดำ�เนินก�รจดทะเบียนโอนมรดกที่ดิน
ดังกล่�วให้แก่	ก.	ท�ย�ทโดยธรรมต�มคำ�ขอของ	พ.	ผู้จัดก�รมรดกของ	บ.	เจ้�มรดก	ได้โดยตรง
	 ก�รที่	 พ.	 ท�ย�ทต�มพินัยกรรมตกลงประนีประนอมโอนที่ดินให้แก่	 ก.	 ถือว่�เป็นก�ร
สละมรดกต�มพินัยกรรมอันทำ�ให้มรดกตกได้แก่ท�ย�ทโดยธรรมหรือไม่นั้น	 ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๑๓	 วรรคหนึ่ง	 ก�รสละมรดกจะสละแต่เพียงบ�งส่วนไม่ได้	 เมื่อต�ม
คำ�ร้องขอเป็นผู้จัดก�รมรดกของ	บ.	 เจ้�มรดก	ปร�กฏว่�ทรัพย์สินของผู้ต�ยนอกจ�กจะมีที่ดินแปลง
ที่จะโอนให้แก่		ก.		แล้วยังมีทรัพย์สินอื่นอีก		ประกอบกับก�รที่		พ.		ตกลงยินยอมโอนที่ดินดังกล่�ว
ให้แก่	ก.	ก็เนื่องจ�ก	ก.	และ	ป.	คัดค้�นคำ�ร้องขอเป็นผู้จัดก�รมรดกของ	พ.	 เพื่อไม่ต้องมีข้อพิพ�ท					
สู้คดีกับผู้ร้องคัดค้�นทั้งสองให้เป็นก�รยุ่งย�กต่อไปจึงยอมรับที่จะโอนที่ดินดังกล่�วให้แก่		ก.		และ
เงินสดอีกจำ�นวนหนึ่งให้แก่	 ก.	 กับ	 ป.	 ก�รตกลงยินยอมโอนทรัพย์มรดกเพียงบ�งส่วนดังกล่�วจึง
มิใช่ก�รสละมรดก	 ส่วนปัญห�ว่�พินัยกรรมชอบด้วยกฎหม�ยใช้บังคับได้หรือไม่	 เมื่อศ�ลยังมิได้
พิจ�รณ�วินิจฉัยในประเด็นนี้	 ก็ต้องถือว่�มีผลบังคับอยู่	 เพียงแต่	 พ.	 ไม่ติดใจจะโต้แย้งและเรียกร้อง
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ต�มพินัยกรรมนั้นต่อไป	 ซึ่งข้อตกลงในร�ยง�นกระบวนพิจ�รณ�ชั้นศ�ลดังกล่�วถือได้ว่�เป็นสัญญ�
ประนีประนอมยอมคว�มอันมีผลใช้บังคับได้ระหว่�งคู่กรณีท้ังสองฝ่�ยเท่�น้ัน	(ม�ตร�	๑๔๕	วรรคสอง
แห่งประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง)	 ท�ย�ทอื่นจะอ้�งสิทธิเรียกร้องด้วยไม่ได้	 ข้อตกลง
ประนีประนอมของ	 พ.	 จึงไม่ใช่ก�รสละมรดกต�มพินัยกรรม	 และไม่ทำ�ให้มรดกตกได้แก่ท�ย�ท								
โดยธรรมแต่อย่�งใด			
	 ๑๔.	เมื่อศ�ลมีคำ�สั่งแต่งตั้งให้	ส.	เป็นผู้จัดก�รมรดกของ	อ.	แม้คำ�สั่งดังกล่�วจะยังไม่ถึง
ที่สุด	เนื่องจ�กอยู่ในระหว่�งอุทธรณ์	แต่ก�รยื่นอุทธรณ์ไม่เป็นก�รทุเล�ก�รบังคับคดีต�มคำ�พิพ�กษ�
หรือคำ�สั่งศ�ลช้ันต้น	 อีกท้ังศ�ลอุทธรณ์ได้สั่งยกคำ�ร้องขอทุเล�ก�รบังคับของ	 ง.	 ผู้คัดค้�นแล้ว											
โดยวินิจฉัยว่�เป็นอำ�น�จหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกต�มที่กฎหม�ยบัญญัติไว้	 ท�ย�ทย่อมได้รับคว�ม
คุ้มครองต�มกฎหม�ยอยู่แล้ว	 ดังนั้น	 ตร�บใดที่	 ง.	 ผู้ยื่นอุทธรณ์มิได้ขอให้ใช้วิธีก�รชั่วคร�ว	 ต�ม
ประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	 ส.	 ผู้จัดก�รมรดกของ	 อ.	 ก็มีอำ�น�จเข้�ไปจัดก�รมรดกโดย
อ�ศัยสิทธิและหน้�ที่ที่มีอยู่ต�มกฎหม�ยได้		
	 ๑๕.	ก�รจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินต�มม�ตร�	 ๘๒										
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 เจ้�มรดกจะต้องมีชื่อเป็นผู้มีสิทธิในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน	 จึงจะ									
จดทะเบียนให้ได้	 สำ�หรับเรื่องนี้ข้อเท็จจริงปร�กฏว่�ที่ดินที่	 พ.	 ผู้จัดก�รมรดกของ	 ง.	 ต�มคำ�สั่งศ�ล		
นำ�ม�ขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกนี้มีชื่อบุคคลอื่นซึ่งมิใช่เจ้�มรดกเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์อยู่		ซึ่งผู้มี
ช่ือในโฉนดที่ดินย่อมได้รับข้อสันนิษฐ�นของกฎหม�ยว่�เป็นผู้มีสิทธิครอบครองต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๓๗๓		ประกอบกับในก�รร้องขอตั้งผู้จัดก�รมรดกนั้น			แม้จะมี
ก�รระบุบัญชีเกี่ยวกับที่ดินดังกล่�วแสดงต่อศ�ลโดยอ้�งว่�เป็นทรัพย์สินของเจ้�มรดกก็ต�ม			แต่ศ�ล
ก็มิได้มีคำ�สั่งให้ปร�กฏว่�เป็นทรัพย์สินของเจ้�มรดกแต่อย่�งใด	 จึงรับฟังไม่ได้ว่�ที่ดินดังกล่�วเป็น
ทรัพย์มรดกของ		ง.		เจ้�มรดก		พ.		ผู้จัดก�รมรดกจึงไม่มีอำ�น�จหน้�ที่ในก�รจัดก�รต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๑๙					
	 แม้ข้อเท็จจริงจะรับฟังได้ว่�		ภ�ยหลังที่เจ้�มรดกเสียชีวิตแล้ว		ท�ย�ทได้นำ�เงินของ
กองมรดกไปซ้ือท่ีดินดังกล่�วและลงช่ือท�ย�ทแต่ละคนเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิไว้	 ก็ต้องถือว่�ท�ย�ท
แต่ละคนซื้อท่ีดินเพื่อตนเอง	 ส่วนเงินที่นำ�ม�ซ้ือนั้นท�ย�ทก็มีหน้�ที่ต้องชำ�ระคืนให้แก่กองมรดก							
ซึ่งอ�จจะชำ�ระเป็นตัวเงินหรือจะโอนที่ดินเป็นก�รชำ�ระหนี้ก็ได้	
	 ๑๖.	ผู้จัดก�รมรดกท่ีศ�ลตั้งโดยที่มิได้มีพินัยกรรมต้ังผู้จัดก�รมรดกไว้	 เมื่อผู้จัดก�ร
มรดกคนหนึ่งคนใดถึงแก่กรรมไป	 ผู้จัดก�รมรดกที่เหลือจะจัดก�รต่อไปได้	 ก็จะต้องให้ศ�ลมีคำ�สั่ง
อนุญ�ตก่อน		แต่เรื่องนี้ศ�ลได้มีคำ�พิพ�กษ�ให้ผู้จัดก�รมรดกของ		พ.		ที่เหลือ		๓		คน		(จำ�เลย)	
ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกล่�ว	 พร้อมสิ่งปลูกสร้�งให้แก่โจทก์	 จึงถือได้ว่�ศ�ลได้มีคำ�สั่ง
อนุญ�ตให้ผู้จัดก�รมรดกที่เหลือ	๓	คน	มีอำ�น�จจัดก�รมรดก	เพื่อให้เป็นไปต�มคำ�พิพ�กษ�ฎีก�นี้ได้
ไม่จำ�เป็นจะต้องไปขอให้ศ�ลสั่งอนุญ�ตอีก			แต่ถ้�เป็นก�รจัดก�รมรดกที่ไม่เกี่ยวกับคำ�พิพ�กษ�นี้
ผู้จัดก�รมรดกท่ีเหลือไม่มีอำ�น�จจะกระทำ�ได้		จะต้องไปขอให้ศ�ลส่ังอนุญ�ตเป็นอีกเร่ืองหน่ึงต่�งห�ก

๓๖๕



	 ก�รดำ�เนินก�รจดทะเบียนโอนมรดกเพื่อให้เป็นไปต�มคำ�พิพ�กษ�ดังกล่�วจะต้องมี
ก�รจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกแล้ว	 จึงจดทะเบียนโอนให้แก่โจทก์ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของ	ส.		
สำ�หรับโฉนดที่ดินที่โอนไปทั้งแปลง	 จึงไม่มีปัญห�เกี่ยวกับก�รจัดก�รมรดกต่อไป	 แต่โฉนดที่ดินที่มี
ก�รโอนมรดกบ�งส่วน	(ครึ่งหนึ่ง)		เมื่อโอนมรดกให้แก่โจทก์แล้ว		จะมีชื่อผู้จัดก�รมรดกของ	พ.	เป็น		
ผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมอยู่ด้วย	 ก�รจัดก�รมรดกส่วนที่เหลือของผู้จัดก�รมรดกดังกล่�วต่อไป	 ไม่ถือว่�
เป็นก�รจัดก�รเพื่อให้เป็นไปต�มคำ�พิพ�กษ�	 ผู้จัดก�รมรดกที่เหลือจะจัดก�รต่อไปได้จะต้องให้ศ�ล	
มีคำ�สั่งอนุญ�ตก่อน
	 ๑๗.	กรณีนี้ศ�ลตั้งผู้จัดก�รมรดกของ	 บ.	 ไว้จำ�นวน	 ๘	 คน	 ผู้จัดก�รทั้ง	 ๘	 คน																								
ได้จดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในโฉนดที่ดิน			และเจ้�พนักง�นที่ดินได้จดทะเบียนให้แล้ว			ต่อม�	
ผู้จัดก�รมรดกจำ�นวน	 ๖	 คน	 ได้ยื่นคำ�ขอจดทะเบียนโอนมรดกบ�งส่วนของโฉนดแปลงหนึ่ง	 และ
ยื่นคำ�ขอจดทะเบียนโอนมรดกโฉนดที่ดินอีกแปลงหนึ่งให้แก่ท�ย�ทของเจ้�มรดกบ�งคน	 โดยไม่มี										
ผู้จัดก�รมรดกอีกผู้หน่ึงย่ืนคำ�ขอดำ�เนินก�รด้วย		และผู้จัดก�รมรดกอีกผู้หน่ึงมีหนังสือคัดค้�นไว้ก่อนแล้ว
ก�รตกลงดำ�เนินก�รขอจดทะเบียนของผู้จัดก�รมรดกจำ�นวน	 ๖	 คนดังกล่�ว	 ถ้�ได้มีก�รแจ้งให้												
ผู้จัดก�รมรดกอีกสองคนได้ทร�บแล้ว	 ถึงแม้ผู้จัดก�รมรดกที่มิได้ม�ยื่นคำ�ขอจดทะเบียนจะคัดค้�น			
ก็ถือได้ว่�ก�รจัดก�รมรดกทั้ง	 ๖	 คน	 เป็นก�รจัดก�รของผู้จัดก�รมรดกที่เห็นด้วยเป็นส่วนม�ก
ซึ่งถือเป็นเสียงข้�งม�กส�ม�รถที่จะดำ�เนินก�รได้ต�มคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๘๒/๒๕๑๑		และ
๒๕๑๖	–	๒๕๑๗/๒๕๒๑
	 ๑๘.	กรณีผู้จัดก�รมรดกน�ง	 ข.	 ได้ยื่นขอจดทะเบียนยกให้ที่ดินแก่วัด	 เพื่อให้เป็นไป	
ต�มหนังสือแสดงเจตน�ท่ีเจ้�มรดกทำ�ไว้ก่อนต�ย	 แต่พนักง�นเจ้�หน้�ที่ปฏิเสธไม่รับจดทะเบียน		
โดยอ้�งว่�หนังสือแสดงเจตน�ที่เจ้�มรดกทำ�ไว้ก่อนต�ยไม่ใช่พินัยกรรม		 เนื่องจ�กไม่มีข้อกำ�หนดก�ร
เผื่อต�ยในเรื่องทรัพย์สิน	 และก�รให้ทรัพย์สินจะสมบูรณ์ต่อเมื่อได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียน
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		เมื่อผู้ให้ถึงแก่คว�มต�ยโดยยังไม่มีก�รจดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่วัด		ก�รให้ก็
ไม่สมบูรณ์	 กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินจึงเป็นมรดกตกได้แก่ท�ย�ท	 ผู้จัดก�รมรดกไม่อ�จนำ�ท่ีดินดังกล่�ว	
ไปยกให้แก่วัดได้		กรมที่ดินได้วินิจฉัยแยกเป็น	๒	ประเด็น		ดังนี้
	 	 	 	 (๑)		ประเด็นแรก	 หนังสือแสดงเจตน�ยกให้ที่ดินที่เจ้�มรดกทำ�ไว้ก่อนต�ยเป็น
พินัยกรรมหรือไม่	 โดยที่ต�มม�ตร�	๑๖๔๖	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 บัญญัติลักษณะ
สำ�คัญของพินัยกรรมไว้ประก�รหนึ่งว่�ต้องมีก�รแสดงเจตน�กำ�หนดก�รเผื่อต�ยในเรื่องทรัพย์สิน
ของตนเองหรือในก�รต่�งๆ	 อันจะเกิดเป็นผลบังคับได้ต�มกฎหม�ยเมื่อตนต�ย	 ซ่ึงหม�ยคว�มว่�		
พินัยกรรมย่อมต้องมีข้อคว�มตอนใดตอนหนึ่งแสดงให้เห็นว่�เป็นก�รแสดงเจตน�ของผู้ต�ยในก�ร
กำ�หนดก�รเผื่อต�ยในเรื่องทรัพย์สิน	 	ให้เกิดผลบังคับเมื่อผู้ทำ�พินัยกรรมได้ถึงแก่คว�มต�ยไปแล้ว
เมื่อพิจ�รณ�คว�มในหนังสือแสดงเจตน�ของเจ้�มรดกร�ยนี้ไม่มีข้อคว�มตอนใดแสดงให้เห็นว่�ผู้ต�ย
ประสงค์ยกให้ที่ดินดังกล่�วแก่วัดเมื่อตนต�ยไปแล้ว		ตรงกันข้�มกลับมีข้อคว�มระบุว่�			ให้ก�รแสดง

๓๖๖



เจตน�ยกให้ที่ดินแก่วัดมีผลตั้งแต่วันที่ปร�กฏในหนังสือแสดงเจตน�	 หนังสือดังกล่�วจึงไม่ใช่
พินัยกรรมต�มคว�มในม�ตร�	 ๑๖๔๖	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 แต่เป็นหนังสือแสดง
เจตน�ยกให้ที่ดินธรรมด�
	 	 	 (๒)	 ประเด็นที่สอง	 เมื่อหนังสือแสดงเจตน�ดังกล่�วเป็นหนังสือแสดงเจตน�ยกให้
ที่ดินธรรมด�		ผู้จัดก�รมรดกจะโอนที่ดินให้แก่วัดได้หรือไม่		เพร�ะเหตุใด		โดยที่ต�มม�ตร�		๕๒๕		
แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ก�รให้อสังห�ริมทรัพย์ต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียน
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 มิฉะนั้นเป็นโมฆะ	 แต่สำ�หรับก�รยกให้ที่ดินแก่วัด	 ได้มีคำ�พิพ�กษ�ศ�ลฎีก�
วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐ�นตลอดม�รวมถึงคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๗๖๓๘/๒๕๓๘		ว่�	ก�รทำ�หนังสือยกให้
ที่ดินเพื่อใช้เป็นที่สร้�งวัด	 ถือได้ว่�มีเจตน�อุทิศที่ดินให้เพื่อใช้เป็นที่สร้�งวัด	 ที่ดินย่อมตกเป็นของ		
แผ่นดินสำ�หรับใช้เป็นท่ีสร้�งวัดต�มเจตน�ของผู้อุทิศทันทีโดยไม่จำ�ต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียน
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๕๒๕
	 	 กรณีท่ีต้องพิจ�รณ�ก็คือ	 ก�รอุทิศที่ดินให้แก่วัดเพื่อขย�ยเขตวัด	 จะมีผลให้ที่ดินตก
เป็นของแผ่นดินดังเช่นก�รอุทิศที่ดินเพื่อใช้สร้�งวัด		ต�มคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๗๖๓๘/๒๕๓๘			หรือไม่
โดยที่ต�มม�ตร�	 ๓๓	 แห่งพระร�ชบัญญัติคณะสงฆ์	 พ.ศ.	๒๕๐๕	 ที่วัดไม่ได้หม�ยถึงเฉพ�ะแต่ที่ดิน
ที่ใช้เป็นที่ตั้งหรือสร้�งวัดเท่�นั้น	 แต่ยังหม�ยรวมถึงที่ดินที่เป็นเขตของวัดนั้นด้วย	 ก�รอุทิศที่ดินเพื่อ
ขย�ยเขตวัดจึงมีผลให้ที่ดินนั้น		ตกเป็นของแผ่นดินโดยเป็นที่วัดต�มม�ตร�		๓๓		แห่งพระร�ชบัญญัติ
คณะสงฆ์	พ.ศ.	๒๕๐๕		ดังนั้น		ก�รที่ก่อนต�ยเจ้�มรดกได้ทำ�หนังสือแสดงเจตน�ยกที่ดินให้แก่วัดเพื่อ
ใช้ขย�ยเขตวัดไว้สำ�หรับประกอบศ�สนกิจต่�งๆ		ย่อมมีผลให้ที่ดินตกเป็นของแผ่นดิน		เช่น		ก�รอุทิศ
ที่ดินเพื่อใช้สร้�งวัดต�มคำ�พิพ�กษ�ฎีก�	ที่	๗๖๓๘/๒๕๓๘	โดยไม่ต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียน
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		ต�มม�ตร�		๕๒๕		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		เมื่อผู้ยกให้ต�ย
ก่อนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินให้แก่วัด		หนังสือแสดงเจตน�ยกให้ท่ีดินแก่วัดย่อมผูกพันผู้จัดก�รมรดกท่ีจะต้อง
ดำ�เนินก�รโอนที่ดินนั้นให้แก่วัดต่อไปและเมื่อที่ดินตกได้แก่วัดตั้งแต่มีก�รอุทิศ (ขณะอุทิศที่ดินวัดมี
ฐ�นะเป็นนิติบุคคลแล้ว)		ท่ีดินจึงมิใช่มรดกท่ีจะตกได้แก่ท�ย�ทของผู้ต�ย		กรณีผู้จัดก�รมรดกประสงค์
โอนท่ีดินให้แก่วัด		และวัดได้รับอนุญ�ตให้ได้ม�ซ่ึงท่ีดินต�มม�ตร�		๘๔		แห่งประมวลกฎหม�ยท่ีดินแล้ว
พนักง�นเจ้�หน้�ที่ส�ม�รถรับจดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่วัดต�มคำ�ขอของผู้จัดก�รมรดกได้
ในประเภท	 “ให้”	 โดยในคำ�ขอฯ	 (ท.ด.	๑)	 หนังสือสัญญ�ให้	 และส�รบัญจดทะเบียนช่องเนื้อที่																					
ให้หม�ยเหตุลงไว้ว่�		“ที่ดินแปลงนี้ตกเป็นของวัดโดยก�รอุทิศต�มหนังสือแสดงเจตน�ยกให้ที่ดินของ
...............ฉบับลงวันที่.........เดือน...........พ.ศ.	....”
	 ๑๙.	ก�รที่ศ�ลมีคำ�สั่งแต่งตั้งน�ยแดงเป็นผู้จัดก�รมรดกของน�งมะลิ		เป็นคำ�สั่งแรก
และแต่งต้ังน�ยดำ�เป็นผู้จัดก�รมรดกของน�งมะลิ		เป็นคำ�ส่ังท่ีสอง		ซ่ึงคำ�ส่ังฉบับหลังไม่ได้เปล่ียนแปลง
แก้ไข	 หรือยกเลิกอำ�น�จผู้จัดก�รมรดกในคำ�ส่ังฉบับแรก	 คำ�ส่ังศ�ลท้ังสองจึงเป็นคำ�ส่ังท่ีชอบด้วย
กฎหม�ย	 ในกรณีเช่นนี้ต้องถือว่�ศ�ลแต่งตั้งผู้จัดก�รมรดกไว้หล�ยคน	และเมื่อศ�ลไม่ได้กำ�หนดสิทธิ

๓๖๗



หรือหน้�ที่ผู้จัดก�รมรดกไว้โดยเฉพ�ะ			ก�รจัดก�รมรดกผู้จัดก�รมรดกย่อมมีอำ�น�จจัดก�รทรัพย์สิน
อันเป็นมรดกของเจ้�มรดกทั้งหมด	 มิใช่มีอำ�น�จจัดก�รเฉพ�ะทรัพย์ที่ระบุไว้ต่อศ�ลเท่�นั้น										
(เทียบคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๗๐/๒๕๐๑)	 และผู้จัดก�รมรดกแต่ละคนจะจัดก�รไปโดยลำ�พังไม่ได้	
(เทียบคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๑๖-๓๒๐/๒๕๐๖)	 ต้องร่วมกันจัดก�ร	 ห�กตกลงกันไม่ได้จะต้องให้ศ�ล
เป็นผู้ชี้ข�ด	 ต�มคว�มในม�ตร�	 ๑๗๒๖	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ในท�งปฏิบัติเมื่อมี
กรณีเช่นนี้เกิดขึ้นควรจดทะเบียนลงชื่อ	น�ยแดง	และน�ยดำ�		เป็นผู้จัดก�รมรดกในโฉนดที่ดินร่วมกัน
ซ่ึงเร่ืองน้ีแม้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจะได้จดทะเบียนลงช่ือน�ยดำ�ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกในโฉนดท่ีดินไปแล้ว
แต่เมื่อเป็นก�รจดทะเบียนไปต�มคำ�พิพ�กษ�ที่ชอบด้วยกฎหม�ย			จึงไม่มีกรณีต้องเพิกถอนร�ยก�ร
จดทะเบียน			แต่เพื่อให้น�ยดำ�กับน�ยแดงเป็นผู้จัดก�รมรดกร่วมกัน			จึงต้องจดทะเบียนในประเภท
“เปลี่ยนผู้จัดก�รมรดก”	 โดยใส่ชื่อ	 ๑.	 น�ยแดง	 ๒.	 น�ยดำ�	 (๑	 -	 ๒.	 ผู้จัดก�รมรดกของน�งมะลิ)							
ในช่องผู้รับสัญญ�
	 ๒๐.	น�ย	 ส.	 นำ�คำ�สั่งศ�ลซึ่งแต่งตั้งให้เด็กช�ย	 ว.	 โดยน�ย	 ส.	 ผู้แทนโดยชอบธรรม	
เป็นผู้จัดก�รมรดกของน�ง	 จ.	 ยื่นขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในโฉนดที่ดินของน�ง	 จ.	 โดยมี
ประเด็นพิจ�รณ�ว่�ก�รที่ศ�ลแต่งตั้งให้ผู้เย�ว์เป็นผู้จัดก�รมรดกจะขัดกับม�ตร�	 ๑๗๑๘	 (๑)	 แห่ง
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		หรือไม่
	 กรณีนี้	 เมื่อศ�ลได้มีคำ�สั่งแล้ว	 ย่อมมีผลบังคับจนกว่�คำ�สั่งนั้นได้ถูกเปลี่ยนแปลง		
แก้ไข	 กลับ	 หรืองดเสีย	 อย่�งไรก็ดี	 ก่อนที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะดำ�เนินก�รให้	 ควรสอบถ�มศ�ลไป	
ใหม่โดยระบุให้ชัดว่�	 ศ�ลมีคำ�สั่งแต่งตั้งให้เด็กช�ย	 ว.	 เป็นผู้จัดก�รมรดกโดยให้น�ย	 ส.	 ในฐ�นะ											
ผู้แทนโดยชอบธรรมดำ�เนินก�รแทนผู้เย�ว์ซึ่งเป็นผู้จัดก�รมรดกต�มนัยม�ตร�	 ๑๗๒๓	 แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 หรือศ�ลมีคำ�สั่งแต่งตั้งให้น�ย	 ส.	 เป็นผู้จัดก�รมรดก	 ก�รที่สอบถ�มศ�ล	
ไปเช่นนี้ก็เพื่อขอทร�บเพิ่มเติมจ�กคำ�สั่งศ�ล	 ซึ่งศ�ลได้สั่งไว้ไม่แจ้งชัดเท่�นั้น	 ห�กศ�ลได้แจ้งยืนยัน
เป็นประก�รใดในประเด็นที่ถ�มไป	ก็ดำ�เนินก�รต่อไปได้
	 ๒๑.	พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกลงในใบจองต�มม�ตร�	๘๒		
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	ได้หรือไม่
	 ต�มม�ตร�		๘๒		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		บัญญัติไว้เฉพ�ะก�รจดทะเบียนลงชื่อ
ผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	 ประเด็นปัญห�ดังกล่�วจึงมีกรณีพิจ�รณ�ว่�	 ใบจอง									
ถือเป็นหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือไม่	 โดยที่ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ม�ตร�	 ๑	 คำ�ว่�	 “สิทธิใน
ที่ดิน”	 หม�ยคว�มว่�กรรมสิทธิ์และให้หม�ยคว�มรวมถึงสิทธิครอบครองด้วย	 และ	 คำ�ว่�	 “ใบจอง”		
หม�ยคว�มว่�	 หนังสือแสดงก�รยอมให้เข้�ครอบครองที่ดินชั่วคร�ว	 ประกอบกับม�ตร�	 ๖๔	 แห่ง
ประมวลกฎหม�ยท่ีดินได้บัญญัติว่�	“ถ้�โฉนดท่ีดิน	 ใบไต่สวน	หนังสือรับรองทำ�ประโยชน์	หรือใบจอง	
ฉบับสำ�นักง�นที่ดินเป็นอันตร�ย	ชำ�รุด	สูญห�ย	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มม�ตร�	๗๑	มีอำ�น�จเรียก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกล่�วจ�กผู้มีสิทธิในที่ดินม�พิจ�รณ�แล้วจัดทำ�ขึ้นใหม่.......”	 ใบจองจึง

๓๖๘



ถือได้ว่�เป็นหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินประเภทหนึ่ง	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงชอบที่จะจดทะเบียนลงชื่อ			
ผู้จัดก�รมรดกลงในใบจองต�มนัยม�ตร�		๘๒		แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินได้
	 ๒๒.	ศ�ลมีคำ�พิพ�กษ�ต�มสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม	 ระหว่�ง	 น�งส�ว	 น.	
กับ	 น�ง	 พ.	 ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกน�ย	 ธ.	 ว่�	 น�ง	 พ.	 ตกลงโอนที่ดินให้แก่เด็กหญิง	 ร.	 ในอัตร�														
ร้อยละ	๒๕	เด็กช�ย	ท.	ในอัตร�ร้อยละ	๒๕	น�งส�ว	น.	ในอัตร�ร้อยละ	๒๕	และน�ง	ป.	ในอัตร�
ร้อยละ		๒๕		ของที่ดินทุกแปลง		แต่ปร�กฏว่�		น�ย	ธ.		เจ้�มรดก	ได้ทำ�พินัยกรรมระบุยกที่ดินให้แก่
เด็กหญิง		ร.		เนื้อที่ร้อยละ		๓๐		และเด็กช�ย		ท.		เนื้อที่ร้อยละ		๗๐		ของที่ดินแต่ละแปลง		และตั้ง
น�งส�ว	น.		เป็นผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรม	น�ง	พ.		ซ่ึงเป็นผู้จัดก�รมรดกของน�ย	ธ.		ต�มคำ�ส่ังศ�ล
ได้ยื่นขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกต�มคำ�สั่งศ�ล	 และโอนมรดกที่ดินต�มคำ�พิพ�กษ�ต�ม
สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มดังกล่�ว		พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่ส�ม�รถจะดำ�เนินก�รให้ได้		เนื่องจ�ก
กรณีนี้	 เมื่อศ�ลมีคำ�สั่งแต่งตั้งน�ง	พ.	 เป็นผู้จัดก�รมรดกน�ย	ธ.	 แม้คำ�ร้องระบุว่�ผู้ต�ยไม่ได้														
ทำ�พินัยกรรมหรือตั้งบุคคลใดเป็นผู้จัดก�รมรดกไว้	 แต่ข้อเท็จจริงปร�กฏว่�น�ย	 ธ.	 เจ้�มรดกได้ทำ�
พินัยกรรมยกที่ดินให้แก่เด็กหญิง	 ร.	 เนื้อที่ร้อยละ	๓๐	และเด็กช�ย	ท.	 เนื้อที่ร้อยละ	๗๐	ของที่ดิน
แต่ละแปลง		และได้แต่งตั้งน�งส�ว		น.		เป็นผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรม		ซึ่งพินัยกรรมของน�ย		ธ.
ก็ได้ทำ�ถูกต้องต�มแบบแห่งพินัยกรรมต�มกฎหม�ยและไม่มีคำ�ส่ังศ�ลท่ีวินิจฉัยว่�		เป็นพินัยกรรมปลอม
หรือตกเป็นโมฆะ	 พินัยกรรมจึงมีผลใช้ได้	 	 ส่วนคำ�สั่งศ�ลที่ตั้งน�ง	 พ.	 เป็นผู้จัดก�รมรดก	 	 เมื่อไม่มี					
คำ�สั่งศ�ลเปลี่ยนแปลง			หรือแก้ไข			หรือให้ยกเลิกอำ�น�จผู้จัดก�รมรดกต�มคำ�สั่งศ�ล			ก�รที่ศ�ล
แต่งตั้งน�ง		พ.		เป็นผู้จัดก�รมรดกจึงเป็นคำ�สั่งที่ชอบด้วยกฎหม�ย		น�ง		พ.		ผู้จัดก�รมรดกต�ม
คำ�ส่ังศ�ลและน�งส�ว		น.		ผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมย่อมต้องร่วมกันจัดก�รทรัพย์มรดกของน�ย		ธ.
และต้องปฏิบัติให้เป็นไปต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๑๙	 คือ	 จะต้องกระทำ�
ก�รอันจำ�เป็นเพื่อให้ก�รเป็นไปต�มคำ�สั่งแจ้งชัดหรือโดยปริย�ยแห่งพินัยกรรม		เพื่อจัดก�รมรดก
โดยทั่วไป	 หรือเพื่อแบ่งปันทรัพย์มรดก	 โดยมีหน้�ที่จะต้องทำ�ก�รโอนมรดกให้แก่เด็กหญิง	 ร.	 และ	
เด็กช�ย	 ท.	 ไปต�มพินัยกรรมและจะโอนมรดกดังกล่�วให้แก่บุคคลภ�ยนอกพินัยกรรมไม่ได้	 ต�ม
ม�ตร�	 ๑๗๑๙	 และระเบียบกรมที่ดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�	
โดยท�งมรดก	พ.ศ.	๒๕๔๘		ข้อ	๕๑	(๓)	
	 ในส่วนที่	น�ง	พ.	และน�งส�ว	น.	ได้ทำ�สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มเกี่ยวกับทรัพย์
มรดกของน�ย	 ธ.	 ขัดกับเจตน�ของน�ย	 ธ.	 เจ้�มรดกที่ได้ทำ�พินัยกรรมไว้	 ประกอบกับก�รทำ�สัญญ�
ประนีประนอมยอมคว�มแบ่งทรัพย์มรดก	 ไม่ใช่ก�รจัดก�รทรัพย์มรดกของผู้จัดก�รมรดก	 แม้ศ�ลจะ
มีคำ�พิพ�กษ�ต�มยอมก็ไม่อ�จใช้ยันกับบุคคลภ�ยนอก			คือ		เด็กหญิง	ร.			และเด็กช�ย	ท.			ซึ่งมิใช่
คู่คว�มได้ต�มม�ตร�	 ๑๔๕	 แห่งประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	 และก�รที่น�งส�ว	 น.													
ซึ่งเป็นผู้ใช้อำ�น�จปกครองของเด็กหญิง	 ร.	 และเด็กช�ย	 ท.	 ผู้เย�ว์	 จะทำ�สัญญ�ประนีประนอม									
ยอมคว�มเกี่ยวกับทรัพย์สินของผู้เย�ว์	 ต้องได้รับอนุญ�ตจ�กศ�ลที่มีอำ�น�จต�มกฎหม�ยก่อน

๓๖๙



ต�มนัยม�ตร�	 ๑๕๗๔	 (๑๒)	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ประกอบคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		
๓๓๗๖/๒๕๑๖		และที่		๔๘๖๐/๒๕๔๘		โดยเฉพ�ะอย่�งยิ่ง		กรณีประโยชน์ของผู้ใช้อำ�น�จปกครอง
ขัดกับประโยชน์ของผู้เย�ว์	 มิฉะนั้นเป็นโมฆะต�มม�ตร�	 ๑๕๗๕	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	 เมื่อข้อตกลงในสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม	 มีผลให้น�งส�ว	 น.	 ผู้จัดก�รมรดกได้รับ
ประโยชน์ในทรัพย์มรดกของ	น�ย	ธ.		เจ้�มรดกซึ่งทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์มรดกให้แก่ผู้เย�ว์		จึงเป็น
กรณีประโยชน์ของผู้ใช้อำ�น�จปกครองขัดกับประโยชน์ของผู้เย�ว์		เม่ือไม่ปร�กฏหลักฐ�นว่�น�งส�ว	น.
ผู้ใช้อำ�น�จปกครองของเด็กหญิง		ร.		และเด็กช�ย		ท.		ได้ทำ�สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มโดย
ได้รับอนุญ�ตจ�กศ�ล	 สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มจึงเป็นโมฆะและไม่มีผลผูกพันเด็กหญิง	 ร.	
และเด็กช�ย	ท.	ซ่ึงเป็นบุคคลภ�ยนอก		ต�มม�ตร�	๑๔๕		แห่งประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง		
พนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงไม่อ�จจดทะเบียนโอนมรดกต�มคำ�พิพ�กษ�ต�มยอมดังกล่�วได้

l  แนวท�งก�รวินิจฉัยที่สำ�คัญเกี่ยวกับพินัยกรรม
 ๑.	 ต�มพินัยกรรมมีข้อหนึ่งซึ่งระบุไว้โดยเฉพ�ะเจ�ะจงไว้เพียงว่�		ให้ที่ดินแปลงนี้ตกแก่
ท�ย�ทโดยธรรม	 เช่นนี้	 ถือเป็นพินัยกรรมลักษณะเฉพ�ะ	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	 ๑๖๕๑	 (๒)	 ดังนั้น	 ผู้มีสิทธิรับมรดกแปลงนี้จึงได้แก่ผู้ที่เป็นท�ย�ทโดยธรรมของเจ้�มรดก							
ทุกคน	 โดยรวมถึงผู้มีสิทธิรับมรดกแทนที่ด้วย	 ซึ่งผู้จัดก�รมีหน้�ที่จะต้องจัดก�รให้เป็นไปต�มคำ�สั่ง
แจ้งชัดในพินัยกรรมนั้น	ก�รที่ผู้จัดก�รมรดกขอโอนมรดกให้แก่ท�ย�ทเพียงบ�งคน	จึงเป็นก�รขัดต่อ
พินัยกรรม	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๑๙	มิอ�จกระทำ�ได้	
	 ๒.	 ก�รรับรองล�ยมือช่ือของพย�นนั้น	 แม้จะไม่มีข้อคว�มรับรองล�ยมือชื่อไว้ด้วย								
ถ้�ปร�กฏว่�ผู้ทำ�พินัยกรรมได้ลงล�ยมือชื่อต่อหน้�พย�นก็ต้องถือว่�พินัยกรรมสมบูรณ์	 (เทียบคำ�
พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๑๙/๒๔๙๑)	 แม้พินัยกรรมของ	 บ.	 จะไม่มีข้อคว�มว่�พย�นรับรองล�ยมือชื่อผู้ทำ�
พินัยกรรม	 แต่ก็ปร�กฏข้อคว�มว่�	 ผู้ทำ�พินัยกรรมได้ลงล�ยมือชื่อไว้ต่อหน้�พย�น	 ดังนั้น	 ห�กไม่มี
หลักฐ�นหรือมีผู้ใดโต้แย้งคัดค้�นว่�			ผู้ทำ�พินัยกรรมไม่ได้ลงล�ยมือชื่อไว้ต่อหน้�พย�นและพย�น
ไม่ได้ลงล�ยมือชื่อในขณะนั้น		ก็ไม่มีเหตุที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะยกเป็นเหตุขัดข้องที่จะไม่จดทะเบียน
ให้ต�มพินัยกรรมดังกล่�ว	
	 ๓.	 ก�รที่	 น.	 ซึ่งเป็นผู้รับมรดกต�มพินัยกรรมได้ลงล�ยมือชื่อเป็นผู้เขียนพินัยกรรม					
ข้อกำ�หนดในพินัยกรรมส่วนที่กำ�หนดให้		น.		เป็นผู้รับทรัพย์มรดกย่อมเป็นโมฆะ		ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๕๓	วรรคหน่ึง		และ	ม�ตร�	๑๗๐๕	แต่ข้อกำ�หนดในพินัยกรรม
ส่วนที่เกี่ยวกับท�ย�ทอื่นยังคงสมบูรณ์ใช้ได้อยู่	 ไม่ตกเป็นโมฆะไปด้วย	 (เทียบคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		
๓๐๖/๒๕๐๗)			
	 ๔.	 คู่สมรสของผู้เขียนหรือพย�นในพินัยกรรมท่ีจะรับทรัพย์ต�มพินัยกรรมไม่ได้									
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๕๓	 วรรคสอง	 หม�ยถึงคู่สมรสท่ีชอบด้วยกฎหม�ย	
ในขณะที่เจ้�มรดกทำ�พินัยกรรมเท่�นั้น		กรณีนี้		เมื่อข้อเท็จจริงปร�กฏว่�		ในขณะที่เจ้�มรดก
ทำ�พินัยกรรม	ส.	ยังไม่ได้จดทะเบียนสมรสกับ	ม.	พย�นในพินัยกรรม	ก็ยังถือไม่ได้ว่�	ส.	เป็นคู่สมรส
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ที่ชอบด้วยกฎหม�ยของ	 ม.	 จึงไม่ต้องห้�ม	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๕๓									
จึงดำ�เนินก�รจดทะเบียนโอนมรดกให้ผู้ขอต่อไปได้
	 ๕.	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ไม่ได้จำ�กัดไว้ว่�พินัยกรรมจะทำ�เป็น							
ภ�ษ�อื่นนอกจ�กภ�ษ�ไทยไม่ได้	 ห�กข้อคว�มในหนังสือนั้นเป็นก�รกำ�หนดก�รเผื่อต�ยในเรื่อง
ทรัพย์สิน	หรือในก�รอื่นๆ	เพื่อให้มีผลเมื่อตนต�ยแล้ว	ก็ย่อมจะถือเป็นพินัยกรรมได้
	 น.		ได้ทำ�เป็นหนังสือภ�ษ�ย�วี		คณะกรรมก�รอิสล�มประจำ�จังหวัดปัตต�นีได้แปลเป็น
ภ�ษ�ไทยว่�	“หนังสือน�ซ�ร์”	ทำ�ขึ้นเพื่อเป็นหลักฐ�นว่�ได้ยกทรัพย์สินให้แก่บุคคลที่ระบุชื่อไว้……...
โดยผู้ทำ�หนังสือต้องก�รให้ทรัพย์สินตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่ผู้รับก่อนวันที่ตนถึงแก่คว�มต�ย	 ๓	 วัน		
แต่ก�รที่จะทร�บว่�กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตกเป็นของผู้รับในวันใดแน่นอนก็จะต้องมีคว�มต�ยของ
ผู้ทำ�เกิดข้ึนเสียก่อน	 แสดงว่�หนังสือนี้จะมีผลเมื่อผู้ทำ�ต�ยแล้ว	 จึงน่�จะถือได้ว่�ข้อคว�มดังกล่�ว
เป็นก�รกำ�หนดก�รเผื่อต�ยในเรื่องทรัพย์สินอันมีผลเมื่อตนต�ยแล้ว	 เข้�ลักษณะเป็นพินัยกรรม		
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๔๖			หนังสือฉบับนี้ผู้ทำ�ได้ลงล�ยมือชื่อลงวัน	
เดือน	 ปี	 ที่ทำ�	 พร้อมทั้งมีพย�นลงชื่อครบถ้วน	 ถูกต้องต�มแบบพินัยกรรมธรรมด�	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๕๖	 ประกอบกับเคยมีคำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๗๖๙/๒๕๐๕		
วินิจฉัยเกี่ยวกับหนังสือน�ซ�ร์ไว้แล้วว่�เป็นพินัยกรรมต�มกฎหม�ยอิสล�ม	 ไม่ใช่ก�รยกให้	 เพร�ะ
หนังสือนี้มีผลเมื่อผู้ทำ�ต�ยแล้ว	 แต่ไม่ใช่พินัยกรรมธรรมด�เพร�ะมีผลย้อนหลังไปถึงวันท่ีกำ�หนด		
คือก่อนเจ็บต�ย	 ๓	 วัน	 ดังนั้น	 จึงเห็นว่�หนังสือน�ซ�ร์ของ	 น.	 เป็นพินัยกรรมสมบูรณ์ต�มกฎหม�ย		
ส�ม�รถจดทะเบียนโอนมรดกให้ผู้ขอได้		
	 ๖.	 กรณีที่ดินต�มพินัยกรรมดังกล่�วไม่ได้ระบุเลขที่โฉนดที่ดิน		แต่ก็ได้ระบุร�ยละเอียด
เก่ียวกับที่ดินว่�มีทิศใดติดต่อกับที่ดินของใครบ้�งก็ย่อมจะสอบสวนได้ว่�เป็นที่ดินแปลงใด	 ฉะนั้น
ห�กสอบสวนแล้วปร�กฏว่�เป็นที่ดินแปลงเดียวกันกับท่ีผู้รับพินัยกรรมนำ�ม�ขอจดทะเบียน	 เช่น						
ข้�งเคียงถูกต้อง		หรือที่ดินที่เป็นที่น�ในตำ�บล		อำ�เภอดังกล่�วของเจ้�มรดกมีเพียงแปลงเดียว		ก็ชอบ
ที่จะดำ�เนินก�รจดทะเบียนให้ผู้ขอต่อไปได้				
	 ๗.	 ต�มพินัยกรรมแบบเอกส�รฝ่�ยเมืองของ	 ง.	 ปร�กฏว่�เจ้�มรดกทำ�พินัยกรรม
มีข้อกำ�หนดยกที่ดินพร้อมบ้�นให้แก่	 น.	 และ	 จ.	 คนละเท่�กัน	 แม้	 จ.	 จะลงล�ยมือชื่อเป็นพย�น
รับรองล�ยพิมพ์นิ้วมือของผู้จัดทำ�พินัยกรรมไว้ด้วย	 แต่ในพินัยกรรรมฉบับดังกล่�วมีข้อคว�มระบุว่�	
ง.	 เจ้�มรดกได้ทำ�พินัยกรรมต่อหน้�ปลัดอำ�เภอ	ป.	กับ	ร.	พย�น	 	แสดงว่�	จ.	 ไม่ใช่พย�นในก�รทำ�
พินัยกรรม		ก�รที่	จ.	ลงล�ยมือชื่อเป็นพย�นรับรองล�ยพิมพ์นิ้วมือของผู้ทำ�พินัยกรรม		จึงถือไม่ได้ว่�	
จ.	ได้ลงล�ยมือชื่อเป็นพย�นรับรองพินัยกรรม		ไม่มีผลให้ข้อกำ�หนดในพินัยกรรมของ		ง.		ฉบับนี้
ในเรื่องยกทรัพย์มรดกให้แก่	จ.	เป็นโมฆะ		(เทียบคำ�พิพ�กษ�ฎีก�	ที่	๔๐/๒๕๓๙)			
	 ๘.	 กรณีพินัยกรรมของ	 ญ.	 มีข้อคว�มว่�	 “เมื่อข้�ฯ	 ถึงแก่กรรมลง	 ที่ดินพร้อม																						
สิ่งปลูกสร้�งของข้�ฯ		ขอยกให้แก่	พ.	ส�มีแต่เพียงผู้เดียว		ห�ก	พ.	ถึงแก่กรรมก่อนข้�ฯ		และเมื่อข้�ฯ	
ถึงแก่กรรมลงทรัพย์สินของข้�ฯ		ขอยกให้		น.”		นั้น			มีคว�มหม�ยว่�		ถ้�		พ.	ส�มีต�ยก่อน		ญ.	
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ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�งให้ตกแก่	น.		แต่ถ้�	พ.		ส�มีต�ยหลัง	ญ.	ให้	พ.		ได้มรดกดังกล่�วโดยเด็ดข�ด
ไม่ให้ตกเป็นทรัพย์ของ		น.		ดังนี้		เมื่อ		พ.		ต�ยหลัง		ญ.		ทรัพย์มรดกดังกล่�วย่อมตกได้แก่		พ.	
โดยสิ้นเชิง	 นับแต่	 ญ.	 ผู้ทำ�พินัยกรรมถึงแก่กรรมเป็นต้นไป	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�	 ๑๖๗๓	 (ฎีก�ท่ี	 ๑๖๑๙/๒๕๐๖)	 พ.	 ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกจึงมีหน้�ท่ีทำ�ก�รอันจำ�เป็นเพ่ือ
ให้ก�รเป็นไปต�มพินัยกรรมท่ีจะต้องโอนท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้�งแก่ตนเอง	 ในฐ�นะท�ย�ทต�ม
พินัยกรรม	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๑๙	 และโดยที่ก�รได้ม�ซึ่งกรรมสิทธิ์
ในอสังห�ริมทรัพย์โดยท�งมรดกเป็นก�รได้ม�โดยท�งอื่นนอกจ�กนิติกรรม	 ห�กยังมิได้จดทะเบียน
ก�รได้ม�	 จะมีก�รเปล่ียนแปลงท�งทะเบียนต่อไปไม่ได้		ท้ังน้ี		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
ม�ตร�		๑๒๙๙		วรรคสอง		ดังนั้น		ห�ก		พ.		ประสงค์จะโอนที่ดินนั้นให้แก่		น.		ก็ต้องขอรับมรดก
ให้ปร�กฏช่ือของตนในท�งทะเบียนเสียก่อน		มิฉะน้ันแล้วพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีย่อมไม่ส�ม�รถจดทะเบียน
โอนที่ดินให้แก่	น.	ได้		
	 ๙.	 กรณีในพินัยกรรมของ	 ว.	 ลงวันที่	 ๙	 มกร�คม	 ๒๕๔๕	 ฉบับภ�ษ�อังกฤษ	 ผู้ทำ�
พินัยกรรมระบุในพินัยกรรมฉบับนี้ว่�เป็นพินัยกรรมฉบับสุดท้�ย	 และมีข้อกำ�หนดให้มีผลยกเลิก
พินัยกรรมฉบับก่อนๆ	ที่ผู้ทำ�พินัยกรรมได้ทำ�ไว้ทั้งหมด	ส่วนในพินัยกรรมลงวันที่	๙	มกร�คม	๒๕๔๕		
ฉบับภ�ษ�ไทย		ผู้ทำ�พินัยกรรมมิได้ระบุเป็นพินัยกรรมฉบับสุดท้�ย		อันแสดงให้เห็นว่�		ว.	ได้ทำ�
พินัยกรรมฉบับภ�ษ�ไทยขึ้นก่อนพินัยกรรมฉบับภ�ษ�อังกฤษ	 เมื่อผู้ทำ�พินัยกรรมได้แสดงเจตน�ไว้
ในพินัยกรรมภ�ษ�อังกฤษดังกล่�วย่อมมีผลเป็นก�รเพิกถอนพินัยกรรม	ลงวันที่	 ๙	 มกร�คม	๒๕๔๕		
ฉบับภ�ษ�ไทยด้วย	 ส.	 จึงมีสิทธิรับมรดกบ้�นและที่ดิน	 ซึ่งเป็นที่ตั้งบ้�นดังกล่�ว	 ต�มข้อกำ�หนดใน
พินัยกรรมของ	ว.	ลงวันที่	๙	มกร�คม	๒๕๔๕	ฉบับภ�ษ�อังกฤษ	แต่ไม่มีสิทธิรับมรดกห้องแถวต�มที่
ระบุไว้ในพินัยกรรมฉบับภ�ษ�ไทย	และที่ดินที่เป็นที่ตั้งห้องแถวดังกล่�ว	
	 ๑๐.	กรณี	 ส.	 ซึ่งเป็นผู้รับทรัพย์มรดกต�มพินัยกรรมเป็นผู้เขียนพินัยกรรมด้วยตนเอง		
ข้อกำ�หนดในพินัยกรรมส่วนที่กำ�หนดให้	ส.	เป็นผู้รับทรัพย์มรดกย่อมเป็นโมฆะต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๕๓		วรรคแรก		และม�ตร�		๑๗๐๕		แต่ข้อกำ�หนดในพินัยกรรมส่วนที่
เกี่ยวกับท�ย�ทอื่นยังสมบูรณ์ใช้ได้อยู่ไม่ตกเป็นโมฆะด้วย		สำ�หรับมรดกส่วนที่		ส.		จะได้รับต�ม
พินัยกรรมนั้น	 เมื่อข้อกำ�หนดในพินัยกรรมเป็นโมฆะไปแล้วเช่นนี้มรดกในส่วนนี้ถ้�พินัยกรรมมิได้
กำ�หนดไว้ให้ตกเป็นของผู้ใด	 ก็ย่อมตกแก่ท�ย�ทโดยธรรม	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	๑๖๙๙	ดังนั้น	ห�ก	ส.	ผู้เขียนพินัยกรรม	และ	ป.	กับ	ท.	ผู้มีสิทธิได้รับมรดกต�มพินัยกรรม
เป็นท�ย�ทโดยธรรมของเจ้�ของมรดกแล้ว	 บุคคลทั้งส�มก็ย่อมมีสิทธิได้รับมรดกในส่วนนี้ร่วมกับ												
ท�ย�ทอื่นๆ	(ถ้�มี)	ด้วย	สำ�หรับวิธีก�รจดทะเบียนนั้น	ดำ�เนินก�รได้ดังนี้
	 	 	 	 ๑)	กรณีท่ีท�ย�ทผู้มีสิทธิได้รับมรดกต�มพินัยกรรม		และท�ย�ทผู้มีสิทธิได้รับมรดก
ในส่วนที่พินัยกรรมไร้ผลในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมม�ขอจดทะเบียนโอนมรดกในคร�วเดียวกัน														
ให้ท�ย�ทผู้ขอยื่นคำ�ขอจดทะเบียนในฉบับเดียวกัน		และระบุไว้ในคำ�ขอให้ชัดเจนถึงคว�มเป็นม�และ
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สิทธิในก�รขอรับมรดกของผู้ขอแต่ละคนว่�			ผู้ขอคนใดขอรับโอนมรดกต�มพินัยกรรมและผู้ขอคนใด
ขอรับโอนมรดกในส่วนท่ีพินัยกรรมไร้ผลในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรม	 รวมทั้งระบุไว้ให้ชัดเจนในก�ร
ประก�ศขอรับโอนมรดกด้วย		แล้วจึงจดทะเบียนให้รับมรดกร่วมกันไปในคร�วเดียวกัน
	 	 	 	 ๒)	กรณีท่ีท�ย�ทผู้มีสิทธิได้รับมรดกต�มพินัยกรรม		และท�ย�ทผู้มีสิทธิได้รับมรดก
ในส่วนที่พินัยกรรมไร้ผลในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรม	 มิได้ม�ขอจดทะเบียนโอนมรดกในคร�วเดียวกัน			
ก็ชอบที่จะดำ�เนินก�รให้แก่ผู้ขอไปต�มที่ขอในแต่ละคร�วได้
	 ๑๑.	พินัยกรรมท่ีมีเงื่อนไขให้ผู้รับพินัยกรรมจำ�หน่�ยทรัพย์สินที่ยกให้โดยพินัยกรรมนั้น
แก่บุคคลอื่น	อันเป็นกรณีต้องต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๐๗	ซึ่งบัญญัติไว้ชัด
แจ้งว่�	เงื่อนไขเช่นว่�นั้นให้ถือว่�เป็นอันไม่มีเลย	ดังนั้น	เมื่อ	ท.	ผู้จัดก�รมรดก	พ.	ยื่นคำ�ขอโอนมรดก
ให้แก่ตนเองในฐ�นะท�ย�ทซึ่งเป็นผู้มีสิทธิได้รับมรดกต�มข้อกำ�หนดในพินัยกรรมนั้น	 ก็ชอบที่จะ
จดทะเบียนโอนมรดกให้แก่	ท.	ต่อไปได้	ส่วนเมื่อ	ท.	ได้รับโอนมรดกแล้วจะโอนต่อให้	ส.	หรือไม่นั้น
ย่อมเป็นสิทธิของ	ท.		
	 ๑๒.		เมื่อข้อเท็จจริงปร�กฏว่�	 พินัยกรรมที่ผู้ขออ้�งเป็นพินัยกรรมแบบผู้ทำ�พินัยกรรม
เขียนเองท้ังฉบับ		ซ่ึงพินัยกรรมแบบน้ีกฎหม�ยบังคับว่�		ผู้เขียนจะต้องลง	วัน	เดือน	ปี		ท่ีทำ�พินัยกรรมไว้
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๕๗	เมื่อผู้ทำ�พินัยกรรมมิได้	ลง	วัน	เดือน	ปีที่ทำ�
พินัยกรรมทั้งสองฉบับจึงตกเป็นโมฆะ		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๐๕
	 โดยที่ข้อเท็จจริงต�มที่ปร�กฏต�มคำ�สั่งศ�ลตั้งผู้จัดก�รมรดก	 ส.	 ผู้จัดก�รมรดกก็เป็น
ท�ย�ทโดยธรรมอยู่ด้วย		กรณีนี้จึงควรให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนว่�		ส.		เป็นท�ย�ทโดยธรรม
มีสิทธิรับโอนมรดกของเจ้�มรดกร�ยน้ีหรือไม่		ถ้�เป็นท�ย�ทโดยธรรม		ส.		ผู้จัดก�รมรดกจะโอนมรดก
ที่ดินดังกล่�วให้แก่	ส.	ในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรม	ก็ดำ�เนินก�รให้ได้		
	 ๑๓.	กรณีพินัยกรรมได้ระบุยกที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�งและบรรด�ทรัพย์สินทั้งหมด
ให้	 น.	 ก.	 และ	 ฉ.	 คนละหนึ่งส่วนเท่�ๆ	 กัน	 ห�กแปลคว�มพินัยกรรมดังกล่�วว่�	 เจ้�มรดกมีเจตน�										
ยกทรัพย์สินทุกอย่�งรวมถึงท่ีดินให้แก่ทุกคนโดยให้ทุกคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์แต่ละอย่�งคนละหน่ึงส่วน
เท่�ๆ	กัน		แม้ผู้รับโอนมรดกจะมีผู้เย�ว์รวมอยู่ด้วยกันก็ต�ม		ก็ส�ม�รถจะจดทะเบียนบรรย�ยส่วนได้
เพร�ะเป็นก�รบรรย�ยส่วนไปต�มเจตน�ของเจ้�มรดกท่ีระบุในพินัยกรรม		ก�รบรรย�ยส่วนมิได้ทำ�ให้
กรรมสิทธิ์ในที่ดินของผู้เย�ว์เปลี่ยนแปลงไปแต่อย่�งใด
	 แต่ในกรณีนี้	 ถ้�พินัยกรรมได้ระบุไว้ดังกล่�ว	 แต่ไม่ได้เป็นก�รระบุเฉพ�ะเจ�ะจงว่�									
จะต้องโอนมรดกให้ท�ย�ททุกคนเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย์สินทุกอย่�งร่วมกันอย่�งละเท่�ๆ	กัน
ก�รแบ่งปันมรดก		ผู้จัดก�รมรดกอ�จใช้ดุลยพินิจแบ่งปันมรดกอย่�งไรก็ได้โดยให้ท�ย�ทได้รับส่วนแบ่ง
คิดเป็นมูลค่�เท่�ๆ	 กัน	 ถึงแม้จะจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อท�ย�ททั้ง	 ๓	 คนเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ใน
โฉนดที่ดิน	 ผู้รับโอนมรดกแต่ละคนก็อ�จได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินไม่เท่�กันก็ได้	 ห�กผู้จัดก�รมรดก
มีเจตน�จะแบ่งปันมรดกโดยให้ทุกคนมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินคนละเท่�ๆ	กัน	ก็ควรจะต้องมีก�รบรรย�ยส่วน
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ไว้ในขณะท่ีจดทะเบียนโอนมรดกด้วย		เม่ือผู้จัดก�รมรดกได้โอนมรดกให้แก่ผู้รับพินัยกรรมเรียบร้อยแล้ว
ถือว่�ก�รจัดก�รมรดกของผู้จัดก�รมรดกเสร็จสิ้นแล้ว	 ผู้จัดก�รมรดกไม่อ�จม�ขอให้พนักง�น												
เจ้�หน้�ที่จดทะเบียนบรรย�ยส่วนที่ดินที่ได้จดทะเบียนโอนมรดกไปเสร็จส้ินแล้วได้อีก	 ห�กจะมีก�ร
บรรย�ยส่วนก็ต้องให้ผู้เป็นเจ้�ของม�ย่ืนคำ�ขอบรรย�ยส่วนร่วมกัน		แต่โดยท่ีก�รบรรย�ยส่วนเป็นเร่ือง
ที่ผู ้เป็นเจ้�ของรวมตกลงกันกำ�หนดส่วนที่ดินของแต่ละคน		เพื่อให้ทร�บว่�ผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม
แต่ละคนมีกรรมสิทธิ์คนละม�กน้อยเท่�ใด		อันถือว่�เป็นก�รระงับข้อพิพ�ทที่อ�จจะเกิดขึ้นในอน�คต
จึงถือเป็นสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๘๕๐	
ซึ่งในกรณีที่เป็นทรัพย์สินของผู้เย�ว์		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๕๗๔		(๑๒)	
บัญญัติว่�		ผู้ใช้อำ�น�จปกครองจะกระทำ�มิได้		เว้นแต่ศ�ลจะอนุญ�ต		พนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงยังไม่อ�จ
จดทะเบียนบรรย�ยส่วนให้ต�มที่ร้องขอได้
	 ๑๔.	กรณีพินัยกรรมของ	 ช.	 ระบุว่�	 “ข้�ฯ	 มีเจตน�ประสงค์ที่จะยกทรัพย์สินทั้งหมด
ของข้�ฯ	 ให้แก่	 บ.	 ซึ่งเป็นภรรย�ของข้�ฯ	 และ	 ล.	 ซึ่งเป็นม�รด�ของข้�ฯ	 ข้�ฯ	 ขอแต่งตั้งให้บุคคล						
ทั้งสองเป็นผู้จัดก�รมรดกของข้�ฯ		และให้มีสิทธิเท่�เทียมกันทุกประก�ร”		มิได้กำ�หนดเจ�ะจงให้		บ.
และ	ล.	รับทรัพย์สินทั้งหมดร่วมกันอย่�งเช่นเป็นเจ้�ของรวม	แต่กำ�หนดว่�ให้ทรัพย์สินทั้งหมดตกเป็น
ของใครบ้�งเท่�นั้น	 จึงเป็นพินัยกรรมลักษณะทั่วไป	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�		
๑๖๕๑		(๑)		ผู้จัดก�รมรดกย่อมมีสิทธิจัดแบ่งทรัพย์มรดกแก่ท�ย�ทให้ได้รับส่วนแบ่งเท่�ๆ		กันได้
ไม่จำ�เป็นต้องโอนทรัพย์สินหรือที่ดินแต่ละแปลงให้แก่ท�ย�ททุกคน	 จะโอนให้แก่ท�ย�ทคนใดนั้น
อยู่ในคว�มรับผิดชอบของผู้จัดก�รมรดก		พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีไม่มีหน้�ท่ีจะเข้�ไปควบคุมก�รจัดก�รมรดก
จะจัดแบ่งกันอย่�งไร		ใครได้เปรียบเสียเปรียบอย่�งไร		ดังนั้น		บ.		และ		ล.		ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดก
ของ		ช.		จึงมีอำ�น�จที่จะทำ�ก�รโอนมรดกที่ดินให้แก่		ล.		ท�ย�ทโดยธรรมรับไปแต่ผู้เดียวได้
	 ๑๕.	พินัยกรรมแบบทำ�ด้วยว�จ�ของน�งส�วด�ว	 ต�มคำ�บอกกล่�วของน�ยหนึ่งและ					
น�ยสอง	 พย�นผู้รับคำ�สั่งจ�กเจ้�มรดก	 โดยข้อคว�มในพินัยกรรมระบุให้ที่ดินเลขที่	 ๑๑๑	 พร้อม
บ้�นเลขท่ี	 ๑	 ตกได้แก่น�ยหน่ึง	 และน�ยหน่ึงได้ลงล�ยมือช่ือเป็นพย�นผู้รับคำ�ส่ังจ�กผู้ทำ�พินัยกรรม
ในพินัยกรรม	 ต�มม�ตร�	 ๑๖๖๓	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ข้อกำ�หนดที่ให้ทรัพย์สิน
ต�มพินัยกรรมตกได้แก่น�ยหนึ่งพย�นในพินัยกรรม	 จึงเป็นโมฆะต�มม�ตร�	 ๑๗๐๕	 แห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		พนักง�นเจ้�หน้�ที่จึงไม่ส�ม�รถจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินแก่น�ยหนึ่ง
ในฐ�นะผู้รับทรัพย์มรดกต�มข้อกำ�หนดในพินัยกรรมแบบทำ�ด้วยว�จ�ได้		เพร�ะต้องห้�มต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๕๓	และประมวลกฎหม�ยที่ดิน	ม�ตร�	๗๓	
	 ๑๖.	พินัยกรรมแปลคว�มได้ว่�		ผู้ทำ�พินัยกรรมมีเจตน�ยกทรัพย์สินที่มีอยู่ทั้งในขณะนี้
และในภ�ยหน้�ให้เป็นกรรมสิทธิ์ของน�ยดำ�	 น�ยข�ว	น�ยแดง	 คนละเท่�ๆ	 กัน	 มิได้กำ�หนดเจ�ะจง
ให้บุคคลใดได้รับทรัพย์สินเฉพ�ะสิ่งเฉพ�ะอย่�งหรือให้ได้รับทรัพย์สินทั้งหมดร่วมกันอย่�งเช่นเป็น
เจ้�ของรวม	 จึงเป็นพินัยกรรมลักษณะท่ัวไป	 ต�มม�ตร�	 ๑๖๕๑	 (๑)	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
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พ�ณิชย์		ผู้ทำ�พินัยกรรมมีเจตน�เพียงต้องก�รแจกแจงร�ยละเอียดเป็นข้อๆ		ไว้ในพินัยกรรม		เพื่อให้
ผู้รับพินัยกรรมทร�บว่�ท่ีดินเฉพ�ะส่วนของผู้ทำ�พินัยกรรมที่จะตกได้แก่ผู้รับพินัยกรรมมีจำ�นวน
เท่�ไร	 ที่ดินต�มพินัยกรรมจึงมิใช่ทรัพย์สินเฉพ�ะส่ิงเฉพ�ะอย่�งซ่ึงเจ�ะจงไว้โดยเฉพ�ะ	 หรือแยก					
ต่�งห�กเป็นพิเศษจ�กกองมรดก			แต่เป็นทรัพย์สินซึ่งรวมอยู่ในทรัพย์สินทั้งหมดที่จะตกได้แก่น�ยดำ�	
น�ยข�ว	 และน�ยแดง	 คนละเท่�ๆ	 กัน	 ดังนั้น	 ผู้รับพินัยกรรมที่ดินดังกล่�วจึงมิใช่ผู้รับพินัยกรรม
ลักษณะเฉพ�ะ	 แต่เป็นผู้รับพินัยกรรมลักษณะทั่วไป	 ซ่ึงก�รจัดก�รแบ่งทรัพย์มรดกโดยพินัยกรรม
ลักษณะทั่วไป		กรมที่ดินเคยตอบข้อห�รือจังหวัดชลบุรี		และเวียนให้เจ้�หน้�ที่ทร�บและถือปฏิบัติ
ต�มหนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๖๑๒/๑/ว	 ๐๒๑๖๖๕	 ลงวันที่	 ๒๐	 สิงห�คม	 ๒๕๑๘	 ว่�เหมือนกับ
ก�รจัดแบ่งมรดกแก่ท�ย�ทโดยธรรม	 ผู้จัดก�รมรดกย่อมที่จะใช้ดุลยพินิจของตนเองได้ว่�จะจัดก�ร
แบ่งปันทรัพย์มรดกอย่�งไร	 	 จึงจะให้ท�ย�ทได้รับส่วนแบ่งเท่�ๆ	 กัน	 	 ไม่จำ�เป็นว่�ผู้จัดก�รมรดกจะ
ต้องโอนทรัพย์สินหรือที่ดินแต่ละแปลงให้แก่ท�ย�ทต�มพินัยกรรมทุกคนรับร่วมกันไป	 อำ�น�จของ
ผู้จัดก�รมรดกที่จะโอนมรดกที่ดินแปลงใดให้แก่ท�ย�ทคนใดนั้นอยู่ในคว�มรับผิดชอบของผู้จัดก�ร
มรดก	 ผู้จัดก�รมรดกจึงส�ม�รถขอจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินแปลง	 ข.	 ต�มพินัยกรรมให้แก่น�ยข�ว
เพียงคนเดียวได้	 	 (ปัจจุบันกำ�หนดไว้ในข้อ	๔๙	 	แห่งระเบียบกรมที่ดิน	 	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	พ.ศ.	๒๕๔๘)
	 ๑๗.	ม�ตร�	๓๑	วรรคสอง		แห่งประมวลกฎหม�ยท่ีดิน		กำ�หนดให้ท่ีดินท่ีได้ออกสืบเน่ือง
ม�จ�กใบจองซ่ึงต้องตกอยู่ในบังคับห้�มโอนส�ม�รถตกทอดได้ท�งมรดก		คำ�ว่�	“ตกทอดท�งมรดก”	น้ี
หม�ยรวมถึงตกทอดท�งมรดกแก่ท�ย�ทต�มพินัยกรรมด้วย	 เนื่องจ�กก�รตกทอดท�งมรดกต�มที่
บัญญัติไว้ในประมวลกฎหม�ยที่ดินม�ตร�	 ๓๑	 ดังกล่�ว	 หม�ยถึงก�รตกทอดท�งมรดกทั้งแก่ท�ย�ท
โดยธรรม		และผู้รับพินัยกรรม		ต�มนัยม�ตร�	๑๖๐๓	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		เพร�ะ
ถ้�ห�กบทบัญญัติม�ตร�		๓๑		มีเจตน�ท่ีจะให้		“ก�รตกทอดท�งมรดก”		มีคว�มหม�ยผิดแผกแตกต่�ง
ไปจ�กบทบัญญัติทั่วไปแห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์แล้ว	 ก็น่�จะบัญญัติไว้ให้ชัดเจนดังเช่น		
ม�ตร�		๙๓		ที่กำ�หนดให้คนต่�งด้�วได้ม�ซึ่งที่ดินโดยได้รับมรดกในฐ�นะที่เป็นท�ย�ทโดยธรรม		(แต่
กรณีนี้ต้องสอบสวนข้อเท็จจริงกับเจตน�ทำ�นิติกรรมด้วยว่�	 มีเจตน�หลบเลี่ยงกฎหม�ยในลักษณะ
ก�รโอนที่หลีกเลี่ยงก�รซื้อข�ยระหว่�งห้�มโอน	 ซึ่งต้องห้�มต�มกฎหม�ยหรือไม่	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่
จึงต้องสอบสวนให้ชัดเจนถึงเจตน�ต�มพินัยกรรมว่�เกี่ยวข้องอย่�งไรกับเจ้�มรดกประกอบด้วย)

l  คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่เกี่ยวกับมรดก
 ๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๓๙/๒๔๗๙	 พระภิกษุถึงแก่มรณภ�พโดยไม่มีพินัยกรรม								
ก่อนที่มรดกจะตกเป็นของวัดจะต้องใช้หนี้แก่เจ้�หนี้ของพระภิกษุผู้มรณภ�พเสียให้สิ้นเชิงก่อน	
เพร�ะมรดกจะตกเป็นของสงฆ์ต่อเมื่อได้ชำ�ระหนี้สินของพระภิกษุผู้มรณภ�พเสียก่อน…………
 ๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที ่		๕๘/๒๔๙๑		บุตรบุญธรรมจะมีสิทธิร ับมรดกของผู ้ร ับ
บุตรบุญธรรมได้ก็ต่อเมื่อได้จดทะเบียนก�รรับบุตรบุญธรรมไว้แล้วก่อนเจ้�มรดกต�ย………….

๓๗๕



 ๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๑๐/๒๔๙๑	 ในกรณีที่ศ�ลพิพ�กษ�รับรองว่�เป็นบุตรนั้น										
มีผลนับแต่วันคำ�พิพ�กษ�ถึงที่สุด	
 ศ�ลพิพ�กษ�รับรองว่�เป็นบุตรภ�ยหลังท่ีบิด�ต�ยแล้วย่อมไม่มีสิทธิได้รับมรดกของ
บิด�………
 ๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๙๔๔/๒๔๙๑		น้�หรืออ�ซึ่งเป็นญ�ติในลำ�ดับ	๖	นั้น		มิได้แยก
เป็นญ�ติชิดหรือห่�งดังญ�ติในลำ�ดับ	๓	หรือ	๔	แม้เป็นอ�หรือน้�ที่ร่วมบิด�หรือม�รด�อย่�งเดียวกับ
บิด�หรือม�รด�ของเจ้�มรดก	ก็คงมีสิทธิได้รับมรดกอย่�งเดียวกับผู้ที่ร่วมทั้งบิด�ม�รด�เดียวกัน
	 ญ�ติในลำ�ดับ	๖	แห่งม�ตร�	๑๖๒๙		ย่อมรับมรดกแทนที่กันได้		ต�มม�ตร�	๑๖๓๙
 ๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๗๒/๒๔๙๒		น้�ของเจ้�มรดกเป็นท�ย�ทของเจ้�มรดก
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๒๙		(๖)		อยู่แล้ว		แม้จะต�ยไปก่อนเจ้�มรดก
ผู้สืบสันด�นของเข�ย่อมมีสิทธิรับมรดกแทนที่ต�มม�ตร�	๑๖๓๙	โดยตรง
 ๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๐๙/๒๔๙๒	 ภรรย�ได้ประก�ศรับมรดกที่ดินของส�มีแล้ว
โอนข�ยให้บุคคลอื่น	 แม้จะปร�กฏว่�ภรรย�มิได้จดทะเบียนสมรสก็ดี	 แต่ได้มีก�รไหว้ผีต�มประเพณี		
และอยู่ร่วมกันโดยเปิดเผย	จนมีบุตรด้วยกัน	๓	คน	ก�รที่โอนข�ยให้แก่บุคคลผู้นั้น	ก็เนื่องจ�กสัญญ�
เดิมที่ส�มีได้ทำ�ไว้	 ซึ่งเป็นก�รชอบด้วยศีลธรรม	 เมื่อภรรย�ม�ประก�ศรับมรดก	 โจทก์ก็ไม่ม�คัดค้�น		
ปล่อยให้ภรรย�รับมรดกม�โอนข�ยแก่บุคคลผู้นั้น	 ผู้นั้นรับซื้อไว้โดยสุจริตและเสียค่�ตอบแทน	 โจทก์
จึงขอให้เพิกถอนนิติกรรม	ดังนี้	ย่อมได้ชื่อว่�	โจทก์ใช้สิทธิโดยไม่สุจริตต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	ม�ตร�	๕	จะม�ขอให้เพิกถอนนิติกรรมนั้นไม่ได้
 ๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๑๕/๒๔๙๒	 เจ้�มรดกทำ�พินัยกรรมมีคว�มว่�	 เมื่อตนถึงแก่			
คว�มต�ยแล้ว	ขอยกทรัพย์มรดกสมบัติให้แก่	ร.	และ	ส.	โดยให้คนละครึ่งเท่�ๆ	กัน	ผู้อื่นจะเรียกร้อง			
ขอแบ่งปันทรัพย์ของตนไม่ได้	 ปร�กฏว่�	 ร.	 ถึงแก่คว�มต�ยก่อนเจ้�มรดก	 ข้อกำ�หนดในพินัยกรรม
ที่ยกให้	 ร.	 จึงเป็นอันตกไป	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๙๘	 (๑)	 และต้อง
บังคับต�มม�ตร�	๑๖๙๙	ประกอบกับม�ตร�	๑๖๒๐	 วรรคสอง	 คือเมื่อเจ้�มรดกมีท�ย�ทโดยธรรม																		
ก็ตกทอดแก่ท�ย�ทโดยธรรมของเจ้�มรดก	ก�รรับมรดกแทนที่ต�มม�ตร�	๑๖๔๒	 ให้ใช้แต่เฉพ�ะใน
ระหว่�งท�ย�ทโดยธรรม	ไม่รวมถึงผู้รับพินัยกรรม
 ๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๔๖/๒๔๙๓	 บุตรนอกกฎหม�ย	 ซึ่งมีหลักฐ�นฟังได้ว่�บิด�								
ได้รับรองว่�เป็นบุตรนั้น		ย่อมมีสิทธิรับมรดกของบิด�		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย	์
ม�ตร�		๑๖๒๗
 ๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๕๗๔/๒๔๙๓		ช�ยมีภรรย�อยู่แล้วตั้งแต่ก่อนใช้ประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 บรรพ	 ๕	 คร้ันเม่ือใช้ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 บรรพ	 ๕	 แล้วมี
ภรรย�อีกคนหน่ึง	 แม้จะได้ทะเบียนสมรสกับภรรย�คนหลังน้ี	 ก�รสมรสน้ันก็เป็นโมฆะ	 ภรรย�คนหลัง							
จึงไม่มีสิทธิได้รับมรดกของช�ยผู้เป็นส�มี

๓๗๖



 ๑๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๐๕/๒๔๙๔		บุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�รับรองแล้ว		ไม่จำ�เป็น
ต้องเป็นก�รรับรองในท�งจดทะเบียนรับรองบุตร	 ก�รรับรองโดยกิริย�คว�มประพฤติเป็นที่เปิดเผย		
ก็ย่อมเพียงพอให้บุตรนอกกฎหม�ยนั้นมีสิทธิรับมรดกเหมือนกับบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ยได้  
 ๑๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที ่		๒๘๘/๒๔๙๔		ผู ้ร ับพินัยกรรมคนหนึ ่งทำ�หนังสือยอม
มอบสิทธิก�รรับมรดกของตนต�มพินัยกรรมซึ่งมรดกนั้นตกอยู่กับจำ�เลยให้แก่โจทก์ผู้รับพินัยกรรม
อีกคนหนึ่ง	 ดังนี้	 มิใช่เป็นก�รสละมรดก	 ก�รโอนสิทธิเช่นนี้ย่อมใช้ได้	 โจทก์ผู้รับโอนย่อมมีสิทธิฟ้อง
เรียกมรดกส่วนที่โอนนั้นจ�กจำ�เลยผู้ยึดถือทรัพย์มรดกนั้นอยู่ได้
 ๑๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๙๐/๒๔๙๔		บุตรบุญธรรมนั้น		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๒๗	ให้ถือเป็นผู้สืบสันด�นเหมือนบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ย	จึงเป็นท�ย�ทโดย
ธรรมอันดับ	 ๑	 ต�มคว�มในม�ตร�	 ๑๖๒๙	 เมื่อบุตรบุญธรรมต�ยก่อนผู้รับบุตรบุญธรรม	 บุตรของ
บุตรบุญธรรมย่อมมีสิทธิรับมรดกแทนกันได้ต�มสิทธิที่กฎหม�ยให้ไว้ต�มม�ตร�	๑๖๓๙
 ๑๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๘๗๐/๒๔๙๔		ย่�ของโจทก์เป็นป้�ผู้ต�ย		เมื่อผู้ต�ยไม่มี
ท�ย�ทในอันดับ	 ๑	 ถึง	 ๕	 และไม่มีผู้รับมรดกแทนที่แล้ว	 ย่�ของโจทก์เป็นป้�ผู้ต�ยย่อมเป็นท�ย�ท	
(อันดับที่	 ๖)	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๒๙	 มีสิทธิได้รับมรดกผู้ต�ย	 และ
เมื่อย่�ของโจทก์และบิด�ของโจทก์ต�ยแล้ว	 โจทก์ก็ย่อมมีสิทธิได้รับมรดกแทนที่	 ดังที่บัญญัติไว้ใน
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๓๙
 ๑๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที ่		๑๑๕๑	-	๑๑๕๓/๒๔๙๔		บุตรที ่เกิดจ�กม�รด�ซึ ่งมิได้
จดทะเบียนสมรสกับบิด�น้ัน		เม่ือบิด�ได้ไปแจ้งให้อำ�เภอลงทะเบียนสำ�มะโนครัวว่�เด็กน้ันเป็นบุตรตน
และอยู่กับตนนั้นย่อมเป็นก�รเพียงพอท่ีจะฟังว่�บิด�ได้รับรองแล้วว่�เด็กนั้นเป็นบุตรของเข�	 และ
บุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�รับรองแล้ว		เช่นนี้		ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๒๗
ให้ถือว่�เป็นผู้สืบสันด�นเหมือนบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ย……….
 ๑๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๕๘๐/๒๔๙๔		บุตรที่เกิดในระหว่�งที่บิด�ม�รด�สมรส
อยู่กินด้วยกันฉันส�มีภริย�		และจดทะเบียนสมรสกันแล้ว		จนกระทั่งบิด�ถึงแก่กรรม		แล้วจึงมี
คำ�พิพ�กษ�ช้ีข�ดว่�ก�รจดทะเบียนสมรสระหว่�งบิด�ม�รด�น้ันไม่ชอบด้วยกฎหม�ย	 เพร�ะขณะน้ัน
บิด�ยังมีภรรย�เดิมอยู่มิได้หย่�ข�ดกัน	 ดังนี้	 ก็ต้องถือว่�บุตรนั้นเป็นบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ยของ						
บิด�ม�รด�ตลอดม�		และมีสิทธิได้รับมรดกของบิด�
 ๑๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที ่		๑๗๔๙/๒๔๙๔		ท�ย�ทด้วยกันต่�งโต้แย้งคัดค้�นก�ร
ประก�ศรับมรดกท่ีดินซ่ึงกันและกัน	 เจ้�พนักง�นท่ีดินจึงเปรียบเทียบซ่ึงเป็นก�รปฏิบัติก�รต�ม											
พระร�ชบัญญัติก�รออกโฉนดที่ดิน	 ร.ศ.	๑๒๗	 ม�ตร�	 ๕๒	 โดยสั่งให้ลงชื่อท�ย�ทบ�งคนลงใน
โฉนดแปลงหนึ่ง	 และสั่งให้ลงชื่อท�ย�ทอื่นลงในโฉนดอีกแปลงหนึ่ง	 และให้ฝ่�ยที่ไม่พอใจไปฟ้องศ�ล
ภ�ยใน	 ๓๐	 วัน	 เมื่อถึงกำ�หนดไม่มีใครไปฟ้องร้องเจ้�พนักง�นที่ดินจึงได้ลงชื่อท�ย�ทในโฉนดต�ม								
ที่สั่งแล้วน้ัน	 ดังน้ี	 จะถือว่�ท�ย�ทคนที่ไม่ถูกลงชื่อในโฉนดได้สละมรดกส่วนของตนในโฉนดนั้นยัง	

๓๗๗



ไม่ได้และจะว่�เป็นก�รประนีประนอมยอมคว�มก็ไม่ได้	 ท�ย�ทผู้ไม่ลงชื่อในโฉนดนั้นย่อมมีสิทธิฟ้อง
ขอแบ่งที่ดินต่อศ�ลได้ภ�ยในอ�ยุคว�ม
 ๑๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๙๑๙/๒๔๙๕	 เมื่อเจ้�มรดกถึงแก่กรรม	 สิทธิในท�งทรัพย์สิน
ของผู้ต�ยย่อมตกทอดไปยังท�ย�ททันที	 ซึ่งย่อมรวมตลอดทั้งสิทธิไถ่ถอนทรัพย์สินที่ข�ยฝ�กด้วย		
ฉะนั้น		ท�ย�ทจึงมีสิทธิที่จะไถ่ถอนทรัพย์สินที่ผู้ต�ยข�ยฝ�กไว้ได้		โดยไม่ต้องรอให้รับโอนมรดกก่อน
 ๑๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๒๖๕/๒๔๙๕	 พระภิกษุมรณภ�พในขณะที่เป็นพระภิกษุอยู่		
โดยมิได้ทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์มรดกให้ใคร		มรดกของพระภิกษุนั้นย่อมตกได้แก่วัดที่พระภิกษุนั้นอยู่		
แม้ท�ย�ทจะครอบครองที่ดินมรดกของพระภิกษุนั้นเกิน		๑๐		ปี		นับแต่วันมรณภ�พ	ท�ย�ทนั้นก็จะ
เอ�ที่ดินมรดกนั้นไม่ได้			เพร�ะที่ดินมรดกนั้นเป็นของวัด		จะใช้อ�ยุคว�ม		๑๐		ปี		ยันวัดให้เสียสิทธิ
ห�ได้ไม่
 ๑๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๒๐/๒๔๙๖	 เด็กเกิดเมื่อบิด�ต�ยไปแล้ว	 ไม่มีโอก�สที่บิด�					
จะรับรองว่�เป็นบุตรได้	 จึงไม่มีท�งที่จะเป็นท�ย�ทต�มม�ตร�	 ๑๖๒๗	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์
 ๒๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๕๑/๒๔๙๗	 เมื่อปร�กฏมีท�ย�ทอันดับแรกต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๒๙	 แล้ว	 ท�ย�ทที่อยู่ในลำ�ดับถัดลงไป	 ก็ไม่มีสิทธิในทรัพย์
มรดกของผู้ต�ยต�มม�ตร�	๑๖๓๐	วรรคแรก
	 บิด�ได้เลี้ยงดูบุตรตลอดม�	 แสดงว่�ได้รับรองเด็กนั้นเป็นบุตรของตน	 เด็กนั้นจึงมีสิทธิ	
ได้รับมรดกของบิด�ในฐ�นะผู้สืบสันด�น		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๒๗	
และ		๑๖๒๙	(๑)		โจทก์ซึ่งเป็นท�ย�ทในลำ�ดับถัดลงไป		จึงไม่มีสิทธิในทรัพย์มรดกของผู้ต�ยต�ม
ม�ตร�	๑๖๓๐	วรรคแรก
 ๒๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๔๘/๒๔๙๗	 ภรรย�ไม่มีสิทธิรับมรดกแทนที่ส�มีซ่ึงถึงแก่		
คว�มต�ย		เพร�ะมิใช่ผู้สืบสันด�น
 ๒๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๘๐๕/๒๔๙๗		ก�รสละสิทธิก�รรับมรดก		ถึงแม้ต้องแสดง
เจตน�ชัดแจ้งเป็นหนังสือหรือทำ�เป็นสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มก็ต�ม	 แต่ท�ย�ทคนหนึ่ง
ยินยอมให้ผู้อื่นลงชื่อรับมรดกในโฉนดที่ดินรวมทั้งส่วนของตนด้วย	 ถือได้ว่�ผู้มีชื่อในโฉนดย่อมได้รับ
กรรมสิทธิ์โดยสมบูรณ์ต�มกฎหม�ยแล้ว		จะม�ร้องขอให้เพิกถอนห�ได้ไม่
 ๒๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๙๓๐/๒๔๙๗		…..คำ�ส่ังศ�ลว่�เป็นบุตรโดยชอบด้วยกฎหม�ยน้ัน
มีผลตั้งแต่วันที่คดีถึงที่สุด	 แต่ทรัพย์มรดกย่อมตกทอดแก่ท�ย�ทโดยทันทีที่เจ้�มรดกต�ย	 ฉะนั้น								
เม่ือศ�ลส่ังว่�โจทก์เป็นบุตรโดยชอบด้วยกฎหม�ยภ�ยหลังเจ้�มรดกต�ยแล้ว		ไม่มีทรัพย์มรดกเหลืออยู่
โจทก์ก็ไม่มีท�งได้รับส่วนแบ่ง
 ๒๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๑๖๐/๒๔๙๗	 พินัยกรรมข้อ	 ๓	 ระบุที่ดินแปลงหนึ่งให้ตก				
ได้แก่	น.	ข้อ	๔	ระบุทรัพย์นอกจ�กที่ระบุในข้อ	๓	 ให้ตกได้แก่	ก.	ข.	ค.	น.	ฯลฯ	น.	ต�ยก่อนผู้ทำ�

๓๗๘



พินัยกรรม	ที่ดินต�มข้อ	๓	และส่วนของ	น.	ในพินัยกรรมข้อ	๔	ต้องตกเป็นมรดกแก่ท�ย�ทโดยธรรม			
(ที่ไม่ถูกตัดมรดก)	ไม่เอ�ไปรวมแบ่งให้	ก.	ข.	ค.	ฯลฯ	ต�มพินัยกรรมข้อ	๔
 ๒๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๕๐๓/๒๔๙๗	 บุตรเกิดจ�กบิด�ม�รด�แต่งง�นอยู่กินกัน	
หล�ยปีโดยไม่จดทะเบียน		บิด�ไปแจ้งทะเบียนคนเกิดว่�เป็นบุตรเกิดแต่บิด�		แต่อยู่ด้วยกันจนบิด�ต�ย
เป็นบุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�รับรองแล้ว		ต�มม�ตร�	๑๖๒๗		และเป็นท�ย�ทอันดับ	๑		ตัดโจทก์
ซึ่งเป็นญ�ติห่�งกว่�ออกไปจ�กกองมรดก		โจทก์จึงไม่สิทธิรับมรดกร�ยนี้
 ๒๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๔๗๘/๒๕๐๑		พินัยกรรมยกทรัพย์ให้ท�ย�ท		๕		คน		โดยระบุ
ทรัพย์เป็นร�ยๆ	 ส่วนที่เหลือระบุให้ได้แก่	 ๒	 คนใน	 ๕	 คนนั้นด้วย	 ถ้�ท�ย�ทคนหนึ่งต�ยก่อนผู้ทำ�
พินัยกรรม	ส่วนของท�ย�ทที่ต�ยนี้ตกได้แก่ท�ย�ทโดยธรรม	ซึ่งรวมอยู่ใน	๕	คนนั้นด้วย	ไม่ตกได้แก่
ท�ย�ทท่ีระบุให้ได้ทรัพย์ส่วนท่ีเหลือจ�กยกให้ผู้อ่ืน		เพร�ะทรัพย์น้ันได้ระบุให้ผู้รับพินัยกรรมคนหน่ึงแล้ว
แต่ต�ยไปเสียก่อนผู้ทำ�พินัยกรรมเท่�นั้น		
 ๒๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๓๔๑/๒๕๐๒	 บุตรนอกกฎหม�ยท่ีบิด�รับรองต�มม�ตร�	
๑๖๒๗	 นั้น	 ย่อมหม�ยถึงท�รกที่อยู่ในครรภ์ม�รด�ขณะที่บิด�ต�ย	 มีสิทธิเป็นท�ย�ทได้	 ถ้�ห�ก							
ภ�ยหลังได้เกิดม�รอดอยู่และโดยมีพฤติก�รณ์ที่บิด�รับรองท�รกในครรภ์ว่�เป็นบุตรตน
 ๒๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๙๘/๒๕๐๓	 ก�รประก�ศขอรับมรดกที่ดิน	 (มีโฉนด)	 ของ														
ผู้ว�ยชนม์นั้น	 แม้ท�ย�ทอื่นจะทร�บประก�ศแล้วไม่ไปคัดค้�นเสียภ�ยในกำ�หนดก็ดี	 ก็ไม่ตัดสิทธิ
ท�ย�ทนั้นที่จะฟ้องขอแบ่งมรดกร�ยนี้ต�มประก�ศนั้น	 เพร�ะไม่มีกฎหม�ยห้�มว่�ไม่คัดค้�นก�ร
ประก�ศรับมรดกเช่นคดีนี้แล้วฟ้องไม่ได้
 ๒๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๔๖๖/๒๕๐๕	 ก�รสละมรดกก่อนเจ้�มรดกถึงแก่กรรมเป็นก�ร
ขัดกับประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๑๙	 ย่อมเสียไปและไม่มีท�งแสดงเจตน�ให้กลับ		
มีผลขึ้นได้อีกแต่อย่�งไร	 ถ้�ห�กภ�ยหลังที่เจ้�มรดกถึงแก่กรรมแล้วยังมีคว�มตั้งใจสละมรดกอยู่
เช่นเดิม		ก็ต้องมีก�รแสดงเจตน�ใหม่ให้ถูกต้องต�มวิธีก�ร		ต�มม�ตร�	๑๖๑๒		อีกช้ันหน่ึงจึงจะผูกพัน
 ๓๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๔๘๙/๒๕๐๖	 ท�รกท่ีอยู่ในครรภ์ม�รด�ขณะท่ีบิด�ต�ยมีสิทธิ			
เป็นท�ย�ทได้	 ถ้�ห�กภ�ยหลังได้เกิดม�รอดอยู่และโดยมีพฤติก�รณ์ที่บิด�รับรองท�รกในครรภ์ว่�
เป็นบุตรตน…..
 ๓๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๐๐/๒๕๐๖	 จำ�เลยไปยื่นคำ�ขอรับมรดกที่ดินของพี่ช�ย														
ณ	 หอทะเบียน	 โจทก์ซึ่งเป็นน้องต่�งบิด�คัดค้�น	 ภ�ยหลังโจทก์จำ�เลยตกลงกัน	 โดยจำ�เลยยอมแบ่ง
ที่บ้�นให้โจทก์ครึ่งหนึ่ง	 ส่วนท่ีน�โจทก์ไม่เกี่ยวข้อง	 ดังนี้	 ก�รที่โจทก์ลงชื่อขอถอนคำ�คัดค้�นโดย															
เจ้�พนักง�นที่ดินบันทึกไว้ว่�	 โจทก์ไม่ติดใจเกี่ยวกับที่พิพ�ท	 ยอมให้จำ�เลยรับมรดกไปได้ผู้เดียวนั้น		
บันทึกดังกล่�วแม้โจทก์จะทำ�กับเจ้�พนักง�นผู้ไกล่เกลี่ยเปรียบเทียบก็ต�ม	 ก็ย่อมถือว่�เป็นหลักฐ�น
ของสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มอันมีผลบังคับได้อย่�งหนึ่ง		

๓๗๙



 ๓๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๒๗๑/๒๕๐๖	 ก�รที่บิด�กับบุตรเป็นท�ย�ทและมีสิทธิรับ
มรดกซึ่งกันและกัน	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๒๙	 นั้น	 หม�ยถึงบิด�และ		
เป็นบุตรต่อกันต�มกฎหม�ย	 ม�ตร�	 ๑๖๒๗	 เป็นบทยกเว้นให้บุตรที่ไม่ชอบด้วยกฎหม�ยแต่บิด�ได้
รับรองแล้วมีสิทธิได้รับมรดกของบิด�จึงต้องตีคว�มโดยเคร่งครัด		ม�ตร�นี้ให้ถือว่�บุตรนั้นเป็นผู้สืบ
สันด�นเหมือนกับบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ย	 แต่จะถือว่�บิด�นั้นเป็นบิด�โดยชอบด้วยกฎหม�ยไม่ได้		
บิด�จึงไม่มีสิทธิรับมรดกของบุตรที่ตนได้รับรอง		
 ๓๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๖๑๙/๒๕๐๖	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�	๑๕๙๙		ท�ย�ทย่อมได้สิทธิในทรัพย์มรดกต้ังแต่เจ้�มรดกต�ย		แม้จะยังไม่ได้จดทะเบียนสิทธิน้ัน
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๒๙๙	 ก็ต�ม	ฉะน้ัน	แม้ทรัพย์พิพ�ทซ่ึงตกได้แก่โจทก์
ต�มพินัยกรรมจะยังไม่ได้โอนแก้ทะเบียนโฉนดก็ดี	อำ�น�จฟ้องของโจทก์ก็ย่อมมีอยู่โดยสมบูรณ์แล้ว	
 ๓๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๘๓๗/๒๕๐๖	 บุตรบุญธรรมต�มกฎหม�ยเก่�และไม่ได้												
จดทะเบียนต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๕๘๕		(ม�ตร�		๑๕๙๘/๒๗		บรรพ	๕
ปัจจุบัน)	 ไม่มีสิทธิรับมรดก	 ต�มที่ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๒๗	 บัญญัติว่�
บุตรบุญธรรมรับมรดกได้นั้น	 หม�ยถึง	 บุตรบุญธรรมที่ได้จดทะเบียนต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๕๘๕	(ม�ตร�	๑๕๙๘/๒๗	บรรพ	๕	ปัจจุบัน)	เท่�นั้น	
 ๓๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๘๑/๒๕๐๘	 ในกรณีที่เจ้�มรดกทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์สิน						
ให้แก่สถ�นที่สักก�ระบรรพบุรุษ		เมื่อสถ�นที่นั้นไม่ใช่บุคคลจึงไม่อ�จเป็นผู้ทรงสิทธิเหนือทรัพย์สินได้
ดังนั้น	 ข้อกำ�หนดต�มพินัยกรรมจึงไม่มีผลใช้บังคับต�มกฎหม�ย	 ไม่ว่�ในฐ�นะพินัยกรรมธรรมด�		
หรือพินัยกรรมก่อตั้งทรัสต์		
 ๓๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๑๙/๒๕๐๘	 ก�รสละมรดกจะต้องแสดงเจตน�ชัดแจ้งเป็น
หนังสือมอบไว้แก่พนักง�นเจ้�หน้�ที่หรือทำ�เป็นสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม
	 ก�รที่ม�รด�จะสละมรดกแทนผู้เย�ว์ได้	 จะต้องได้รับอนุญ�ตจ�กศ�ลก่อน	 จึงจะสละ
มรดกได้ต�มกฎหม�ย		ดังที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์ม�ตร�	๑๖๑๑	(๑)
 ๓๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๔๘๘/๒๕๐๙	 ไม่มีบทกฎหม�ยใดบัญญัติว่�ก�รรับเด็กซ่ึงเป็น
บุตรของผู้อื่นม�เลี้ยงเหมือนกับบุตรของตนแล้วให้ถือว่�เป็นบุตรต�มกฎหม�ยของตน	
 ๓๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๖๐๓/๒๕๐๙		บุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�รับรองแล้ว		มีสิทธิ
รับมรดกของบิด�และมีสิทธิฟ้องคดีขอไถ่ถอนก�รข�ยฝ�ก	 โดยไม่จำ�เป็นต้องขอให้ศ�ลสั่งแสดงว่�
เป็นบุตรโดยชอบด้วยกฎหม�ยของบิด�ก่อน
 ๓๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๖๖๖-๖๖๗/๒๕๐๙		เมื่อเจ้�มรดกต�ย		ที่ดินของเจ้�มรดก
จึงตกได้แก่บุตรของเจ้�มรดกซึ่งเป็นท�ย�ทโดยธรรมอันดับแรก	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๒๙	ตัวพี่ส�วเจ้�มรดกย่อมถูกตัดออกจ�กท�ย�ทต�มม�ตร�	๑๖๓๐		

๓๘๐



 ๔๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๒๓๑-๑๒๓๒/๒๕๑๐		บุตรบุญธรรมที่มิได้มีก�รจดทะเบียน
ต�มกฎหม�ย	 ไม่มีสิทธิรับมรดกของผู้รับบุตรบุญธรรม	 เพร�ะก�รรับบุตรบุญธรรมจะสมบูรณ์ต่อเมื่อ
ได้จดทะเบียนต�มกฎหม�ย……….
 ๔๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๒๒๔/๒๕๑๑	 ม�รด�โจทก์เช่�ที่ดินและให้จำ�เลยอ�ศัยอยู่
ในที่ดินที่เช่�บ�งส่วน	 ต่อม�ม�รด�โจทก์ต�ยและสัญญ�เช่�ก็ระงับ	 แต่โจทก์คงมีสิทธิและหน้�ที่และ
คว�มรับผิดชอบต่�งๆ	(ต�มสัญญ�เช่�)	ตกทอดม�จ�กม�รด�โจทก์	เม่ือโจทก์เป็นผู้ครอบครองท่ีดินอยู่
และได้ทำ�สัญญ�เช่�ที่ดินต่อจ�กผู้ให้เช่�แล้ว	จึงมีสิทธิฟ้องขับไล่จำ�เลยได้โดยผู้ให้เช่�ไม่จำ�ต้องส่งมอบ
ที่ดินให้โจทก์อีก
  ๔๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๗๔๒/๒๕๑๑	 …...…บุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�รับรองแล้ว							
ย่อมมีสิทธิได้รับมรดกของบิด�ผู้ว�ยชนม์ต�มกฎหม�ยโดยชอบแล้ว		จึงไม่มีบทกฎหม�ยบัญญัติ
ให้ต้องม�ยื่นคำ�ร้องเพื่อให้ศ�ลมีคำ�สั่งเป็นผู้มีสิทธิรับมรดกของบิด�ผู้ว�ยชนม์อีก……………
 ๔๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๗๒/๒๕๑๒		……..ที่ดินและเรือนเป็นทรัพย์มรดก		แต่หนังสือ
สัญญ�แบ่งปันมรดกกล่�วถึงเฉพ�ะที่ดินไม่เกี่ยวกับเรือนจึงมิใช่เอกส�รสละมรดก	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๑๒	 เพร�ะก�รสละมรดกจะทำ�แต่เพียงบ�งส่วนมิได้	 ต�ม
ม�ตร�		๑๖๑๓		แต่ถึงกระนั้นหนังสือนี้ก็เป็นหลักฐ�นแห่งสัญญ�แบ่งปันมรดกซึ่งโจทก์ลงล�ยมือชื่อ
ว่�โจทก์เป็นท�ย�ทของเจ้�ของมรดกมีสิทธิรับมรดกท่ีดิน		แต่โจทก์ไม่พึงประสงค์จะรับโอนมรดกต่อไป
โจทก์ตกลงยินยอมให้จำ�เลยผู้เป็นภริย�ของเจ้�มรดกเป็นผู้รับโอนไปแต่ผู้เดียวนั้น	 ย่อมมีผลบังคับ
เฉพ�ะที่ดินเท่�นั้น	ไม่เกี่ยวกับเรือน
 ๔๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๐๘/๒๕๑๒	 โจทก์เป็นน้องช�ยเจ้�มรดก	 โจทก์ย่อมเป็น
ท�ย�ทโดยธรรม		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๒๙		แต่โจทก์ไม่มีสิทธิรับมรดก
ในเมื่อยังมีท�ย�ทโดยธรรมในลำ�ดับก่อนตนยังมีชีวิตอยู่ต�มม�ตร�		๑๖๓๐		และทั้งนี้ต้องต่อเมื่อ
เจ้�มรดกมิได้ทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์มรดกให้โจทก์	
 ๔๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๘๘๒/๒๕๑๔		จำ�เลยที่	๒	มิใช่บุตรของผู้ต�ย	แต่ได้ไปขอยื่น
รับมรดกที่ดินมีโฉนดของผู้ต�ยโดยแจ้งเท็จต่อเจ้�พนักง�นที่ดินว่�เป็นบุตร	 แล้วจดทะเบียนข�ยฝ�ก
ที่ดินดังกล่�วไว้แก่จำ�เลยที่	 ๑	 และต่อม�ได้จดทะเบียนสละสิทธิก�รไถ่คืน	 โดยโจทก์ผู้เป็นบุตรและ
ท�ย�ทที่แท้จริงของผู้ต�ยมิได้รู้เห็นยินยอมด้วย	 แม้โจทก์จะมิได้นำ�สืบว่�จำ�เลยทั้งสองสมคบคิดกัน
กระทำ�มิชอบในเรื่องนี้	 โจทก์ก็มีสิทธิขอให้เพิกถอนนิติกรรมที่จำ�เลยทั้งสองกระทำ�ต่อกันนั้นได้		
เพร�ะจำ�เลยที่	๒	ได้สิทธิท�งทะเบียนโดยไม่ชอบ	จำ�เลยที่	๑	ผู้รับโอนที่ดินจ�กจำ�เลยที่	๒	ย่อมไม่มี
สิทธิดีกว่�ผู้โอน		
 ๔๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๕๒/๒๕๑๕	 บุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�ได้รับรองแล้ว	 ถือว่�
เป็นผู้สืบสันด�นเหมือนกับบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ยและมีสิทธิได้รับมรดกของบิด�ในฐ�นะเป็น
ท�ย�ท		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๒๙	(๑)	

๓๘๑



	 เม่ือผู้ต�ยมีท�ย�ทโดยธรรมต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๒๙	(๑)	แล้ว
พี่ส�วของผู้ต�ย		ซึ่งเป็นท�ย�ทโดยธรรม		ต�มม�ตร�	๑๖๒๙	(๔)		จึงไม่มีสิทธิได้รับมรดกของผู้ต�ย
	 บุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�ได้รับรองแล้ว		ถือว่�เป็นผู้สืบสันด�นเหมือนกับบุตรที่ชอบด้วย
กฎหม�ย		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๒๙		(๑)
 ๔๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๗๘๔/๒๕๑๕	 เจ้�มรดกทำ�พินัยกรรมยกที่ดินแปลงหนึ่ง
ให้	 ท.	 ซึ่งเป็นบุตร	 แต่	 ท.	 ต�ยก่อนเจ้�มรดก	 ข้อกำ�หนดเกี่ยวกับที่ดินแปลงนี้จึงเป็นอันตกไป	 ต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๙๘	 (๑)	และต้องบังคับต�มม�ตร�	๑๖๙๙	ประกอบ
กับม�ตร�	๑๖๒๐	วรรคสอง	กล่�วคือที่ดินตกทอดแก่ท�ย�ทโดยธรรมของเจ้�มรดกซึ่งมีแต่	ท.	แต่	ท.	
ต�ยไปก่อนแล้ว	ผู้สืบสันด�นของ	ท.	จึงเข้�รับมรดกแทนที่เฉพ�ะที่ดินแปลงนี้
 ๔๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๘๗๓/๒๕๑๗	 บุตรนอกกฎหม�ยท่ีบิด�รับรองแล้ว	 ประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๒๗	ให้ถือว่�เป็นผู้สืบสันด�นเหมือนกับบุตรชอบด้วยกฎหม�ย		
มีสิทธิเกี่ยวกับมรดกของช�ยผู้ให้กำ�เนิดเท่�นั้น	 ยังไม่ถือเป็นบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ย	 ก�รที่บุตรนอก
กฎหม�ยจะเป็นบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ยของช�ยผู้ให้กำ�เนิด	 ก็ต่อเมื่อได้มีก�รฟ้องคดีให้รับรองบุตร
และศ�ลได้มีคำ�พิพ�กษ�ว่�เป็นบุตร	ต�มม�ตร�	๑๕๒๙	(ม�ตร�	๑๕๕๕	(๓)	ม�ตร�	๑๕๕๗	บรรพ	๕	
ปัจจุบัน)	เท่�นั้น	
 ๔๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๒๐๔๙/๒๕๑๗	 ก�รท่ีผู้ร้องเจ�ะจงสละท่ีดินมรดกส่วนของ									
ผู้ร้องให้จำ�เลยโดยเฉพ�ะไม่ใช่สละมรดก	 ต�มคว�มในประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	
๑๖๑๒	 แต่ก�รท่ีผู้ร้องและจำ�เลยตกลงกันโดยทำ�เป็นหนังสือลงล�ยมือชื่อไว้ทั้งสองฝ่�ย	 ให้จำ�เลย	
เป็นผู้ใช้หนี้ของเจ้�มรดกส่วนของตนให้จำ�เลย	 เช่นนี้มีลักษณะเป็นสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม
ใช้บังคับได้	 และเมื่อผู้ร้องยอมสละส่วนมรดกของตนให้จำ�เลยไปแล้ว	 จึงไม่มีสิทธิขอกันส่วนจ�กเงิน
ที่ได้จ�กก�รข�ยทอดตล�ดที่ดินร�ยนี้	
 ๕๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๑๒๘/๒๕๑๘	 ผู้ร้องซื้อที่ดินที่มีโฉนดใส่ชื่อ	 ส.	 ซึ่งเป็นบุตร					
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์แล้วส่ง	 ส.	 ไปเล่�เรียนในต่�งประเทศ	 ตั้งแต่	 พ.ศ.	๒๔๙๑	 และผู้ร้องครอบครอง
ที่ดินนี้แทน		ส.		ต่อม�ประม�ณ		พ.ศ.	๒๔๙๕			ผู้ร้องเข้�ใจว่�		ส.		ถึงแก่กรรม		ดังนี้			แม้ได้คว�มว่�
ส.	 ถึงแก่กรรมจริง	 ที่ดินนั้นก็ย่อมเป็นมรดกตกทอดไปยังท�ย�ทของ	 ส.	 ซึ่งผู้ร้องยังมีหน้�ที่ต้อง								
ครอบครองในฐ�นะเป็นผู้แทนของท�ย�ท	ส.	 ต่อไป	 ถ้�ห�กผู้ร้องประสงค์จะเปลี่ยนลักษณะแห่งก�ร
ยึดถือม�เป็นก�รครอบครองโดยเจตน�เป็นเจ้�ของ	 ก็ต้องบอกกล่�วไปยังท�ย�ทของ	 ส.	 เสียก่อน			
เมื่อไม่ปร�กฏข้อเท็จจริงในคำ�ร้องและในก�รนำ�สืบว่�	 ส.	 ถึงแก่กรรมไปโดยไม่มีท�ย�ท	 แม้ผู้ร้องจะ
ครอบครองที่ดินนี้ม�ด้วยเจตน�เป็นเจ้�ของตั้งแต่	 พ.ศ.	๒๔๙๕	 จนบัดนี้เกินกว่�	 ๑๐	 ปีแล้ว	 ผู้ร้อง										
ก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์
 ๕๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๑๖๗/๒๕๑๘	 ก�รสละมรดก	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	 จะกระทำ�ได้ต่อเมื่อหลังจ�กที่เจ้�มรดกต�ยแล้ว	 และผู้สละเป็นผู้มีสิทธิรับมรดกนั้นด้วย		

๓๘๒



ห�กเจ้�มรดกยังไม่ต�ยก็ย่อมจะไม่มีมรดกตกทอดเพื่อให้ท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดกสละได้	 ดังจะเห็นได้
จ�กก�รที่ม�ตร�	๑๖๑๕	บัญญัติให้ก�รสละมรดกมีผลย้อนหลังไปถึงเวล�ที่เจ้�มรดกต�ย………
 ๕๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๖๒๑/๒๕๑๙	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�		
๑๕๙๙	 บัญญัติว่�	 “เมื่อบุคคลใดต�ยมรดกของบุคคลนั้นตกทอดแก่ท�ย�ท”	 นั้น	 เห็นได้ว่�	 ทรัพย์
มรดกของผู้ต�ยย่อมตกทอดเป็นกรรมสิทธิ์ของท�ย�ทตั้งแต่เจ้�มรดกต�ย	 ผู้จัดก�รมรดกเอ�ไปโอน
ให้แก่ผู้ที่ไม่ใช่ท�ย�ท	 ท�ย�ทติดต�มเอ�คืนได้	 ในกรณีเช่นนี้ไม่ใช่เพิกถอนก�รฉ้อฉล	 และไม่ใช่คดี
เกี่ยวกับก�รจัดก�รมรดกและไม่มีอ�ยุคว�มเรียกคืนจนกว่�จะหมดสิทธิต�มม�ตร�	๑๓๘๒,	๑๓๘๓
 ๕๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๔๑/๒๕๒๒	 เจ้�มรดกได้จดทะเบียนรับจำ�เลยที่	 ๒	 เป็น
บุตรบุญธรรม	จำ�เลยที่	๒	จึงมีฐ�นะอย่�งเดียวกับบุตรชอบด้วยกฎหม�ยของเจ้�มรดก	ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๕๘๖	 (เดิม)	 ,	 ๑๖๒๗	 เมื่อเจ้�มรดกถึงแก่กรรมโดยมิได้ทำ�
พินัยกรรมมรดกจึงตกได้แก่จำ�เลยที่	๒	แต่ผู้เดียว	โจทก์ที่	๑	ซึ่งเป็นพี่น้องร่วมบิด�ม�รด�กับเจ้�มรดก
ห�มีสิทธิได้รับมรดกไม่
	 ก่อนเจ้�มรดกถึงแก่กรรม		โจทก์ที่	๑		และจำ�เลยที่	๒			ได้ทำ�สัญญ�แบ่งทรัพย์มรดกกัน
แม้สัญญ�ดังกล่�วจะกระทำ�เพื่อระงับข้อพิพ�ทอันจะมีขึ้นในภ�ยหน้�เข้�ลักษณะเป็นสัญญ�
ประนีประนอมยอมคว�ม		แต่ก็เป็นสัญญ�ที่ให้จำ�เลยที่	๒		ผู้มีสิทธิได้รับมรดกของเจ้�มรดกแต่ผู้เดียว
จำ�หน่�ยจ่�ยโอนสิทธิในก�รรับมรดกในทรัพย์มรดกบ�งส่วนให้แก่โจทก์		เป็นก�รต้องห้�ม		ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๑๙	ไม่มีผลใช้บังคับ	
 ๕๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๖๔/๒๕๒๒	 โจทก์ตกลงแลกเปลี่ยนที่พิพ�ท	 ซึ่งเป็นที่ดิน							
มือเปล่�กับที่ดินของจำ�เลย	 ขณะตกลงแลกเปลี่ยนโจทก์ยังไม่มีสิทธิในที่พิพ�ท	 และที่พิพ�ทเป็น									
ทรัพย์มรดกต�มพินัยกรรมท่ีบิด�ยกให้โจทก์	 ข้อตกลงดังกล่�วจึงไม่มีผลเป็นก�รแลกเปล่ียน	 ท้ังเป็น
ก�รจำ�หน่�ยโอนมรดกก่อนเจ้�มรดกต�ย	 ขัดต่อประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๑๙		
แต่ภ�ยหลังที่บิด�ต�ยแล้วจำ�เลยได้ครอบครองท่ีพิพ�ทเป็นของตนตลอดม�โดยโจทก์ไม่เกี่ยวข้อง		
ย่อมเป็นปริย�ยว่�โจทก์สละสิทธิครอบครองท่ีพิพ�ทให้แก่จำ�เลยภ�ยหลังท่ีท่ีพิพ�ทตกเป็นของโจทก์แล้ว
โดยมีเจตน�แลกเปล่ียนท่ีดินกันดังเดิม	 จำ�เลยย่อมได้สิทธิครอบครองท่ีพิพ�ท	 โจทก์ต้องไปจดทะเบียน
ก�รโอนท่ีพิพ�ทให้จำ�เลยและจำ�เลยต้องไปจดทะเบียนโอนท่ีน�ของตนท่ีแลกเปล่ียนกับท่ีพิพ�ทให้โจทก์
 ๕๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๖๙–๑๐๗๐/๒๕๒๒	 โจทก์ได้กรรมสิทธิ์ที่ดินม�โดยก�ร				
รับมรดกต้องรับไปทั้งสิทธิหน้�ที่และคว�มรับผิดต่�งๆ	 โจทก์จึงไม่ใช่บุคคลภ�ยนอกผู้ได้กรรมสิทธิ์ม�
โดยเสียค่�ตอบแทนต�มที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๒๙๙	จำ�เลยย่อม
ยกกรรมสิทธิ์ในที่พิพ�ทอันได้ม�โดยก�รครอบครองปรปักษ์ขึ้นต่อสู้โจทก์ได้
 ๕๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๗๔/๒๕๒๔	 บุตรบุญธรรมต�มกฎหม�ยเก่�และมิได้											
จดทะเบียนต�มบรรพ	 ๕	 มีฐ�นะอย่�งเดียวกับบุตรชอบด้วยกฎหม�ย	 แต่ไม่มีสิทธิรับมรดกของ
ผู้รับบุตรบุญธรรมจึงไม่ใช่ท�ย�ท	 และไม่มีส่วนได้เสียที่จะขอตั้งและถอนผู้จัดก�รมรดก	 เพร�ะต�ม

๓๘๓



กฎหม�ยเก่�	 บุตรบุญธรรมไม่มีสิทธิรับมรดกของผู้รับบุตรบุญธรรม	 ต่อม�เมื่อประก�ศใช้ประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	บรรพ	๕	และ	๖	แล้ว	แม้จะมีบทบัญญัติให้บุตรบุญธรรมมีฐ�นะอย่�งเดียว
กับบุตรชอบด้วยกฎหม�ยของผู้รับบุตรบุญธรรม	 และไม่ถือว่�เป็นผู้สืบสันด�นเหมือนกับบุตรที่ชอบ
ด้วยกฎหม�ย	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์เท่�นั้น	 มิได้รวมถึงบุตรบุญธรรมต�มกฎหม�ย
เก่�ด้วย	 ดังนั้น	 ผู้ร้องจึงไม่มีสิทธิรับมรดกของผู้รับบุตรบุญธรรมซึ่งถึงแก่กรรมหลังจ�กที่ใช้ประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	บรรพ	๕	แล้ว
 ๕๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๒๖๑/๒๕๒๔		จ.	เจ้�ของที่ดินยื่นเรื่องร�วขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมต่อท�งอำ�เภอ	 แสดงว่�ประสงค์จะยกที่พิพ�ทซึ่งมีหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์
ให้แก่จำ�เลย	 โดยก�รทำ�นิติกรรมและจดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ห�ใช่เป็นกรณีที่	 จ.	 แสดง
เจตน�สละก�รครอบครองและส่งมอบที่พิพ�ทให้แก่จำ�เลยโดยสมบูรณ์ไม่	เมื่อ	จ.	ถึงแก่กรรรมโดยยัง
ไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ก�รให้ย่อมไม่สมบูรณ์	 ที่พิพ�ทยังเป็นมรดกของ	 จ.	 อยู่	 โจทก์
และโจทก์ร่วมมีสิทธิขอแบ่งได้
	 แต่ก�รที่จะยื่นเรื่องร�วขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทยกให้ต่อท�งอำ�เภอ		
เป็นกรณีที่	 จ.	 แสดงเจตน�สละก�รครอบครองและส่งมอบที่พิพ�ทให้แก่จำ�เลยโดยสมบูรณ์แล้ว									
แม้ก�รให้ยังไม่ได้จดทะเบียนจำ�เลยก็ย่อมได้สิทธิครอบครองนั้น
 ๕๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๗๘๙/๒๕๒๔	 บุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�รับรองแล้ว																	
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๒๗	ห�ใช่มุ่งหม�ยเฉพ�ะบุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�
ได้จดทะเบียนรับรองบุตรแล้วเท่�น้ัน	 แต่ยังหม�ยคว�มรวมถึงบุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�ได้รับรองโดย
พฤติก�รณ์ที่ปร�กฏแก่บุคคลทั่วไปว่�เป็นบุตรด้วย……..
 ๕๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๙๓๗/๒๕๒๖	 โจทก์ซึ่งเป็นบุตรบุญธรรมต�มกฎหม�ยเก่�		
และมิได้จดทะเบียนเป็นบุตรบุญธรรม	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 บรรพ	 ๕	 ที่ได้ตรวจ
ชำ�ระใหม่	 ม�ตร�	 ๑๕๙๘/๒๗	 ไม่มีสิทธิรับมรดกของผู้รับบุตรบุญธรรมซึ่งถึงแก่กรรมหลังจ�กที่ใช้
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	บรรพ	๕	ที่ได้ตรวจชำ�ระใหม่แล้ว
 ๖๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๗๑๒/๒๕๒๖	 ที่ดินพิพ�ทเป็นทรัพย์สินที่	 ผ.		จดทะเบียน							
ยกให้พระภิกษุ		ฮ.		ระหว่�งเวล�ที่อยู่ในสมณเพศ		เมื่อพระภิกษุ		ฮ.		ถึงแก่มรณภ�พ		ที่ดินพิพ�ท
จึงตกเป็นสมบัติของวัดโจทก์ซึ่งเป็นภูมิลำ�เน�ของพระภิกษุ	 ฮ.	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๒๓……….
 ๖๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๓๓/๒๕๒๘	 โจทก์ทั้งส�มกับจำ�เลยทั้งส�มและ	 น.	 กับ	 ส.							
ต่�งเป็นท�ย�ทของเจ้�มรดก	 จำ�เลยทั้งส�มไปขอรับมรดกที่ดินพิพ�ทโดยระบุบัญชีเครือญ�ติของ						
เจ้�มรดก	ว่�มีเฉพ�ะจำ�เลยทั้งส�มกับ	น.	และ	ส.	โดยไม่ระบุโจทก์ทั้งส�มด้วย	ดังนี้	ยังถือไม่ได้ว่�เป็น
เรื่องปิดบังทรัพย์มรดกอันจะเป็นเหตุให้จำ�เลยทั้งส�มถูกกำ�จัดมิให้รับทรัพย์มรดก	 ต�มที่บัญญัติไว้ใน
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๐๕

๓๘๔



 ๖๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๗๗๓/๒๕๒๘		ผู้สืบสันด�นโดยตรง		ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๔๓	 หม�ยถึง	 ผู้สืบสันด�นในท�งสืบส�ยโลหิตโดยแท้จริง	 ห�ใช่ผู้สืบ
สันด�นโดยอ้อมเพียงก�รสมมุติของกฎหม�ยเท่�นั้นไม่
	 บุตรบุญธรรมนั้นกฎหม�ยถือว่�เป็นผู้สืบสันด�นเหมือนกับบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ย	
มีสิทธิได้รับมรดกของผู้รับบุตรบุญธรรม	 แต่บุตรบุญธรรมห�ใช่ผู้สืบสันด�นโดยตรงของผู้รับบุตร
บุญธรรมไม่	จึงไม่มีสิทธิรับมรดกของม�รด�ผู้รับบุตรบุญธรรมแทนที่ผู้รับบุตรบุญธรรมได้
 ๖๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๘๒๘/๒๕๒๙		ก�รเป็นพี่น้องร่วมบิด�ม�รด�เดียวกัน
โดยชอบด้วยกฎหม�ยบิด�ม�รด�ไม่จำ�เป็นต้องจดทะเบียนสมรสกัน	แต่ต้องถือต�มคว�มเป็นจริง……
 ๖๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๒๕๒๖/๒๕๓๑	 สัญญ�ต่�งตอบแทนย่ิงกว่�สัญญ�เช่�ธรรมด�			
ไม่ถือว่�เป็นสิทธิเฉพ�ะตัว	แม้คู่สัญญ�ต�ย	สิทธิและหน้�ที่ดังกล่�วก็ต้องตกทอดไปยังท�ย�ท
 ๖๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๒๒๗/๒๕๓๓	 สิทธิต�มนิติกรรมเก่ียวกับภ�ระจำ�ยอมท่ีส�มี
โจทก์มีสิทธิที่จะใช้ท�งผ่�นที่ดินจำ�เลยต�มสัญญ�ที่ทำ�ไว้กับจำ�เลย	 และจำ�เลยได้รับค่�ตอบแทนไป
แล้วนั้น	 แม้จะมิได้จดทะเบียนก�รได้ม�กับพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ยังไม่เป็นทรัพยสิทธิที่บริบูรณ์	 ต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๒๙๙	 แต่ก็เป็นบุคคลสิทธิใช้บังคับกันได้ระหว่�งคู่สัญญ�		
และมิใช่สิทธิท่ีต�มกฎหม�ยหรือว่�โดยสภ�พแล้วเป็นก�รเฉพ�ะตัวของส�มีโจทก์โดยแท้	 เมื่อส�มี
โจทก์ต�ยไปสิทธิดังกล่�วย่อมตกทอดแก่โจทก์ซึ่งเป็นท�ย�ท	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	๑๕๙๙	และม�ตร�	๑๖๐๐
 ๖๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๗๐/๒๕๓๕	 โจทก์ฟ้องว่�หลังจ�ก		ห.		ต�ย		โจทก์และ		ล.
ได้รับมรดกที่พิพ�ทและร่วมกันครอบครองโดยมิได้แบ่งแยก	 ต่อม�โจทก์ไปอุปสมบทเป็นพระภิกษุ
และ	ล.	ต�ย	จำ�เลยซึ่งเป็นบุตรของ	ล.	 ไปขอออก	น.ส.๓	ก.	 เป็นของตนฝ่�ยเดียว	ขอให้ศ�ลบังคับ
ให้จำ�เลยแบ่งที่พิพ�ทให้	 เป็นกรณีโจทก์ฟ้องในฐ�นะที่โจทก์เป็นเจ้�ของรวมมิใช่ในฐ�นะเป็นท�ย�ท
โดยธรรมเรียกร้องเอ�ทรัพย์มรดก	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๒๒	 เพร�ะเม่ือ								
ห.	ต�ย		โจทก์และ		ล.	ได้รับมรดกม�แล้ว		ที่พิพ�ทจึงมิใช่มรดกของ	ห.	อีกต่อไป		แต่เป็นทรัพย์สิน
ร่วมกันของโจทก์และ		ล.		เมื่อจำ�เลยไม่ยอมแบ่งที่พิพ�ทให้โจทก์ย่อมเป็นก�รโต้แย้งสิทธิของโจทก	์
ในกรณีเช่นนี้โจทก์จึงมีอำ�น�จฟ้อง		แม้โจทก์จะเป็นพระภิกษุก็ไม่มีกฎหม�ยห้�มฟ้อง
 ๖๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๕๘๓-๕๘๔/๒๕๓๕	 ก�รท่ีเจ้�มรดกได้ทำ�พินัยกรรมยกให้ผู้ใด			
โดยอ้�งว่�เป็นทรัพย์ของเจ้�มรดกน้ัน			มิใช่จะถือว่�ทรัพย์ท่ีระบุในพินัยกรรมเป็นของเจ้�มรดกเสมอไป
ต้องพิจ�รณ�จ�กพย�นหลักฐ�นต่�งๆ	 ว่�เป็นทรัพย์ของเจ้�มรดกหรือไม่	 เมื่อคดีฟังได้ว่�เจ้�มรดก
ได้ยกทรัพย์บ�งส่วนให้จำ�เลยทั้งสองก่อนต�ย	 ทรัพย์ส่วนที่ยกให้ย่อมไม่เป็นของเจ้�มรดกที่จะทำ�
พินัยกรรมยกให้โจทก์ทั้งสองได้
 ๖๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๙๐๓/๒๕๓๖	 ก�รที่	 ช.	 เช่�ซื้อที่พิพ�ท	 และชำ�ระค่�เช่�ซื้อ								
ครบถ้วนก่อนบวชเป็นพระภิกษุ	 แต่ผู้ให้เช่�ซ้ือโอนท่ีพิพ�ทให้ขณะ	 ช.	 บวชเป็นพระภิกษุน้ัน	 ต้องถือว่�	
ช.	ได้ที่พิพ�ทม�แล้วก่อนที่จะบวช		เพร�ะก�รจดทะเบียนก�รได้ม�ภ�ยหลังเป็นเพียงทำ�ให้ก�รได้ม�

๓๘๕



สมบูรณ์	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๒๙๙	 วรรคแรก	 เท่�นั้น	 แม้	 ช.	 จะถึง											
แก่กรรมในระหว่�งที่อยู่ในสมณเพศ		ที่พิพ�ทก็ไม่ตกเป็นสมบัติของวัดต�มม�ตร�	๑๖๒๓
 ๖๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๐๙๒/๒๕๓๖	 ขณะทำ�บันทึกก�รสละมรดกนั้น	 มรดกมีแต่
ที่ดินกับบ้�นพิพ�ทซึ่งเป็นส่วนควบของที่ดินเท่�นั้น	 ฉะนั้น	 แม้บันทึกก�รสละมรดกจะไม่มีข้อคว�ม
ระบุถึงบ้�นพิพ�ท	 ก็ต้องถือว่�บรรด�ท�ย�ทผู้ให้ถ้อยคำ�ทุกคนมีเจตน�สละบ้�นซึ่งเป็นส่วนควบของ
ที่ดินด้วย	ก�รสละมรดกจึงมีผลใช้บังคับได้		มิใช่เป็นก�รสละมรดกเพียงบ�งส่วน		
 ๗๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๗๒/๒๕๓๗		ผู้ต�ยจดทะเบียนรับโจทก์ทั้งสองเป็นบุตร
บุญธรรมโดยภริย�ผู้ต�ยไม่ได้ให้คว�มยินยอม	 ก�รจดทะเบียนรับบุตรบุญธรรมจึงไม่สมบูรณ์ต�ม
กฎหม�ยไม่ก่อให้เกิดคว�มสัมพันธ์รวมทั้งสิทธิและหน้�ที่ต�มกฎหม�ยระหว่�งผู้ต�ยกับโจทก์ทั้งสอง
ในฐ�นะผู้รับบุตรบุญธรรมกับบุตรบุญธรรมต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๕๙๘/๒๘
โจทก์ทั้งสองจึงไม่เป็นท�ย�ทที่จะมีสิทธิรับมรดกของผู้ต�ยได้
 ๗๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๐๐๘/๒๕๓๗		สัญญ�เช่�เป็นสิทธิเฉพ�ะตัวของผู ้เช่�
ย่อมเป็นอันส้ินสุดลงเม่ือผู้เช่�ต�ยไม่เป็นมรดกท่ีจะตกทอดแก่ท�ย�ท	 โจทก์เป็นผู้จัดก�รมรดกของ	 บ.	
ผู้เช่�		จึงไม่อ�จสงวนสิทธิก�รเช่�ของ		บ.	ได้		และไม่มีอำ�น�จฟ้องบังคับจำ�เลยเกี่ยวกับสิทธิก�รเช่�
ดังกล่�วได้อีก	 เพร�ะสิทธิก�รเช่�ของ	 บ.	 เป็นอันสิ้นสุดไปแล้วตั้งแต่	 บ.	 ต�ย	 ไม่มีสิทธิก�รเช่�ที่จะ
บังคับแก่จำ�เลยได้อีกต่อไป
 ๗๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๙๘๕/๒๕๓๗		แม้		บ.	มีสิทธิเช่�อ�ค�รพิพ�ทจ�กโจทก์ร่วม
แต่สิทธิดังกล่�วเป็นสิทธิเฉพ�ะตัว	 เมื่อ	บ.	ต�ย	สิทธิก�รเช่�ย่อมระงับหรือสิ้นสุดลง	ไม่ตกทอดไปยัง
จำ�เลย	ซึ่งเป็นท�ย�ท
 ๗๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๑๘๐/๒๕๓๘	 แม้สิทธิอ�ศัยเป็นสิทธิเฉพ�ะตัว	 เมื่อโจทก์										
ผู้ได้รับสิทธิอ�ศัยถึงแก่คว�มต�ย		สิทธิอ�ศัยย่อมระงับ		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
ม�ตร�	 ๑๔๐๔	 แต่คำ�พิพ�กษ�ของศ�ลชั้นต้นท่ีพิพ�กษ�ให้โจทก์มีสิทธิได้รับชดใช้ค่�เสียห�ยจ�ก
จำ�เลยนอกเหนือจ�กที่ให้ขับไล่นั้นมีลักษณะเป็นทรัพย์สินที่อ�จเป็นมรดกตกทอดให้แก่ท�ย�ทของ
โจทก์ได้		ต�มม�ตร�		๑๕๙๙		มิใช่สิทธิเฉพ�ะตัวอันทำ�ให้คว�มมรณะของคู่คว�มฝ่�ยโจทก์ยังผลให้คดี
มีประโยชน์ต่อไป	 แต่เมื่อพ้นกำ�หนด	 ๑	 ปี	 แล้วไม่มีผู้เข้�ม�เป็นคู่คว�มแทนที่	 ศ�ลจึงต้องมีคำ�สั่ง
จำ�หน่�ยคดี
 ๗๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๒๕๐/๒๕๓๘	 ก�รสละมรดกจะต้องแสดงเจตน�ชัดแจ้ง
เป็นหนังสือมอบไว้แก่พนักง�นเจ้�หน้�ที่หรือทำ�เป็นหนังสือประนีประนอมยอมคว�มต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๑๒	โดยกฎกระทรวงกับพระร�ชบัญญัติระเบียบบริห�รร�ชก�ร
แผ่นดิน	พ.ศ.	๒๔๙๕	ม�ตร�	๔๐	กำ�หนดอำ�น�จหน้�ที่ของเจ้�พนักง�นผู้มีอำ�น�จในกรณีแรก	ได้แก่		
ผู้อำ�นวยก�รเขตถ้�ทำ�ในกรุงเทพมห�นคร	หรือน�ยอำ�เภอถ้�ทำ�ในต่�งจังหวัด	ฉะนั้น	ก�รที่โจทก์กับ	
ศ.	 ทำ�หนังสือสละมรดกไว้แก่เจ้�พนักง�นที่ดิน	 จึงไม่ใช่หนังสือสละมรดก	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๑๒

๓๘๖



 ๗๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๘๔๖/๒๕๓๘	 ก�รสละมรดก	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง							
และพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๑๒	ต้องทำ�เป็นหนังสือมอบไว้แก่พนักง�นเจ้�หน้�ที่	คือ	น�ยอำ�เภอ	ต�มกฎ
กระทรวงมห�ดไทย	 พ.ศ.	๒๔๘๑	 และพระร�ชบัญญัติระเบียบบริห�รร�ชก�รแผ่นดินฯ	 หรือทำ�เป็น
สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มต�มม�ตร�	๘๕๐	ดังนั้น	แม้เจ้�พนักง�นที่ดินมิใช่พนักง�นเจ้�หน้�ที่
ที่มีอำ�น�จดังกล่�ว	 แต่เมื่อข้อคว�มในเอกส�รเป็นก�รประนีประนอมยอมคว�ม	 โดยโจทก์ผู้รับผิด							
ในฐ�นะผู้สละมรดกและในฐ�นะผู้รับมรดกได้ลงชื่อไว้		จึงเป็นก�รสละมรดกโดยชอบ
 ๗๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๙๘๕/๒๕๓๘	 แม้ข้อตกลงต�มบันทึกถ้อยคำ�เอกส�รหม�ย							
จ.	๑๐	 ที่โจทก์ตกลงยินยอมให้จำ�เลยเป็นผู้รับมรดกที่ดินมิใช่ก�รสละมรดก	 เพร�ะไม่ได้แสดงเจตน�
เป็นหนังสือมอบให้ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่หรือทำ�เป็นสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๑๒	 แต่เมื่อข้อเท็จจริงได้คว�มว่�	 หลังจ�กเจ้�มรดกถึงแก่			
คว�มต�ย		โจทก์จำ�เลยต่�งเข้�ทำ�ประโยชน์ในที่ดินต�ม		น.ส.	๓		จึงเป็นของโจทก์จำ�เลยร่วมกัน			เมื่อ
โจทก์ได้แสดงคว�มประสงค์ต�มบันทึกถ้อยคำ�เอกส�รหม�ย	จ.	๑๐	ให้จำ�เลยเป็นเจ้�ของท่ีดินแต่เพียง
ผู้เดียว	 จึงถือได้ว่�โจทก์ได้แสดงเจตน�สละสิทธิครอบครองในที่ดินต�ม	น.ส.	๓	 ให้แก่จำ�เลยและ
จำ�เลยตกลงรับไว้แล้ว	โจทก์จึงไม่มีสิทธิขอแบ่งที่ดินต�ม	น.ส.	๓	ในฐ�นะที่เป็นทรัพย์มรดกอีก
 ๗๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๖๓๗/๒๕๓๘	 เอกส�รมีใจคว�มว่�	 โจทก์และ	 ส.	 ท�ย�ท							
โดยธรรมของ	 ล.	 ยินยอมให้ผู้จัดก�รมรดกแบ่งสรรที่ดินมรดกแปลงพิพ�ทให้แก่ท�ย�ทคนใดก็ได้
โดยโจทก์และ	 ส.	 ไม่ขอรับและไม่คัดค้�นแต่ประก�รใดทั้งสิ้น	 โจทก์	 ส.	 และ	 บ.	 ได้ลงชื่อไว้ต่อหน้�
พย�น	 ดังนี้	 เมื่อปร�กฏว่�นอกจ�กที่ดินดังกล่�วแล้วยังมีบ้�นพิพ�ทเป็นทรัพย์มรดกอีกส่วนหนึ่งด้วย		
เอกส�รทั้งสองฉบับกล่�วถึงที่ดินแต่ไม่กล่�วถึงบ้�นด้วย	 จึงเป็นก�รสละสิทธิบ�งส่วน	 ถือว่�เป็นก�ร
สละมรดกไม่ได้	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๑๓	 แต่ก�รท่ีโจทก์	 ส.	 และ	 บ.						
ทำ�เอกส�รทั้งสองฉบับดังกล่�วไว้นั้น		แสดงถึงเจตน�ของโจทก์ที่จะไม่รับมรดกที่ดินพิพ�ทและยอมให้
ผู้จัดก�รมรดกแบ่งให้ท�ย�ทคนใดก็ได้	 จึงเป็นสัญญ�แบ่งปันมรดกระหว่�งโจทก์	 ส.	 และ	 บ.	 ต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๕๐	 แม้จำ�เลยไม่ได้ลงชื่อด้วย	 สัญญ�ดังกล่�วก็ไม่								
เสียไปและมีผลผูกพันโจทก์ผู้ต้องรับผิดท่ีลงชื่อในสัญญ�ไว้ให้ต้องปฏิบัติต�มสัญญ�ดังกล่�ว	 ดังนั้น		
ก�รที่	บ.	ผู้จัดก�รมรดก	โอนที่ดินพิพ�ทให้แก่จำ�เลยโดยไม่แบ่งให้โจทก์ก็เป็นไปต�มเจตน�ของโจทก์
ต�มสัญญ�ดังกล่�ว	 จึงเป็นก�รโอนโดยชอบแล้ว	 โจทก์ไม่มีสิทธิฟ้องเรียกให้จำ�เลยโอนที่ดินพิพ�ท						
ให้แก่โจทก์	แต่บ้�นพิพ�ทโจทก์มิได้สละสิทธิด้วย	โจทก์มีสิทธิเรียกร้องให้จำ�เลยแบ่งให้โจทก์ต�มส่วน
 ๗๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๔๘๗/๒๕๓๘	 จ.	ครอบครองที่ดินโดยสงบและเปิดเผยโดย
เจตน�เป็นเจ้�ของตลอดม�จนถึงแก่คว�มต�ยเป็นเวล�เกินกว่�สิบปีแล้ว	 จ.	จึงได้กรรมสิทธิ์ในที่ดิน
โดยก�รครอบครองต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๑๓๘๒	ซึ่งก�รได้ม�ซึ่งกรรมสิทธิ์
ดังกล่�วเป็น	 ทรัพยสิทธิอย่�งหนึ่งซึ่งเป็นมรดกตกทอดแก่ท�ย�ทได้ต�มม�ตร�	 ๑๕๙๙	 และม�ตร�		
๑๖๐๐	จึงตกทอดแก่โจทก์ซึ่งเป็นบุตรของ	จ.	 แม้โจทก์มิได้ครอบครองต่อเนื่องในที่ดินนั้น	 โจทก์ก็ได้
กรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยท�งมรดก

๓๘๗



 ๗๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๙๒๕/๒๕๓๙	 ต�มสัญญ�จะซื้อข�ยที่ดินและบ้�นพิพ�ท								
เป็นสัญญ�ระหว่�ง	 พ.	 กับจำ�เลย	 กำ�หนดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในวันที่	 ๑๙	 สิงห�คม	 ๒๕๓๕									
พ.	 ถึงแก่คว�มต�ยก่อนวันนัดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์	 ดังนั้น	 สิทธิก�รรับโอนกรรมสิทธิ์และหน้�ที่
ก�รชำ�ระเงินท่ีเหลือของท่ีดินและบ้�นพิพ�ทต�มสัญญ�จะซ้ือจะข�ยดังกล่�วย่อมเป็นกองมรดก						
ของ	พ.	ผู้ต�ย		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๐๐		ก�รเรียกร้องสิทธิของจำ�เลย
ในฐ�นะเจ้�หนี้กองมรดกต้องบังคับต่อท�ย�ทหรือผู้จัดก�รมรดก
 ๘๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๕๑๙๘/๒๕๓๙	 ก�รรับมรดกแทนท่ีกันจะมีได้เฉพ�ะผู้สืบสันด�น
รับมรดกแทนที่บิด�ม�รด�เท่�นั้น	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๓๙	 และ		
ม�ตร�	๑๖๔๒	โจทก์ที่	๑	เป็นภรรย�ของ	ส.	มิใช่ผู้สืบสันด�นของ	ส.	จึงไม่มีสิทธิรับมรดกแทนที่	ส.
	 ส.	มีบุตร	๓	คน	คือ	พ.	โจทก์ที่	๒	และที่	๓		พ.	สละมรดกของ	ส.	เท่�นั้น	ไม่ได้สละสิทธิ
ในก�รรับมรดกของ	 ก.	 อันเป็นก�รรับมรดกแทนที่	 ส.	 ดังนี้	 พ.	 มีสิทธิรับมรดกแทนที่	 ส.	 ในก�รสืบ
มรดกของ	ก.	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๕๕		โจทก์ที่		๒	และที่	๓	จึงมีสิทธิ
รับมรดกแทนที่	ส.	ในก�รสืบมรดกของ	ก.	คนละหนึ่งในส�ม
 ๘๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๕๓๘๒	–	๕๓๘๓/๒๕๓๙		จำ�เลยที่		๒		ไปรับโอนมรดก
แต่ผู้เดียว	 และนำ�ที่ดินทรัพย์มรดกซึ่งตกได้แก่โจทก์ทั้งส�มและ	 จ.	ซึ่งเป็นท�ย�ทด้วยไปโอนให้แก่
จำ�เลยที่	 ๑	 ซึ่งไม่ใช่ท�ย�ทผู้มีสิทธิได้รับมรดก	 เป็นก�รยักย้�ยหรือปิดบังทรัพย์มรดกเท่�ส่วนที่ตน
จะได้หรือม�กกว่�	 จำ�เลยที่	 ๒	 จึงถูกกำ�จัดมิให้รับมรดกเลย	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�		๑๖๐๕		ส่วนจำ�เลยที่		๑		ไม่ใช่ท�ย�ท		ก�รกระทำ�ของจำ�เลยที่		๑		จึงไม่เป็นก�รยักย้�ย
หรือปิดบังทรัพย์มรดก
 ๘๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๘๒๕/๒๕๓๙	 แม้	 ซ.		เป็นบุคคลต่�งด้�ว	 ได้ที่ดินม�โดย										
ไม่ชอบด้วยประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ม�ตร�	 ๘๖	 แต่ก�รได้ที่ดินม�นั้นก็มิใช่ว่�จะไม่มีผลใดๆ	 เสียเลย	
เพร�ะ	ซ.	ยังมีสิทธิได้รับผลต�มม�ตร�	๙๔	ในอันที่จะจัดก�รจำ�หน่�ยที่ดินนั้นได้ภ�ยในเวล�ที่อธิบดี
กำ�หนดหรืออธิบดีอ�จจำ�หน่�ยที่ดินนั้นได้	จึงต้องถือว่�ตร�บใดที่	ซ.	หรืออธิบดียังไม่ได้จำ�หน่�ยที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้�ง	 ที่ดินและสิ่งปลูกสร้�งดังกล่�วก็ยังเป็นของ	 ซ.	 เมื่อ	 ซ.	 ถึงแก่คว�มต�ย	 ที่ดินและ									
สิ่งปลูกสร้�งนั้นย่อมเป็นทรัพย์มรดกของ	ซ.	โจทก์ในฐ�นะที่เป็นท�ย�ทโดยธรรมของ	ซ.	จึงมีอำ�น�จ
ฟ้องขอแบ่งทรัพย์มรดกดังกล่�วจ�กจำ�เลยได้
 ๘๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๓๔๖/๒๕๔๐	 ป.	กับบิด�ม�รด�จำ�เลยได้ทำ�หนังสือสัญญ�
ให้ผ่�นที่ดิน	 ซึ่งมีข้อคว�มว่�บิด�จำ�เลยยินยอมให้ทำ�ท�งพิพ�ทในที่ดินโฉนดเลขที่	 ๕๖๒๑	 เพื่อให้
เป็นท�งภ�ระจำ�ยอมแก่ที่ดินโฉนดเลขที่	 ๔๕๘๗	 โดยได้รับค่�ตอบแทน	 และตกลงจะไปจดทะเบียน
ภ�ระจำ�ยอมให้	 ข้อคว�มท่ีระบุไว้ดังกล่�วแม้จะยังมิได้ไปจดทะเบียนท�งพิพ�ทเป็นภ�ระจำ�ยอม															
แต่เมื่อจำ�เลยได้รับโอนที่ดินโฉนดเลขที่	 ๕๖๒๑	 ม�โดยท�งมรดก	 จำ�เลยก็ต้องรับภ�ระผูกพันต�ม
สัญญ�ดังกล่�วด้วย	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๐๐	แม้โจทก์มิใช่คู่สัญญ�ต�ม

๓๘๘



หนังสือสัญญ�ให้ผ่�นที่ดินเอกส�รหม�ย	จ.	๔		และกรณีไม่อ�จทร�บได้ว่�โจทก์เป็นผู้สืบสิทธิจ�ก	ป.
เพร�ะโจทก์ทั้งสิบเก้�เป็นผู้รับโอนที่ดินม�โดยท�งนิติกรรม	 มิใช่รับโอนม�โดยผลของกฎหม�ย									
ในฐ�นะท�ย�ทหรือท�งมรดก	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๕๙๙	 และม�ตร�	
๑๖๐๐		ก็ต�ม		แต่ก�รที่จำ�เลยเป็นผู้รับมรดกที่ดินโฉนดเลขที่		๕๖๒๑		โดยโจทก์ใช้ท�งพิพ�ทอยู่	
จำ�เลยย่อมจะทร�บดีกว่�บิด�ม�รด�จำ�เลยมีข้อตกลงหรือสัญญ�ยอมให้บุคคลอื่นผ่�นท�งพิพ�ทได้
ต�มหนังสือสัญญ�ให้ผ่�นที่ดินดังกล่�ว	 ย่อมถือเป็นปริย�ยว่�จำ�เลยยอมรับท่ีจะปฏิบัติต�มข้อตกลง
ดังกล่�วด้วย		จำ�เลยจึงไม่มีสิทธิปิดกั้นท�งพิพ�ทและต้องรื้อถอนสิ่งปลูกสร้�งในท�งพิพ�ทออกไป
 ๘๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๔๙๕/๒๕๔๐	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	 ๑๖๔๓	 ที่กำ�หนดให้สิทธิท่ีจะรับมรดกแทนท่ีกันได้เฉพ�ะแก่ผู้สืบสันด�นโดยตรงน้ัน			
หม�ยคว�มถึง	 ผู้สืบสันด�นโดยส�ยโลหิตอันแท้จริงเท่�นั้น	 ส่วนบุตรบุญธรรม	 แม้ประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๒๗	จะให้ถือว่�เป็นผู้สืบสันด�นเหมือนกับบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ยก็ต�ม	
ก็หม�ยคว�มเพียงว่�	 บุตรบุญธรรมเป็นท�ย�ทโดยธรรม	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�	 ๑๖๒๙	 (๑)	 และมีสิทธิได้รับมรดกของผู้รับบุตรบุญธรรมเท่�นั้น	 ห�มีผลทำ�ให้บุตรบุญธรรม
มีสิทธิรับมรดกแทนท่ีผู้รับบุตรบุญธรรมด้วยไม่	 เพร�ะไม่ใช่เป็นผู้สืบสันด�นโดยตรง	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๔๓	ดังนั้น	เมื่อผู้ร้องเป็นบุตรบุญธรรมของ	จ.	ซึ่งเป็นพี่น้องร่วม
บิด�ม�รด�เดียวกันกับเจ้�มรดก	 และ	 จ.	 ถึงแก่คว�มต�ยไปก่อนเจ้�มรดกแล้วเช่นนี้	 ผู้ร้องย่อมไม่มี
สิทธิรับมรดกของเจ้�มรดกแทนที่	จ.	ได้	เพร�ะผู้ร้องไม่ใช่ผู้สืบสันด�นโดยตรงของ	จ.		
 ๘๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๘๓/๒๕๔๐	 ก�รเช่�ทรัพย์สินนั้น	 ปกติฝ่�ยผู้ให้เช่�ย่อม										
เพ่งเล็งถึงคุณสมบัติของผู้เช่�ว่�จะสมควรได้รับคว�มไว้ว�งใจในก�รใช้ทรัพย์สินท่ีเช่�และในก�รดูแล
ทรัพย์สินที่เช่�หรือไม่	 ฉะนั้น	 สิทธิของผู้เช่�จึงมีสภ�พเป็นก�รเฉพ�ะตัว	 เมื่อผู้เช่�ต�ยสัญญ�เช่�เป็น
อันระงับไปไม่ตกทอดไปถึงท�ย�ท	ที่สัญญ�เช่�ข้อ	๔	 ระบุว่�	 ในระหว่�งสัญญ�เช่�ยังไม่ครบกำ�หนด
อ�ยุสัญญ�	 ผู้เช่�มีสิทธิท่ีจะโอนก�รเช่�ให้แก่ผู้อ่ืนได้แต่ต้องจ่�ยค่�ตอบแทนเป็นเงินให้แก่ผู้ให้เช่�น้ัน		
เป็นข้อตกลงเก่ียวกับก�รโอนก�รเช่�ระหว่�งท่ีผู้ให้เช่�และผู้เช่�ยังมีชีวิตอยู่			ซ่ึงอ�จทำ�ได้ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๕๔๔	และเป็นเพียงบุคคลสิทธิผูกพันเฉพ�ะคู่สัญญ�	ห�ได้ตกทอด
ม�ยังจำ�เลยแต่อย่�งใดไม่
 ๘๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๓๒๑/๒๕๔๐	 ก่อนต�ยผู้ต�ยได้ยกที่ดิน	 ส.ค.๑	 ให้แก่บุตร			
โดยสละก�รครอบครองที่ดิน	 ที่ดินนั้นจึงไม่ใช่ทรัพย์สินของผู้ต�ย	 โจทก์ไม่มีอำ�น�จฟ้องให้ศ�ล
พิพ�กษ�ที่ดินเป็นทรัพย์มรดกและให้จดทะเบียนโอนให้โจทก์ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดก
 ๘๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๔๗๕/๒๕๔๐	 สิทธิที่จะได้รับกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินต�ม
สัญญ�เช่�ซื้อไม่ใช่สิทธิเฉพ�ะตัว	 เมื่อผู้เช่�ซื้อต�ย	 ท�ย�ทจึงสืบสิทธิของผู้เช่�ซื้อได้	 และจำ�เลย
ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกซึ่งมีหน้�ที่ต�มกฎหม�ยที่จะต้องจัดก�รแบ่งปันทรัพย์มรดก	 จึงมีสิทธิจะเข้�
สืบสิทธิต�มสัญญ�เช่�ซื้อ		เพื่อดำ�เนินก�รแบ่งปันให้ท�ย�ทต่อไปได้

๓๘๙



 ๘๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๔๘๑๔/๒๕๔๑		.…..ในขณะเจ้�มรดกถึงแก่คว�มต�ย	ร.	ม�รด�
ของเจ้�มรดกแม้จะมีอ�ยุถึง	๙๕	ปี	แต่เมื่อ	ร.	ยังมีชีวิตอยู่	ร.	จึงเป็นท�ย�ทโดยธรรมลำ�ดับที่	๒	ต�ม							
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๒๙	 วรรคหนึ่ง	 ส่วนผู้ร้องเป็นพี่น้องร่วมบิด�ม�รด�
เดียวกันกับเจ้�มรดก	 เป็นท�ย�ทโดยธรรมลำ�ดับที่	 ๓	 อันเป็นลำ�ดับถัดลงม�	 ผู้ร้องย่อมไม่มีสิทธิใน
ทรัพย์มรดกของผู้ต�ย	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๓๐	วรรคหนึ่ง……
 ๘๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๓๕๔/๒๕๔๑	 แม้จำ�เลยที่	 ๒	 จะได้ทำ�สัญญ�จะซื้อจะข�ย			
ท่ีดินพิพ�ทกับพระภิกษุ	ส.	ไว้แล้ว		ต้ังแต่ปี	๒๕๒๘		และชำ�ระร�ค�ครบถ้วนแล้วก็ต�ม		แต่พระภิกษุ	ส.	
ยังมิได้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพิพ�ทแก่จำ�เลยท่ี	๒		จนพระภิกษุ	ส.	ถึงแก่มรณภ�พในปี	๒๕๓๐
เมื่อชื่อเจ้�ของกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพ�ทยังเป็นพระภิกษุ		ส.	อยู่	 ที่ดินพิพ�ทจึงเป็นทรัพย์สินของ													
พระภิกษุ	 ส.	 ที่ได้ม�ในระหว่�งเวล�ที่อยู่ในสมณเพศ	 ซึ่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�		
๑๖๒๓	 ให้ทรัพย์สินดังกล่�วตกเป็นสมบัติของวัดที่เป็นภูมิลำ�เน�ในขณะที่พระภิกษุนั้นมรณภ�พ								
ดังนั้น	 เมื่อพระภิกษุ	ส.	ถึงแก่มรณภ�พ	กรรมสิทธิ์ที่ดินพิพ�ทจึงตกเป็นสมบัติของวัด	และถือว่�เป็น
ที่ธรณีสงฆ์ของวัด	 จะโอนได้ก็แต่พระร�ชบัญญัติฯ	 และห้�มมิให้บุคคลใดยกอ�ยุคว�มขึ้นต่อสู้ต�ม		
พระร�ชบัญญัติคณะสงฆ์ฯ	ม�ตร�	๓๔	จำ�เลยที่	๑	ซึ่งเป็นผู้จัดก�รมรดกของพระภิกษุ	ส.	หรือวัดจึง
ไม่มีอำ�น�จทำ�นิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพ�ทให้แก่บุคคลใดๆ	 ได้	 ก�รที่จำ�เลยที่	 ๑	 จดทะเบียน
โอนข�ยที่ดินพิพ�ทแก่จำ�เลยที่	๒	จึงเป็นโมฆะ		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๕๐		
นิติกรรมดังกล่�ว	 จึงเสียเปล่�ม�แต่แรกโดยศ�ลไม่จำ�เป็นต้องเพิกถอน	 และโจทก์ไม่มีอำ�น�จฟ้อง
ขอบังคับให้จำ�เลยที่	 ๑	 หรือวัดจดทะเบียนโอนข�ยที่ดินพิพ�ทแก่โจทก์	 โดยอ้�งว่�โจทก์ได้ทำ�สัญญ�
จะซื้อจะข�ยที่ดินพิพ�ทและชำ�ระร�ค�แก่พระภิกษุ	ส.	 ครบถ้วนแล้วได้	 เพร�ะวัดซึ่งเป็นเจ้�ของ
กรรมสิทธิ์เป็นนิติบุคคลต่�งห�กจ�กพระภิกษุ	ส.	ผู้เป็นคู่สัญญ�กับโจทก์
 ๙๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๗๔๘/๒๕๔๒		เมื่อโจทก์และท�ย�ทอื่นซึ่งมีสิทธิได้รับมรดก
ได้ตกลงแบ่งปันมรดก	 แม้มรดกส่วนที่โจทก์จะได้รับยังไม่เข้�ครอบครองในฐ�นะเจ้�ของ	 แต่โจทก์ได้
ให้ผู้อื่นครอบครองแทน	 ซึ่งเปรียบเสมือนโจทก์ได้รับส่วนแบ่งและได้ครอบครองที่ดินพิพ�ทด้วย
ตัวเองแล้ว		ก�รแบ่งปันมรดกจึงเสร็จสิ้นแล้ว
	 โจทก์และ	 บ.	 ม�รด�จำ�เลยเป็นเจ้�ของรวมในที่ดินพิพ�ท	 โดย	 บ.	 ครอบครองที่ดิน
พิพ�ทส่วนของโจทก์ไว้แทน	 ก�รที่จำ�เลยครอบครองที่ดินพิพ�ทต่อม�หลังจ�ก	 บ.	 ถึงแก่คว�มต�ย					
จึงเป็นก�รครอบครองแทนโจทก์ด้วย	 โจทก์จึงยังคงเป็นเจ้�ของรวมในที่ดินพิพ�ทอยู่ครึ่งหนึ่ง	 และ						
มีสิทธิขอแบ่งที่ดินพิพ�ทต�มฟ้อง
 ๙๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๓๔๙/๒๕๔๒	 สัญญ�แบ่งมรดกท่ีดินพิพ�ทระหว่�งโจทก์
และจำ�เลยทำ�ขึ้นก่อนมีโฉนดที่ดิน	 ที่ดินพิพ�ทย่อมตกเป็นสิทธิของโจทก์ก่อนมีโฉนดที่ดิน	 แม้ที่ดิน
โฉนดที่พิพ�ทมีข้อคว�มระบุว่�ห้�มโอนภ�ยใน	 ๑๐	 ปี	 ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ม�ตร�	 ๕๘	 ทวิ	
ก็ต�ม		กรณีก็ไม่ต้องห้�มมิให้โจทก์ฟ้องขอให้จำ�เลยแบ่งแยกที่ดินเฉพ�ะส่วนที่ดินพิพ�ทแก่โจทก์	

๓๙๐



ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ม�ตร�	 ๕๘	 ทวิ	 วรรคห้�	 เพร�ะไม่ใช่กรณีที่ผู้ได้ม�ซึ่งสิทธิในที่ดินโอน	
ที่ดินให้แก่ผู้อื่น		แต่เป็นก�รโอนให้แก่เจ้�ของที่ดินซึ่งเป็นผู้มีสิทธิในที่ดินที่แท้จริง	
 ๙๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๔๕๒/๒๕๔๒		ที่ดินพิพ�ทเป็นของโจทก์และ		ส.	ร่วมกัน	
และเป็นทรัพย์มรดกที่ยังมิได้แบ่งกัน	 เมื่อโจทก์ครอบครองทรัพย์มรดกส่วนของตนตลอดม�	 โจทก์
ย่อมมีสิทธิท่ีจะเรียกร้องให้แบ่งทรัพย์มรดกนั้นได้	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	
๑๗๔๘	วรรคหนึ่ง		แม้จะล่วงพ้นอ�ยุคว�มม�ตร�	๑๗๕๔		คดีโจทก์ก็ไม่ข�ดอ�ยุคว�ม
 ๙๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๑๗๕๑/๒๕๔๒		ท.	เช่�ท่ีดินพิพ�ทจ�ก	จ.	แม้	จ.	ถึงแก่กรรมแล้ว
ท.	 ก็ยังเช่�ติดต่อกันเรื่อยม�จนถึงปัจจุบัน	 ถือได้ว่�	 ท.	 ครอบครองที่ดินพิพ�ทแทนท�ย�ทของ	 จ.										
ซึ่งก็คือโจทก์กับจำ�เลย	มิได้ครอบครองแทนเฉพ�ะจำ�เลยที่เป็นผู้เก็บค่�เช่�เท่�นั้น
	 ก�รที่จำ�เลยได้จดทะเบียนรับโอนมรดกที่ดินพิพ�ทโดยโจทก์ไม่ทร�บประก�ศกับมิได้
คัดค้�นนั้น	 ยังถือไม่ได้ว่�มีก�รแบ่งมรดกที่ดินพิพ�ทแล้ว	 เพร�ะก�รปิดประก�ศก�รขอรับมรดกของ									
เจ้�พนักง�นที่ดินก็เพื่อให้ผู้ที่มีสิทธิเกี่ยวข้องได้ทร�บและมีก�รกำ�หนดเวล�ไว้เพื่อให้เจ้�พนักง�นที่ดิน
ส�ม�รถดำ�เนินก�รเก่ียวกับคำ�ขอรับมรดกได้ห�กไม่มีผู้คัดค้�น	 เม่ือถือว่�โจทก์ครอบครองท่ีดินพิพ�ท
ซึ่งเป็นทรัพย์มรดกที่ยังมิได้แบ่งกัน	 โจทก์ย่อมมีสิทธิเรียกร้องให้แบ่งทรัพย์มรดกนั้นได้	 แม้ว่�จะล่วง
พ้นกำ�หนดอ�ยุคว�มหนึ่งปี		ทั้งนี้		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๔๘	วรรคหนึ่ง
 ๙๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๘๑๖/๒๕๔๒	….แม้ก่อนถึงแก่มรณภ�พพระภิกษุ	 ส.	 ได้ทำ�
สัญญ�จะซื้อจะข�ยที่ดินพิพ�ทให้แก่จำ�เลยร่วม	 และจำ�เลยร่วมได้ผ่อนชำ�ระค่�ที่ดินครบถ้วนแล้ว							
แต่เมื่อพระภิกษุ		ส.	ถึงแก่มรณภ�พ		ที่ดินพิพ�ทตกเป็นสมบัติของวัดจำ�เลยที่	๑		โดยเป็นที่ธรณีสงฆ์
ซึ่งจะโอนกรรมสิทธิ์ได้ก็แต่โดยพระร�ชบัญญัติ	 ทั้งนี้	 ต�มพระร�ชบัญญัติคณะสงฆ์	 พ.ศ.	๒๕๐๕	
ม�ตร�	๓๓	 (๒)	 และม�ตร�	๓๔	ก�รที่จำ�เลยที่	 ๒	 ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกพระภิกษุ	 ส.	 จดทะเบียน
โอนข�ยที่พิพ�ทให้จำ�เลยร่วม	 แม้โดยคว�มเห็นชอบของวัดจำ�เลยที่	๑	 จึงเป็นโมฆะ	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๕๐	ห�กจำ�เลยที่	๒	ได้นำ�ที่พิพ�ทไปทำ�สัญญ�จะซื้อจะข�ยให้แก่
โจทก์	โจทก์ก็ไม่มีอำ�น�จฟ้องขอให้บังคับจำ�เลยทั้งสองจดทะเบียนโอนข�ยที่ดินพิพ�ทให้โจทก์
 ๙๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๓๐๔/๒๕๔๒	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�		
๑๖๒๙	ซึ่งบัญญัติถึงบิด�ม�รด�กับบุตรว่�เป็นท�ย�ทซึ่งกันและกันนั้น	หม�ยถึง	บิด�และบุตรต่อกัน
ต�มกฎหม�ย		ถ้�มิใช่ก็ไม่เป็นท�ย�ทและไม่มีสิทธิรับมรดกของบุตร
 ๙๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๕๕๕/๒๕๔๒		ข้อคว�มในหนังสือสละมรดกที่	ถ.	และโจทก์
ยอมสละสิทธิในที่ดินพิพ�ท	 โดยมีเงื่อนไขว่�ต้องสร้�งอนุสรณ์สำ�หรับฝังอัฐิ	 ฮ.	 ในที่ดินพิพ�ทเนื้อที่							
๒		ไร่		และเจ�ะจงให้ที่ดินที่เหลือตกแก่		ส.		และจำ�เลยที่		๑		โดยเฉพ�ะ	นั้น		ไม่ใช่ก�รสละมรดก	
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๑๒		และ		๑๖๑๓		เพร�ะก�รสละมรดกจะทำ�แต่
เพียงบ�งส่วนหรือทำ�โดยมีเง่ือนไขหรือเจตน�ให้มรดกน้ันตกได้แก่ท�ย�ทคนใดคนหน่ึงไม่ได้		แต่หลังจ�ก
ที่	 ฮ.	 ต�ยแล้ว	 ท�ย�ทของ	 ฮ.	 ได้เจรจ�ตกลงกันโดยทำ�บันทึกข้อตกลงว่�ที่ดินของ	 ฮ.	 ๒	 แปลง																

๓๙๑



ถ.	ม�รด�โจทก์ตกลงเอ�ไว้เป็นของตนก็เพื่อเป็นหลักฐ�นว่�		ถ.	และโจทก์สละสิทธิในที่ดินพิพ�ท	
จึงมีลักษณะเป็นก�รแบ่งปันทรัพย์มรดกโดยสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม	 ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๘๕๐	และม�ตร�	๑๗๕๐		โจทก์จึงฟ้องขอให้แบ่งที่ดินพิพ�ทให้แก่ตนไม่ได้
 ๙๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๗๓๘/๒๕๔๒		ผ.	เจ้�มรดกได้ทำ�พินัยกรรมยกที่ดินมรดก
ให้แก่จำ�เลยเพียงผู้เดียว		โจทก์เป็นท�ย�ทโดยธรรมของ	ผ.	แต่โจทก์มิได้รับประโยชน์จ�กพินัยกรรม
ดังกล่�ว		จึงเป็นผู้ถูกตัดมิให้รับมรดก		โจทก์จึงไม่มีสิทธิฟ้องขอแบ่งที่ดินมรดกของ	ผ.
 ๙๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๗๑๔/๒๕๔๒	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�		
๑๔๗๐	 ที่กำ�หนดให้ทรัพย์สินระหว่�งส�มีภริย�ประกอบด้วยสินส่วนตัวและสินสมรสนั้น	 หม�ยถึง
ทรัพย์สินที่ส�มีภริย�มีอยู่ในขณะที่เป็นส�มีภริย�กัน	 ณ.	 ถึงแก่กรรมย่อมทำ�ให้ก�รสมรสระหว่�ง	 ณ.	
กับโจทก์สิ้นสุดลง	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๕๐๑		เงินชดเชยเป็นเงินที่เกิดขึ้น
เนื่องจ�กคว�มต�ยของ	ณ.	และได้รับม�หลังจ�ก	ณ.	ถึงแก่กรรมไปแล้ว		จึงไม่เป็นสินสมรสระหว่�ง	
ณ.	กับโจทก์		และประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๐๐		ที่กำ�หนดให้ทรัพย์สินทุกชนิด
ของผู้ต�ย	ตลอดทั้งสิทธิ		หน้�ที่		และคว�มรับผิดต่�งๆ		เป็นมรดกของผู้ต�ยนั้น		ทรัพย์สินหรือสิทธิ
เช่นว่�นี้ต้องเป็นของผู้ต�ยอยู่แล้วในขณะที่ผู้ต�ยถึงแก่กรรม		แต่สิทธิที่จะได้รับเงินค่�ชดเชยเป็นสิทธิ
ที่เกิดขึ้นเนื่องจ�กคว�มต�ยของ	ณ.		มิใช่เป็นเงินหรือสิทธิเรียกร้องที่	ณ.	 	มีอยู่แล้วในระหว่�งมีชีวิต
หรือขณะถึงแก่กรรม		จึงไม่เป็นทรัพย์มรดกของ	ณ.
	 สิทธิในก�รรับเงินเพื่อนช่วยเพื่อนเกิดขึ้นเนื่องจ�กคว�มต�ยของ	 ณ.	 มิใช่เงินหรือสิทธิ
เรียกร้องที่		ณ.	มีอยู่แล้วในระหว่�งมีชีวิตหรือขณะถึงแก่กรรม		แม้วิธีก�รที่จะได้รับเงินจำ�นวนนี้
ม�จ�ก		ณ.	จะต้องเคยชำ�ระเงินในอัตร�ร่วมกับพนักง�นของจำ�เลยคนอ่ืนๆ		เพ่ือรวบรวมส่งให้แก่ท�ย�ท
ของพนักง�นผู้ถึงแก่กรรมร�ยก่อนๆ	 ก็มิใช่เป็นมรดกของ	 ณ.	 โจทก์จึงไม่มีสิทธิม�ขอแบ่งเงินประกัน
ชีวิตที่เกิดจ�กสัญญ�ระหว่�งผู้ต�ยกับบุคคลภ�ยนอกและจำ�เลย	 เพื่อให้ใช้เงินแก่ผู้รับประโยชน์
สืบเนื่องจ�กคว�มมรณะของผู้ต�ยอันมีลักษณะเป็นก�รประกันชีวิต	 สิทธิต�มสัญญ�เกิดขึ้นเมื่อ													
ผู้ประกันชีวิตถึงแก่กรรม		จึงมิใช่มรดกของผู้ต�ยที่มีอยู่ในขณะถึงแก่กรรมที่โจทก์จะใช้สิทธิแบ่งได้
 ๙๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๗๙๑/๒๕๔๒	 บทบัญญัติต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๕๔๑	 หม�ยถึง	 ช�ยผู้เป็นส�มีหรือเคยเป็นส�มีจะฟ้องคดีไม่รับเด็กเป็นบุตร	 ต�ม
ม�ตร�	๑๕๓๙	ซึ่งเป็นกรณีที่สันนิษฐ�นว่�	เด็กเป็นบุตรชอบด้วยกฎหม�ยของช�ยผู้เป็นส�มีหรือเคย
เป็นส�มีต�มม�ตร�	๑๕๓๖	และม�ตร�	๑๕๓๗	หรือม�ตร�	๑๕๓๘	
	 โจทก์เป็นบุตรของ	ร.	และ	อ.	ซึ่งมีตัวตนแน่นอน	ส.	และ	ค.	ไม่ใช่บิด�ผู้ให้กำ�เนิดโจทก์
โดยแท้จริง	 ก�รที่	 ส.	 ไปแจ้งก�รเกิดลงในสูติบัตรของโจทก์ว่�บิด�โจทก์เป็นคนไทย	 ม�รด�เป็นคน
กัมพูช�	 เมื่อมีบุตรเกิดม�ก็แจ้งเกิดไม่ได้	 ส.	 จึงรับสมอ้�งไปแจ้งเกิดแทนโดยระบุว่�เป็นบิด�	 ดังนี้		
เป็นคนละเรื่องกับกรณีแจ้งเกิดของเด็กในทะเบียนคนเกิดเองว่�เป็นบุตรของตนเอง	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๕๔๑	 เมื่อโจทก์ไม่ใช่บุตรที่แท้จริงของ	 ส.	 จึงไม่ใช่บุตรนอก
กฎหม�ยต�มคว�มเป็นจริงที่บิด�ได้รับรองแล้ว	 ทั้งมิใช่ผู้สืบสันด�นและไม่ใช่ท�ย�ทโดยธรรมของ	 ส.		

๓๙๒



ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๒๗	และม�ตร�	๑๖๒๙	 (๑)	 โจทก์จึงไม่มีสิทธิใน
ทรัพย์มรดกของ	ส.	ผู้ต�ยและไม่มีอำ�น�จฟ้อง
 ๑๐๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๗-๑๑๐/๒๕๔๓	 พ.ทำ�สัญญ�จะซื้อจะข�ยที่ดินพิพ�ท												
แก่จำ�เลย	 เมื่อ	 พ.	 ถึงแก่กรรม	 ทรัพย์มรดกของ	 พ.	 ตกทอดแก่โจทก์	 โจทก์จึงต้องรับไปทั้งสิทธิและ
หน้�ที่ของ		พ.		เมื่อ		พ.		มีหน้�ที่ต้องโอนที่ดินพิพ�ทให้แก่จำ�เลย		โจทก์จึงมีหน้�ที่ต้องดำ�เนินก�ร
ต�มหน้�ที่ของ	พ.	สืบต่อไป
 ๑๐๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๙๔/๒๕๔๓		ก�รแบ่งปันทรัพย์มรดกนั้นอ�จทำ�ได้โดย
ท�ย�ทต่�งเข้�ครอบครองทรัพย์สินเป็นส่วนสัด	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	
๑๗๕๐	วรรคหนึ่ง	ซ.	และ	น.	เป็นส�มีภริย�กันโดยชอบด้วยกฎหม�ย	มีบุตรด้วยกัน	๖	คน		คือ	โจทก์	
จำ�เลย		ต.	ป.	ส.	และ	ภ.	ซ.	ถึงแก่คว�มต�ยก่อน	น.	โดย	ซ.	มิได้ทำ�พินัยกรรมไว้		มีทรัพย์มรดกเป็น
ที่ดินหล�ยแปลงรวมทั้งที่ดินต�มแบบแจ้งก�รครอบครองที่ดิน		(ส.ค.	๑)		เลขที่		๑๒๑		หลังจ�ก	
น.	ถึงแก่คว�มต�ย	ต.	จำ�เลย	และ	ภ.	ยื่นคำ�ขอรับรองก�รทำ�ประโยชน์ในที่ดิน	ส.ค.	๑	 เลขที่	๑๒๑										
ดังกล่�ว	ท�งร�ชก�รออก		น.ส.	๓	ก		ให้เป็น		๒		ฉบับ		มีชื่อ	ต.	จำ�เลยและ	ภ.		เป็นเจ้�ของเนื่องจ�ก
ที่ดินมีท�งส�ธ�รณะตัดผ่�น		คือ	น.ส.	๓	ก	เลขที่	๒๔๖	และเลขที่	๒๔๗	จ�กนั้น	ต.	กับ	ภ.	ยกส่วน
ของตน	ในที่ดินต�ม	น.ส.	๓	ก		เลขที่		๒๔๖		ให้จำ�เลยทั้งหมด		ส่วนจำ�เลยกับ		ภ.		ยกส่วนของตน			
ในที่ดินต�ม		น.ส.	๓	ก		เลขที่		๒๔๗		ให้	ต.	ทั้งหมดเช่นเดียวกัน		ก�รที่จำ�เลย		ต.		และ	ภ.		ขอออก
น.ส.	๓	ก	ในที่ดินต�ม	ส.ค.	๑	เลขที่	๑๒๑	จนได้	น.ส.	๓	ก		เลขที่	๒๔๖	และเลขที่	๒๔๗	ดังกล่�ว		
ถือได้ว่�จำ�เลย	ต.	และ		ภ.	 เข้�ครอบครองทรัพย์สินอันเป็นมรดกของ	ซ.	 เป็นส่วนสัด		ก�รแบ่งปัน
ทรัพย์มรดกเฉพ�ะที่ดินแปลงนี้จึงเสร็จสิ้นแล้ว	
 ๑๐๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๕๕๘๗/๒๕๔๓	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�
๑๖๒๒	 วรรคหน่ึง	 ท่ีบัญญัติว่�พระภิกษุน้ันจะเรียกร้องเอ�ทรัพย์มรดกในฐ�นะท่ีเป็นท�ย�ทโดยธรรม
ไม่ได้		เว้นแต่จะได้สึกจ�กสมณเพศม�เรียกร้องภ�ยในกำ�หนดอ�ยุคว�มต�มม�ตร�		๑๗๕๔		ต้อง
หม�ยถึงกรณีเจ้�มรดกต�ยโดยมิได้ทำ�พินัยกรรมไว้	 และพระภิกษุเป็นท�ย�ทโดยธรรมที่มีสิทธิในก�ร
รับมรดกด้วยได้ฟ้องท�ย�ทคนอื่นๆ		ขอแบ่งมรดก
	 โจทก์ได้รับก�รยกให้ซึ่งบ้�นและที่ดินจ�ก	ล.	ในขณะ	ล.	มีชีวิตอยู่	โจทก์จึงเป็นเจ้�ของ
กรรมสิทธิ์ในบ้�นและที่ดินดังกล่�ว	 ก�รฟ้องขับไล่จำ�เลยออกจ�กบ้�นและที่ดินของโจทก์จึงมิใช่ฟ้อง
เรียกเอ�ส่วนแบ่งทรัพย์มรดกในฐ�นะท�ย�ทโดยชอบธรรม	แม้โจทก์เป็นพระภิกษุก็ย่อมมีอำ�น�จฟ้อง
 ๑๐๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๓๑๖/๒๕๔๔	 จ.	ถึงแก่กรรม		ที่ดินจึงตกทอดเป็นมรดก
แก่ท�ย�ทโดยธรรมรวมทั้ง	 ส.	 ซึ่งเป็นพระภิกษุด้วย	 ที่ดินที่	 ส.	 ได้รับมรดกม�เช่นนี้มิใช่ที่ดินของวัด									
แม้จะได้ม�ระหว่�งที่อยู่ในสมณเพศ		ส.		จึงทำ�สัญญ�จะซื้อจะข�ยที่ดินส่วนของตนที่ยังมิได้แบ่งแยก
ที่ดินเดิมให้แก่โจทก์ได้		ก�รที่		ส.		ดำ�เนินก�รแบ่งแยกโฉนดที่ดินเสร็จในเวล�ต่อม�แต่ยังมิได้
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์แก่โจทก์และถึงแก่มรณภ�พเสียก่อน	 ที่ดินดังกล่�วย่อมตกเป็นสมบัติ
ของวัดจำ�เลยโดยผลของกฎหม�ย		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๒๓

๓๙๓



 ๑๐๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๙๕๘/๒๕๔๔		ก�รสละมรดก		หม�ยถึง		ก�รสละส่วน
ของตนโดยไม่เจ�ะจงว่�มรดกที่สละนั้นตกได้แก่บุคคลอื่นใด	 เพร�ะมิเช่นนั้นแล้วบทบัญญัติประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๑๕		วรรคสอง		จะไม่มีผลบังคับ		ดังนั้น		หนังสือที่ผู้ร้องและ
ผู้คัดค้�นทำ�ขึ้นโดยมีเจตน�จะไม่รับทรัพย์มรดกของผู้ต�ย		โดยจะยกให้		ด.		ผู้เดียว		จึงมิใช่เป็นก�ร
สละมรดก		ผู้ร้องจึงมีสิทธิยื่นคำ�ร้องขอเป็นผู้จัดก�รมรดกผู้ต�ยได้
 ๑๐๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๗๒๐๓/๒๕๔๔		จำ�เลยที่	๑		ขอออกโฉนดที่ดินได้ให้ถ้อยคำ�
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ว่�ตนได้รับมรดกที่ดินจ�กบิด�ม�รด�ประม�ณ	๑๕	ปี	แล้วครอบครองตลอดม�
เป็นก�รยอมรับต่อเจ้�พนักง�นที่ดินว่�	 จำ�เลยที่	 ๑	 ได้ที่บ้�นโดยรับมรดกจ�กบิด�ม�รด�	 เป็นก�ร
กระทำ�โดยเปิดเผยต�มระเบียบร�ชก�ร		ส่วนที่ต่อม�จำ�เลยที่	๑		จดทะเบียนโอนให้จำ�เลยที่	๒		ที่	๓
ซ่ึงเป็นบุตรของตนท่ีได้ปลูกบ้�นแยกครอบครัวออกไป	 ย่อมเป็นเร่ืองปกติของผู้เป็นม�รด�ยกทรัพย์
อันเป็นมรดกตกทอดแก่ท�ย�ทรุ่นถัดไปของตนต�มประเพณีนิยมทั่วไป	เพร�ะจำ�เลยที่	๑	เชื่อว่�เป็น
สิทธิของตนที่ได้รับทรัพย์มรดกนี้	 ไม่มีพฤติก�รณ์ใดที่ส่อให้เห็นว่�จำ�เลยที่	 ๑	 มีคว�มมุ่งหม�ยที่จะ
ยักย้�ยหรือปิดบังทรัพย์มรดก	 โดยฉ้อฉลหรือรู้อยู่ว่�ตนทำ�ให้เสื่อมประโยชน์ของท�ย�ทอื่น	 จึงไม่ถูก
กำ�จัดมิให้รับมรดกแต่อย่�งใด
 ๑๐๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๔๔๘/๒๕๔๔	 หลังจ�กที่	 ศ.	 เจ้�มรดกถึงแก่คว�มต�ย										
ศ�ลชั้นต้นมีคำ�สั่งตั้ง	 ส.	 เป็นผู้จัดก�รมรดกของ	 ศ.	 ต่อม�	 ส.	 ถึงแก่คว�มต�ย	 ผู้ร้องยื่นคำ�ร้องว่�										
ก�รจัดก�รมรดกยังไม่แล้วเสร็จ		ยังมีที่ดินอีกสองแปลงที่ยังไม่แบ่งแก่ท�ย�ท		ศ�ลชั้นต้นไต่สวน
คำ�ร้องแล้ว	 มีคำ�สั่งตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดก	 ผู้คัดค้�นยื่นคำ�ร้องขอให้ถอดถอนผู้ร้องจ�กก�รเป็น						
ผู้จัดก�รมรดก	 อ้�งว่�ก�รจัดก�รมรดกเสร็จส้ินแล้ว	 และผู้ร้องมิได้จัดทำ�บัญชีทรัพย์มรดกย่ืนต่อศ�ล
ต�มกำ�หนด	ดังนี้	เมื่อปร�กฏว่�	ในระหว่�งที่	ส.	เป็นผู้จัดก�รมรดกยังมีทรัพย์มรดกที่ยังไม่ได้แบ่งปัน
คือ	 ท่ีดินอีก	๒	 แปลง	 และไม่ปร�กฏว่�	 ส.	 ได้จัดก�รโอนท่ีดินให้แก่ผู้คัดค้�นแล้ว	 แม้บรรด�ท�ย�ทอ่ืน						
ได้ไปให้ถ้อยคำ�สละไม่รับมรดกต่อเจ้�พนักง�นที่ดินและยินยอมให้ดำ�เนินก�รโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแก่
ผู้คัดค้�นก็ต�ม	 แต่ก็เป็นเหตุก�รณ์ที่เกิดขึ้นภ�ยหลังศ�ลชั้นต้นมีคำ�สั่งตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดกแล้ว
โดยผู้ร้องมิได้ร่วมตกลงด้วย	 จึงไม่ผูกพันผู้ร้อง	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๑๗๕๐	
วรรคสอง		กรณีจึงต้องถือว่�ยังมีทรัพย์มรดกที่ยังแบ่งปันไม่แล้วเสร็จในขณะที่	ส.	ผู้จัดก�รมรดกยังมี
ชีวิตอยู่และมีเหตุต้องจัดก�รทรัพย์มรดกต่อไป
 ๑๐๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๔๔๙/๒๕๔๔	 หลังจ�กเจ้�มรดกถึงแก่คว�มต�ย	 จำ�เลย
เท่�นั้นที่เข้�ครอบครองที่ดินพิพ�ทอันเป็นทรัพย์มรดกโดยโจทก์มิได้เข้�ม�เกี่ยวข้องเลยเกิน		๑๐		ปี
จึงต้องห้�มมิให้ฟ้องต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๕๔	ทรัพย์มรดกย่อมตกทอด
แก่จำ�เลยโดยสมบูรณ์	แม้	ช.	จะเคยยื่นคำ�ร้องขอเป็นผู้จัดก�รมรดก	แต่ก็เป็นภ�ยหลังจ�กก�รที่สิทธิ
ของโจทก์ข�ดอ�ยุคว�ม	 อีกทั้งคำ�ร้องขอเป็นผู้จัดก�รมรดกของ	 ช.	 ก็มิได้ระบุว่�โจทก์เป็นท�ย�ท							
จึงถือไม่ได้ว่�	ช.	และจำ�เลยครอบครองทรัพย์มรดกของเจ้�ของมรดกแทนหรือเพื่อประโยชน์แก่โจทก์		
โจทก์จะยกเอ�ประโยชน์แห่งม�ตร�		๑๗๔๘		ม�เรียกร้องให้จำ�เลยแบ่งทรัพย์มรดกให้โจทก์ห�ได้ไม่

๓๙๔



 ๑๐๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๙๖๘/๒๕๔๔	 ที่ดินพิพ�ทเป็นทรัพย์มรดกที่ยังไม่ได้มีก�ร
แบ่งปัน	 ก�รที่จำ�เลยมีชื่อในโฉนดที่ดินต้องถือว่�ได้ถือไว้แทนท�ย�ทอื่นด้วย	 เมื่อโจทก์เป็นท�ย�ท						
คนหนึ่ง	 จึงเป็นผู้ครอบครองที่ดินพิพ�ทอันเป็นทรัพย์มรดกที่ยังไม่ได้แบ่งปันกันให้เสร็จสิ้นไป	 โจทก์
จึงมีสิทธิเรียกร้องให้แบ่งมรดกนี้ได้	 แม้ว่�จะล่วงพ้นกำ�หนดอ�ยุคว�มมรดก	 ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๗๕๔		กรณีต้องต�มม�ตร�	๑๗๔๘		ฟ้องโจทก์จึงไม่ข�ดอ�ยุคว�ม
 ๑๐๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๘๖๖๑/๒๕๔๔		ป.		ซึ่งเป็นเจ้�มรดกและ		บ.	อยู่กินฉันส�มี
ภริย�กันโดยเปิดเผยเป็นท่ีรับรู้ของบุคคลอ่ืนท่ัวๆ	ไป	และมีบุตรด้วยกันก่อนโจทก์แล้วคนหน่ึงซ่ึงถึงแก่
คว�มต�ยไปก่อนแล้ว	ป.	ถึงแก่คว�มต�ยขณะ	บ.	ตั้งครรภ์โจทก์	พฤติก�รณ์ของ	ป.	และ	บ.	ที่ปฏิบัติ
ต่อกันแสดงให้เห็นได้ชัดเจนว่�	ป.	ยกย่อง	บ.	เป็นภริย�และยอมรับว่�เด็กที่เกิดจ�ก	บ.	เป็นบุตร	
บ.	ตั้งครรภ์โจทก์ขณะที่	ป.	ยังไม่ถึงแก่คว�มต�ยและไม่ปร�กฏข้อเท็จจริงอื่นให้เห็นว่�	ป.	ปฏิเสธหรือ
ไม่ยอมรับว่�เด็กในครรภ์	 บ.	 ไม่ใช่บุตรของ	ป.	 จึงต้องถือว่�	 ป.	 ได้รับรองว่�โจทก์เป็นบุตร	 และต้อง
ถือว่�	ป.	ได้รับรองว่�โจทก์เป็นบุตรตั้งแต่อยู่ในครรภ์	บ.	แล้ว	โจทก์จึงอยู่ในฐ�นะผู้สืบสันด�นเหมือน
กับบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ยของ	 ป.	 และเป็นท�ย�ทของ	 ป.	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	๑๖๒๗	และม�ตร�	๑๖๐๔
	 เม่ือ		ป.	ถึงแก่คว�มต�ย		ท่ีดินพิพ�ทจึงเป็นมรดกของ	ป.	ท่ีจะตกทอดไปยังท�ย�ทของ	ป.
ต�มกฎหม�ย		บ.		อยู่กินฉันส�มีภริย�กับ		ป.		โดยมิได้จดทะเบียนสมรสต�มกฎหม�ยจึงไม่มีสิทธิ
ได้รับมรดกของ	ป.	โจทก์จึงเป็นท�ย�ทของ	ป.	แต่เพียงผู้เดียว	ที่ดินพิพ�ทจึงตกได้แก่โจทก์ซึ่งยังเป็น
เด็กเล็กและอ�ศัยอยู่กับ		บ.		ม�รด�		ดังนั้น		จึงต้องถือว่�		บ.	ครอบครองดูแลที่ดินพิพ�ทแทนโจทก์
ซึ่งเป็นผู้เย�ว์ม�ตลอด	แม้ต่อม�	บ.	จะได้	ส.	เป็นส�มีและรับ	ส.	เข้�ม�อยู่ร่วมกันในที่ดินพิพ�ทก็ต�ม
แต่ก็ไม่ปร�กฏข้อเท็จจริงว่�	 บ.	 และ	 ส.	 ครอบครองที่ดินพิพ�ทโดยไม่มีเจตน�จะยึดถือครอบครอง
ที่ดินพิพ�ทแทนโจทก์อีกต่อไป	 บ.	 และ	 ส.	 จึงไม่เกิดสิทธิครอบครองที่ดินพิพ�ทและยังต้องถือว่�
บุคคลทั้งสองครอบครองที่ดินพิพ�ทแทนโจทก์ม�ตลอด	 เมื่อ	 บ.	 โอนก�รครอบครองที่ดินพิพ�ทให้
จำ�เลย	 จำ�เลยก็ไม่มีสิทธิในที่ดินพิพ�ทดีไปกว่�	 บ.	 ผู้ครอบครองที่ดินแทนโจทก์	 จำ�เลยจึงเป็นเพียง							
ผู้ครอบครองที่ดินพิพ�ทแทนโจทก์ต�มหลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่�ผู้โอนเท่�นั้น
 ๑๑๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๙๕๐๔/๒๕๔๔	 บันทึกข้อตกลงต�มร�ยง�นประจำ�วัน
เก่ียวกับคดีท่ีผู้ร้อง		ผู้คัดค้�น		และ	ว.	ทำ�กันต่อหน้�เจ้�หน้�ท่ีตำ�รวจมีข้อคว�มชัดแจ้งว่�		ผู้ร้องและ	ว.
ขอสละกรรมสิทธิ ์ในทรัพย์มรดกให้แก่ผู ้คัดค้�นและยอมให้ผู ้คัดค้�นเป็นผู้ดำ�เนินก�รเกี ่ยวกับ
ทรัพย์มรดกแต่เพียงผู้เดียว	 แต่ก�รเจ�ะจงให้ทรัพย์มรดกแก่ผู้คัดค้�นเช่นนี้	 เป็นก�รยกทรัพย์มรดก
ส่วนของตนให้แก่ท�ย�ทคนใดคนหนึ่ง	 ไม่ใช่ก�รสละมรดกต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�	 ๑๖๑๒	 อย่�งไรก็ดี	 แม้ข้อตกลงระหว่�งผู้ร้องและ	 ว.	 ฝ่�ยหนึ่ง	 กับผู้คัดค้�นอีกฝ่�ยหนึ่ง													
ดังกล่�ว		จะไม่ใช่หนังสือสละมรดกต�มกฎหม�ย		แต่มีลักษณะเป็นสัญญ�แบ่งปันทรัพย์มรดก		เมื่อ
ทั้งสองฝ่�ยลงล�ยมือชื่อไว้ในหนังสือดังกล่�วแล้วย่อมผูกพันคู่สัญญ�ต�มม�ตร�	 ๑๗๕๐	 วรรคสอง								
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ผู้ร้องจึงไม่ใช่ท�ย�ทผู้มีสิทธิรับทรัพย์มรดกหรือผู้มีส่วนได้เสียในทรัพย์มรดก	 และไม่มีอำ�น�จยื่น
คำ�ร้องขอต่อศ�ลขอให้ตั้ง	ว.	เป็นผู้จัดก�รมรดก
 ๑๑๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๐๙/๒๕๔๕	 ท.	 เป็นหนี้โจทก์อยู่และถึงแก่คว�มต�ยลง		
จำ�เลยทั้งส�มซึ่งเป็นท�ย�ทโดยธรรมของ	ท.	ย่อมรับไปทั้งสิทธิหน้�ที่และคว�มรับผิดต่อโจทก์		โจทก์
มีสิทธิเรียกร้องบังคับชำ�ระหนี้เอ�จ�กจำ�เลยท้ังส�มในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมได้เท่�ท่ีไม่เกินทรัพย์
มรดกที่ได้รับ	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๐๑	ส่วนก�รที่จำ�เลยจะได้รับทรัพย์
มรดกของ	ท.		และ	ท.	จะมีทรัพย์มรดกหรือไม่		เป็นเรื่องที่ต้องว่�กันในชั้นบังคับคดี
 ๑๑๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๗๒๔/๒๕๔๕		ท�ย�ทที่จะถูกกำ�จัดมิให้รับมรดก		ต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๐๕	 มุ่งเฉพ�ะบุคคลที่เป็นท�ย�ทของเจ้�มรดกขณะ			
ที่เจ้�มรดกถึงแก่คว�มต�ย	 ฉะน้ัน	 เมื่อขณะที่ผู้ต�ยถึงแก่กรรมมีท�ย�ทโดยธรรมที่มีสิทธิได้รับ
มรดก		คือ		พ.	ซึ่งเป็นส�มีโจทก์ที่	๑		จำ�เลย	อ.		และ	ช.		ม�รด�ของผู้ต�ย		แม้ว่�โจทก์ที่	๑		จะเป็น
ภริย�โดยชอบด้วยกฎหม�ยของ		พ.		แต่จะมีสิทธิในทรัพย์มรดกของผู้ต�ยก็เพียงในฐ�นะผู้สืบสิทธิ
ของ	พ.		โดยรับมรดกเฉพ�ะส่วนของ	พ.		เท่�นั้น		ถือไม่ได้ว่�โจทก์ที่		๑		เป็นท�ย�ทอันถูกกำ�จัดมิให้
รับมรดกของผู้ต�ย
 ๑๑๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๙๕๒/๒๕๔๕		โจทก์		บ.		และท�ย�ทอื่นของ		ส.		ได้ข�ย
ส่วนของตนในที่ดินพิพ�ทให้แก่จำ�เลย	 เป็นก�รแสดงเจตน�ข�ยสิทธิในทรัพย์มรดกส่วนของท�ย�ท
แต่ละคนให้แก่จำ�เลยซึ่งเป็นท�ย�ทคนหนึ่งของ	 ส.	 และมีก�รโอนท�งทะเบียนเป็นชื่อของจำ�เลยแล้ว
ย่อมมีผลบังคับได้ต�มกฎหม�ย	 เนื่องจ�กท�ย�ทแต่ละคนมีอำ�น�จข�ยทรัพย์มรดกส่วนของตนได้	
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๖๑	วรรคหน่ึง	ประกอบม�ตร�	๑๗๔๕	 ท้ังถือได้ว่�
โจทก์ที่	๑		จำ�เลย	บ.	และท�ย�ทอื่นตกลงแบ่งทรัพย์สิน	โดยก�รข�ยทรัพย์มรดกแล้วเอ�เงินที่ข�ยได้
ม�แบ่งปันกันระหว่�งท�ย�ทต�มม�ตร�		๑๗๕๐		วรรคหนึ่ง		จึงไม่จำ�เป็นต้องทำ�เป็นหนังสือและ
จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	ต�มม�ตร�	๔๕๖	วรรคหนึ่ง
 ๑๑๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๓๒๐๑/๒๕๔๕	 โจทก์ฟ้องเรียกท่ีดินพิพ�ทอันเป็นทรัพย์มรดก
ของ	ผ.		ภ�ยหลังจ�กถึงแก่คว�มต�ยเป็นเวล�ถึง	๓๗	ปีเศษ		จึงพ้นกำ�หนดหนึ่งปีนับแต่เจ้�มรดกต�ย
หรือนับแต่เม่ือท�ย�ทโดยธรรมได้รู้หรือควรได้รู้ถึงคว�มต�ยของเจ้�มรดกซ่ึงต้องห้�มไม่ให้ฟ้องคดีมรดก
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๕๔	 แต่ห�กโจทก์ซ่ึงเป็นท�ย�ทได้ครอบครอง
ทรัพย์มรดกที่ยังมิได้แบ่งกันก็ย่อมมีสิทธิที่จะเรียกร้องให้แบ่งทรัพย์มรดกนั้นได้			แม้ว่�จะล่วงพ้น
กำ�หนดอ�ยุคว�ม	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๔๘	 โจทก์จึงต้องนำ�สืบให้ได้
คว�มโดยแน่ชัดว่�ท่ีดินพิพ�ทเป็นทรัพย์มรดกที่ยังมิได้แบ่งกันและท�ย�ทอื่นได้ครอบครองที่ดิน
พิพ�ทแทนโจทก์
	 ทรัพย์มรดกที่ดินของ	ผ.	 เจ้�มรดกได้แบ่งปันให้แก่	ร.	บ.	และ	ส.	ท�ย�ทของ	ผ.	และ
บุคคลทั้งส�มดังกล่�วเข้�ครอบครองท่ีดินพิพ�ทเป็นสัดส่วน	 อันเป็นก�รแบ่งปันทรัพย์มรดก	 ต�ม

๓๙๖



ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๗๕๐	วรรคแรก		จึงถือว่�ก�รแบ่งปันมรดกเสร็จสิ้นแล้ว
และนับแต่นั้นม�ย่อมถือว่�บุคคลทั้งส�มครอบครองที่ดินพิพ�ทเพื่อตน	 มิใช่ครอบครองแทนโจทก์ซึ่ง
เป็นท�ย�ท	ดังนั้น	โจทก์จึงไม่มีอำ�น�จฟ้องเอ�ส่วนแบ่งมรดกอีก
 ๑๑๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๓๗๗๖/๒๕๔๕	 ก�รท่ีผู้คัดค้�นท่ี	๑		ทำ�บันทึกมีข้อคว�มว่�
ได้รับเงินจ�กผู้ร้องในน�มผู้จัดก�รมรดกแล้วและจะไม่เรียกร้องใดๆ	อีกน้ัน	เป็นข้อตกลงระงับข้อพิพ�ท
ในทรัพย์มรดกที่จะมีขึ้นในเรื่องก�รแบ่งปันทรัพย์มรดกของผู้ต�ยในอน�คตให้หมดไป	 จึงเป็นก�ร
ประนีประนอมยอมคว�ม	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๘๕๐	 ทั้งยังปร�กฏว่�เงิน
ที่ผู้คัดค้�นที่	๑	รับไปนั้น	เป็นเงินฌ�ปนกิจสงเคร�ะห์ซึ่งมิใช่ทรัพย์มรดกเพร�ะมิใช่ทรัพย์สินที่ผู้ต�ยมี
อยู่ก่อนหรือขณะถึงแก่คว�มต�ย	 ดังนั้น	 ก�รที่ผู้คัดค้�นที่	 ๑	 ทำ�บันทึกดังกล่�วจึงเป็นก�รสละมรดก
ทั้งหมดมิใช่เพียงบ�งส่วน	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๑๒	 ไม่เป็นก�รฝ่�ฝืน
ม�ตร�	๑๖๑๓	ซึ่งมีผลย้อนหลังไปถึงเวล�ที่เจ้�มรดกต�ยต�มม�ตร�	๑๖๑๕	ผู้คัดค้�นที่	 ๑	 จึงไม่ใช่
ท�ย�ท		และผู้มีส่วนได้เสียในทรัพย์มรดก		ไม่มีอำ�น�จม�ร้องขอถอนผู้จัดก�รมรดก
 ๑๑๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๕๗๑๒/๒๕๔๕	 โจทก์และ	ส.	ได้ตกลงแบ่งมรดกของ
เจ้�ของมรดกทั้งที่มีพินัยกรรมและไม่มีพินัยกรรมต�มสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มซึ่งระบุโจทก์
ยอมเสียสละที่ดินโฉนดเลขที่	 ๒๘๙๓	 พร้อมสิ่งปลูกสร้�งแก่	 ส.	 จึงต้องด้วยบทบัญญัติแห่งประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๕๐	วรรคสอง	 เมื่อโจทก์และ	ส.	ลงล�ยมือชื่อไว้จึงต้องผูกพัน
ต�มสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม	 ย่อมถือได้ว่�ที่ดินดังกล่�วพร้อมสิ่งปลูกสร้�งต�มที่โจทก์ฟ้อง
ได้แบ่งปันไปเสร็จแล้ว	 โจทก์จึงไม่มีส่วนได้เสียในที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้�งอีก	 ไม่ว่�ในฐ�นะส่วนตัว
หรือในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกที่จะใช้สิทธิขอแบ่งหรือมีอำ�น�จจัดก�รอีกต่อไปไม่		ดังนั้น		ห�กจำ�เลยซึ่ง
เป็นผู้เช่�ที่ดินโฉนดเลขที่		๒๘๙๓		ก่อให้เกิดคว�มเสียห�ยหรือไม่ประก�รใด		ก็เป็นเรื่องของเจ้�ของ
ที่ดินจะไปว่�กล่�วแก่จำ�เลยต่�งห�ก	 ห�เกี่ยวข้องกับโจทก์ไม่	 จึงถือไม่ได้ว่�จำ�เลยได้โต้แย้งสิทธิ
หรือหน้�ที่ของโจทก์	 ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	 ม�ตร�	 ๕๕	 โจทก์จึงไม่มีอำ�น�จ
ฟ้องจำ�เลย
 ๑๑๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๑๓/๒๕๔๖	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�	 ๑๕๖๔	 บิด�มีหน้�ที่อุปก�ระเลี้ยงดูบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ยเท่�นั้น	 ส่วนบุตรนอกกฎหม�ย
ที่บิด�ได้รับรองแล้ว	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๒๗	 ให้ถือเป็นผู้สืบสันด�น
เหมือนกับบุตรที่ชอบด้วยกฎหม�ย	ซึ่งมีผลทำ�ให้เป็นผู้มีสิทธิรับมรดกในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมเท่�นั้น	
เมื่อ	ช.	ผู้ต�ยไม่มีหน้�ที่ต�มกฎหม�ยในก�รอุปก�ระเลี้ยงดูเด็กช�ย	ส.	และเด็กช�ย	ว.	บุตรของโจทก์	
โจทก์ในฐ�นะผู้แทนโดยชอบธรรมของเด็กช�ยท้ังสองจึงไม่มีอำ�น�จฟ้องเรียกค่�อุปก�ระจ�กจำ�เลย						
ผู้ทำ�ละเมิดแก่ผู้ต�ยได้			
 ๑๑๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๓๘๐/๒๕๔๖	 แม้โจทก์จะฟ้องขอให้บังคับจำ�เลยทั้งสอง		
แบ่งทรัพย์มรดกให้แก่โจทก์	 เมื่อข้อเท็จจริงปร�กฏว่�จำ�เลยที่	 ๑	 เป็นท�ย�ทอยู่ในฐ�นะอันควร													

๓๙๗



ได้มรดกเช่นเดียวกับโจทก์			ศ�ลจึงมีอำ�น�จแบ่งมรดกให้แก่จำ�เลยที่		๑		ด้วย			เนื่องจ�กจำ�เลยที่		๑	
เป็นคู่คว�มในคดีต�มคว�มหม�ยแห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๔๙	 วรรคสอง									
อยู่แล้วโดยไม่จำ�ต้องร้องสอดเข้�ม�ขอส่วนแบ่งในคดี
 ๑๑๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๕๘๔/๒๕๔๖	 โจทก์เป็นบุตรของ	พ.		ซ่ึงเป็นพ่ีส�วของผู้ต�ย
เมื่อขณะผู้ต�ยถึงแก่คว�มต�ยผู้ต�ยไม่มีคู่สมรสและบุตร	 ทั้งบิด�ม�รด�ก็ถึงแก่คว�มต�ยไปก่อนแล้ว		
มรดกของผู้ต�ยจึงตกทอดแก่พี่น้องร่วมบิด�ม�รด�เดียวกันกับผู้ต�ย	 ซึ่งรวมทั้ง	 พ.	 ซึ่งเป็นท�ย�ท						
โดยธรรม	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๑๖๒๙	 (๓)	 เมื่อ	 พ.	 ถึงแก่คว�มต�ยก่อน							
ผู้ต�ย	 โจทก์ซึ่งเป็นบุตรและผู้สืบสันด�นของ	 พ.	 ย่อมมีสิทธิรับมรดกแทนที่	 พ.	 โจทก์ซึ่งเป็นท�ย�ท							
ผู้มีสิทธิรับมรดกของผู้ต�ยเฉพ�ะส่วนแบ่งของ	พ.		ต�มม�ตร�	๑๖๓๙………
 ๑๒๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๔๙๙/๒๕๔๗	 โจทก์ฟ้องให้จำ�เลยที่	 ๒	 ในฐ�นะท�ย�ท								
ของ	ช.	 ให้รับผิดต�มสัญญ�คำ้�ประกันที่	 ช.	 คำ้�ประกันหนี้เงินกู้ของ	ป.	 ไว้แก่โจทก์	 คว�มรับผิดชอบ
ของผู้คำ�้ประกันในหน้ีท่ีจะต้องชำ�ระแก่เจ้�หน้ีกับหน้ีท่ีลูกหน้ีจะต้องชำ�ระเป็นก�รชำ�ระหน้ีซ่ึงแบ่งแยก
จ�กกันมิได้	ก�รที่จำ�เลยที่	๑	ในฐ�นะท�ย�ทของ	ป.	ผู้กู้	ยกอ�ยุคว�มต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๔๕	วรรคส�ม	ขึ้นเป็นข้อต่อสู้	และปร�กฏว่�สิทธิเรียกร้องของโจทก์อันมีต่อ	ป.	
ข�ดอ�ยุคว�มแล้วทำ�ให้จำ�เลยที่	 ๑	 ไม่ต้องรับผิดแก่โจทก์ต�มฟ้อง	 กรณีจึงอยู่ในบังคับแห่งประมวล
กฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	 ม�ตร�	 ๕๙	 (๑)	 เมื่อสิทธิเรียกร้องของโจทก์สำ�หรับคว�มรับผิดของ
จำ�เลยที่	 ๑	 ข�ดอ�ยุคว�ม	 ศ�ลย่อมพิพ�กษ�ให้มีผลถึงคว�มรับผิดของจำ�เลยที่	 ๒	 ที่ข�ดนัดด้วยได้		
แม้โจทก์นำ�คดีม�ฟ้องให้จำ�เลยที่	 ๒	 รับผิดภ�ยหลังโจทก์ได้รู้ถึงคว�มต�ยของ	 ช.	 ยังไม่พ้นกำ�หนด		
หนึ่งปี	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
 ๑๒๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๖๗๑/๒๕๔๘	 ที่ดินพิพ�ททั้ง	๔	แปลง	และเงินสดจำ�นวน
๒๐๐,๐๐๐	 บ�ท	 ที่	 ล.	 แบ่งให้จำ�เลยเป็นทรัพย์มรดกของ	 ก.	 โจทก์ทั้งส�มในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรม
เช่นเดียวกับจำ�เลยย่อมมีสิทธิที่จะได้รับมรดกดังกล่�วด้วย	 ก�รที่	 ล.	 ฟ้องจำ�เลยเป็นอีกคดีหนึ่งแล้ว		
ล.	 กับจำ�เลยซึ่งเป็นผู้จัดก�รมรดกร่วมกันตกลงแบ่งปันทรัพย์มรดกและจำ�เลยถอนตัวจ�กก�รเป็น								
ผู้จัดก�รมรดก	 แม้ศ�ลจะพิพ�กษ�ต�มยอม	 เมื่อโจทก์ทั้งส�มไม่ได้ลงล�ยมือชื่อให้คว�มยินยอม
ในสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มดังกล่�วย่อมไม่มีผลผูกพันโจทก์ทั้งส�ม	 ดังนั้น	 เมื่อจำ�เลยและ	 ล.	
แบ่งปันทรัพย์มรดกโดยไม่แบ่งให้แก่โจทก์ทั้งส�มซึ่งมีสิทธิรับมรดกจึงเป็นก�รปฏิบัติผิดหน้�ที่ของ												
ผู้จัดก�รมรดก	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๑๙	โจทก์ทั้งส�มย่อมฟ้องขอแบ่ง
ทรัพย์มรดกที่จำ�เลยได้รับไปได้		ต�มม�ตร�	๑๗๔๕	ประกอบม�ตร�	๑๓๖๓
	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๑๓	 บัญญัติว่�	 ก�รสละมรดกจะทำ�แต่
เพียงบ�งส่วนหรือทำ�โดยมีเงื่อนไขหรือเงื่อนเวล�ไม่ได้	 ก�รที่	 ล.	 ยอมแบ่งทรัพย์พิพ�ทซึ่งเป็นของ	 ก.		
ให้แก่จำ�เลยก็เพ่ือให้จำ�เลยพ้นจ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดก		และจะไม่ยุ่งเก่ียวกับทรัพย์มรดกส่วนอ่ืนๆ	อีก
เป็นก�รต้องห้�มต�มบทกฎหม�ยดังกล่�ว		จึงถือไม่ได้ว่�		ล.		สละมรดก		เมื่อ		ก.		มี		ล.	เป็นคู่สมรส	
ล.	ย่อมมีสิทธิได้รับทรัพย์พิพ�ทกึ่งหนึ่งต�มม�ตร�		๑๖๓๕		(๒)		อีกกึ่งหนึ่งคงตกได้แก่โจทก์ทั้งส�ม
และจำ�เลย		คนละส่วนเท่�ๆ	กัน

๓๙๘



 ๑๒๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๕๒๗๒/๒๕๔๘		กองมรดกของ		ส.		ที่ตกทอดแก่ท�ย�ท
โดยธรรม	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๕๙๙	วรรคหนึ่ง	 ได้แก่ทรัพย์สินทุกชนิด
ของ	 ส.	 ตลอดทั้งสิทธิหน้�ที่และคว�มรับผิดต่�งๆ	 ซึ่งมิได้มีกฎหม�ยหรือว่�โดยสภ�พแล้วเป็นก�ร
เฉพ�ะตัวของ	 ส.	 โดยแท้ต�มม�ตร�	 ๑๖๐๐	 จำ�เลยที่	 ๓	 และที่	 ๕	 ซึ่งเป็นท�ย�ทโดยธรรมของ	 ส.						
จึงต้องรับทั้งสิทธิและหน้�ที่ตลอดทั้งคว�มรับผิดต่�งๆ		ในกองมรดกของ		ส.		โดยผลของกฎหม�ย	
อันเป็นเหตุให้โจทก์ในฐ�นะเจ้�หนี้ของ	ส.	จำ�ต้องฟ้องจำ�เลยที่	๓	และที่	๕	ให้ร่วมกันรับผิดต่อโจทก์	
สิทธิและหน้�ที่ตลอดทั้งคว�มรับผิดต่�งๆ		ของจำ�เลยที่		๓		และที่		๕		ในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมย่อม
เป็นคนละส่วนกับสิทธิและหน้�ท่ีโดยส่วนตัวซ่ึงจำ�เลยท่ี		๓		และท่ี		๕		มีอยู่ก่อนถูกศ�ลมีคำ�ส่ังพิทักษ์ทรัพย์
เด็ดข�ด		ฉะนั้น		บทบัญญัติแห่งพระร�ชบัญญัติล้มละล�ย		พ.ศ.	๒๔๘๓		ม�ตร�		๒๗		จะนำ�ม�
บังคับใช้แก่หน้�ที่	 และคว�มรับผิดของจำ�เลยที่	 ๓	 และที่	 ๕	 ในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมผู้มีสิทธิได้รับ
มรดกของ	 ส.	 ซึ่งยังมิได้มีก�รแบ่งอันพึงมีต่อโจทก์มิได้	 โจทก์จึงมีสิทธิขอให้ศ�ลออกคำ�บังคับแก่
จำ�เลยที่		๓		และที่		๕		ซึ่งต้องรับผิดต�มคำ�พิพ�กษ�ในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมของ	ส.
 ๑๒๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๕๖๓๔/๒๕๔๙		ก�รฟ้องคดีมรดก		ต�มที่บัญญัติไว้ใน
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๕๔	 หม�ยถึงคดีที่ท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดกด้วยกัน
พิพ�ทกันด้วยเรื่องสิทธิเรียกร้องในส่วนแบ่งทรัพย์มรดก
	 โจทก์ฟ้องว่�	 โจทก์เป็นภรรย�และเป็นผู้จัดก�รมรดกของ	 ม.	 ซึ่งมีชื่อเป็นผู้มีสิทธิ											
ครอบครองร่วมกับจำ�เลยในท่ีดินและมีคำ�ขอบังคับให้จำ�เลยแบ่งแยกท่ีดินให้แก่โจทก์คร่ึงหน่ึงท�งด้�น
ทิศตะวันตกต�มที่	 ม.	 มีสิทธิครอบครอง	 จำ�เลยให้ก�รว่�	 ม.	 ยกที่ดินส่วนของ	ม.	 ให้แก่จำ�เลย	 และ
จำ�เลยครอบครองทำ�ประโยชน์ในที่ดินส่วนที่		ม.		ยกให้จนได้สิทธิครอบครองแล้ว		ซึ่งเท่�กับเป็น
ก�รต่อสู้ว่�	 ม.	 มิใช่เจ้�ของรวม	 แม้จำ�เลยจะให้ก�รว่�	 ม.	 กับโจทก์ไม่มีบุตรด้วยกัน	 และจำ�เลยเป็น								
พี่น้องร่วมบิด�ม�รด�เดียวกันกับ	 ม.	 ก็เป็นก�รยกขึ้นอ้�งเพื่อสนับสนุนว่�	 ม.	 ยกที่ดินส่วนของ	 ม.								
ให้จำ�เลยเท่�นั้น		จำ�เลยมิได้ให้ก�รว่�จำ�เลยเป็นท�ย�ท	มีสิทธิรับมรดกของ	ม.	ด้วยผู้หนึ่ง	จึงมิใช่เรื่อง
ที่โจทก์และจำ�เลยพิพ�ทกันด้วยเรื่องสิทธิเรียกร้องในส่วนแบ่งทรัพย์มรดก		แต่พิพ�ทกันในเรื่องคว�ม
เป็นเจ้�ของรวมที่โจทก์อ�ศัยเป็นเหตุม�ฟ้องขอแบ่งทรัพย์ซึ่งไม่มีกำ�หนดอ�ยุคว�ม		ห�ใช่ก�รฟ้องคดี
มรดกไม่		จึงไม่อ�จนำ�อ�ยุคว�ม		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๕๔		ม�ใช้บังคับได้
 ๑๒๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๕๔๗๙/๒๕๕๐	 ก�รสละมรดกน้ันกระทรวงมห�ดไทยได้ออก
กฎกระทรวงโดยอ�ศัยอำ�น�จต�มคว�มในม�ตร�	 ๑๖๗๒	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์									
ไว้เมื่อวันที่	๒๘	กรกฎ�คม	๒๔๘๑		ข้อ	๑๔		และข้อ	๑๕		และพระร�ชบัญญัติระเบียบบริห�รร�ชก�ร
แผ่นดิน	 พ.ศ.	๒๔๙๕	 ม�ตร�	 ๔๐	 กำ�หนดให้ผู้อำ�นวยก�รเขตหรือน�ยอำ�เภอเป็นเจ้�พนักง�นผู้มี
อำ�น�จ		เจ้�พนักง�นที่ดินจึงมิใช่พนักง�นเจ้�หน้�ที่ในเรื่องก�รสละมรดก		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๑๒
 ๑๒๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๕๕๒/๒๕๕๐	 จ.	เจ้�มรดกถูกศ�ลสั่งให้เป็นคนไร้คว�ม
ส�ม�รถ		ตั้งแต่วันที่	๒๐	กันย�ยน	๒๕๓๒			ต่อม�ศ�ลอุทธรณ์พิพ�กษ�ยืนต�มศ�ลชั้นต้นให้เพิกถอน

๓๙๙



คำ�สั่งที่สั่งให้เจ้�มรดกเป็นคนไร้คว�มส�ม�รถ	 แต่ศ�ลฎีก�พิพ�กษ�กลับเป็นให้ยกคำ�ร้อง	 ซึ่งเป็นผล
ให้	 จ.	 ยังคงเป็นคนไร้คว�มส�ม�รถอยู่ต�มเดิม	 แม้ในระหว่�งที่คดีดังกล่�วยังไม่ถึงที่สุด	 ศ�ลชั้นต้น				
ได้มีคำ�สั่งให้	จ.	 เป็นคนเสมือนไร้คว�มส�ม�รถ	คำ�สั่งที่ให้	จ.	 เป็นคนเสมือนไร้คว�มส�ม�รถดังกล่�ว
ก็ไม่อ�จเปลี่ยนแปลง	 ยกเลิก	 เพิกถอนหรือลบล้�งคำ�สั่งศ�ลชั้นต้นศ�ลเดียวกันที่ได้สั่งให้	 จ.	 เป็นคน
ไร้คว�มส�ม�รถม�ก่อน	 ทั้งไม่มีผลทำ�ให้สถ�นภ�พก�รเป็นคนไร้คว�มส�ม�รถต�มคำ�สั่งศ�ลต้อง
ข�ดช่วงไปหรือสะดุดหยุดอยู่ชั่วคร�วในระหว่�งที่คดียังไม่ถึงที่สุด	 ก�รที่	 จ.	 โดยคว�มยินยอมของ
ผู้พิทักษ์ได้ทำ�พินัยกรรมเอกส�รฝ่�ยเมือง		เมื่อวันที่		๓๐		มีน�คม		๒๕๓๕		ซึ่งอยู่ในช่วงเวล�ที่		จ.	
ตกเป็นคนไร้คว�มส�ม�รถ		พินัยกรรมดังกล่�วจึงตกเป็นโมฆะ		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
ม�ตร�	๑๗๐๔
 ๑๒๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๐๙๕/๒๕๕๑	 โจทก์ทั้งสองเป็นบุตรนอกกฎหม�ยที่												
ป.	 บิด�รับรองแล้ว	 ก�รที่โจทก์ทั้งสองฟ้องคดีในฐ�นะเป็นท�ย�ท	 ผู้มีสิทธิได้รับมรดกในที่ดินพิพ�ท	
ป.	 ถูกโต้แย้งสิทธิจ�กก�รกระทำ�ของจำ�เลยที่	 ๑	 และใช้สิทธิติดต�มเอ�ที่ดินพิพ�ทส่วนที่เป็นมรดก
ตกทอดแก่โจทก์ท้ังสองคืน		มิใช่ฟ้องร้องเร่ืองท่ีจำ�เลยท่ี	 ๑		กระทำ�ละเมิดโดยก�รแจ้งข้อคว�มอันเป็นเท็จ
ต่อเจ้�พนักง�นท่ีดินขอรับโอนท่ีดินพิพ�ทม�เป็นของตนแต่ผู้เดียว		ทำ�ให้โจทก์ท้ังสองได้รับคว�มเสียห�ย
แต่เพียงอย่�งเดียว		โจทก์ทั้งสองจึงมีอำ�น�จฟ้อง
 ๑๒๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๖๗๑/๒๕๕๑	 เมื่อ	 ส.	 ถึงแก่คว�มต�ย	 ท�ย�ทของ	 ส.	
ตกลงเกี่ยวกับทรัพย์สินของ	 ส.	 ว่�บุคคลใดได้รับยกให้ที่ดินแปลงใดก่อน	 ส.	 ถึงแก่คว�มต�ย	 และ																	
ทำ�ประโยชน์ในที่ดินแปลงนั้นก็ให้ตกเป็นของบุคคลนั้น	 จำ�เลยได้เข้�ครอบครองที่ดินพิพ�ทตั้งแต่	 ส.	
ถึงแก่คว�มต�ยแต่ผู้เดียว		กรณีจึงต้องด้วยประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๗๕๐	วรรคหน่ึง
โจทก์ทั้งส�มจะเรียกร้องเอ�ส่วนแบ่งให้ผิดไปจ�กที่ได้แบ่งปันกันไปแล้วอีกไม่ได้	 แม้ภ�ยหลังจำ�เลย
ไปยื่นขอจัดก�รมรดกก็ไม่ทำ�ให้ที่ดินพิพ�ทกลับกล�ยเป็นทรัพย์มรดกที่ยังไม่ได้แบ่งปันกันระหว่�ง
ท�ย�ท	 เพร�ะจำ�เลยประสงค์ที่จะเปลี่ยนแปลงหลักฐ�นท�งทะเบียนให้ได้สิทธิโดยสมบูรณ์ในที่ดิน
พิพ�ทเท่�นั้น	 มิใช่เพื่อประโยชน์แก่โจทก์ทั้งส�มซึ่งสิ้นสิทธิในที่ดินพิพ�ทแล้ว	 ก�รกระทำ�ของจำ�เลย
จึงไม่เป็นคว�มผิดฐ�นยักยอก
 ๑๒๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๗๐๕/๒๕๕๑	 เจ้�หนี้มีสิทธิท่ีจะให้ชำ�ระหนี้ของตนจ�ก
ทรัพย์สินของลูกหนี้จนสิ้นเชิง		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๒๑๔		เมื่อ	จ.	ลูกหนี้
ถึงแก่คว�มต�ย	 โจทก์ย่อมมีสิทธิเรียกให้จำ�เลยในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมของ	จ.	 ชำ�ระหน้ีจ�กทรัพย์สิน
ในกองมรดกของ	 จ.	 ได้	 แม้หนี้เงินกู้ซึ่งเป็นหนี้ประธ�นจะข�ดอ�ยุคว�ม	 โจทก์ก็มีสิทธิบังคับเอ�จ�ก
ทรัพย์สินที่จำ�นองได้	 ต�มม�ตร�	 ๑๗๕๔	 วรรคส�ม	 และม�ตร�	 ๑๙๓/๒๗	 แต่คงบังคับได้เฉพ�ะ
ทรัพย์สินที่จำ�นองเท่�นั้น	 ไม่อ�จบังคับถึงทรัพย์สินอื่นในกองมรดกได้ด้วย	 แม้สัญญ�จำ�นองจะมี
ข้อตกลงต่อท้�ยสัญญ�จำ�นองระบุให้เจ้�หนี้มีสิทธิยึดทรัพย์สินอื่นของลูกหนี้ม�ชำ�ระหนี้ได้ในกรณีที่
ทรัพย์สินท่ีจำ�นองไม่พอชำ�ระหน้ี		เพร�ะเม่ือหน้ีเงินกู้ซ่ึงเป็นหน้ีประธ�นข�ดอ�ยุคว�มแล้ว		ทรัพย์สินอ่ืน
ในกองมรดกย่อมไม่ตกอยู่ในคว�มรับผิดท�งแพ่งอีกต่อไป
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 ๑๒๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๙๓๔/๒๕๕๑	 พระร�ชบัญญัติคว�มรับผิดท�งละเมิด
ของเจ้�หน้�ที่	พ.ศ.	๒๕๓๙	ม�ตร�	๕	วรรคแรก	บัญญัติให้ผู้เสียห�ยฟ้องหน่วยง�นของรัฐได้โดยตรง								
แต่จะฟ้องเจ้�หน้�ที่ไม่ได้	 เมื่อฟ้องเจ้�หน้�ที่หน่วยง�นของรัฐไม่ได้	 ย่อมฟ้องเรียกค่�เสียห�ยในผล
แห่งละเมิดจ�กท�ย�ทของเจ้�หน้�ที่หน่วยง�นของรัฐไม่ได้
 ๑๓๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๗๔๓/๒๕๕๒	 กรมสรรพ�กรโจทก์รู้ถึงคว�มต�ยของ	อ.	แล้ว		
ก�รที่โจทก์ฟ้องจำ�เลยซึ่งเป็นผู้คำ้�ประกันให้ชำ�ระหนี้ภ�ษีอ�กรพ้นกำ�หนด	๑	ปี	 นับแต่วันที่โจทก์รู้ถึง
คว�มต�ย	 อ.	 สิทธิเรียกร้องของโจทก์ต่อกองมรดกของ	 อ.	 จึงข�ดอ�ยุคว�ม	 ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๕๔	 วรรคส�ม	 จำ�เลยในฐ�นะผู้คำ้�ประกันย่อมยกข้อต่อสู้ดังกล่�วได้		
ต�มม�ตร�	๖๙๔
 ๑๓๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๒๔๗๔/๒๕๕๒	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�
๑๗๕๔	 วรรคส�ม	 อยู่ภ�ยใต้บังคับม�ตร�	 ๑๙๓/๒๗	 เป็นผลให้เจ้�หนี้จำ�นองยังคงมีสิทธิฟ้องบังคับ
ชำ�ระหนี้	 แม้ว่�สิทธิเรียกร้องส่วนที่เป็นประธ�นจะข�ดอ�ยุคว�มแล้ว	 แต่ก็ต้องเป็นกรณีที่เจ้�หนี้
จำ�นองฟ้องบังคับชำ�ระหนี้จ�กทรัพย์สินที่จำ�นอง		อันเป็นก�รบังคับต�มทรัพยสิทธิเหนือทรัพย์สินนั้น
แม้โจทก์กล่�วอ้�งม�ในคำ�ฟ้องว่�		บ.	ร่วมกับจำ�เลยที่		๑		จำ�นองที่ดิน		เพื่อเป็นประกันหนี้เงินกู้
แต่โจทก์เพียงแต่ขอให้บังคับจำ�เลยที่	 ๒	 ถึงที่	 ๔	 ในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมของ	 บ.	 ชำ�ระหนี้อันเป็น							
ตัวเงินคือ	 ต้นเงิน	 และดอกเบี้ย	 มิได้ขอให้บังคับชำ�ระหนี้จ�กที่ดินที่จำ�นองจึงเป็นเรื่องที่โจทก์ใช้สิทธิ
ฟ้องเรียกให้ชำ�ระหนี้เงินกู้อย่�งเจ้�หนี้ส�มัญ	มิใช่ฟ้องบังคับจำ�นอง	 กรณีจึงไม่อยู่ในบังคับของม�ตร�	
๑๙๓/๒๗	จึงต้องนำ�อ�ยุคว�ม	๑	ปี	ต�มม�ตร�	๑๗๕๔	วรรคส�ม	ม�ใช้บังคับแก่คดี
 ๑๓๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๔๙๒๑/๒๕๕๒	 บุตรของจำ�เลยกับ	ห.	ท้ังเจ็ดคนไปให้ถ้อยคำ�
โดยทำ�หลักฐ�นเป็นหนังสือแจ้งโดยชัดแจ้งไม่ขอรับโอนมรดกท่ีดิน	 โดยระบุให้โอนมรดกส่วนของตน
ให้แก่จำ�เลยไว้ต่อ	ส.	เจ้�หน้�ท่ีบริห�รง�นท่ีดินอำ�เภอซ่ึงเป็นหัวหน้�ส่วนร�ชก�รประจำ�สำ�นักง�นท่ีดิน
และ	ส.	 ได้ลงน�มในช่องพนักง�นเจ้�หน้�ที่โดยประทับตร�ระบุตำ�แหน่งว่�เจ้�หน้�ที่บริห�รง�นที่ดิน
อำ�เภอปฏิบัติร�ชก�รแทนน�ยอำ�เภอ	 ซึ่งน�ยอำ�เภอมีอำ�น�จต�มพระร�ชบัญญัติระเบียบบริห�ร
ร�ชก�รแผ่นดิน	พ.ศ.	๒๕๓๔	ม�ตร�	๓๘	 (๑๐)	ที่ใช้บังคับอยู่ในขณะนั้น	ที่จะมอบอำ�น�จให้หัวหน้�
ส่วนร�ชก�รประจำ�อยู่ในอำ�เภอปฏิบัติร�ชก�รแทนได้	 เป็นก�รแจ้งสละมรดกต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี		
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๑๒	 แต่ก�รที่ระบุด้วยว่�ให้โอนมรดกส่วนของ
ตนให้แก่จำ�เลย	 ทำ�ให้ก�รจัดแบ่งทรัพย์มรดกไม่เป็นไปต�มที่กฎหม�ยกำ�หนดและเป็นก�รทำ�โดยมี
เง่ือนไขต้องห้�มต�มม�ตร�	 ๑๖๑๓	 เป็นผลให้ไม่เป็นก�รสละมรดกโดยชอบ	 อย่�งไรก็ต�มบันทึก
หลักฐ�นก�รไม่ขอรับโอนมรดก	 มีทั้งบุตรของจำ�เลยทั้งเจ็ดคนผู้ให้และจำ�เลยผู้รับลงล�ยมือชื่อไว้									
มีลักษณะเป็นก�รประนีประนอมยอมคว�มแบ่งปันทรัพย์มรดกกันย่อมผูกพันคู่สัญญ�มีผลบังคับได้		
ต�มม�ตร�	๘๕๐,	ม�ตร�	๘๕๒	และม�ตร�	๑๗๕๐

๔๐๑



 ๑๓๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๕๑๓/๒๕๕๒	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	๖๒	 บัญญัติว่�บุคคลซึ่งศ�ลได้มีคำ�สั่งให้เป็นคนส�บสูญ	 ให้ถือว่�ถึงแก่คว�มต�ย	 เมื่อครบ
กำ�หนดระยะเวล�ดังที่ระบุไว้ในม�ตร�		๖๑		ดังนั้น		ผลแห่งคว�มต�ยเพร�ะส�บสูญจึงมีเช่นเดียวกับ
ก�รต�ยธรรมด�คือส้ินสภ�พบุคคล	 และเกิดผลต�มม�ในเร่ืองทรัพย์สินท่ีเป็นทรัพย์มรดกได้แก่ท�ย�ท	
รวมตลอดถึงสิทธิหน้�ที่คว�มรับผิดที่ผู้ต�ยจะต้องได้รับนับแต่มีคำ�สั่งศ�ลแสดงว่�เป็นคนส�บสูญ
ทั้งต�มพระร�ชบัญญัติก�รฌ�ปนกิจสงเคร�ะห์	 พ.ศ.	๒๕๔๕	 ม�ตร�	๔	 ก�รฌ�ปนกิจสงเคร�ะห์	
หม�ยคว�มว่�	 กิจก�รท่ีบุคคลหล�ยคนตกลงเข้�ร่วมกันเพื่อทำ�ก�รสงเคร�ะห์ซ่ึงกันและกันในก�ร
จัดก�รศพ	 หรือจัดก�รศพและสงเคร�ะห์ครอบครัวของบุคคลใดบุคคลหนึ่งที่ตกลงเข้�ร่วมกันนั้น
ซึ่งถึงแก่คว�มต�ย	และมิได้ประสงค์จะห�กำ�ไรหรือร�ยได้เพื่อแบ่งปันกัน	ดังนั้น	ก�รที่	ล.	ถูกศ�ลสั่ง
ให้เป็นคนส�บสูญ		มีผลเท่�กับ	ล.	ถึงแก่คว�มต�ย		เม่ือ	ล.	เป็นสม�ชิกของสม�คมฌ�ปนกิจสงเคร�ะห์
จำ�เลยย่อมมีสิทธิท่ีได้รับเงินฌ�ปนกิจสงเคร�ะห์เพื่อจัดก�รศพและสงเคร�ะห์ครอบครัว	 โดยโจทก์		
ซ่ึงเป็นภริย�		ล.	เป็นผู้ได้รับผลประโยชน์ดังกล่�ว		แม้ไม่มีศพท่ีจะต้องจัดก�รก็ต้องจ่�ยเงินค่�จัดก�รศพ
 ๑๓๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๗๗๗๗/๒๕๕๒	 นับแต่วันท่ี	ส.	ต�ย	ท�ย�ทของ	ส.	คือโจทก์
จำ�เลย	 และ	 อ.	 ได้ครอบครองที่ดินทรัพย์มรดกเป็นส่วนสัด	 อันเป็นก�รแบ่งปันมรดก	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๕๐	วรรคหนึ่งแล้ว	และถือได้ว่�ก�รแบ่งปันมรดกเสร็จสิ้นแล้ว
นับแต่วันที่ได้มีก�รครอบครองเป็นส่วนสัด	จึงไม่มีปัญห�เรื่องคดีโจทก์ข�ดอ�ยุคว�มมรดก	๑	ปี
 ๑๓๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที ่	 ๒๙๗๕/๒๕๕๓	 น.	เสนอข�ยที ่ด ินโดยนำ�รูปแผนที ่
หลังโฉนดที่ดิน	 ม�แสดงแก่โจทก์เพื่อยืนยันรับรองว่�	 ห�กโจทก์ซื้อที่ดินของ	 น.	 โจทก์ก็มีสิทธิใช้ท�ง
พิพ�ทเป็นท�งเข้�ออกและใช้ประโยชน์เกี่ยวแก่ก�รส�ธ�รณูปโภคสำ�หรับท่ีดินท่ีซ้ือได้	 เมื่อโจทก์
ตกลงซื้อที่ดินต�มที่		น.		เสนอ		จึงเกิดเป็นสัญญ�ก่อให้เกิดภ�ระจำ�ยอม		ก�รที่		น.		ไม่ได้จดทะเบียน
ภ�ระจำ�ยอมให้แก่โจทก์		คงมีผลทำ�ให้ภ�ระจำ�ยอมดังกล่�วยังไม่เป็นทรัพยสิทธิท่ีสมบูรณ์		ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๒๙๙	 วรรคหนึ่ง	 เท่�นั้น	 แต่ก็เป็นบุคคลสิทธิใช้บังคับกันได้ใน
ระหว่�งคู่สัญญ�	และไม่ใช่สิทธิที่ต�มกฎหม�ยหรือว่�โดยสภ�พแล้วเป็นก�รเฉพ�ะตัวของ	น.	โดยแท้
เมื่อ	 น.	 ถึงแก่คว�มต�ย	 สิทธิหน้�ที่และคว�มรับผิดต่�งๆ	 ต�มสัญญ�ภ�ระจำ�ยอมย่อมตกทอดแก่
จำ�เลย	 ซึ่งเป็นท�ย�ท	 ต�มม�ตร�	 ๑๕๙๙	 และม�ตร�	 ๑๖๐๐	 โจทก์จึงมีสิทธิฟ้องบังคับให้จำ�เลย								
ไปดำ�เนินก�รจดทะเบียนภ�ระจำ�ยอม	 และบังคับให้จำ�เลยร้ือถอนร้ัว	 เส�ปูนและลวดหน�มท่ีปิดก้ัน
ท�งพิพ�ทซึ่งเป็นภ�รยทรัพย์ออกได้
 ๑๓๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๗๔๕๘/๒๕๕๓		โจทก์ท่ี	๑	ถึงท่ี	๓			มีสิทธิรับมรดกแทนท่ี	ก.	
ซ่ึงเป็นบุตรของ	 ย.	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๓๙	 โจทก์ท่ี	 ๑	 ถึงท่ี	 ๓	 จึงเป็น
ท�ย�ทของ	ย.	ส่วนโจทก์ที่	๔	เป็นบุตรโดยชอบด้วยกฎหม�ยจึงเป็นท�ย�ทของ	ย.	เช่นกัน	เมื่อศ�ล
ชั้นต้นได้มีคำ�สั่งตั้ง		น.		เป็นผู้จัดก�รมรดก		น.		จึงเป็นผู้แทนต�มกฎหม�ยของท�ย�ท		มีหน้�ที่ต้อง
แบ่งปันทรัพย์มรดกให้แก่ท�ย�ททุกคนต�มกฎหม�ย		มีผลให้โจทก์ท้ังส่ีซ่ึงเป็นท�ย�ทของ	ย.	ไม่จำ�ต้อง
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ฟ้องร้องภ�ยในอ�ยุคว�มมรดก	 ๑	 ปี	 เพร�ะอ�ยุคว�มย่อมสะดุดหยุดลง	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๙๓/๑๔	และถือได้ว่�	น.	ครอบครองทรัพย์มรดกที่ยังมิได้แบ่งปันแทนท�ย�ท
ของ		ย.		ทุกคน		แม้ต่อม�		น.		ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกได้โอนที่ดินพิพ�ทให้แก่จำ�เลยซึ่งเป็นท�ย�ท
คนหนึ่งก็เป็นก�รแบ่งปันทรัพย์มรดกที่ไม่ชอบด้วยกฎหม�ย	จำ�เลยจึงไม่ได้กรรมสิทธิ์	และก�รจัดก�ร
มรดกที่ไม่ชอบนั้นย่อมทำ�ให้ก�รจัดก�รทรัพย์มรดกยังไม่สิ้นสุดลง				ที่ดินพิพ�ทจึงยังเป็นทรัพย์สินใน
กองมรดกของ	 ย.	 และยังคงอยู่ในระหว่�งก�รจัดก�รแบ่งทรัพย์มรดก	 ถือได้ว่�ผู้จัดก�รมรดก												
ครอบครองที่พิพ�ทแทนท�ย�ททุกคน	 และเมื่อจำ�เลยรับโอนที่ดินพิพ�ทม�จ�ก	น.		ก็ต้องถือว่�
จำ�เลยครอบครองท่ีดินพิพ�ทแทนท�ย�ทอื่นทั้งหมด	 โจทก์ทั้งสี่มีสิทธิเรียกร้องให้แบ่งที่พิพ�ทได้							
ต�มม�ตร�	๑๗๔๘	วรรคหนึ่ง
 ๑๓๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๖๙๑/๒๕๕๔	 จำ�เลยทั้งสองให้ก�รว่�คดีข�ดอ�ยุคว�ม		
เนื่องจ�กจำ�เลยทั้งสองได้รับโอนที่ดินพิพ�ทม�เป็นเวล�เกิน	 ๑๐	 ปี	 ได้ทำ�ประโยชน์ในที่ดินโดยสงบ
เปิดเผยและเจตน�เป็นเจ้�ของตลอดม�		ไม่มีผู้ใดโต้แย้งคัดค้�น		คำ�ให้ก�รของจำ�เลยท้ังสองไม่ได้แสดง
เหตุแห่งก�รข�ดอ�ยุคว�มให้ชัดแจ้งว่�	 คดีข�ดอ�ยุคว�มเรื่องฟ้องคดีมรดก	 และโจทก์ที่	 ๑	 มีสิทธิ		
เรียกร้องตั้งแต่เมื่อใด	นับแต่วันใด	ถึงวันฟ้อง	คดีจึงข�ดอ�ยุคว�มแล้ว	ไม่ชอบด้วยประมวลกฎหม�ย
วิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง		ม�ตร�	๑๗๗	วรรคสอง		คดีไม่มีประเด็นเรื่องอ�ยุคว�ม		ก�รที่ศ�ลล่�งทั้งสอง
วินิจฉัยว่�คดีโจทก์ข�ดอ�ยุคว�มฟ้องคดีมรดกต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๕๔
วรรคท้�ย	 จึงเป็นก�รวินิจฉัยนอกประเด็น	 ไม่ชอบด้วยประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง		
ม�ตร�	 ๑๔๒	 วรรคหนึ่ง	 ปัญห�ดังกล่�วเป็นปัญห�ข้อกฎหม�ยอันเกี่ยวด้วยคว�มสงบเรียบร้อยของ
ประช�ชน		แม้ไม่มีคู่คว�มใดยกข้ึนอ้�ง		ศ�ลฎีก�ก็มีอำ�น�จยกข้ึนวินิจฉัยได้เอง		ต�มประมวลกฎหม�ย
วิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง		ม�ตร�	๑๔๒	(๕)		ท่ีดินพิพ�ทเป็นทรัพย์มรดกของน�ย	ย.		ตกทอดแก่	ท.	ภริย�	
และบุตรทั้งเจ็ดซึ่งเป็นท�ย�ท	 โดย	 ท.	 ไปขอรับโอนมรดกที่ดินพิพ�ทแทนท�ย�ท	 เมื่อ	 ท.	 ยกที่ดิน
พิพ�ทให้จำ�เลยท้ังสอง	 ต้องถือว่�จำ�เลยท้ังสองถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพ�ทแทนโจทก์ท่ี	 ๑	 และท�ย�ท
คนอื่น	 เพร�ะจำ�เลยทั้งสองเป็นผู้รับโอนย่อมไม่มีสิทธิในที่ดินพิพ�ทดีไปกว่�	 ท.	 ผู้โอน	 ท.	 เป็นภริย�
ของ		ย.	เจ้�มรดก		มีสิทธิได้ส่วนแบ่งในก�รรับมรดกเสมือนหนึ่งว่�ตนเป็นท�ย�ทชั้นบุตร		ต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๑๖๓๕	 (๑)	 โจทก์ที่	 ๑	 จึงมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพ�ทหนึ่ง						
ในแปดส่วน	 และชอบที่จะฟ้องขอให้จำ�เลยทั้งสองซึ่งเป็นตัวแทนจดทะเบียนใส่ชื่อโจทก์ที่	 ๑	 ลงใน
โฉนดที่ดินพิพ�ทได้		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๘๑๐		วรรคหนึ่ง
 ๑๓๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๑๕๖/๒๕๕๕	 ปัญห�นี้ปร�กฏว่�โฉนดที่ดินพิพ�ทมีชื่อ								
น�งรอดเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิ	ย่อมได้ประโยชน์จ�กข้อสันนิษฐ�น	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
ม�ตร�	๑๓๗๓	ว่�	น�งรอดเป็นผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพ�ท	จำ�เลยต่อสู้ว่�เป็นผู้มีสิทธิครอบครอง
ที่ดินพิพ�ท	จึงเป็นก�รโต้แย้งข้อสันนิษฐ�นดังกล่�ว	ภ�ระก�รพิสูจน์ในปัญห�นี้ย่อมตกแก่จำ�เลย

๔๐๓



	 จำ�เลยเข้�ครอบครองทำ�ประโยชน์ในที่ดินพิพ�ทโดยอ�ศัยสิทธิของตนที่ได้รับก�รยกให้
จ�กน�งรอด		มิใช่ครอบครองที่ดินพิพ�ทแทนท�ย�ทอื่น			อันแสดงว่�น�งรอดได้ยกที่ดินพิพ�ทให้แก่
จำ�เลยครอบครองแล้วโดยโจทก์ไม่ได้เกี่ยวข้อง	 ซึ่งขณะที่น�งรอดแสดงเจตน�ยกที่ดินพิพ�ทนั้น	ที่ดิน
พิพ�ทเป็นที่ดินที่มีเอกส�รสิทธิเป็นหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 (น.ส.	๓)	 ผู้มีชื่อในเอกส�รสิทธิ	
จึงมีเพียงสิทธิครอบครอง	 ก�รที่น�งรอดส่งมอบที่ดินพิพ�ทให้แก่จำ�เลยโดยมิได้ทำ�เป็นหนังสือและ
จดทะเบียนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 แม้ไม่ชอบด้วยประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๕๒๕		
ประกอบม�ตร�	๔๕๖	วรรคหนึ่ง	 แต่ที่ดินพิพ�ทมีแต่สิทธิครอบครอง	จึงถือได้ว่�น�งรอดสละเจตน�
ครอบครองไม่ยึดถือท่ีดินพิพ�ทต่อไป	 เมื่อจำ�เลยเข้�ครอบครองทำ�ประโยชน์ในที่ดินพิพ�ทแล้ว		
จำ�เลยย่อมได้สิทธิครอบครอง		ต�มม�ตร�	๑๓๗๗		และม�ตร�	๑๓๗๘		อันเป็นก�รได้สิทธิครอบครอง
ต�มกฎหม�ย		ก�รออกโฉนดท่ีดินพิพ�ทจัดทำ�โดยท�งร�ชก�รออกให้แก่น�งรอดซ่ึงเป็นผู้มีสิทธิครอบครอง
หนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 (น.ส.	๓)	 ฉบับเดิม	 แม้คว�มจริงน�งรอดไม่มีสิทธิครอบครองในที่ดิน
พิพ�ทแล้วขณะออกโฉนด	 ก็ห�ทำ�ให้สิทธิครอบครองในที่ดินพิพ�ทของจำ�เลยเสียไปไม่	 ที่ดินพิพ�ท	
จึงมิใช่ทรัพย์มรดกของน�งรอดที่จะตกทอดท�ย�ทอีกต่อไป
 ๑๓๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๒๗๓๕/๒๕๕๕	 ผู้ร้องย่ืนคำ�ร้องขอว่�		ว.	ม�รด�ของผู้ร้อง
ได้เข้�ครอบครองที่ดินบ�งส่วนของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่	๙๑๗		และที่ดินบ�งส่วนของที่ดินโฉนดที่ดิน
ที่	๙๑๘	ท�งทิศตะวันตกของ	ท.	โดยสงบเปิดเผยและด้วยเจตน�เป็นเจ้�ของตั้งแต่วันที่	๑๐	มกร�คม		
๒๕๒๙		ต่อเนื่องกันเป็นเวล�น�นกว่�		๒๒		ปี			ห�กข้อเท็จจริงฟังได้ต�มคำ�ร้องขอ		ว.		ม�รด�ผู้ร้อง
ย่อมได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินบ�งส่วนท�งทิศตะวันตกของที่ดินโฉนดเลขที่		๙๑๗		และโฉนดที่ดินเลขที	่
๙๑๘	 โดยก�รครอบครอง	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๘๒	 อันเป็นก�รได้ม�
ซึ่งทรัพยสิทธิ	 จึงเป็นมรดกตกทอดท�ย�ทได้และตกทอดผู้ร้องและท�ย�ทอื่นที่เป็นบุตรของ	 ว.	
ต�มม�ตร�	 ๑๕๙๙	 และม�ตร�	 ๑๖๐๐	 แม้ผู้ร้องกับท�ย�ททั้งหมดเพิ่งทร�บว่�	 ว.	 ม�รด�ผู้ร้อง																			
ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพ�ทโดยก�รครอบครองภ�ยหลัง	 ก็ไม่ทำ�ให้ทรัพยสิทธิที่ม�รด�ของผู้ร้องได้ม�
และเป็นมรดกตกทอดผู้ร้องกับท�ย�ทอื่นเสียไป	 ทั้งก�รได้กรรมสิทธิ์โดยก�รครอบครองต�มม�ตร�	
๑๓๘๒	ไม่ใช่สิทธิเฉพ�ะตัวของผู้ครอบครอง		ประกอบกับผู้ร้องมีสิทธิที่จะขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	 ต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ม�ตร�	 ๘๑	 โดยที่ดินที่ผู้ร้อง
อ้�งว่�เจ้�มรดกได้ม�	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๓๘๒	 ซึ่งต้องดำ�เนินก�รขอ																
จดทะเบียนสิทธิต�มม�ตร�	 ๗๘	 ก่อน	 ผู้ร้องในฐ�นะท�ย�ทผู้รับมรดกจ�ก	 ว.	 ม�รด�ของผู้ร้องจึงมี
สิทธิต�มกฎหม�ยที่จะยื่นคำ�ร้องขอแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพ�ทที่เป็นมรดกตกทอดม�ยังผู้ร้องและ
ท�ย�ทอื่นได้
 ๑๔๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๒๒๗๘๘/๒๕๕๕	 โจทก์ไม่เคยครอบครองท่ีดินพิพ�ทอันเป็น
ทรัพย์มรดกซึ่งยังมิได้แบ่งกันระหว่�งท�ย�ท	 จึงมิใช่กรณีต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	 ๑๗๔๘	 ที่โจทก์จะใช้สิทธิเรียกร้องให้แบ่งทรัพย์มรดกได้แม้พ้นอ�ยุคว�มมรดก	 สิทธิเรียกร้อง

๔๐๔



ของโจทก์ให้จำ�เลยแบ่งทรัพย์มรดกจึงอยู่ในบังคับอ�ยุคว�มมรดก	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๕๔	ก�รที่โจทก์ยื่นฟ้องเมื่อพ้นกำ�หนด	๑๐	ปี	นับแต่เจ้�มรดกต�ย	ย่อมต้องห้�ม
มิให้ฟ้อง	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๕๔	วรรคท้�ย	และสิทธิในทรัพย์มรดก
ย่อมตกแก่จำ�เลยผู้สืบสิทธิ	 ต.	 ซึ่งเป็นท�ย�ทของ	 จ.	 เจ้�มรดกโดยสมบูรณ์	 ก�รที่จำ�เลยร้องขอเป็น
ผู้จัดก�รมรดกในเวล�ต่อม�ก็เพื่อจะดำ�เนินก�รให้มีอำ�น�จเปลี่ยนแปลงหลักฐ�นท�งทะเบียนให้ได้
สิทธิโดยสมบูรณ์ในท่ีดินพิพ�ทอันเป็นทรัพย์มรดก	 ห�ใช่เพื่อประโยชน์แก่โจทก์ซ่ึงสิ้นสิทธิในก�ร
ฟ้องคดีเกี่ยวกับทรัพย์มรดกไป	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๕๔	 แล้วไม่	 แม้
จำ�เลยเบิกคว�มรับว่�เหตุท่ีโอนทะเบียนที่ดินพิพ�ทเป็นชื่อจำ�เลยเพื่อคว�มสะดวกในก�รแบ่งมรดก
แก่ท�ย�ทของ	จ.	ก็ต�ม	ก็ถือไม่ได้ว่�เป็นก�รแสดงเจตน�สละประโยชน์แห่งอ�ยุคว�ม	ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๙๓/๒๔	 โจทก์จึงไม่อ�จยกเอ�ประโยชน์ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๙๓/๒๔	 และม�ตร�	 ๑๗๔๘	 เพื่อเรียกร้องให้จำ�เลยแบ่งทรัพย์มรดกเมื่อ
ล่วงพ้นกำ�หนดอ�ยุคว�มมรดก	 ต�มม�ตร�	 ๑๗๕๔	 แล้วได้	 จำ�เลยจึงมีสิทธิยกอ�ยุคว�มมรดกใช้ยัน
โจทก์ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๙๓/๑๐
 ๑๔๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๖๐๒/๒๕๕๖	 ศ�ลชั้นต้นมีคำ�สั่งว่�จำ�เลยที่	 ๒	 เป็นบุตร			
โดยชอบด้วยกฎหม�ยของผู้ต�ย	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๕๔๗	 ย่อมมีผล									
นับแต่วันมีคำ�พิพ�กษ�ถึงที่สุดต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๕๕๗		(๓)		(เดิม)	
ทั้งไม่มีบทกฎหม�ยส�รบัญญัติใดให้สิทธิแก่บุคคลภ�ยนอกที่จะฟ้องขอให้ศ�ลพิพ�กษ�เพิกถอน								
คำ�พิพ�กษ�ว่�เป็นบุตรชอบด้วยกฎหม�ย	 และไม่เข้�ข้อยกเว้นกรณีคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งไม่ผูกพัน
บุคคลภ�ยนอกต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	ม�ตร�	๑๔๕	วรรคสอง	ถือไม่ได้ว่�โจทก์
ถูกโต้แย้งสิทธิ	ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	ม�ตร�	๕๕	โจทก์จึงไม่มีอำ�น�จฟ้อง
	 จำ�เลยที่	๒	 เป็นบุตรชอบด้วยกฎหม�ยของผู้ต�ยซึ่งเป็นท�ย�ทลำ�ดับแรกที่มีสิทธิ									
ได้รับมรดกของผู้ต�ย	 โจทก์ซึ่งเป็นท�ย�ทลำ�ดับถัดลงไปย่อมไม่มีสิทธิในทรัพย์มรดกของผู้ต�ย	 ต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๓๐	วรรคแรก	ถือไม่ได้ว่�โจทก์ถูกโต้แย้งสิทธิในก�รรับ
มรดกของผู้ต�ย	โจทก์จึงไม่มีอำ�น�จฟ้อง
 ๑๔๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๙๗๙/๒๕๕๖	 โจทก์ฟ้องว่�	 ที่ดินต�มระว�งแผนที่ท�ง
อ�ก�ศกับที่ดินต�มหนังสือแสดงก�รทำ�ประโยชน์	 (น.ค.	๓)	 เป็นมรดก	 จำ�เลยให้ก�รว่�	 ที่ดินต�ม
หนังสือแสดงก�รทำ�ประโยชน์	 (น.ค.	๓)	 เป็นมรดก	 แต่ได้ตกลงแบ่งปันกันแล้ว	 ส่วนที่ดินต�มระว�ง
แผนที่ท�งอ�ก�ศ	 จำ�เลยให้ก�รว่�ได้สิทธิก�รถือครองจ�กนิคมสร้�งตนเองเป็นก�รส่วนตัว	 ไม่ได้
เป็นก�รรับสิทธิถือครองท�งมรดกจ�ก	 ส.	 คำ�ให้ก�รของจำ�เลยไม่ชัดแจ้งว่�ได้สิทธิก�รถือครองจ�ก
นิคมสร้�งตนเองเป็นก�รส่วนตัวอย่�งไร	 และในชั้นสืบพย�นจำ�เลยกลับนำ�สืบว่�ได้สิทธิในที่ดินหลัง
จ�ก	 ส.	 ต�ยประม�ณ	 ๕	 ปี	 ดังนั้น	 อุทธรณ์ของจำ�เลยที่ว่�ได้รับที่ดินต�มภ�พถ่�ยระว�งแผนที่ท�ง
อ�ก�ศจ�ก	 ส.	 ขณะ	 ส.	 ยังมีชีวิต	 แตกต่�งจ�กคำ�ให้ก�รและท�งนำ�สืบของจำ�เลย	 จึงเป็นข้อที่ไม่ได้		
ยกขึ้นว่�กล่�วม�โดยชอบในศ�ลชั้นต้น

๔๐๕



	 โจทก์ฟ้องว่�	ที่ดินพิพ�ทต�มหนังสือแสดงก�รทำ�ประโยชน์	 (น.ค.	๓)	 เดิม	 ส.	 ไม่ได้								
ออกเอกส�รสิทธิแต่ได้ครอบครองทำ�ประโยชน์เนื่องจ�กเป็นสม�ชิกนิคมสร้�งตนเอง	 เมื่อ	 ส.	 ถึงแก่
คว�มต�ย	 ท�ย�ททุกคนร่วมกันไปขอรับมรดกจ�กผู้ปกครองนิคมสร้�งตนเอง	 แต่เนื่องจ�กท�ย�ท
ยังไม่ได้เป็นสม�ชิกของนิคม	 จึงตกลงให้จำ�เลยขอเป็นสม�ชิกนิคมแทนโจทก์และท�ย�ท	 เมื่อได้รับ
เอกส�รสิทธิแล้วจึงให้นำ�ม�แบ่งให้แก่โจทก์และท�ย�ทอื่น	 จำ�เลยให้ก�รว่�	 จำ�เลยมิได้ถือครองที่ดิน
แทนโจทก์และท�ย�ทอื่น		เนื่องจ�กโจทก์และท�ย�ทอื่นสละสิทธิถือครองที่ดิน		ได้ทำ�บันทึกก�รสละ
สิทธิไว้ต�มเอกส�รบันทึกคำ�ยินยอมของท�ย�ทท้�ยคำ�ให้ก�ร	 ดังนี้	 เอกส�รท้�ยคำ�ให้ก�รถือว่�เป็น
ส่วนหนึ่งของคำ�ให้ก�รที่มีข้อคว�มว่�โจทก์และท�ย�ทอื่นได้รับรองต่อผู้ปกครองนิคมว่�โจทก์และ
ท�ย�ทอื่นรวม	๕	คน	ไม่ประสงค์จะรับมรดกร�ยนี้	ยินยอมให้จำ�เลยรับไปฝ่�ยเดียว	โจทก์และท�ย�ท
อื่นรวม		๕		คน		ได้ลงชื่อไว้		คำ�ให้ก�รจำ�เลยย่อมมีประเด็นว่�โจทก์และท�ย�ทอื่นสละสิทธิในที่ดิน
พิพ�ท		ทั้งเป็นข้อที่ได้ยกขึ้นว่�กล่�วม�โดยชอบในศ�ลชั้นต้น
	 โจทก์และท�ย�ทอื่นยกเว้นจำ�เลยไม่ประสงค์จะรับมรดกที่ดินพิพ�ท	 โดยยินยอม										
ให้จำ�เลยรับมรดกฝ่�ยเดียว		และจำ�เลยได้ขอรับสิทธิทำ�กินในที่ดินแทน		ส.		แต่ฝ่�ยเดียว		โดยมิได้
ขอรับสิทธิทำ�กินในที่ดินแทนโจทก์และท�ย�ทอื่นเพื่อออกเอกส�รสิทธิ	 แล้วนำ�ม�แบ่งแก่โจทก์และ
ท�ย�ทอ่ืน		แม้บันทึกคำ�ยินยอมของท�ย�ทไม่ใช่ก�รสละมรดก		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
ม�ตร�	 ๑๖๑๒	 เพร�ะเป็นก�รสละมรดกให้แก่จำ�เลยผู้เดียวซึ่งไม่เป็นไปต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๑๕	วรรคสอง	แต่เมื่อโจทก์	จำ�เลยและท�ย�ทอื่นได้ลงล�ยมือชื่อไว้ในบันทึก
อันถือว่�โจทก์		จำ�เลยและท�ย�ทอ่ืนตกลงแบ่งปันทรัพย์มรดกโดยมีหลักฐ�น			เป็นหนังสือลงล�ยมือช่ือ
ฝ่�ยที่รับผิดต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๕๐	 วรรคสอง	 โจทก์และท�ย�ทอื่น						
จึงไม่มีสิทธิฟ้องเรียกร้องที่ดินพิพ�ท

l  คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่เกี่ยวกับก�รจัดก�รมรดกของผู้จัดก�รมรดก

 ๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๒๓๖/๒๔๙๑		ผู้ต�ยทำ�พินัยกรรมยกที่ดินให้เด็กและตั้ง
บิด�เด็กเป็นผู้จัดก�รมรดก	 บิด�ลงช่ือในโฉนดในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกแล้วโอนข�ยท่ีดินน้ันให้แก่บุคคล
ภ�ยนอก	ซึ่งรับโอนท�งทะเบียนไปโดยสุจริต	ดังนี้	เด็กย่อมมีคว�มผูกพันต่อบุคคลภ�ยนอกในกิจก�ร
ทั้งหล�ยอันผู้จัดก�รมรดก	 ได้ทำ�ไปในขอบอำ�น�จในฐ�นะที่เป็นผู้จัดก�รมรดก	 เด็กจะนำ�ม�ฟ้อง
ขอให้เพิกถอนก�รโอนที่ดินไม่ได้
 ๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๗๒/๒๕๐๑		ผู้จัดก�รมรดกหรือท�ย�ทของผู้ต�ยย่อมมี
อำ�น�จฟ้องขอให้บังคับต�มสัญญ�ซื้อข�ยที่ผู้ต�ยเป็นคู่สัญญ�ได้		เพร�ะสัญญ�ซื้อข�ยไม่ใช่เป็นก�ร
เฉพ�ะตัวของผู้ต�ย
 ๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๗๐/๒๕๐๑	 ก�รที่โจทก์ได้รับแต่งตั้งจ�กศ�ลให้เป็นผู้จัดก�ร
มรดก	 มิได้หม�ยคว�มว่�	 จัดก�รมรดกได้เฉพ�ะต�มบัญชีที่ระบุไว้ต่อศ�ลเท่�นั้น	 โจทก์มีอำ�น�จ

จัดก�รทรัพย์สินอันเป็นมรดกของผู้ว�ยชนม์ทั้งหมด		แม้จะไม่ได้ระบุไว้ต่อศ�ลก็ต�ม

๔๐๖



 ๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๑๖๗/๒๕๐๕	 เมื่อศ�ลตั้งผู้จัดก�รมรดกไว้หล�ยคน	 และ
มิได้กำ�หนดสิทธิและหน้�ท่ีของแต่ละคนไว้โดยเฉพ�ะ	 ก�รทำ�หน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกนั้นจะต้อง
ถือเอ�เสียงข้�งม�ก	 และนับแต่วันที่ศ�ลตั้งผู้จัดก�รมรดกแล้ว	 บรรด�ท�ย�ททั้งหล�ยย่อมหมด
สิทธิที่จะเข้�จัดก�รมรดก	 แม้จะไม่มีกฎหม�ยบัญญัติห้�มไว้ชัดแจ้งก็ต้องถือดังนี้	 เพร�ะมิฉะนั้นจะ
เป็นก�รจัดก�รมรดกซ้อนอำ�น�จผู้จัดก�รมรดกที่ศ�ลตั้ง
	 จำ�เลยเช่�ที่ดินมรดกจ�กผู้จัดก�รมรดกที่ศ�ลตั้งคนหนึ่ง	 โดยผู้จัดก�รมรดกร่วมคนอื่น
มิได้รู้เห็นด้วย	 ดังนี้	 ถือว่�เป็นก�รเช่�จ�กบุคคลที่ไม่มีอำ�น�จให้เช่�ได้ต�มกฎหม�ย	 จำ�เลยจึงอ้�ง
สิทธิก�รเช่�นั้นไม่ได้	 ก�รที่จำ�เลยยังคงอยู่ในที่พิพ�ทต่อไปภ�ยหลังที่โจทก์บอกกล่�วให้รื้อถอน																	
ย่อมเป็นก�รอยู่โดยละเมิด
 ๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๓๑/๒๕๐๖	 คดีเรื่องแต่งตั้งหรือถอดถอนผู้จัดก�รมรดก											
ไม่เป็นคดีที่ท�ย�ทจะรับมรดกคว�มได้	เพร�ะไม่เป็นมรดก
 ๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๑๖	-	๓๒๐/๒๕๐๖		ในกรณีที ่มีผู ้จัดก�รมรดกหล�ยคน	
ผู้จัดก�รแต่ละคนจะจัดก�รไปโดยลำ�พังไม่ได้		จึงลงชื่อในฎีก�แต่ผู้เดียวไม่ได้		เพร�ะก�รดำ�เนินคดี
เป็นส่วนหนึ่งของก�รจัดก�รมรดกและผู้จัดก�รมรดกเป็นผู้ทำ�ก�รแทนกองมรดก
 ๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๙๔๘/๒๕๐๗	 ผู้จัดก�รมรดกทำ�สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม
ในศ�ล	 และศ�ลได้พิพ�กษ�ต�มยอม	 ผลของคำ�พิพ�กษ�ย่อมผูกพันผู้จัดก�รมรดกในฐ�นะคู่คว�ม
ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	ม�ตร�	๑๔๕	นับแต่วันพิพ�กษ�	จนกว่�คำ�พิพ�กษ�นั้น
ถูกเปลี่ยนแปลงแก้ไข
	 ผู้จัดก�รมรดกคนใหม่ย่อมถูกผูกพันต�มสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม	 และ															
คำ�พิพ�กษ�ต�มยอมซึ่งผูกพันผู้จัดก�รมรดกคนก่อนในฐ�นะเป็นคู่คว�มต่อไป	 จะอ้�งคว�มไม่รู้เห็น
ในก�รทำ�สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มขึ้นเป็นเหตุให้พ้นคว�มผูกพันไม่ได้
 ๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๖๔/๒๕๐๙	 ผู้จัดก�รมรดกมิใช่จัดก�รทรัพย์มรดกเพื่อบุคคล
หนึ่งบุคคลใดโดยเฉพ�ะ	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๑๙		และ		๑๗๒๐	บัญญัติ
ให้ผู้จัดก�รมีหน้�ที่ทำ�ต�มคำ�สั่งแห่งพินัยกรรมจัดก�รมรดกทั่วไปและแบ่งปันทรัพย์มรดก	 ทั้งยังต้อง
รับผิดต่อท�ย�ทอีกด้วย	 ผู้จัดก�รมรดกย่อมเป็นตัวแทนของท�ย�ททั้งปวง	 ท�ย�ทไม่จำ�ต้องครอบ
ครองมรดก		เพร�ะผู้จัดก�รมรดกครอบครองแทนอยู่แล้ว		ผู้จัดก�รมรดกจะอ้�งอ�ยุคว�มใดๆ	ม�ตัด
ฟ้องมิให้ท�ย�ทฟ้องขอแบ่งมรดกซึ่งตนครอบครองแทนไว้ห�ได้ไม่
 ๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๘๒/๒๕๑๑	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�		
๑๗๒๖		นั้น		ก�รทำ�ก�รต�มหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกต้องเป็นไปต�มเสียงข้�งม�ก		และเสียงข้�งม�ก
ดังกล่�วนี้มิได้มีกฎหม�ยบังคับว่�ต้องจัดให้มีก�รประชุมผู้จัดก�รมรดกเพื่อปรึกษ�ออกเสียงกัน

โดยตรง	 ในกรณีที่ผู้จัดก�รมรดกเห็นควรดำ�เนินก�รอย่�งใดอย่�งหนึ่งในก�รจัดก�รมรดก	 และ 
ปร�กฏว่�ได้แจ้งไปยังผู้จัดก�รมรดกทุกคนแล้ว		มีผู้เห็นด้วยเป็นส่วนม�ก			คว�มเห็นส่วนข้�งม�กนั้น

๔๐๗



ก็ถือได้ว่�เป็นเสียงข้�งม�ก	 ตกเป็นหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกที่จะต้องจัดก�รไปต�มนั้น	 ผู้จัดก�ร
มรดกส่วนข้�งม�กก็อ�จดำ�เนินก�รไปในน�มของผู้จัดก�รมรดกทั้งคณะได้	 ก�รรวบรวมทรัพย์มรดก
ก็เป็นก�รจัดก�รมรดก	 บุคคลภ�ยนอกห�กได้ทร�บคว�มเห็นหรือเสียงข้�งม�กที่ให้เรียกทรัพย์มรดก
นั้นแล้ว	 ก็ต้องรับรู้และยินยอมให้ผู้จัดก�รมรดกส่วนข้�งม�กรับทรัพย์มรดกไปจะเกี่ยงให้ผู้จัดก�ร
มรดกส่วนข้�งม�กนำ�ผู้จัดก�รมรดกส่วนข้�งน้อยเข้�ร่วมจัดก�รด้วยห�ได้ไม่
 ๑๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๙๖/๒๕๑๖	 ก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกเป็นสิทธิเฉพ�ะตัวของ							
ผู้ที่ได้รับก�รตั้ง…
 ๑๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๓๒๒/๒๕๑๘	 เม่ือก�รแบ่งมรดกมิได้กระทำ�โดยผู้จัดก�รมรดก
และมิได้เป็นไปต�มพินัยกรรม		แม้เจ้�พนักง�นที่ดินจะจดทะเบียนลงชื่อจำ�เลยมีส่วนร่วมเป็นเจ้�ของ
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์มรดกที่ดินพิพ�ทแล้ว		ผู้จัดก�รมรดกก็ยังฟ้องขอให้เพิกถอนก�รโอนเสียได้		จำ�เลย
ต้องคืนให้ผู้จัดก�รมรดกเพื่อนำ�ไปจัดก�รแบ่งมรดกให้เป็นไปต�มพินัยกรรม
 ๑๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๒๓๔๐/๒๕๑๙		ข้อคว�มในพินัยกรรมมีว่�		ขอมอบพินัยกรรม
ให้แก่	 ม.	 และขอตั้งให้	 ม.	 เป็นผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรม	 เป็นก�รชัดเจนอยู่ในตัวแล้วว่�ตั้ง	 ม.							
เป็นผู้จัดก�รมรดกโดยไม่จำ�กัดว่�เป็นทรัพย์มรดกสิ่งใดบ้�ง
 ๑๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๗๐๑/๒๕๒๐	 ผู้จัดก�รมรดกมีอำ�น�จข�ยฝ�กทรัพย์มรดก		
เมื่อข�ยแล้วไม่แบ่งเงินให้ท�ย�ทก็เป็นเรื่องระหว่�งผู้จัดก�รมรดกกับท�ย�ทท่ีจะว่�กล่�วกันต่�งห�ก		
ห�ทำ�ให้นิติกรรมซื้อข�ยที่ผู้จัดก�รมรดกทำ�ไปเป็นโมฆะไม่		
	 ก�รที่เจ้�พนักง�นที่ดินรับจดทะเบียนข�ยฝ�กให้แก่ผู้จัดก�รมรดกโดยมิได้สอบสวนว่�		
ท�ย�ทได้ยินยอมและผู้จัดก�รมรดกมีเหตุผลในก�รข�ยสมควรอย่�งไรหรือไม่นั้น	 ไม่เป็นก�รปฏิบัติ
หน้�ที่ด้วยคว�มประม�ทเลินเล่อเพร�ะไม่มีหน้�ที่ต้องปฏิบัติเช่นนั้น	
 ๑๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๑๒๗/๒๕๒๔	 สิทธิและหน้�ท่ีของผู้จัดก�รมรดกน้ัน	 โดย							
สภ�พมิใช่สิทธิและหน้�ที่ที่จะพึงมีพึงเป็นได้เฉพ�ะแก่บุคคลธรรมด�		
	 บุคคลที่ต้องห้�มมิให้เป็นผู้จัดก�รมรดก	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์							
ม�ตร�	๑๗๑๘		ย่อมนำ�ม�ใช้แก่นิติบุคคลได้เท่�ที่ไม่ขัดกับสภ�พของนิติบุคคล
	 ไม่มีบทกฎหม�ยใดห้�มนิติบุคคลมิให้เป็นผู้จัดก�รมรดก	 ฉะน้ัน	 ถ้�ไม่ขัดกับวัตถุประสงค์
ต�มท่ีกำ�หนดไว้ในข้อบังคับหรือตร�ส�รจัดต้ังของนิติบุคคลน้ันแล้ว			ศ�ลย่อมต้ังนิติบุคคลเป็นผู้จัดก�ร
มรดกได้ต�มที่เห็นสมควร	 ผู้ร้องซึ่งเป็นวัดขอเป็นผู้จัดก�รมรดกจัดก�รมรดกซึ่งเป็นสมบัติของวัด		
วัดจึงเป็นผู้มีส่วนได้เสีย	 ย่อมกระทำ�โดยเจ้�อ�ว�สซึ่งเป็นผู้แทนของวัดเป็นผู้แสดงให้ปร�กฏ	 ต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๗๕	จึงเห็นสมควรตั้งเป็นผู้จัดก�รมรดกได้
 ๑๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๑๔๐/๒๕๒๙	 ทรัพย์มรดกในส่วนที่มิได้จำ�หน่�ยโดย
พินัยกรรมหรือส่วนท่ีพินัยกรรมไม่มีผลบังคับย่อมตกได้แก่ท�ย�ทโดยธรรมต�มกฎหม�ย		ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๒๐	 ทั้งอำ�น�จหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดก	 ต�มม�ตร�	 ๑๗๑๙	

๔๐๘



ห�ได้จำ�กัดอยู่เฉพ�ะทรัพย์ที่กำ�หนดไว้ในพินัยกรรมไม่	 ทรัพย์ที่มิได้ระบุไว้ในพินัยกรรมก็ตกอยู่ใน
อำ�น�จหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกที่จะต้องจัดก�รแบ่งปันให้แก่ท�ย�ท	 ดังนั้น	 แม้สิทธิเรียกร้อง
ต�มหนังสือสัญญ�กู้ที่ฟ้องจะมิได้ระบุไว้ในพินัยกรรม	 ก็ตกอยู่ในอำ�น�จหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกที่
จะต้องจัดก�รนำ�ม�แบ่งปันให้แก่ท�ย�ทโดยธรรม………….
 ๑๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๗๒/๒๕๔๒	 ในก�รจัดต้ังผู้จัดก�รมรดกน้ัน		ถ้�ไม่มีข้อกำ�หนด
พินัยกรรมก็ให้ศ�ลตั้งเพื่อประโยชน์แก่กองมรดกต�มพฤติก�รณ์และโดยคำ�นึงถึงเจตน�ของผู้ต�ย		
แม้ปร�กฏว่�ผู้ร้องเคยถูกดำ�เนินคดีฐ�นเข้�เมืองโดยไม่ได้รับอนุญ�ตและมีคำ�พิพ�กษ�ให้ออกนอก
ร�ชอ�ณ�จักรม�แล้ว		ก็เป็นเรื่องที่ไม่เกี่ยวกับข้อห้�มมิให้เป็นผู้จัดก�รมรดก
	 เมื่อกรณีมีข้อโต้แย้งเกี่ยวกับทรัพย์มรดกของผู้ต�ย	 ก�รที่จะให้ผู้คัดค้�นที่	 ๒	 จัดก�ร
มรดกร่วมกับผู้ร้องจึงมีข้อแสดงให้เห็นเบ้ืองต้นว่�ไม่อ�จท่ีจะจัดร่วมกันได้		ผู้ร้องเป็นท�ย�ทโดยชอบธรรม
ประเภทคู่สมรสซึ่งต้องระวังรักษ�ประโยชน์ของบุตรผู้เย�ว์อีกส�มคนที่เป็นท�ย�ทโดยชอบธรรม
ในลำ�ดับท่ี	(๑)		ส่วนผู้คัดค้�นท้ังส่ีเป็นท�ย�ทโดยธรรมในลำ�ดับท่ี	(๓)		ซ่ึงไม่มีสิทธิได้รับมรดกของผู้ต�ย
จึงไม่สมควรที่จะตั้งผู้คัดค้�นที่	๒	เป็นผู้จัดก�รมรดกร่วมกับผู้ร้อง
 ๑๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๕๕๑/๒๕๔๒		โจทก์ท้ังส�มเป็นผู้จัดก�รมรดกของ	พ.	ได้ร่วมกัน
เป็นโจทก์ฟ้องขับไล่จำ�เลยและบริว�รให้ออกไปจ�กตึกแถวพิพ�ท	 จนมีคำ�พิพ�กษ�ถึงที่สุดให้โจทก์	
ทั้งส�ม		เป็นฝ่�ยชนะคดีและได้มีก�รบังคับคดีในเวล�ต่อม�		โดยไม่ปร�กฏว่�โจทก์ที่		๑		และที่		๒	
ไม่ส�ม�รถหรือไม่เต็มใจที่จะจัดก�ร	 กรณีเป็นเรื่องมีผู้จัดก�รมรดกหล�ยคน	 โจทก์ทั้งส�มแต่ละคน			
จะจัดก�รโดยลำ�พังไม่ได้	 ก�รกระทำ�ต�มหน้�ท่ีของผู้จัดก�รมรดกต้องถือเอ�เสียงข้�งม�ก	 ดังนั้น		
เมื่อโจทก์ที่	๑	และที่	๒	คัดค้�นคำ�ร้องของโจทก์ที่	๓	ที่ขอให้งดก�รบังคับคดี	กรณีต้องด้วยบทบัญญัติ
แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๒๖	โจทก์ที่	๓	ไม่อ�จกระทำ�ได้โดยลำ�พัง
 ๑๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๐๒/๒๕๔๒	 เมื่อผู้คัดค้�นไม่ส่งมอบหนังสือรับรองก�รทำ�
ประโยชน์สำ�หรับท่ีดินซึ่งเป็นทรัพย์มรดกให้ผู้ร้องซ่ึงเป็นผู้จัดก�รมรดก	 ผู้ร้องย่อมไม่ส�ม�รถจัดก�ร
แบ่งทรัพย์มรดกให้แก่ท�ย�ทได้	ก�รที่ผู้คัดค้�นเป็นผู้ไถ่ถอนจำ�นองที่ดินจ�กธน�ค�รไม่ใช่ส�เหตุที่จะ
อ้�งไม่ส่งมอบหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	 ดังนั้น	 ที่ผู้ร้องไม่ส�ม�รถจัดก�รแบ่งทรัพย์มรดกให้แก่
ท�ย�ท	จึงไม่ใช่คว�มผิดของผู้ร้อง
	 ผู้คัดค้�นเป็นบุตรเจ้�มรดก		ท้ังผู้ร้องเป็นม�รด�ผู้คัดค้�นและเป็นภริย�เจ้�มรดก		ทุกฝ่�ย
จึงทร�บดีอยู่แล้วว่�ทรัพย์มรดกมีอะไรบ้�ง	 ก�รที่ผู้ร้องไม่จัดทำ�บัญชีทรัพย์มรดกจึงไม่พอฟังว่�ผู้ร้อง
มีเจตน�ปิดบังทรัพย์มรดก	 ส่วนเรื่องผู้ร้องไม่เรียกประชุมท�ย�ทนั้นก็ปร�กฏว่�ท�ย�ทบ�งคนอยู่
ต่�งประเทศ		บ�งคนอยู่ต่�งจังหวัด		จึงเป็นก�รย�กที่จะจัดประชุม		ดังนั้น		แม้ผู้ร้องไม่จัดทำ�บัญชี
ทรัพย์มรดกต�มที่ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๒๘	 และม�ตร�	๑๗๒๙	บัญญัติไว้
ก็ต�ม	แต่ต�มม�ตร�	๑๗๓๑	ก็ให้อำ�น�จศ�ลที่จะให้ดุลพินิจพิจ�รณ�ว่�มีเหตุสมควรจะถอนผู้จัดก�ร
มรดกเพียงใดหรือไม่	 ซึ่งต�มพฤติก�รณ์เท่�ที่ปร�กฏยังไม่มีเหตุผลสมควรที่จะสั่งถอนผู้ร้องจ�กก�ร

เป็นผู้จัดก�รมรดก

๔๐๙



 ๑๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๒๒๑/๒๕๔๒		ผู้จัดก�รมีอำ�น�จทำ�ก�รแทนท�ย�ทเกี่ยวกับ
ทรัพย์มรดกได้		และก�รฟ้องเพ่ือปลดเปล้ืองก�รรบกวนเป็นก�รอันจำ�เป็นเพ่ือรักษ�ไว้ซ่ึงภ�ระจำ�ยอม
แทนท�ย�ทผู้เป็นเจ้�ของส�มยทรัพย์	 ถือได้ว่�เป็นก�รอันจำ�เป็นเพื่อจัดก�รมรดกโดยทั่วไป	 ต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๑๙
 ๒๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๘๑๑/๒๕๔๒		ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�
๑๗๑๙	 บัญญัติให้ผู้จัดก�รมรดกมีสิทธิและหน้�ที่ที่จะทำ�ก�รอันจำ�เป็นเพื่อจัดก�รมรดกโดยทั่วไป		
และเพื่อแบ่งปันทรัพย์มรดกได้	 โจทก์เป็นผู้จัดก�รมรดกของ	 ส.	 ผู้ต�ย	 ย่อมมีอำ�น�จจัดก�รเกี่ยวแก่
ที่พิพ�ทซึ่งเป็นผู้จัดก�รมรดกของ		ส.			โจทก์จึงมีอำ�น�จฟ้องขับไล่จำ�เลยได้โดยไม่จำ�ต้องได้รับคว�ม
ยินยอมจ�กท�ย�ททุกคนก่อน
 ๒๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๖๘๐๔/๒๕๔๒		ค่�ใช้จ่�ยเกี ่ยวกับก�รจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินมรดกน้ันจะต้องเป็นค่�ใช้จ่�ยท่ีได้เสียไปจริงและเป็นค่�ใช้จ่�ยท่ีต้องชำ�ระต�มกฎหม�ย	
จึงส�ม�รถนำ�ม�หักเป็นค่�ใช้จ่�ยจ�กกองมรดกได้		แม้ก�รจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอ�จจะมี
ค่�ใช้จ่�ยเบ็ดเตล็ดและค่�ใช้จ่�ยอย่�งอื่นต�มที่จำ�เลยกล่�วอ้�ง	 แต่เมื่อไม่มีหลักฐ�นม�แสดงว่�ได้
เสียไปจริงและเป็นสิ่งที่ต้องชำ�ระต�มกฎหม�ยแล้ว	 ถึงโจทก์มิได้คัดค้�นจำ�เลยก็ไม่อ�จนำ�ค่�ใช้จ่�ย
ดังกล่�วม�หักจ�กกองมรดกได้	 สำ�หรับค่�บำ�เหน็จผู้จัดก�รมรดกนั้น	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๒๑	 ผู้จัดก�รมรดกไม่มีสิทธิได้รับบำ�เหน็จจ�กกองมรดก	 เว้นแต่พินัยกรรม
หรือท�ย�ทโดยจำ�นวนข้�งม�กจะได้กำ�หนดไว้	 เมื่อเจ้�มรดกมิได้ทำ�พินัยกรรมไว้และท�ย�ทจำ�นวน						
ข้�งม�กมิได้ยินยอมให้จำ�เลยหักค่�ใช้จ่�ย	 ผู้จัดก�รมรดกจึงไม่มีสิทธิหักค่�ใช้จ่�ยได้		แต่สำ�หรับ
ค่�จัดก�รศพซึ่งรวมอยู่ในค่�ทำ�บุญสร้�งศ�ล�ก�รเปรียญนั้น	 เนื่องจ�กก�รจัดก�รศพเป็นส่ิงจำ�เป็น
อันต้องจัดก�รต�มประเพณี	 ค่�ใช้จ่�ยส่วนนี้ผู้จัดก�รมรดกย่อมนำ�ม�หักจ�กกองมรดกก่อนแบ่งปัน
แก่ท�ย�ทได้ต�มกฎหม�ย
	 ก�รที่ท�ย�ทในส�ยเดียวกันกับโจทก์จะยอมรับเงินทรัพย์มรดกจำ�นวนเพียงใด	 ก็เป็น
เรื่องเฉพ�ะของท�ย�ทแต่ละคน	 เมื่อโจทก์ยังมิได้รับทรัพย์มรดก	 สิทธิของโจทก์จะมีเพียงใดย่อมต้อง
เป็นไปต�มกฎหม�ย
 ๒๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๖๙๓๐/๒๕๔๒		ณ.		เคยเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยโดยคำ�ส่ัง
ศ�ลม�ก่อน	 ต่อม�ผู้ร้องซึ่งเป็นบุตรของผู้ต�ยฟ้องขอให้ศ�ลเพิกถอน	 ณ.	 จ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดก
แล้วถอนฟ้อง	 โดยตกลงกันให้	 ณ.	 ทำ�หน้�ที่ผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยต่อไป	 ซึ่ง	 ณ.	 ยอมแบ่งเงิน
จ�กกองมรดกของผู้ต�ยจำ�นวน	๑๘๐,๐๐๐	บ�ท	 ให้แก่ผู้ร้องและผู้ร้องไม่ติดใจเรียกร้องทรัพย์มรดก									
อื่นใดอีก	 ข้อตกลงดังกล่�วจึงเข้�ลักษณะสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มอันเป็นก�รระงับข้อพิพ�ท
ซึ่งมีอยู่หรือจะมีขึ้นนั้นให้เสร็จไปด้วยต่�งยอมผ่อนผันให้แก่กัน	 ซึ่งทำ�ให้ก�รเรียกร้องของแต่ละฝ่�ยที่
ยอมสละนั้นระงับไป	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๘๕๐	และม�ตร�	๘๕๒	ผู้ร้อง
ย่อมไม่มีส่วนได้เสียในทรัพย์มรดกของผู้ต�ยอีก		จึงม�ร้องต่อศ�ลขอให้ต้ังผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยไม่ได้
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๑๓

๔๑๐



 ๒๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๘๐๗๓/๒๕๔๒		ที่ดินต�มคำ�ร้องขอไม่ใช่ทรัพย์ที่เป็นมรดก
ของผู้ต�ย	 ผู้ร้องจึงไม่อ�จกล่�วอ้�งว่�เป็นกรณีมีเหตุขัดข้องในก�รจัดก�รมรดกของผู้ต�ยเพื่อขอให้
ตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดกร�ยนี้ได้	 ส่วนผู้คัดค้�นก็มิได้กล่�วอ้�งว่�มีเหตุขัดข้องในก�รจัดก�รทรัพย์
มรดกของผู้ร้องแต่อย่�งใด	 ผู้ร้องและผู้คัดค้�นต่�งโต้เถียงกันว่�ฝ่�ยใดมีสิทธิในท่ีดินต�มคำ�ร้องขอ
เท่�น้ัน	 เม่ือฝ่�ยใดเห็นว่�ตนถูกอีกฝ่�ยโต้แย้งสิทธิในท่ีดินดังกล่�วก็ชอบท่ีจะเสนอคดีของตนเรียกร้อง
เอ�ท่ีดินจ�กฝ่�ยท่ีโต้แย้งโดยตรงอย่�งคดีมีข้อพิพ�ท	 ไม่จำ�เป็นต้องต้ังผู้จัดก�รมรดกเพร�ะไม่เป็น
ประโยชน์แก่กองมรดกแต่อย่�งใด	กรณีไม่ต้องด้วยประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๑๓	
(๑)	 (๒)	 ที่จะใช้สิทธิร้องขอต่อศ�ลให้ตั้งผู้จัดก�รมรดก	 ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	
ม�ตร�	๕๕	ได้
 ๒๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๒๑๗/๒๕๔๓		ผู้จัดก�รมรดกที่ศ�ลมีคำ�สั่งตั้งมีอำ�น�จและ
หน้�ที่ที่จะทำ�ก�รอันจำ�เป็นเพื่อให้ก�รเป็นไปต�มคำ�สั่งแจ้งชัดหรือโดยปริย�ยแห่งพินัยกรรมและเพื่อ
จัดก�รมรดกโดยทั่วไปหรือเพื่อแบ่งปันทรัพย์มรดก	 และเป็นหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกจะต้องจัดก�ร
โดยตนเอง		จะให้ผู้ใดทำ�แทนไม่ได้		เว้นแต่กรณีเข้�ข้อยกเว้นให้ผู้จัดก�รมรดกมอบให้ตัวแทนทำ�ก�รได้
ต�มอำ�น�จที่ให้ไว้โดยชัดแจ้ง	 หรือโดยปริย�ยในพินัยกรรม	 หรือโดยคำ�สั่งศ�ล	 หรือพฤติก�รณ์เพื่อ
ประโยชน์แก่กองมรดก	 ผู้จัดก�รมรดกที่ศ�ลมีคำ�สั่งตั้งมิใช่ตัวแทนของท�ย�ท	 ซึ่งอำ�น�จหน้�ที่และ
คว�มรับผิดชอบของผู้จัดก�รมรดกต่อท�ย�ทเกิดข้ึนโดยบทบัญญัติของกฎหม�ย			จึงมีฐ�นะเป็นผู้แทน
ต�มกฎหม�ยของท�ย�ทที่จะต้องจัดก�รมรดกเพื่อประโยชน์แก่กองมรดกและท�ย�ท	 ท�ย�ทห�มี
อำ�น�จที่จะสั่งก�รให้ผู้จัดก�รมรดกกระทำ�ก�รใดได้	 เพียงแต่ผู้จัดก�รมรดกจะต้องรับผิดชอบต่อ
ท�ย�ทโดยกฎหม�ยอนุโลมให้นำ�บทบัญญัติบ�งม�ตร�ของลักษณะตัวแทนม�ใช้	 และท�ย�ทย่อม
อยู่ในฐ�นะเป็นผู้ควบคุมก�รจัดก�รมรดกของผู้จัดก�รมรดกให้อยู่ในขอบอำ�น�จที่พินัยกรรมและ
กฎหม�ยกำ�หนดไว้	 รวมทั้งมีอำ�น�จที่จะขอให้ศ�ลสั่งถอนผู้จัดก�รมรดกที่ละเลยไม่ทำ�ก�รต�มหน้�ที่		
ส่วนประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๗๒๙,		๑๗๓๑,		๑๗๒๖,		๑๗๓๒		และม�ตร�		
๑๗๒๗		วรรคสอง		เป็นกรณีที่กฎหม�ยบัญญัติให้ศ�ลเป็นผู้ดูแลให้ผู้จัดก�รมรดกปฏิบัติหน้�ที่ต�ม
ที่กฎหม�ยบัญญัติไว้เพื่อให้ก�รจัดก�รมรดกเป็นไปโดยเรียบร้อย	 ดังนั้น	 วิธีก�รจัดก�รมรดกซึ่งเป็น
อำ�น�จหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกที่จะกระทำ�เอง	 ท�ย�ทและศ�ลไม่มีอำ�น�จที่จะบังคับให้ผู้จัดก�ร
มรดกปฏิบัติต�มมติที่ประชุมท�ย�ทได้
 ๒๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๘๒๔/๒๕๔๓	 แม้มรดกจะมีผู้จัดก�รมรดกแล้ว	 ท�ย�ท								
ก็ยังมีสิทธิฟ้องให้บุคคลภ�ยนอกชำ�ระหนี้สินของกองมรดกได้
 ๒๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๒๙๑/๒๕๔๓	 ก�รที่ผู้คัดค้�นจงใจไม่ปฏิบัติหน้�ที่ผู้จัดก�ร
มรดกร่วมกับผู้ร้องเพื่อแบ่งปันทรัพย์มรดกให้แก่ท�ย�ทเจ้�ของมรดกให้เสร็จสิ้นลุล่วงไปต�มภ�ระ
หน้�ที่ของตน	 ทั้งมีพฤติก�รณ์โต้แย้งเกี่ยวกับทรัพย์สินของเจ้�มรดกที่ผู้คัดค้�นอ้�งว่�ทรัพย์มรดกที่
ตนจะต้องจัดก�รแบ่งปันนั้นเป็นของม�รด�ตนเองมิใช่ของเจ้�ของมรดก	 นับว่�ผู้คัดค้�นกระทำ�ก�ร
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เป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดก	 และมีเหตุให้เห็นได้ว่�ผู้คัดค้�นจะไม่จัดก�รแบ่งปันทรัพย์มรดกให้เป็นไป
โดยสุจริต	 ทั้งผู้คัดค้�นต้องโทษจำ�คุกอยู่ย่อมไม่ส�ม�รถทำ�หน้�ที่เป็นผู้จัดก�รมรดกร่วมกับผู้ร้องได้	
จึงไม่สมควรที่จะให้ผู้คัดค้�นเป็นผู้จัดก�รร่วมกับผู้ร้องต่อไป
 ๒๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๕๒๖/๒๕๔๓	 สัญญ�ที่ผู้ต�ยต้องไปจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินให้แก่ผู้ร้องหลังจ�กออกโฉนดที่ดินแล้วเป็นเพียงสัญญ�จะซื้อข�ย		ห�กที่ดินของผู้ต�ย
ต้องห้�มไม่ให้โอนต�มประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ทำ�ให้ผู้ต�ยหลุดพ้นจ�กก�รชำ�ระหนี้	 ผู้ต�ยก็ห�มีสิทธิ
ได้รับชำ�ระร�ค�ที่ดินตอบแทนไม่	 จึงต้องคืนเงินร�ค�ที่ดินแก่ผู้ร้อง	 เมื่อผู้ต�ยยังไม่ได้คืนเงินย่อม								
ถือได้ว่�		ผู้ร้องเป็นเจ้�หนี้ผู้มีส่วนได้เสียและมีสิทธิร้องขอให้ตั้งตนผู้จัดก�รมรดกได้
 ๒๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๑๔๑/๒๕๔๓	 ผู้จัดก�รมรดกต้องจัดก�รโดยตนเองต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๒๓	 โจทก์ต้องคำ�พิพ�กษ�ถึงที่สุดให้จำ�คุก	 จึงไม่อ�จ
จัดก�รมรดกได้โดยตนเอง		ท้ังเหตุท่ีต้องโทษจำ�คุกก็เน่ืองม�จ�กก�รเบียดบังทรัพย์ของผู้อ่ืนเป็นของตน
ในฐ�นะผู้มีอำ�น�จจัดก�รทรัพย์	 ถือได้ว่�มีพฤติก�รณ์ไม่เหม�ะสมที่จะเป็นผู้จัดก�รมรดกต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๗๒๒		ที่ห้�มผู้ที่ศ�ลตั้งเป็นผู้จัดก�รมรดกแล้วทำ�
นิติกรรมใดๆ		ซ่ึงตนมีส่วนได้เสียเป็นปฏิปักษ์กับกองทรัพย์มรดกท่ีตนเองเป็นผู้จัดก�ร		มิใช่หม�ยคว�ม
ว่�กฎหม�ยเปิดโอก�สให้ตั้งผู้เป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดกเป็นผู้จัดก�รมรดกได้
	 ผู้ร้องสอดที่	๑	 อ้�งว่�รู้ถึงทรัพย์มรดกทั้งหมดม�กยิ่งกว่�ท�ย�ทคนอื่นๆ	 ก็ไม่มีใคร								
เบิกคว�มสนับสนุน		และผู้ร้องสอดท่ี	๒		คัดค้�นก�รท่ีผู้ร้องสอดท่ี	๑		ขอเป็นผู้จัดก�รมรดก		นอกจ�กน้ี
ผู้ร้องสอดที่	๑	 ถูกดำ�เนินคดีอ�ญ�เกี่ยวกับเรื่องยักยอกทรัพย์มรดก	 แม้ศ�ลพิพ�กษ�ยกฟ้องก็ต�ม		
แต่ผู้ร้องสอดที่	๑	 ไม่ได้รับคว�มไว้ว�งใจจ�กท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดก	 เมื่อคำ�นึงถึงพฤติก�รณ์ต่�งๆ	
ต�มปกติและเหตุอันควรในปัจจุบันแล้ว		ผู้ร้องสอดที่	๑		ยังไม่เหม�ะสมที่จะเป็นผู้จัดก�รมรดก
 ๒๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๖๗๙๗/๒๕๔๓		โจทก์ฟ้องจำ�เลยทั้งส�มโดยอ้�งว่�จำ�เลยที่	๑
เป็นผู้จัดก�รมรดกของ		ป.		ละเลยไม่ปฏิบัติหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกโดยไม่แบ่งมรดกให้แก่โจทก์
ซึ่งเป็นท�ย�ท		สำ�หรับจำ�เลยที่		๑		จึงเป็นก�รฟ้องคดีเกี่ยวกับก�รจัดก�รมรดก		เมื่อทรัพย์มรดก
มีเพียงที่ดินสองแปลง	จำ�เลยที่	๑		ได้จดทะเบียนโอนที่ดินทั้งสองแปลงให้จำ�เลยที่	๒		และจำ�เลยที่	๓
ไปแล้วถือว่�ก�รจัดก�รมรดกส้ินสุดลงในวันดังกล่�ว	โจทก์ม�ฟ้องเกินกว่�	๕	ปี	คดีย่อมข�ดอ�ยุคว�ม									
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๓๓	วรรคสอง
 ๓๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๔๔๓/๒๕๔๔	 จำ�เลยที่	 ๑	 ซึ่งเป็นผู้จัดก�รมรดกของ	 ห.													
ทำ�สัญญ�จะข�ยที่ดินพิพ�ทให้แก่โจทก์	 โดยไม่ได้รับคว�มยินยอมจ�ก	 ข.	 ผู้จัดก�รมรดกอีกคนหนึ่ง		
จึงไม่ใช่นิติกรรมที่ได้รับคว�มเห็นชอบด้วยเสียงส่วนม�ก	 ไม่ชอบด้วยประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๗๒๖		จึงไม่ผูกพันกองมรดกต�มม�ตร�		๑๗๒๔			ก�รที่		ข.		ให้คว�มยินยอมใน	

ภ�ยหลัง	 ไม่ทำ�ให้นิติกรรมท่ีไม่ชอบกลับเป็นนิติกรรมสมบูรณ์ขึ้น	 โจทก์จึงไม่มีสิทธิร้องขอให้จำ�เลย      
ท่ี	๑	และ	ข.	ปฏิบัติต�มสัญญ�จะซ้ือข�ย	เม่ือจำ�เลยท่ี	๒	และท่ี	๓	ทำ�สัญญ�ซ้ือท่ีดินพิพ�ทจ�กจำ�เลย
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ที่	๑	ในภ�ยหลังโดยเสียค่�ตอบแทนและได้จดทะเบียนแล้ว	จึงไม่ใช่เป็นก�รกระทำ�ที่ทำ�ลงโดยรู้อยู่ว่�
จะเป็นท�งให้โจทก์ผู้เป็นเจ้�หนี้เสียเปรียบ	 โจทก์จึงไม่มีสิทธิฟ้องร้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมซื้อข�ย
ระหว่�งจำ�เลยที่	๑	กับจำ�เลยที่	๒	และที่	๓	ต�มม�ตร�	๒๓๗
 ๓๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๐๐๔/๒๕๔๔		ก�รที่มีผู้จัดก�รมรดก		แต่ผู้จัดก�รมรดก
ไม่ดำ�เนินก�รใดๆ	 เกี่ยวกับมรดกย่อมไม่ทำ�ให้สิทธิของท�ย�ทในฐ�นะท�ย�ทผู้มีส่วนได้เสียในทรัพย์
มรดกที่จะดำ�เนินก�รฟ้องคดีเพื่อรักษ�ผลประโยชน์ของกองมรดกเสียไป
	 ก�รท่ีมีผู้จัดก�รมรดกอยู่ไม่ทำ�ให้สิทธิของท�ย�ทที่จะดำ�เนินก�รเพื่อรักษ�ผลประโยชน์
ของกองมรดกเสียไป		ท�ย�ทผู้มีส่วนได้เสียในทรัพย์มรดกมีสิทธิฟ้องคดีได้		โดยไม่จำ�ต้องให้ผู้จัดก�ร
มรดกเป็นผู้ฟ้องคดีเสมอไป
 ๓๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๒๙๕	–	๒๒๙๖/๒๕๔๔		ก�รจัดก�รมรดกนั้นห�ใช่ว่�มุ่งจะ
รับทรัพย์มรดกโดยฝ่�ยเดียวห�ได้ไม่	 ห�กผู้ต�ยมีหนี้สินก็มีหน้�ที่ต้องรวบรวมทรัพย์มรดกใช้หนี้ด้วย		
เหลือจ�กก�รชำ�ระหนี้เท่�ใดจึงเป็นมรดกที่จะนำ�ม�แบ่งกันได้		เหตุหนึ่งที่ทำ�ให้ผู้ร้องซึ่งเป็นบิด�ของ
ผู้ต�ยกับผู้คัดค้�นซึ่งเป็นภริย�ของผู้ต�ยตกลงกันไม่ได้	 เพร�ะท�งฝ่�ยผู้ร้องจะรับเฉพ�ะทรัพย์สิน		
ส่วนที่เป็นหนี้สินจะให้ท�งฝ่�ยผู้คัดค้�นเป็นผู้รับไปฝ่�ยเดียว	 ฉะนั้น	 ห�กให้ผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดก
ย่อมมีปัญห�ในก�รจัดก�รมรดก	 ประก�รแรก	 คือ	 ผู้ร้องไม่อ�จทร�บได้ว่�ผู้ต�ยมีทรัพย์สินอะไรและ
อยู่ที่ใดบ้�ง	 และประก�รที่สอง	 คือ	 เจ้�หนี้ก็มุ่งที่จะทวงหนี้ต่อผู้คัดค้�นซึ่งเป็นภริย�ร่วมรู้เห็นในก�ร
สร้�งหนี้กันม�ในระหว่�งสมรส	 จึงย่อมไม่สะดวกต่อก�รจัดก�รทรัพย์มรดก	 ผู้คัดค้�นจึงสมควรที่จะ
เป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยแต่เพียงผู้เดียว
 ๓๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๙๗๒/๒๕๔๔	 คดีขอถอนผู้จัดก�ร	 		ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๒๗	 วรรคหนึ่ง	 ไม่ใช่คดีเกี่ยวกับก�รจัดก�รมรดกที่จะต้องฟ้องภ�ยใน					
ห้�ปีนับแต่ก�รจัดก�รมรดกสิ้นสุดลง		ต�มม�ตร�	๑๗๓๓	วรรคสอง		ซึ่งเป็นเรื่องสิทธิเรียกร้อง		คดีจึง
ไม่มีประเด็นเรื่องอ�ยุคว�มที่ผู้ร้องยกขึ้นคัดค้�น		ที่ศ�ลชั้นต้นยกเรื่องอ�ยุคว�มก�รจัดก�รมรดก
ต�มม�ตร�	 ๑๗๓๓	 วรรคสอง	 ขึ้นวินิจฉัยจึงเป็นก�รไม่ชอบ	 แต่เมื่อก�รปันมรดกเสร็จสิ้นลงแล้ว						
ก�รใช้สิทธิขอถอนผู้จัดก�รมรดกย่อมพ้นกำ�หนดเวล�		ม�ตร�		๑๗๒๗		วรรคหน่ึง		ท�ย�ทของเจ้�มรดก
จึงไม่มีสิทธิร้องขอถอนผู้จัดก�รมรดก
 ๓๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๖๓๑๐/๒๕๔๔	 ผู้ร้องเป็นท�ย�ทโดยธรรม	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๒๙	 (๒)	 แม้จะปร�กฏข้อกล่�วอ้�งในท�งนำ�สืบของผู้ร้องว่�
ทรัพย์สินบ�งร�ยก�รในบัญชีทรัพย์มรดกของผู้ต�ยเป็นของผู้ร้องซ่ึงเพียงแต่ใส่ช่ือผู้ต�ยถือกรรมสิทธ์ิแทน
ก็จะถือว่�ผู้ร้องกระทำ�ก�รเป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดกของผู้ต�ยอันเป็นพฤติก�รณ์ท่ีไม่เหม�ะสมห�ได้ไม่
เพร�ะห�กคว�มจริงเป็นประก�รใดก็ย่อมจะก่อให้เกิดคว�มเป็นธรรมแก่ผู้เกี่ยวข้อง	 อีกทั้งเป็นเรื่อง
ในชั้นจัดก�รแบ่งปันมรดกซึ่งเป็นอีกขั้นหนึ่ง			และสำ�หรับผู้คัดค้�นนั้น			เมื่อข้อเท็จจริงรับฟังได้ว่�แม้
ผู้คัดค้�นและผู้ต�ยจดทะเบียนหย่�ต่อกัน		แต่ภ�ยหลังก็อยู่กินร่วมฉันส�มีภริย�จนกระทั่งผู้ต�ยถึงแก่
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คว�มต�ย		ทรัพย์สินที่มีอยู่อ�จเป็นทรัพย์สินที่ทำ�ม�ห�ได้ร่วมกันระหว่�งผู้คัดค้�นกับผู้ต�ย		จึงชอบ
ที่จะว่�กล่�วกันในชั้นจัดก�รแบ่งปันมรดก
 ๓๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๔๔๘/๒๕๔๔	 หลังจ�กที่	 ศ.	 เจ้�มรดกถึงแก่คว�มต�ย													
ศ�ลชั้นต้นมีคำ�สั่งตั้ง	ส.	 เป็นผู้จัดก�รมรดกของ	ศ.	ต่อม�	ส.	ถึงแก่คว�มต�ย	ผู้ร้องยื่นคำ�ร้องว่�ก�ร
จัดก�รมรดกยังไม่แล้วเสร็จ	ยังมีที่ดินอีกสองแปลงที่ยังไม่แบ่งปันแก่ท�ย�ท	ศ�ลชั้นต้นไต่สวนคำ�ร้อง
แล้วมีคำ�สั่งตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดก	 ผู้คัดค้�นยื่นคำ�ร้องขอให้ถอดถอนผู้ร้องจ�กก�รเป็นผู้จัดก�ร
มรดก		อ้�งว่�ก�รจัดก�รมรดกเสร็จสิ้นแล้ว	 และผู้ร้องมิได้จัดทำ�บัญชีทรัพย์มรดกยื่นต่อศ�ลต�ม
กำ�หนด	ดังนี้	 เมื่อปร�กฏว่�ในระหว่�งที่	 ส.	 เป็นผู้จัดก�รมรดก	ยังมีทรัพย์มรดกที่ยังไม่ได้แบ่งปันคือ
ที่ดินอีก	 ๒	 แปลง	 และไม่ปร�กฏว่�	 ส.	 ได้จัดก�รโอนที่ดินให้แก่ผู้คัดค้�นแล้ว	 แม้บรรด�ท�ย�ทอื่น							
ได้ไปให้ถ้อยคำ�สละไม่รับมรดกต่อเจ้�พนักง�นที่ดินและยินยอมให้ดำ�เนินก�รโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแก่
ผู้คัดค้�นก็ต�ม		แต่ก็เป็นเหตุก�รณ์ที่เกิดขึ้นภ�ยหลังศ�ลชั้นต้นมีคำ�สั่งตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดกแล้ว
โดยผู้ร้องมิได้ร่วมตกลงด้วย	จึงไม่ผูกพันผู้ร้อง	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๕๐		
วรรคสอง	 กรณีจึงต้องถือว่�ยังมีทรัพย์มรดกที่ยังแบ่งปันไม่แล้วเสร็จในขณะที่	 ส.	 ผู้จัดก�รมรดกยังมี
ชีวิตอยู่และมีเหตุต้องจัดก�รทรัพย์มรดกต่อไป
	 แม้ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๒๘	 และม�ตร�	 ๑๗๒๙	 จะกำ�หนด	
ให้ผู้ร้องต้องทำ�บัญชีทรัพย์มรดกให้เสร็จสิ้นภ�ยในกำ�หนดเวล�ต�มท่ีกฎหม�ยระบุไว้	 และรูปแบบ
บัญชีจะต้องทำ�ต�มแบบในม�ตร�		๑๗๒๙		ก็ต�ม	 แต่ขณะผู้ร้องได้รับแต่งตั้งเป็นเป็นผู้จัดก�รมรดก
ต่อจ�ก	ส.	มีทรัพย์มรดกที่ยังไม่ได้จัดก�รอยู่เพียง	๒	ร�ยก�ร	คือ	ที่ดิน	๒	แปลงเท่�นั้น	และผู้ร้องได้
ทำ�บัญชีไว้แล้ว	แม้จะไม่ทำ�ต�มรูปแบบที่กฎหม�ยกำ�หนดก็ต�ม	เมื่อทรัพย์มรดกที่ผู้ร้องจะต้องจัดก�ร
มีเพียง		๒	ร�ยก�ร	และมิได้มีข้อยุ่งย�กแก่ก�รจัดก�ร	ดังนั้น	ก�รที่ผู้ร้องมิได้จัดทำ�บัญชีทรัพย์มรดก
ต�มรูปแบบและภ�ยในเวล�ที่กฎหม�ยกำ�หนดไว้ในม�ตร�	 ๑๗๒๙	 กรณียังไม่พอถือว่�ผู้ร้องมิได้ทำ�
บัญชีทรัพย์สินอันเป็นก�รเพิกเฉยไม่ปฏิบัติหน้�ที่ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกกรณียังไม่เป็นเหตุเพียงพอ						
ที่จะถอดถอนผู้ร้องจ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดก
 ๓๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๘๒๐๗/๒๕๔๔		ท่ีดินประท�นบัตรทำ�เหมืองแร่เป็นทรัพย์มรดก
ก�รท่ีผู้จัดก�รมรดกนำ�ม�เป็นทุนจัดต้ังบริษัทจำ�เลยท่ี		๘		แล้วให้ท�ย�ททุกคนเป็นผู้ถือหุ้นต�มส่วนสัด
ที่ท�ย�ทแต่ละคนมีสิทธิได้รับมรดก	 เป็นก�รจัดก�รต�มที่จำ�เป็นเพ่ือแบ่งปันทรัพย์มรดกซ่ึงอยู่ใน
ขอบอำ�น�จและหน้�ที่ของผู้จัดก�ร	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๑๙	 และ		
ม�ตร�	 ๑๗๓๖	 วรรคสอง	 เนื่องจ�กไม่ส�ม�รถจัดก�รให้ท�ย�ทเข้�ครอบครองที่ดินเป็นส่วนสัดได้
เพร�ะท�ย�ททุกคนจะเอ�แต่ที่ดินที่อยู่ติดกับทะเล	 ดังนั้น	 แม้ท�ย�ทบ�งคนยังเป็นผู้เย�ว์อยู่ขณะ
นำ�ที่ดินมรดกม�เป็นทุนของจำ�เลยที่	๘	 ผู้จัดก�รมรดกก็ไม่ต้องขออนุญ�ตจ�กศ�ล	 ต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๕๗๔		เพร�ะไม่ใช่เร่ืองผู้ใช้อำ�น�จปกครองทำ�นิติกรรมแทนผู้เย�ว์	
แต่เป็นเรื่องผู้จัดก�รมรดกทำ�ก�รอันจำ�เป็นเพื่อจัดก�รมรดกต�มอำ�น�จหน้�ที่ที่กฎหม�ยบัญญัติไว้	

๔๑๔



เมื่อโจทก์ได้รับหุ้นและผลประโยชน์ตอบแทนจ�กจำ�เลยที่	 ๘	 เรื่อยม�จนกระทั่งโจทก์ข�ยหุ้นทั้งหมด
ให้แก่ผู้อื่น	 แสดงว่�โจทก์และท�ย�ททุกคนให้คว�มยินยอมในก�รกระทำ�ดังกล่�ว	 ถือว่�โจทก์ได้รับ
แบ่งมรดกต�มสิทธิครบถ้วนและผู้จัดก�รมรดกได้แบ่งปันมรดกเสร็จสมบูรณ์แล้วต้ังแต่จดทะเบียน	
จัดตั้งจำ�เลยที่	๘		โจทก์จึงไม่มีอำ�น�จฟ้องเอ�ส่วนแบ่งอีก
 ๓๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๘๒๘๖/๒๕๔๔		ครั้งแรกที่	ล.	โอนที่ดินมรดกของ	ท.		ม�เป็น
ของตนในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกเป็นก�รครอบครองทรัพย์มรดกแทนท�ย�ทอื่นทุกคน	 แม้จะมีก�ร													
โอนที่ดินมรดกดังกล่�วม�เป็นของ	 ล.	 ในฐ�นะส่วนตัวแล้วก็ต�ม	 ก็ยังถือไม่ได้ว่�เปลี่ยนเจตน�ก�ร
ครอบครองท่ีดินมรดกแทนท�ย�ททุกคนม�เป็นก�รครอบครองในฐ�นะส่วนตัวโดยเป็นเจ้�ของแต่เพียง
ผู้เดียว	 เพร�ะ	 ล.	 ยังมิได้บอกกล่�วไปยังท�ย�ททุกคนว่�ไม่มีเจตน�ยึดถือทรัพย์แทนท�ย�ททุกคน
ต่อไป	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๑๓๘๑	ทั้งปร�กฏว่�ก่อนหน้�นี้	 ล.	 ได้ถูก	ป.	
ยื่นฟ้องในอีกคดีหนึ่งของศ�ลชั้นต้นเรื่องขอแบ่งมรดก	 คดีถึงที่สุดต�มคำ�พิพ�กษ�ศ�ลอุทธรณ์ว่�	 ล.	
ครอบครองทรัพย์มรดกร่วมกับ	ส.		และ		ป.		ท�ย�ทผู้ต�ย		ต้องถือว่�ครอบครองแทนท�ย�ทของ	ส.	
คำ�พิพ�กษ�จึงผูกพัน	 ล.	 และจำ�เลยซึ่งเป็นท�ย�ทของ	 ล.	 ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�ม
แพ่ง	ม�ตร�	๑๔๕		ต้องถือว่�	ล.	ครอบครองทรัพย์มรดกแทนท�ย�ทอื่นอยู่เช่นเดิม		ล.	ยังคงมีหน้�ที่
ต้องจัดแบ่งทรัพย์มรดกให้แก่ท�ย�ททุกคนต�มสิทธิของท�ย�ทท่ีกฎหม�ยกำ�หนดไว้	ดังน้ัน	ก�รจัดก�ร
มรดกยังมิได้เสร็จสิ้น	จึงจะนำ�อ�ยุคว�ม	๕	ปี	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๓๓		
วรรคสอง	ม�ใช้บังคับไม่ได้
 ๓๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๓๙/๒๕๔๕	 ทรัพย์อันเป็นสินสมรสที่ยังไม่ได้แบ่งนั้น	 โจทก์		
ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกมีสิทธิติดต�มเอ�คืนม�เพื่อจัดก�รแบ่งแก่ท�ย�ทได้แม้เกิน	 ๑๐	 ปี	 นับแต่	 ห.	
ถึงแก่กรรม	คดีห�ข�ดอ�ยุคว�ม	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๔๘	ไม่
 ๓๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๑๑/๒๕๔๕	 คดีขอต้ังผู้จัดก�รมรดกศ�ลมีอำ�น�จพิจ�รณ�
เกี่ยวกับเอกส�รตั้งและถอนผู้จัดก�รมรดกเท่�นั้น	 แต่ต�มคำ�ร้องของผู้ร้องได้คว�มว่�ผู้ร้องในฐ�นะ					
ผู้จัดก�รมรดกกับท�ย�ทบ�งคนไม่ส�ม�รถตกลงแบ่งที่ดินมรดกได้	 ผู้ร้องขอนำ�ที่ดินมรดกออก
ข�ยโดยประมูลร�ค�กันเองหรือนำ�ออกข�ยทอดตล�ดนั้น	 ล้วนเป็นเรื่องเกี่ยวกับก�รจัดก�รมรดก
ทั้งส้ินซึ่งเป็นอำ�น�จหน้�ท่ีโดยตรงของผู้จัดก�รที่ส�ม�รถกระทำ�ได้เอง	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๑๙	 อยู่แล้ว	 กรณีที่ไม่ใช่อำ�น�จของศ�ลที่จะสั่งให้ผู้จัดก�รมรดกดำ�เนินก�ร								
ต�มขอ		ห�กผู้ร้องไม่อ�จจัดก�รเช่นนั้นได้เพร�ะเหตุท�ย�ทบ�งคนขัดขว�ง			ก็เป็นเรื่องมีข้อโต้แย้ง
สิทธิในก�รจัดก�รแบ่งทรัพย์มรดกของผู้จัดก�รมรดกซ่ึงผู้ร้องชอบที่จะไปดำ�เนินก�รฟ้องร้องเป็น							
คดีหนึ่ง	ห�ใช่ม�ยื่นคำ�ร้องในคดีที่ตั้งผู้จัดก�รมรดกไม่
 ๔๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๕๑๐/๒๕๔๕		ผู้ร้องมิใช่ภริย�ที่ชอบด้วยกฎหม�ยของผู้ต�ย
แต่ผู้ต�ยได้ที่ดินม�หลังจ�กอยู่กินด้วยกันฉันส�มีกับผู้ร้องและไม่ปร�กฏว่�เป็นทรัพย์ที่ได้ม�โดยก�ร
ให้โดยเสน่ห�	 ที่ดินจึงเป็นทรัพย์สินที่ผู้ต�ยและผู้ร้องเป็นเจ้�ของร่วมกัน	 ถือได้ว่�ผู้ร้องเป็นผู้มีส่วน

๔๑๕



ได้เสีย	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๑๓	 ผู้ร้องจึงมีอำ�น�จยื่นคำ�ร้องขอเป็น														

ผู้จัดก�รมรดกผู้ต�ยได้

 ๔๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๗๔๒/๒๕๔๕	 ก�รเป็นท�ย�ทโดยธรรมในฐ�นะพี่น้องร่วม

บิด�เดียวกัน	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๒๙	 (๔)	 ต้องถือคว�มเป็นพี่น้อง

ร่วมบิด�เดียวกันต�มคว�มเป็นจริง	 เมื่อผู้ร้องเกิดจ�ก	 น.	 ม�รด�	 ผู้ต�ยเกิดจ�ก	 ท.	 ม�รด�	 โดยมี

บิด�เดียวกัน	 แม้ผู้ร้องกับผู้ต�ยเป็นบุตรที่ไม่ชอบด้วยกฎหม�ยของ	 ก.	 ก็ถือได้ว่�ผู้ร้องกับผู้ต�ยเป็น											

พี่น้องร่วมบิด�เดียวกัน	 ผู้ร้องจึงอยู่ในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรม	 ต�มม�ตร�	 ๑๖๒๙	 (๔)	 เมื่อผู้ต�ยไม่มี
ท�ย�ทโดยธรรมในลำ�ดับอื่นที่สูงกว่�ผู้ร้อง	ผู้ร้องจึงเป็นผู้มีสิทธิในทรัพย์มรดกของผู้ต�ย	ผู้คัดค้�นเข้�
รับมรดกแทนที่บิด�ซึ่งเป็นลุงผู้ต�ยและถือว่�เป็นท�ย�ทโดยธรรมท่ีอยู่ในลำ�ดับถัดลงไปไม่มีสิทธิใน
ทรัพย์มรดกของผู้ต�ยเลย	ต�มม�ตร�	๑๖๓๐	จึงไม่มีส่วนได้เสียที่จะยื่นคำ�ร้องคัดค้�นก�รที่ผู้ร้องขอ
จัดก�รทรัพย์มรดกของผู้ต�ย
 ๔๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๐๐๘/๒๕๔๕	 เจ้�หนี้กองมรดกที่จะเป็นผู้มีส่วนได้เสียและ							
มีสิทธิร้องต่อศ�ลขอให้ต้ังผู้จัดก�รมรดกได้		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๑๓	น้ัน
ต้องเป็นกรณีที่กองมรดกไม่มีท�ย�ทหรือผู้จัดก�รมรดก	 เพร�ะห�กไม่มีท�ย�ทหรือผู้จัดก�รมรดกอยู่
ตร�บใด		เจ้�หนี้ก็ไม่มีท�งได้รับชำ�ระหนี้เลย			แต่เมื่อกองมรดกมีท�ย�ทร้องขอตั้งผู้จัดก�รมรดกแล้ว
ก็มีตัวท�ย�ทที่จะต้องรับผิดชำ�ระหนี้จ�กกองมรดกให้แก่เจ้�หนี้ได้	 ฉะนั้น	 เมื่อผู้ร้องซึ่งเป็นภริย�							
โดยชอบด้วยกฎหม�ยของผู้ต�ยได้ย่ืนคำ�ร้องขอเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยแล้ว	จึงมีผู้รับผิดชำ�ระหน้ี
แก่เจ้�หน้ีก่อนก�รแบ่งปันทรัพย์มรดกให้แก่ท�ย�ท	 ไม่กระทบถึงส่วนได้เสียของผู้คัดค้�นซ่ึงเป็น						
เจ้�หนี้กองมรดกแต่อย่�งใด	ผู้คัดค้�นจึงมิใช่ผู้มีส่วนได้เสีย	ไม่มีสิทธิคัดค้�นและขอให้ตั้งผู้คัดค้�นเป็น
ผู้จัดก�รของผู้ต�ยได้
 ๔๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๖๔๔/๒๕๔๕	 ผู้ต�ยไม่มีท�ย�ทและไม่มีผู้รับพินัยกรรม												
หุ้นของผู้ต�ยย่อมตกทอดแก่แผ่นดิน	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๕๓	แผ่นดิน
ห�ใช่ท�ย�ทของผู้ต�ยไม่		ดังนั้น		แม้หุ้นของผู้ต�ยจะตกเป็นของแผ่นดิน		แต่ห�กไม่มีผู้จัดก�รมรดก
อยู่ตร�บใด	 ผู้ร้องซึ่งเป็นเจ้�หนี้ของผู้ต�ยย่อมไม่ส�ม�รถบังคับชำ�ระหนี้ของตนได้	 จึงต้องถือว่�ผู้ร้อง
เป็นผู้มีส่วนได้เสียและมีสิทธิร้องขอต่อศ�ลให้ตั้งตนเป็นผู้จัดก�รมรดกได้	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๗๑๓
 ๔๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๙๖/๒๕๔๖	 ผู้ต�ยได้โอนที่ดินให้บุคคลอื่นไปในขณะที่ยังมี
ชีวิตอยู่	 ส่วนเงินฝ�กของผู้ต�ยในธน�ค�ร	 ผู้มีอำ�น�จในก�รถอนเงินได้ปิดบัญชีไปก่อนที่ผู้ร้องจะยื่น
คำ�ร้องขอให้ตั้งผู้จัดก�รมรดก	 จึงไม่มีเหตุขัดข้องในก�รจัดก�รหรือในก�รแบ่งปันมรดกของผู้ต�ย		
เพร�ะไม่มีทรัพย์มรดกของผู้ต�ยท่ีจะต้องจัดก�ร	 กฎหม�ยมิได้กำ�หนดเหตุให้ตั้งผู้จัดก�รมรดกเพื่อ
สืบห�ทรัพย์มรดกของผู้ต�ยเพื่อนำ�ม�จัดก�รแต่อย่�งใด		กรณีไม่มีเหตุต�มกฎหม�ยที่ผู้ร้องจะร้องขอ
ให้ตั้งผู้จัดก�รมรดกได้

๔๑๖



 ๔๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๕๘๔/๒๕๔๖		โจทก์เป็นบุตรของ	พ.	ซึ่งเป็นพี่ส�วของผู้ต�ย
เมื่อขณะผู้ต�ยถึงแก่คว�มต�ยไม่มีคู่สมรสและบุตร	 ทั้งบิด�ม�รด�ถึงแก่คว�มต�ยไปก่อนแล้ว	 มรดก
ของผู้ต�ยจึงตกทอดแก่พี่น้องร่วมบิด�ม�รด�เดียวกันกับผู้ต�ย		ซึ่งรวมทั้ง	พ.	ซึ่งเป็นท�ย�ทโดยธรรม		
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๒๙	(๓)		เมื่อ	พ.	ถึงแก่คว�มต�ยก่อนผู้ต�ย	โจทก์
ซึ่งเป็นบุตรและผู้สืบสันด�นของ	 พ.	 ย่อมมีสิทธิรับมรดกแทนที่	 พ.	 โจทก์จึงเป็นท�ย�ทผู้มีสิทธิรับ

มรดกของผู้ต�ยเฉพ�ะส่วนแบ่งของ	พ.	ต�มม�ตร�	๑๖๓๙

 โจทก์เป็นท�ย�ทฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมก�รโอนที่ดินทรัพย์มรดกของผู้ต�ย	
ระหว่�งจำ�เลยที่	๑	กับจำ�เลยที่	๒	และให้จำ�เลยที่	๒	คืนเงิน	๔๐,๐๐๐	บ�ท	ซึ่งเป็นทรัพย์มรดกของ						
ผู้ต�ย		สำ�หรับจำ�เลยที่		๑		ซึ่งเป็นผู้จัดก�รมรดกจะยกอ�ยุคว�มมรดก		๑		ปี		ต�มประมวลกฎหม�ย
แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๕๔	 ขึ้นต่อสู้โจทก์ห�ได้ไม่	 เพร�ะกฎหม�ยได้บัญญัติเรื่องอ�ยุคว�ม
เก่ียวกับก�รจัดก�รมรดกที่ผู้จัดก�รมรดกจะต้องรับผิดชอบต่อท�ย�ทไว้โดยเฉพ�ะแล้ว	 ต�มม�ตร�	
๑๗๓๓	วรรคสอง	ซึ่งมีกำ�หนดอ�ยุคว�ม	๕	ปี	นับตั้งแต่ก�รจัดก�รมรดกสิ้นสุดลง	ส่วนจำ�เลยที่	๒	นั้น
เมื่อผู้ต�ยมิได้ทำ�พินัยกรรม		จำ�เลยที่		๒		จึงไม่ใช่ผู้รับพินัยกรรมอันจะถือว่�เป็นท�ย�ทที่มีสิทธิ
รับมรดกของผู้ต�ย		เมื่อโจทก์ฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมก�รโอนที่ดินและให้คืนเงินสดเพื่อนำ�ม�
แบ่งปันแก่ท�ย�ท		จึงเป็นก�รฟ้องเรียกทรัพย์คืนจ�กจำ�เลยที่	๒		ซึ่งไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้		จำ�เลยที่	๒	
จึงไม่มีสิทธิยกอ�ยุคว�มมรดก		ต�มม�ตร�	๑๗๕๔	ขึ้นสู้ต่อโจทก์ได้
	 โจทก์ฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมก�รโอนที่ดินระหว่�งจำ�เลยที่	๑	ซึ่งเป็นผู้จัดก�รมรดก
กับจำ�เลยที่	 ๒	 ซึ่งเป็นกรณีที่วัตถุแห่งหนี้ให้กระทำ�นิติกรรมอย่�งหนึ่ง	 ดังนั้น	 เมื่อศ�ลพิพ�กษ�ให้						
เพิกถอนนิติกรรมก�รจดทะเบียนโอนที่ดิน	 ศ�ลย่อมมีอำ�น�จพิพ�กษ�โดยระบุเงื่อนไขแห่งก�รบังคับ
คดีว่�	 ห�กจำ�เลยทั้งสองไม่ปฏิบัติต�มให้ถือเอ�คำ�พิพ�กษ�แทนก�รแสดงเจตน�ของจำ�เลยทั้งสองได้
ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๒๑๓	 ดังที่ประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง		
ม�ตร�	๒๗๖	บัญญัติไว้	
 ๔๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๑๕/๒๕๔๗	 ผู้ร้องที่	 ๒	 และผู้คัดค้�นต่�งขอให้ศ�ลมีคำ�สั่ง							
ตั้งตนเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ย	 คดีจึงมีประเด็นที่ศ�ลต้องวินิจฉัยเพียงว่�สมควรตั้งผู้ร้องที่	 ๒		
หรือผู้คัดค้�น	 เป็นผู้จัดก�รมรดกหรือไม่เท่�นั้น	 ส่วนประเด็นที่โต้เถียงกันเกี่ยวกับทรัพย์มรดกของ							
ผู้ต�ยนั้น	ศ�ลไม่อ�จก้�วล่วงไปวินิจฉัยได้	ผู้ร้องที่	๒	และผู้คัดค้�นชอบที่จะไปดำ�เนินคดีเป็นอีกส่วน
หนึ่งต่�งห�ก		ทั้งนี้		ท�ย�ทที่จะร้องขอต่อศ�ลให้ตั้งผู้จัดก�รมรดกได้นั้น		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๑๓	หม�ยคว�มถึงท�ย�ทผู้มีสิทธิได้รับมรดกหรือผู้มีส่วนได้เสีย	แม้ผู้ร้องที่	๒
เป็นภริย�ไม่ชอบด้วยกฎหม�ยของผู้ต�ย	แต่ได้อยู่กินร่วมกันจนผู้ต�ยถึงแก่คว�มต�ย	 เมื่อมีทรัพย์สิน
ได้ม�ในระหว่�งนั้น	ย่อมถือว่�เป็นทรัพย์สินที่ทำ�ม�ห�ได้ร่วมกัน
 ๔๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๖๑๖/๒๕๔๗		ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�
๑๗๑๓	บัญญัติว่�	ท�ย�ทหรือผู้มีส่วนได้เสียจะร้องต่อศ�ลขอให้ตั้งผู้จัดก�รมรดกก็ได้	ดังนั้น	ผู้มีส่วน

๔๑๗



ได้เสียที่จะร้องขอให้ตั้งผู้จัดก�รมรดก	 ต�มม�ตร�	 ๑๗๑๓	 ห�จำ�เป็นต้องมีส่วนได้เสียในทรัพย์มรดก
ของผู้ต�ยโดยเป็นท�ย�ทโดยตรงของผู้ต�ยทุกกรณีไม่	เมื่อผู้ร้องเป็นผู้รับมรดกของ	ก.	แทนที่	ช.	บิด�								
ผู้ร้อง	และหลังจ�กที่	ก.	ถึงแก่คว�มต�ยยังมิได้จัดแบ่งที่ดินต�มกรรมสิทธิ์แห่งเจ้�ของรวมระหว่�ง	ก.	
กับ		ส.		ผู้ต�ยทั้งสอง		ดังนั้น		ผู้ร้องจึงมีส่วนเป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์อยู่ด้วยส่วนหนึ่ง		ถือว่�ผู้ร้องเป็น
ผู้มีส่วนได้เสียในที่ดินอันเป็นมรดกของ		ส.		ผู้ร้องจึงมีสิทธิยื่นคำ�ร้องขอเป็นผู้จัดก�รมรดกเฉพ�ะที่ดิน
อันเป็นมรดกของ	ส.	ได้
 ๔๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๘๕๑/๒๕๔๗		ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	
๑๗๑๙	 ให้ผู้จัดก�รมรดกมีหน้�ท่ีรวบรวมทรัพย์มรดกเพ่ือนำ�ม�แบ่งปันให้แก่ท�ย�ท	 เม่ือ	 ส.	 เจ้�มรดก
เป็นเจ้�ของรวมในที่ดินพิพ�ทคนหนึ่ง	 โจทก์ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของ	 ส.	 ย่อมมีสิทธิฟ้องขอให้แบ่ง
ที่ดินพิพ�ทได้เพื่อนำ�ที่ดินส่วนที่เป็นมรดกดังกล่�วม�แบ่งปันให้แก่ท�ย�ทต่อไป	 ก�รที่โจทก์ฟ้องคดีนี้
จึงไม่เป็นก�รกระทำ�นอกเหนืออำ�น�จหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดก		จึงมีอำ�น�จฟ้อง
 ๔๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่ ๖๓๒๓/๒๕๔๗	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		
ม�ตร�	 ๑๗๑๓	 วรรคหนึ่ง	 คำ�ว่�	 ผู้มีส่วนได้เสียห�จำ�ต้องเป็นท�ย�ทโดยธรรมหรือผู้รับพินัยกรรม
โดยตรงทุกกรณีไม่	 ก�รที่ผู้คัดค้�นอยู่ กินเป็นส�มีของผู้ต�ยโดยมิได้จดทะเบียนสมรสและ																										
ถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับผู้ต�ยในที่ดิน	 ๓	 แปลง	 จึงมีผลประโยชน์เกี่ยวข้องในที่ดินดังกล่�วร่วมกับผู้ต�ย	
ถือได้ว่�ผู้ร้องมีส่วนได้เสีย
	 ก�รยื่นคำ�ร้องขอให้ตั้งผู้จัดก�รมรดกเป็นเรื่องที่ผู้ร้องในฐ�นะผู้มีส่วนได้เสียมีอำ�น�จ
กระทำ�เพื่อประโยชน์แก่กองมรดก	 มิใช่เรื ่องก�รจัดก�รทรัพย์สิน	 ก�รฟ้องร้องหรือต่อสู้คดีใด
อันเก่ียวกับทรัพย์สินของลูกหนี้ในคดีล้มละล�ยจึงไม่เป็นก�รกระทำ�ของคนล้มละล�ยที่ต้องห้�มต�ม	
พระร�ชบัญญัติล้มละล�ย		พ.ศ.	๒๔๘๓		ม�ตร�	๒๒		ม�ตร�	๒๔		และ		ม�ตร�	๒๕		และก�รที่	ฐ.	
จะเป็นผู้จัดก�รมรดกก็ไม่จำ�ต้องเป็นท�ย�ทหรือมีสิทธิรับมรดก	 เพียงแต่มีคุณสมบัติต�มประมวล
กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๑๘	เท่�นั้น
	 ก�รที่ผู้ร้องและ	 ฐ.	 ปกปิดจำ�นวนท�ย�ทไม่ใส่ร�ยชื่อท�ย�ทซึ่งมีทั้งหมด	 ๙	 คน	 ลงใน
บัญชีเครือญ�ติ		คงใส่เพียง		๒		คน		เท่�นั้น		มิใช่กรณีปิดบังทรัพย์มรดกเพื่อฉ้อฉลท�ย�ทอื่น		ไม่เป็น
เหตุอันจะถูกกำ�จัดมิให้ได้รับมรดก		อันจะทำ�ให้ข�ดคุณสมบัติในก�รร้องขอเป็นผู้จัดก�รมรดก
 ๕๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๙๒๙๕/๒๕๔๗	 โจทก์เป็นบุตรนอกกฎหม�ยของ	 ส.	 แต่	 ส.					
ก็ได้รับรองแล้ว	 ซึ่งต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๒๗	 ให้ถือว่�เป็นผู้สืบสันด�น
เหมือนกับบุตรท่ีชอบด้วยกฎหม�ย		โจทก์จึงเป็นท�ย�ทโดยธรรมลำ�ดับท่ี		(๑)		มีสิทธิได้รับมรดกก่อน	ป.
ซึ่งเป็นท�ย�ทโดยธรรมลำ�ดับที่	 (๓)	 ต�มม�ตร�	 ๑๖๒๙	 และส่งผลให้	 ป.	 ไม่มีสิทธิในทรัพย์มรดก
ของ	 ส.	 เลย	ต�มม�ตร�	๑๖๓๐	วรรคหนึ่ง	 ป.	 ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกคงมีเพียงสิทธิและหน้�ที่ที่จะ
ทำ�ก�รอันจำ�เป็นเพื่อจัดก�รมรดกโดยท่ัวไปหรือเพื่อแบ่งส่วนมรดกให้แก่ท�ย�ทผู้มีสิทธิในมรดกต�ม
ที่กฎหม�ยบัญญัติเท่�นั้น	 ก�รที่	 ป.	 ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกโอนที่ดินพิพ�ททั้งสองแปลงให้แก่ตนเอง

ทั้งที่ไม่มีสิทธิรับมรดกดังกล่�ว		จึงเป็นก�รกระทำ�โดยปร�ศจ�กอำ�น�จไม่มีผลผูกพัน

๔๑๘



 ๕๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๗๘๒๔	-	๗๘๒๕/๒๕๔๗		กรณีท่ีศ�ลมีคำ�ส่ังต้ังบุคคลหล�ยคน

เป็นผู้จัดก�รมรดกร่วมกัน	 ผู้จัดก�รมรดกจะต้องจัดก�รร่วมกันโดยถือเอ�เสียงข้�งม�กต�มประมวล

กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๗๒๖		ห�กผู้จัดก�รมรดกร่วมคนใดคนหนึ่งถึงแก่คว�มต�ย

ผู้จัดก�รมรดกที่เหลือย่อมไม่อ�จจัดก�รมรดกต่อไปได้	 	 เมื่อ	 ศ.	 ได้ถึงแก่คว�มต�ยไปแล้วในระหว่�ง

ก�รพิจ�รณ�ของศ�ลฎีก�			คำ�พิพ�กษ�ศ�ลอุทธรณ์ที่ตั้ง		ศ.			เป็นผู้จัดก�รมรดกย่อมไม่มีผลต่อไป			

ทั้งก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกเป็นก�รเฉพ�ะตัวของ	 ศ.	 ไม่อ�จรับมรดกคว�มกันได้	 จึงไม่มีประโยชน์ที่	

ศ�ลฎีก�จะต้องวินิจฉัยปัญห�ต�มที่ผู้ร้องฎีก�ขอให้ตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดกร่วมกับ	ศ.	ต่อไป

 ๕๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๙๐๐๓/๒๕๔๗	 ผู้ร้องไม่ได้เป็นบุตรของผู้ต�ย	 ผู้ต�ยเพียงแต่

เลี้ยงดูผู้ร้องเสมือนเป็นบุตรคนหนึ่ง		ทั้งผู้ต�ยไม่ได้จดทะเบียนรับรองผู้ร้องเป็นบุตรบุญธรรม		ผู้ร้อง

จึงมิใช่ท�ย�ทโดยธรรมที่มีสิทธิรับมรดกของผู้ต�ยและมิได้เป็นผู้มีส่วนได้เสียในกองมรดก	 อันจะ										

มีสิทธิยื่นคำ�ร้องขอเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยได้	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	

๑๗๑๓

 ๕๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๘๖/๒๕๔๘	 โจทก์ที่	 ๑	 ยื่นคำ�ร้องขอเป็นผู้จัดก�รมรดกของ							

ผู้ต�ย	 โดยมิได้ระบุว่�มีที่ดิน	 ๒	 แปลงด้วย	 แต่ไม่มีบทบัญญัติต�มกฎหม�ยใดที่บัญญัติให้คำ�ร้องขอ

ให้ศ�ลตั้งผู้จัดก�รมรดกจะต้องระบุถึงทรัพย์มรดกของผู้ต�ยท้ังหมด	 และต�มคำ�ร้องก็ระบุเพียงว่�										

ผู้ร้องไปติดต่อกับเจ้�หน้�ที่ของกรมก�รขนส่งท�งบก	 เพ่ือโอนชื่อผู้ครอบครองรถยนต์กระบะเป็น

ของท�ย�ทต�มเจตน�ของเจ้�มรดก	 แต่เจ้�หน้�ที่แจ้งว่�ต้องมีคำ�สั่งแต่งตั้งโจทก์ที่	 ๑	 เป็นผู้จัดก�ร

มรดกเสียก่อนเท่�นั้น	โจทก์ที่	๑	ไม่ได้ระบุว่�นอกจ�กทรัพย์สินดังกล่�ว	ผู้ต�ยไม่มีทรัพย์มรดกอื่นอีก		

จึงมิใช่เป็นก�รปิดบังทรัพย์มรดกที่ดินดังกล่�ว	 อันจะเป็นเหตุให้โจทก์ท้ังสองถูกกำ�จัดมิให้ได้มรดก		

ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๐๕

 ๕๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๒๗๓๓/๒๕๔๘		ผู้ต�ยไม่มีบุตรและภริย�		บิด�ม�รด�ของผู้ต�ย

ก็ถึงแก่กรรมไปหมดแล้ว	 ทรัพย์มรดกของผู้ต�ยจึงตกได้แก่พี่น้องร่วมบิด�ม�รด�เดียวกันกับผู้ต�ย		

ซึ่งรวมถึง	ล.	ด้วย		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๒๙	(๓)		เมื่อ		ล.	ถึงแก่กรรม

โดยยังมิได้รับส่วนแบ่งมรดก	 ทรัพย์มรดกส่วนที่	 ล.	 จะได้รับจึงตกแก่	 ป.	 ผู้สืบสันด�น	 แต่	 ป.														

ถึงแก่กรรมไปก่อนแล้ว	 ทรัพย์มรดกส่วนที่	 ป.	 จะได้รับจึงตกแก่ผู้ร้องและ	 ฉ.	 ผู้สืบสันด�นซึ่งเป็น															

ผู้รับมรดกแทนที่	 ป.	 ต�มม�ตร�	๑๖๓๙	ผู้ร้องจึงมีส่วนได้เสียในกองมรดกมีสิทธิร้องขอเป็นผู้จัดก�ร

มรดกได้	 ต�มม�ตร�	 ๑๗๑๓	 (๒)	 เมื่อผู้ร้องและ	 ฉ.	 มีสิทธิรับมรดกของผู้ต�ยเช่นเดียวกับพี่ของ	 ป.							

แต่ไม่ได้ยื่นคำ�ร้องขอจัดก�รมรดกของผู้ต�ยหรือยื่นคำ�คัดค้�นเข้�ม�ในคดี		ทั้งๆ		ที่ผู้ต�ยถึงแก่กรรม

ไปก่อนยื่นคำ�ร้องถึง	 ๑๕	 ปี	 ประกอบกับ	 ฉ.	 ก็มิได้ยื่นคำ�คัดค้�น	 ผู้ร้องจึงสมควรเป็นผู้จัดก�รมรดก					

และศ�ลมีอำ�น�จแต่งตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดกได้	ต�มม�ตร�	๑๗๑๑

๔๑๙



 ๕๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๓๗๑๘/๒๕๔๘		ผู้ร้องเป็นภริย�โดยชอบด้วยกฎหม�ยของผู้ต�ย

แม้จะแยกกันอยู่	 แต่เมื่อยังมิได้หย่�ข�ดจ�กกันต�มกฎหม�ย	 ก็ไม่สิ้นสิทธิโดยธรรมในก�รสืบมรดก

ของผู้ต�ย		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๒๘		ผู้ร้องจึงเป็นท�ย�ทโดยธรรม

มีสิทธิรับมรดกของผู้ต�ย

	 ผู้มีส่วนได้เสียท่ีจะร้องขอต่อศ�ลขอให้ตั้งผู้จัดก�รมรดก	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง	

และพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๗๑๓		ไม่จำ�ต้องมีส่วนได้เสียในทรัพย์มรดกของผู้ต�ยโดยเป็นท�ย�ทโดยตรง

ของผู้ต�ย	 เมื่อผู้คัดค้�นที่	 ๑	 อยู่กินฉันส�มีภริย�กับผู้ต�ยเป็นเวล�น�นถึง	 ๑๐	 ปีเศษ	 จนกระทั่ง													

ผู้ต�ยถึงแก่คว�มต�ย	 มีทรัพย์สินท่ีทำ�ม�ห�ได้ร่วมกัน	 ถือได้ว่�เป็นผู้มีส่วนได้เสียในทรัพย์สินของ									

ผู้ต�ย		ศ�ลตั้งเป็นผู้จัดก�รมรดกได้

 ๕๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๓๘๙๘/๒๕๔๘		บุคคลท่ีจะร้องขอให้ศ�ลพิพ�กษ�ว่�ก�รสมรส

ที่ฝ่�ฝืนประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๔๕๘	 ตกเป็นโมฆะต�มม�ตร�	 ๑๔๙๕	 ได้แก่									

คู่สมรส	 บิด�ม�รด�	 หรือผู้สืบสันด�นของคู่สมรส	 หรืออัยก�ร	 เมื่อผู้คัดค้�นไม่ใช่บุคคลดังกล่�วจึงไม่

อ�จขอให้ศ�ลพิพ�กษ�ว่�ก�รสมรสระหว่�งผู้ต�ยกับผู้ร้องเป็นโมฆะได้

	 ผู้ร้องจดทะเบียนสมรสต�มกฎหม�ยกับผู้ต�ย		ผู้ร้องย่อมเป็นภริย�โดยชอบด้วยกฎหม�ย

ของผู้ต�ย	 ห�กก�รสมรสไม่ถูกต้องต�มกฎหม�ย	 คำ�พิพ�กษ�ของศ�ลเท่�นั้นที่จะแสดงว่�ก�รสมรส

นั้นเป็นโมฆะ	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๔๙๖	เมื่อยังไม่มีฝ่�ยใดฟ้องและศ�ล

ไม่มีคำ�พิพ�กษ�ว่�ก�รสมรสระหว่�งผู้ร้องกับผู้ต�ยเป็นโมฆะ	 ก�รสมรสระหว่�งผู้ร้องกับผู้ต�ยจึงยัง

คงมีอยู่		ผู้ร้องจึงยังเป็นคู่สมรสของผู้ต�ย		เป็นท�ย�ทโดยธรรมคนหนึ่ง		มีสิทธิรับมรดกของผู้ต�ย	

ต�มม�ตร�	๑๖๒๙	วรรคสอง		และมีสิทธิขอตั้งผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ย

 ๕๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๑๖๑/๒๕๔๘	 ผู้คัดค้�นเป็นบุตรโดยชอบด้วยกฎหม�ยของ						

ผู้ต�ย		ผู้คัดค้�นจึงเป็นผู้สืบสันด�นของผู้ต�ยเป็นท�ย�ทโดยธรรมลำ�ดับ	(๑)		ส่วนผู้ร้องเป็นพี่น้อง

ร่วมบิด�ม�รด�เดียวกันกับผู้ต�ยเป็นท�ย�ทโดยธรรมลำ�ดับ	 (๓)	 ผู้ร้องจึงไม่มีสิทธิในทรัพย์มรดกของ											

ผู้ต�ยเลย		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๒๙		และม�ตร�		๑๖๓๐		วรรคหนึ่ง

ผู้ร้องจึงมิใช่ท�ย�ทผู้มีส่วนได้เสียที่จะร้องต่อศ�ลขอให้ตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดกได้	 แม้ผู้ร้องจะอ้�ง

ว่�เป็นผู้ออกเงินค่�ทำ�ศพผู้ต�ยและเป็นเจ้�หนี้กองมรดกผู้มีส่วนได้เสียก็ต�ม

 ๕๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๔๗๓/๒๕๔๘	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		

ม�ตร�		๑๗๒๗		วรรคหนึ่ง		ผู้มีส่วนได้เสียคนหนึ่งคนใดจะร้องขอให้ศ�ลสั่งถอนผู้จัดก�รมรดก	

เพร�ะเหตุผู้จัดก�รมรดกละเลยไม่ทำ�ต�มหน้�ที่		หรือเพร�ะเหตุอย่�งอื่นที่สมควรก็ได้		แต่เหตุที่

ผู้คัดค้�นยกขึ้นอ้�งว่�ทรัพย์สินต�มคำ�ร้องมิใช่ทรัพย์ของเจ้�มรดกแต่เป็นของผู้คัดค้�นมิใช่เหตุต�ม

กฎหม�ยดังกล่�วอันจะร้องขอให้ศ�ลสั่งถอนผู้ร้องออกจ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกได้

๔๒๐



 ๕๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๗๐๖/๒๕๔๘	 ที่ดินพิพ�ทมีหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์		

(น.ส.	๓	ก.)	เม่ือ	ม.	เจ้�มรดกเป็นผู้มีช่ือในหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์			ม.	จึงมีเพียงสิทธิครอบครอง

ก�รที่	 ม.	 ยกที่ดินพิพ�ทให้แก่โจทก์และจำ�เลยท่ี	 ๑	 และต่�งฝ่�ยต่�งเข้�ครอบครองเป็นส่วนสัด

เป็นก�รโอนไปซึ่งก�รครอบครองให้แก่โจทก์และจำ�เลยท่ี	 ๑	 แล้ว	 ม.	 ไม่มีสิทธิครอบครองในท่ีดิน

พิพ�ทอีกต่อไป		เมื่อ		ม.		ถึงแก่คว�มต�ยที่ดินพิพ�ทจึงมิใช่ทรัพย์มรดกของ		ม.		ก�รที่จำ�เลยที่		๑	

ข�ยที่ดินพิพ�ทให้แก่จำ�เลยที่	 ๒	 จึงมิใช่เป็นก�รข�ยทรัพย์มรดกของ	 ม.	 โจทก์ซึ่งเป็นท�ย�ทของ	 ม.	

ไม่อ�จฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมก�รซื้อข�ยที่ดินพิพ�ทได้		พฤติก�รณ์ของจำ�เลยที่	๑	 ยังไม่มีเหตุ

สมควรที่จะถอนจำ�เลยที่		๑		ออกจ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกของ		ม.		ทั้งไม่อ�จกำ�จัดมิให้จำ�เลยที่		๑

ได้รับมรดกของ		ม.		ฐ�นยักย้�ยหรือปิดบังทรัพย์มรดก

	 โจทก์ตั้งประเด็นม�ในฟ้องขอให้เพิกถอนจำ�เลยที่	 ๑	 จ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดก	 กำ�จัด

จำ�เลยท่ี		๑		มิให้รับมรดกและเพิกถอนนิติกรรมก�รซ้ือข�ยระหว่�งจำ�เลยท้ังสอง		โดยมิได้ฟ้องเรียกคืน

ท่ีดินพิพ�ทในฐ�นะโจทก์เป็นเจ้�ของ		ศ�ลจะพิพ�กษ�ให้เพิกถอนก�รโอนในฐ�นะโจทก์เป็นเจ้�ของไม่ได้

เพร�ะเป็นเรื่องนอกฟ้องนอกประเด็นต้องห้�ม		ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง		ม�ตร�	

๑๔๒		จึงพิพ�กษ�ยกฟ้องโดยไม่ตัดสิทธิโจทก์ที่จะนำ�คำ�ฟ้องม�ยื่นใหม่ภ�ยใต้บังคับแห่งบทบัญญัติ

ของกฎหม�ยว่�ด้วยอ�ยุคว�ม

 ๖๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๐/๒๕๔๙	 ในระหว่�งก�รพิจ�รณ�ของศ�ลฎีก�ทน�ยผู้ร้อง

ยื่นคำ�ร้องว่�	 ผู้ร้องและผู้คัดค้�นตกลงกันได้	 โดยผู้คัดค้�นยินยอมให้ผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดกของ									

ผู้ต�ยแต่ผู้เดียว	 แต่ข้อตกลงดังกล่�วมีผลเป็นก�รตกลงกันในประเด็นแห่งคดีเพียงบ�งข้อ	 เพร�ะมี

ประเด็นท่ีศ�ลจำ�ต้องพิจ�รณ�ถึงข้อเท็จจริงในสำ�นวนแล้ววินิจฉัยถึงสิทธิและคุณสมบัติของผู้ที่จะ

เป็นผู้จัดก�รมรดกต�มกฎหม�ยเสียก่อน	 ศ�ลฎีก�จึงไม่อ�จพิพ�กษ�ต�มยอมให้เป็นไปต�มสัญญ�

ประนีประนอมยอมคว�มดังกล่�วได้

	 ผู้ร้องเป็นภริย�ของผู้ต�ยเป็นผู้มีส่วนได้เสีย	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		

ม�ตร�		๑๗๑๓		วรรคแรก		มีสิทธิที่จะยื่นคำ�ร้องขอเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยได้		ประกอบกับ

ในช้ันฎีก�ผู้ร้องและผู้คัดค้�นตกลงกันให้ผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยแต่เพียงผู้เดียว	 ศ�ลฎีก�

เห็นควรตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยฝ่�ยเดียว

 ๖๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๒๑๔/๒๕๔๙	 คดีก่อนผู้คัดค้�นได้ยื่นคำ�ร้องต่อศ�ลชั้นต้น			

ขอให้ตั้งผู้คัดค้�นเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยและศ�ลชั้นต้นได้มีคำ�สั่งถึงที่สุดแต่งตั้งให้ผู้คัดค้�น

เป็นผู้จัดก�รมรดกแล้ว	 ผู้ร้องยื่นคำ�ร้องคดีนี้อีกขอให้ต้ังผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รของผู้ต�ย	 ผู้คัดค้�นยื่น																	

คำ�คัดค้�นกับขอให้ตั้งผู้คัดค้�นเป็นผู้จัดก�รมรดกด้วย	 คำ�คัดค้�นของผู้คัดค้�นจึงเป็นก�รร้องซ้อน

กับคำ�ร้องขอที่ตนได้ยื่นไว้แล้วต้องห้�มมิให้ผู้คัดค้�นร้องขอในเรื่องเดียวกันอีก		ต�มประมวลกฎหม�ย

วิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง		ม�ตร�		๑๗๓		วรรคสอง		(๑)		ส่วนคำ�ร้องขอของผู้ร้องนั้น		เมื่อมรดกร�ยนี้มี

๔๒๑



คำ�สั่งถึงที่สุดตั้งผู้จัดก�รมรดกแล้ว		ผู้ร้องจึงไม่มีอำ�น�จที่จะยื่นคำ�ร้องขอให้ตั้งผู้จัดก�รมรดกร�ยนี้อีก

เนื่องจ�กเหตุจะสั่งถอนผู้คัดค้�นจ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยนั้นไม่ใช่ประเด็นคดีนี้	 ผู้ร้อง

ชอบที่จะร้องขอให้เพิกถอนผู้คัดค้�นจ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยเสียก่อน	 คำ�พิพ�กษ�ของ

ศ�ลล่�งทั้งสองที่ตั้งผู้จัดก�รมรดกร�ยเดียวกันนี้อีกจึงไม่ชอบ

 ๖๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๑๑๖/๒๕๕๐		โจทก์ทั้งสี่ฟ้องจำ�เลยซึ่งเป็นผู้จัดก�รมรดก

ของ	บ.		ต�มคำ�สั่งศ�ล		อ้�งว่�จำ�เลยจัดก�รมรดกโดยทำ�บัญชีทรัพย์มรดกและแบ่งมรดกไม่ถูกต้อง

จึงเป็นคดีเก่ียวกับก�รจัดก�รมรดก	 กำ�หนดอ�ยุคว�มต้องบังคับต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ

พ�ณิชย์	 	 ม�ตร�	 ๑๗๓๓	 วรรคสอง	 เมื่อยังมีทรัพย์มรดกที่จำ�เลยจะต้องแบ่งให้แก่ท�ย�ทและก�ร

จัดก�รมรดกยังไม่สิ้นสุดลง	 จึงยังไม่เริ่มนับอ�ยุคว�มต�มบทกฎหม�ยดังกล่�ว	 และโดยเหตุที่จำ�เลย

เป็นผู้จัดก�รมรดกต้องรับผิดต่อท�ย�ท	ต�มม�ตร�	๑๗๒๐	ในลักษณะตัวก�รตัวแทนต�มที่บัญญัติไว้

ในม�ตร�		๘๐๙	ถึง	๘๑๒,	๘๑๙	และม�ตร�	๘๒๓	ก�รที่จำ�เลยครอบครองที่ดินซึ่งมีส่วนเป็นทรัพย์

มรดกกึ่งหนึ่ง		ถือได้ว่�เป็นก�รครอบครองแทนท�ย�ท	จำ�เลยจะยกอ�ยุคว�มต�มม�ตร�	๑๗๕๔	ขึ้น

ต่อสู้ท�ย�ทห�ได้ไม่

 ๖๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๗๙๙๓/๒๕๕๑		ผู้คัดค้�นที่		๒		เป็นท�ย�ทโดยธรรมลำ�ดับที่

มีสิทธิรับมรดกของ	 ป.	 แต่ที่ดินอันเป็นทรัพย์มรดกที่ผู้คัดค้�นที่	 ๒	 ขอเป็นผู้จัดก�รมรดก	 ป.	 ได้ทำ�

พินัยกรรมยกให้ผู้ร้อง	 และผู้คัดค้�นที่	 ๑	 แล้ว	 ผู้คัดค้�นที่	 ๒	 ไม่มีสิทธิได้รับทรัพย์มรดกดังกล่�ว									

ก�รที่	 ป.	 อนุญ�ตให้ผู้คัดค้�นที่	 ๒	 ปลูกสร้�งบ้�นลงในที่ดินอันเป็นทรัพย์มรดกไม่มีผลผูกพันผู้ร้อง		

และผู้คัดค้�นที่		๑		ซึ่งเป็นผู้รับพินัยกรรม		ถือไม่ได้ว่�ผู้คัดค้�นที่		๒		เป็นผู้มีส่วนได้เสีย		ต�มประมวล

กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๑๓	จึงไม่มีสิทธิคัดค้�นและขอให้ตั้งผู้คัดค้�นที่	๒	เป็นผู้จัดก�ร

มรดก

 ๖๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๘๘๖๐/๒๕๕๑		โจทก์เป็นบุตรชอบด้วยกฎหม�ยคนหน่ึงของ	ช.

จึงมีสิทธิรับมรดกในที่ดินพิพ�ทเฉพ�ะส่วนของ	 ช.	 ส่วนจำ�เลยเป็นผู้รับพินัยกรรมของ	 ม.	 ซึ่งยกที่ดิน

พิพ�ทเฉพ�ะส่วนของ	ม.	ให้แก่จำ�เลยต�มพินัยกรรม	ก�รที่โจทก์ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของ	ช.	ฟ้อง

จำ�เลยเพื่อขอให้แบ่งที่ดินพิพ�ทออกเป็นสัดส่วนของแต่ละฝ่�ย	 จึงมิใช่คดีมรดก	 ไม่อ�จนำ�อ�ยุคว�ม

มรดก		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๕๔	ม�ใช้ได้

	 ม.	 ทำ�พินัยกรรมยกที่ดินพิพ�ทเฉพ�ะส่วนของ	 ม.	 ให้จำ�เลยหลังจ�ก	 ม.	 ถึงแก่กรรม		

จำ�เลยยังไปรับโอนที่ดินพิพ�ทเฉพ�ะส่วนของ	 ม.	 ต�มพินัยกรรมดังกล่�ว	 โดยไม่ได้โต้แย้งเกี่ยวกับ

ที่ดินพิพ�ทในส่วนของ	 ช.	 ที่โจทก์รับโอนม�ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดก	 อันเป็นก�รยอมรับว่�ที่ดินพิพ�ท

อีกส่วนหนึ่งเป็นของ	 ช.	 ที่ตกทอดแก่ท�ย�ทของ	 ช.	 รวมทั้งโจทก์ด้วย	 โจทก์จึงมีสิทธิฟ้องเรียกให้

จำ�เลยแบ่งท่ีดินพิพ�ทให้คร่ึงหน่ึง	 ส่วนวิธีก�รแบ่งทรัพย์สินระหว่�งเจ้�ของรวมน้ัน	 ประมวลกฎหม�ย

แพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๓๖๔		ได้กำ�หนดขั้นตอนไว้ชัดเจนแล้ว		จึงต้องเป็นไปต�มนั้น

๔๒๒



 ๖๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๕๔๐/๒๕๕๑	 สิทธิของผู้ร้องที่จะขอให้ศ�ลมีคำ�สั่งตั้งผู้ร้อง

เป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยเกี่ยวกับบัญชีเงินฝ�กในธน�ค�รเป็นคนละส่วนกับสิทธิในก�รร้องขอ

เป็นผู้จัดก�รมรดกในที่ดินที่ผู้ร้องได้รับต�มพินัยกรรม	 	 ก�รที่ผู้ร้องยื่นคำ�ร้องขอตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดก�ร

มรดกในบัญชีเงินฝ�กดังกล่�ว	 จึงเป็นก�รยื่นคำ�ร้องขอใหม่เข้�ม�ในคดีเดิม	 มิใช่เป็นคำ�ร้องขอที่เสนอ

ภ�ยหลังเกี่ยวเนื่องกับคดีท่ีค้�งพิจ�รณ�อยู่ในศ�ลชั้นต้น	 ผู้ร้องชอบที่จะยื่นคำ�ร้องขอเป็นคดีใหม่		

ก�รที่ผู้ร้องยื่นคำ�ร้องขอในคดีเดิมจึงเป็นก�รมิชอบ

 ๖๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๘๓๙/๒๕๕๑		จำ�เลยที่		๒		เป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ย

ร่วมกับจำ�เลยที่	 ๑	 ต�มคำ�สั่งศ�ล	 มีอำ�น�จยื่นคำ�ให้ก�รต่อสู้คดีและฟ้องแย้ง	 ต�มประมวลกฎหม�ย

แพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๗๓๖		วรรคสอง		แต่ก�รที่จำ�เลยที่	๒		ยื่นคำ�ให้ก�รและฟ้องแย้งในฐ�นะ

ผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยเพียงคนเดียวโดยไม่มีจำ�เลยที่	๑	ร่วมด้วย		ขัดต่อม�ตร�	๑๗๒๖	จำ�เลยที่	๒	

แต่เพียงผู้เดียวจึงไม่มีอำ�น�จยื่นคำ�ให้ก�รต่อสู้คดีและฟ้องแย้ง

	 ปัญห�เกี่ยวกับอำ�น�จฟ้องและยื่นคำ�ให้ก�รและฟ้องแย้งของจำ�เลยท่ี	 ๒	 เป็นปัญห�

เกี่ยวกับคว�มสงบเรียบร้อยของประช�ชน		ศ�ลยกขึ้นวินิจฉัยได้เอง

	 โจทก์ฟ้องขอแบ่งทรัพย์สินกองมรดกคร่ึงหนึ่งของผู้ต�ยในฐ�นะเป็นเจ้�ของร่วม													

ซึ่งจำ�เลยที่	 ๒	 ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยก็ยื่นคำ�ให้ก�รต่อสู้ว่�ทรัพย์มรดกผู้ต�ยไม่ใช่ทรัพย์สิน								

ที่โจทก์ทำ�ม�ห�ได้ร่วมกันกับผู้ต�ยที่จะต้องแบ่งให้แก่โจทก์ครึ่งหนึ่ง	 แม้จำ�เลยที่	 ๒	 ไม่มีอำ�น�จยื่น						

คำ�ให้ก�รต่อสู้คดี	 ศ�ลชั้นต้นก็ควรต้องฟังพย�นโจทก์ให้ได้คว�มก่อนว่�ทรัพย์กองมรดกของผู้ต�ย

ต�มที่โจทก์ฟ้องเป็นทรัพย์สินท่ีโจทก์ร่วมกับผู้ต�ยทำ�ม�ห�ได้ร่วมกันม�ในระหว่�งที่เป็นส�มีภริย�กัน

จริงต�มที่โจทก์ฟ้องหรือไม่

 ๖๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๙๘/๒๕๕๒	 จำ�เลยที่	 ๑	 ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของ	 ข.																	

ทำ�สัญญ�จะซื้อจะข�ยที่ดินพิพ�ทของ	 ข.	 ให้	 ท.	 เพื่อนำ�เงินที่ข�ยได้ไปชำ�ระหนี้กองมรดกของ	 ข.				

อันเป็นอำ�น�จของผู้จัดก�รมรดกที่กระทำ�ได้		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๒๔		

ท�ย�ทรวมทั้งจำ�เลยที่	๒.	จึงต้องผูกพันต่อ	ท.	ในก�รที่จำ�เลยที่	๑	กระทำ�ไปดังกล่�ว	ก�รที่จำ�เลยที่	๑

กลับไปทำ�สัญญ�ประนีประนอมยอมคว�มและศ�ลพิพ�กษ�ต�มยอม	 โอนที่ดินพิพ�ทให้จำ�เลยที่	 ๒	

โดยไม่มีค่�ตอบแทนและรู้อยู่แล้วว่�จำ�เลยที่	 ๑	 ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกได้ทำ�สัญญ�จะซื้อจะข�ยที่ดิน

พิพ�ทให้	ท.	ไปก่อนและได้รับชำ�ระร�ค�ครบถ้วนแล้ว	ท้ังยังได้ไปดำ�เนินก�รย่ืนคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมโอนที่ดินพิพ�ทให้แก่		ท.		และอยู่ในระหว่�งก�รดำ�เนินก�รของเจ้�พนักง�นที่ดิน	

ท.	จึงอยู่ในฐ�นะอันจะให้จดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อน		ต�มม�ตร�	๑๓๐๐		จึงเป็นท�งเสียเปรียบ

แก่	 ท.	 โจทก์ในฐ�นะท�ย�ทและผู้จัดก�รมรดกของ	 ท.	 จึงมีสิทธิฟ้องจำ�เลยทั้งสองขอให้เพิกถอน

นิติกรรมก�รโอนที่ดินพิพ�ทได้	ต�มม�ตร�	๑๓๐๐	ประกอบ	ม�ตร�	๑๕๙๙	และม�ตร�	๑๖๐๐

๔๒๓



 ๖๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๔๐๑/๒๕๕๓	 จ.	 ได้ทำ�สัญญ�ซื้อข�ยที่ดินพิพ�ทกับโจทก์									

ท้ังสองและมอบท่ีดินพิพ�ทให้โจทก์ท้ังสองครอบครองแล้วในวันเดียวกัน		เม่ือก�รซ้ือข�ยมิได้จดทะเบียน

ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจึงตกเป็นโมฆะต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๔๕๖		วรรคหน่ึง

แต่เป็นที่ดินที่ยังไม่มีหนังสือสำ�คัญแสดงกรรมสิทธิ์		จ.	จึงมีแต่สิทธิครอบครอง		เมื่อ	จ.	ได้ส่งมอบ

ที่ดินพิพ�ทให้โจทก์ทั้งสองเป็นก�รสละเจตน�ครอบครองไม่ยึดถือที่ดินพิพ�ทอีกต่อไป	 โจทก์ทั้งสอง

ย่อมได้ไปซึ่งสิทธิครอบครอง	ต�มม�ตร�	๑๓๗๗	และม�ตร�	๑๓๗๘	แล้ว	 จึงเป็นก�รได้ม�ด้วยก�ร

ครอบครองฟ้องบังคับให้จำ�เลยซึ่งเป็นผู้จัดก�รมรดกของ	 จ.	 ส่งมอบหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์	

(น.ส.	๓)	 และจดทะเบียนคัดชื่อจำ�เลยออกแล้วใส่ชื่อโจทก์ทั้งสอง	 เป็นผู้ถือสิทธิครอบครองแทนชื่อ

จำ�เลยในฐ�นะผู้จัดก�รมรดก	 อันเป็นก�รจดทะเบียนโอนท่ีดินพิพ�ทให้โจทก์ท้ังสองต�มสัญญ�ซ้ือข�ย

ห�ได้ไม่	 และเมื่อโจทก์ทั้งสองไม่อ�จใช้สิทธิเรียกร้องดังกล่�วแก่จำ�เลยในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของ	จ.	

เจ้�มรดกแล้ว	ก็ไม่มีปัญห�ว่�คดีของโจทก์ข�ดอ�ยุคว�ม	๑	ปี	ต�มม�ตร�	๑๗๕๔	วรรคส�ม	หรือไม่		

แต่โจทก์ท้ังสองได้สิทธิครอบครองท่ีดินพิพ�ทแล้ว		จึงชอบท่ีจะขอให้ห้�มจำ�เลยรบกวนก�รครอบครอง

ที่ดินพิพ�ทได้

 ๖๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๘๕๗/๒๕๕๓	 คำ�ว่�	 “ถ้�มีผู้จัดก�รมรดกหล�ยคน”															

ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๑๕	 วรรคสอง	 หม�ยถึง	 ผู้จัดก�รมรดกที่ตั้งขึ้น			

โดยพินัยกรรมเท่�นั้น		ไม่รวมถึงผู้จัดก�รมรดกที่ศ�ลตั้งขึ้นโดยไม่มีพินัยกรรม

	 ศ�ลมีคำ�สั่งตั้งบุคคลหล�ยคนเป็นผู้จัดก�รมรดกร่วมกัน	 ก�รกระทำ�ก�รต�มหน้�ที่ของ

ผู้จัดก�รมรดกต้องดำ�เนินก�รต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๗๒๖		ห�กผู้จัดก�ร

มรดกร่วมคนใดคนหนึ่งถึงแก่คว�มต�ย	 ผู้จัดก�รมรดกที่เหลือต้องร้องขอต่อศ�ลให้เปลี่ยนแปลง								

คำ�สั่งเดิม	 ในระหว่�งนี้ผู้จัดก�รมรดกที่เหลือยังไม่อ�จจัดก�รมรดกต่อไปได้	 เมื่อก�รฟ้องคดีเป็นก�ร	

ใช้อำ�น�จหน้�ที่ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยต�มม�ตร�	 ๑๗๓๖	 วรรคสอง	 และมีบทบัญญัติของ

กฎหม�ยบัญญัติเก่ียวกับก�รทำ�หน้�ท่ีของผู้จัดก�รมรดกต�มคำ�ส่ังศ�ล		กรณีท่ีมีผู้จัดก�รมรดกหล�ยคน

ต้องดำ�เนินก�รต�มม�ตร�	 ๑๗๒๖	 วรรคสอง	 ที่กฎหม�ยกำ�หนดไว้โดยเฉพ�ะแล้ว	 ไม่ใช่กรณีไม่มี					

บทกฎหม�ยที่จะยกม�ปรับคดีต�มม�ตร�	๔	จึงไม่อ�จนำ�วิธีก�รต�มม�ตร�	๑๗๑๕	ซึ่งเป็นบทบัญญัติ

ที่ใช้เฉพ�ะผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมม�ใช้บังคับได้

 ๗๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๘๑๔/๒๕๕๔		ช.	ทำ�พินัยกรรมยกท่ีดินพิพ�ทแก่	อ.	เม่ือ	ช.	ต�ย

ที่ดินพิพ�ทตกเป็นของ	 อ.	 ต่อม�	 อ.	 ทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์สินของตนทั้งหมดแก่โจทก์ทั้งห้�	 เมื่อ	

อ.	 ต�ย	 ที่ดินพิพ�ทตกเป็นของโจทก์ทั้งห้�	 แม้ศ�ลมีคำ�สั่งตั้งจำ�เลยที่	 ๑	 เป็นผู้จัดก�รมรดกของ	 ช.	

จำ�เลยที่	 ๑	 ก็เพียงแต่มีอำ�น�จจัดก�รทรัพย์มรดกของ	ช.	 แทนท�ย�ททุกคนเพื่อแบ่งปันทรัพย์มรดก

แก่ท�ย�ททุกคน	 ไม่มีสิทธินำ�ที่ดินพิพ�ทท่ีตกเป็นของโจทก์ท้ังห้�ไปข�ยโดยท�ย�ทผู้ได้รับมรดก							

ไม่ยินยอม		ก�รที่จำ�เลยที่	๑		นำ�ที่ดินพิพ�ทไปข�ยให้จำ�เลยที่	๒		โดยไม่ได้รับคว�มยินยอมจ�กโจทก์

๔๒๔



ทั้งห้�	 แม้จำ�เลยที่	 ๒	 จะซื้อที่ดินโดยสุจริต	 เสียค่�ตอบแทนและจดทะเบียนแล้วก็ต�ม	 จำ�เลยที่	 ๒									

ก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์ต�มหลักที่ว่�ผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่�ผู้โอน	 โจทก์ทั้งห้�ย่อมมีสิทธิฟ้องเรียกเอ�ที่ดิน

พิพ�ทคืน		อันเป็นก�รใช้สิทธิติดต�มเอ�คืนซึ่งทรัพย์สินจ�กผู้ไม่มีสิทธิยึดถือไว้		ต�มประมวลกฎหม�ย

แพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๓๓๖		กรณีไม่ใช่เรื่องก�รเพิกถอนก�รฉ้อฉล		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง

และพ�ณิชย์	 ม�ตร�	๒๓๗	 เพร�ะจะเป็นเรื่องก�รเพิกถอนก�รฉ้อฉลได้	 จำ�เลยที่	๑	ผู้โอนต้องมีสิทธิ

โอนอยู่แล้ว	และก�รโอนทำ�ให้โจทก์ทั้งห้�ซึ่งเป็นเจ้�หนี้เสียเปรียบ

 ๗๑.	คำ�สั่งคำ�ร้องศ�ลฎีก�ที่	 ท.	 ๔๓/๒๕๕๔	 ศ�ลชั้นต้นมีคำ�สั่งคำ�ร้องของผู้คัดค้�นที่

ขอถอดถอนผู้ร้องออกจ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยแล้ว	 ผู้คัดค้�นจึงไม่มีสิทธิขอถอนคำ�ร้อง

คัดค้�นได้	 ผู้คัดค้�นขอถอนตัวจ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยต�มคำ�สั่งศ�ลชั้นต้น	 มีผลเท่�กับ

ผู้คัดค้�นประสงค์ขอล�ออกจ�กตำ�แหน่ง	ก�รที่ผู้คัดค้�นไม่สมัครใจทำ�หน้�ที่ผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ย

ต�มคำ�สั่งศ�ลอีกต่อไป	 กรณีนับว่�มีเหตุอันสมควรอนุญ�ตให้ผู้คัดค้�นล�ออกจ�กตำ�แหน่งได้	 ต�ม

ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๒๗	วรรคสอง

 ๗๒.	คำ�ส่ังคำ�ร้องศ�ลฎีก�ท่ี	 ท.	 ๓๑๓/๒๕๕๔	 ผู้ร้องย่ืนคำ�ร้องขอเข้�เป็นผู้จัดก�รมรดก

ของ	 ล.	 ผู้ต�ย	 อันเป็นเรื่องเฉพ�ะตัวของผู้ร้อง	 เมื่อผู้ร้องถึงแก่คว�มต�ยในระหว่�งก�รพิจ�รณ�ของ

ศ�ลฎีก�	จึงไม่มีกรณีที่จะต้องจัดให้มีก�รเข้�ม�เป็นคู่คว�มแทนผู้ร้องซึ่งมรณะ	ต�มประมวลกฎหม�ย

วิธีพิจ�รณ�คว�มแพ่ง	ม�ตร�	๔๓

	 ศ�ลอุทธรณ์ภ�ค	 ๑	 มีคำ�สั่งให้ผู้ร้องและผู้คัดค้�นทั้งส�มร่วมกันเป็นผู้จัดก�รมรดก

ของผู้ต�ย	 เป็นกรณีที่ศ�ลมีคำ�สั่งตั้งผู้จัดก�รมรดกหล�ยคนเป็นผู้จัดก�รมรดกร่วมกัน	 และผู้จัดก�ร

มรดกคนหนึ่งถึงแก่คว�มต�ย	เมื่อก�รทำ�หน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกดังกล่�วจะต้องจัดก�รร่วมกัน	ต�ม

ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๒๖	 ผู้จัดก�รมรดกที่เหลือย่อมไม่อ�จจัดก�รมรดก			

ต่อไปได้			อันมีผลทำ�ให้อำ�น�จหน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกที่เหลือคือผู้คัดค้�นทั้งส�มสิ้นสุดลงไปโดยผล

ของกฎหม�ย	 กรณีเป็นเรื่องที่ผู้มีส่วนได้เสียชอบที่จะยื่นคำ�ร้องขอเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยใหม่		

คดีจึงไม่มีประโยชน์ที่จะพิจ�รณ�ฎีก�ของผู้คัดค้�นที่	 ๑	 ที่	 ๒	 และที่	 ๓	 ต่อไป	 ให้จำ�หน่�ยคดีจ�ก

ส�รบบคว�มของศ�ลฎีก�

 ๗๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๓๕๘/๒๕๕๕		ผู้ต�ยตลอดจนบุคคลในครอบครัวถูก	อ.	ใช้อ�วุธปืน

ยิงถึงแก่คว�มต�ยในเวล�ต่อเนื่อง	 ถือได้ว่�เป็นก�รต�ยในเหตุภยันตร�ยร่วมกันและเป็นก�รพ้น

วิสัยที่จะกำ�หนดได้ว่�คนไหนต�ยก่อนหลัง	 ต้องถือว่�ทุกคนถึงแก่คว�มต�ยพร้อมกัน	 ต�มประมวล

กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗	 ทรัพย์มรดกของผู้ต�ยจึงไม่ตกไปยัง	 ม.	 และ	 ธ.	 ซึ่งเป็นบุตร								

ผู้ต�ย	แต่จะตกได้แก่ผู้คัดค้�นซึ่งเป็นน้�ของผู้ต�ย	ประกอบกับ	อ.	ส�มีผู้ต�ยเป็นผู้กระทำ�โดยเจตน�

ให้ผู้ต�ยถึงแก่คว�มต�ยโดยมิชอบด้วยกฎหม�ย			และไม่อ�จดำ�เนินคดีแก่		อ.		ได้		เนื่องจ�ก		อ.	

ฆ่�ตัวต�ยไปเสียก่อน	ถือได้ว่�	อ.	เป็นบุคคลที่ต้องถูกกำ�จัดมิให้รับมรดกของผู้ต�ยฐ�นเป็นผู้ไม่สมควร

๔๒๕



ผู้ร้องจึงไม่ใช่ท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดกของผู้ต�ย	 แม้ทรัพย์ซึ่งเป็นมรดกของผู้ต�ยจะต้องแบ่งแก่	 อ.		

ครึ่งหนึ่งในฐ�นะสินสมรสก่อน	และส่วนของ	อ.	จะตกเป็นมรดกของ	อ.	ต่อไป	ผู้ร้องย่อมมิใช่ผู้มีส่วน

ได้เสียในทรัพย์มรดกของผู้ต�ย	จึงไม่มีสิทธิยื่นคำ�ร้องขอเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ย	ศ�ลเห็นสมควร

ให้ถอนผู้ร้องจ�กก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ย

 ๗๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๘๙๙/๒๕๕๕		ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�

๑๗๑๓	วรรคสอง	ให้ศ�ลตั้งผู้จัดก�รมรดกเพื่อประโยชน์แก่กองมรดกต�มพฤติก�รณ์และโดยคำ�นึงถึง

เจตน�ของเจ้�มรดกแล้วแต่ศ�ลเห็นสมควร	 แม้ผู้ร้องไม่มีลักษณะต้องห้�มที่จะเป็นผู้จัดก�รมรดก	

ของผู้ต�ย		แต่เม่ือพิเคร�ะห์ท�งได้เสียของกองมรดกและท�ย�ทของเจ้�มรดกแล้ว		ศ�ลฎีก�ยังไม่เห็น

สมควรที่จะตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยหรือตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยร่วมกับ	ป.

 ๗๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๓/๒๕๕๖	 ก่อนถึงแก่คว�มต�ย	 ช.	 กู้ยืมเงินประม�ณ		

๑,๕๐๐,๐๐๐	 บ�ท	 จ�กธน�ค�ร	 พ.	 และจำ�นองที่ดินเป็นประกันก�รชำ�ระหนี้และยังมิได้มีก�ร								

ชำ�ระหนี้	 จำ�เลยที่	 ๑	 ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกของ	 ช.	 จึงมีหน้�ที่ต้องจัดก�รชำ�ระหนี้	 เมื่อหนี้ดังกล่�ว

มีจำ�นวนม�กและจำ�เลยท้ังสี่ไม่มีร�ยได้ม�กพอที่จะรวบรวมเงินไปชำ�ระหนี้ได้	 ทำ�ให้จำ�เลยที่	 ๑		

ต้องก�รข�ยที่ดินจำ�นอง		เพื่อนำ�เงินไปชำ�ระหนี้แก่ธน�ค�ร		พ.		ก�รที่จำ�เลยที่		๑		ทำ�สัญญ�จะซื้อ

จะข�ยท่ีดินจำ�นองกับโจทก์		จึงเป็นก�รกระทำ�ภ�ยในขอบอำ�น�จหน้�ท่ีของผู้จัดก�รมรดก		จำ�เลยท่ี	๒

ถึงที่	 ๔	 ในฐ�นะท�ย�ท	 ย่อมมีคว�มผูกพันต�มสัญญ�จะซื้อจะข�ยต่อโจทก์ซึ่งเป็นคู่สัญญ�และเป็น

บุคคลภ�ยนอก		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๗๒๔		วรรคหนึ่ง		จำ�เลยที่	๒	

ถึงที่	๔		จึงต้องร่วมกับจำ�เลยที่	๑	รับผิดต่อโจทก์

 ๗๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๓๐๑/๒๕๕๖	 แม้ผู้ร้องไม่ได้เป็นท�ย�ทของผู้ต�ย	 แต่ผู้ต�ย

ทำ�พินัยกรรมตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดก	ย่อมทำ�ให้ผู้ร้องมีหน้�ที่ที่จะต้องทำ�ก�รอันจำ�เป็นเพื่อให้เป็น

ไปต�มคำ�สั่งแจ้งชัดหรือโดยปริย�ยแห่งพินัยกรรมและเพื่อจัดก�รมรดกโดยทั่วไปหรือเพื่อแบ่งปัน

ทรัพย์มรดก	 และอ�จต้องรับผิดต่อท�ย�ท	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๑๙		

และม�ตร�	 ๑๗๒๐	 ถือว่�ผู้ร้องเป็นผู้มีส่วนได้เสียมีสิทธิร้องขอให้ตั้งตนเองเป็นผู้จัดก�รมรดก	 ต�ม

ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๑๓		แม้พินัยกรรมจะยกทรัพย์สินให้แก่บุคคลอ่ืนก็ต�ม

 ๗๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๙๔/๒๕๕๖	 ต�มสภ�พแห่งข้อห�ของคำ�ฟ้องแสดงสิทธิ

ของโจทก์		ฟ้องคดีโดยฐ�นะเป็นผู้จัดก�รมรดกของ	ส.	ผู้ต�ย		จำ�เลยที่	๑		เป็นคู่สัญญ�ผู้เช่�ที่ดินจ�ก

ผู้ต�ย	 ผู้ให้เช่�สิทธิต�มสัญญ�เช่�ของผู้ต�ยที่มีต่อจำ�เลยที่	 ๑	 ก่อนถึงแก่คว�มต�ย	 รวมทั้งสิทธิต�ม

สัญญ�เช่�เมื่อผู้ต�ยถึงแก่คว�มต�ยแล้ว		ย่อมเป็นมรดกตกทอดแก่ท�ย�ทของผู้ต�ย		และอยู่ในกรอบ

อำ�น�จของโจทก์ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกที่จะฟ้องร้องบังคับเอ�ผู้ที่โต้แย้งสิทธิกองมรดกได้	 สำ�หรับ				

ข้ออ้�งที่อ�ศัยเป็นหลักแห่งข้อห�	 ต�มคำ�ฟ้องอันเป็นข้อโต้แย้งสิทธิโจทก์ให้เกิดอำ�น�จฟ้อง	 คือ	

จำ�เลยท่ี	๑	ผิดสัญญ�เช่�ไม่ชำ�ระค่�เช่�ให้แก่ผู้ต�ยก่อนถึงแก่คว�มต�ยและไม่ชำ�ระค่�เช่�ให้แก่ท�ย�ท

๔๒๖



ผู้สืบสิทธิผู้ต�ย	 รวมทั้งก�รที่จำ�เลยที่	 ๑	 ร่วมกับจำ�เลยที่	 ๒	 นำ�ที่ดินที่เช่�ไปแบ่งให้ผู้อื่นปลูกบ้�นอยู่
อ�ศัยโดยไม่ได้รับคว�มยินยอมจ�กผู้ต�ยหรือจ�กโจทก์ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดก	 เป็นก�รกระทำ�ท่ีโต้แย้ง
สิทธิกองมรดกของผู้ต�ย	 ซึ่งโจทก์ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดกชอบที่จะฟ้องบังคับต�มสิทธิอันเกิดแต่ก�ร
ผิดสัญญ�	 รวมทั้งขอปลดเปลื้องก�รกระทำ�อันเป็นก�รรบกวนทรัพย์มรดกได้	 และแม้ขณะฟ้อง
โจทก์จะได้โอนท่ีดินพิพ�ทม�เป็นของโจทก์โดยส่วนตัวและข�ยฝ�กต่อไปให้แก่ผู้อื่นแล้ว	 ก็ไม่ทำ�ให้
ข้อโต้แย้งสิทธิที่มีอยู่ก่อนฟ้องระงับไปเพร�ะเหตุก�รโอนทรัพย์ที่เช่�	 โจทก์ในฐ�นะผู้จัดก�รมรดก		
จึงมีอำ�น�จฟ้องจำ�เลยทั้งสอง
 ๗๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๗๓๙/๒๕๕๖		ขณะยื่นคำ�ร้องขอให้ศ�ลตั้งผู้จัดก�รมรดก
ของ	 บ.	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๗๑๓	 ศ�ลยังมิได้มีคำ�สั่งว่�	 บ.	 เป็นคน
ส�บสูญต�มม�ตร�	 ๖๑	 และม�ตร�	 ๖๒	 ผู้ร้องจึงไม่มีอำ�น�จยื่นคำ�ร้องขอให้ศ�ลตั้งผู้จัดก�รมรดก			
ของ	บ.	ม�พร้อมกับคำ�ขอให้ศ�ลสั่งให้	บ.	เป็นคนส�บสูญได้
 ๗๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๓๔๓/๒๕๕๖	 คำ�ฟ้องของโจทก์ทั้งส�มบรรย�ยว่�	 โจทก์ทั้ง
ส�มเป็นเจ้�ของกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย์มรดกของ	ส.	 โดยโจทก์ทั้งส�มบรรย�ยฟ้องว่�	 เมื่อ	 ส.	 ถึงแก่
คว�มต�ย	ทรัพย์สินของ	ส.	เป็นมรดกตกได้แก่	ธ.	กับท�ย�ทของ	ส.	แต่จำ�เลยยังไม่ทันได้แบ่งทรัพย์
มรดกให้แก่ท�ย�ท	 ธ.	 ก็ถึงแก่คว�มต�ยเสียก่อน	 โจทก์ทั้งส�มซึ่งเป็นท�ย�ทของ	 ธ.	 จึงเป็นเจ้�ของ
กรรมสิทธิ์รวมในทรัพย์มรดกของ		ส.		แต่จำ�เลยบิดพลิ้วไม่ยอมแบ่งมรดกให้แก่โจทก์ทั้งส�ม			อันเป็น
ก�รโต้แย้งสิทธิโจทก์ทั้งส�มให้ได้รับคว�มเสียห�ย	 ดังนี้	 ห�กได้คว�มต�มคำ�ฟ้อง	 จำ�เลยย่อมมีหน้�ที่
แบ่งทรัพย์มรดกให้โจทก์ทั้งส�ม		โดยมิพักต้องคำ�นึงว่�จำ�เลยเป็นผู้จัดก�รมรดกของ	ธ.	หรือไม่		ก�รที่
จำ�เลยไม่แบ่งทรัพย์มรดกให้แก่โจทก์ทั้งส�ม	 เป็นก�รโต้แย้งสิทธิโจทก์ทั้งส�มอยู่ในตัว	 โจทก์จึงมี
อำ�น�จฟ้อง

l  คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่เกี่ยวกับพินัยกรรม
 ๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๘๖/๒๔๗๙	 ส�มีทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์ให้ผู้อื่น	 พินัยกรรม
สมบูรณ์เฉพ�ะในส่วนของส�มีเท่�นั้น		ไม่ครอบไปถึงส่วนของภริย�
 ๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๖๘/๒๔๘๑		พินัยกรรมซึ่งพิมพ์ด้วยเครื่องพิมพ์ธรรมด�
	แต่ผู้พิมพ์ได้เซ็นชื่อเป็นผู้พิมพ์ไว้นั้น		ไม่ตกเป็นโมฆะ…………….
 ๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๑๑๔๙	–	๑๑๕๐/๒๔๘๑		พย�นผู้ลงล�ยมือช่ือในพินัยกรรมน้ัน
ถือด้วยว่�เป็นผู้รับรองล�ยพิมพ์นิ้วมือของผู้ทำ�พินัยกรรมด้วย		
	 พินัยกรรมที่ผู้ทำ�พินัยกรรมลงล�ยพิมพ์นิ้วมือ	 แล้วมีพย�นลงล�ยมือชื่อ	 ๓	 คน	 ดังนี้		
ย่อมสมบูรณ์ต�มม�ตร�	๑๖๕๖	เพร�ะม�ตร�	๙	และม�ตร�	๑๖๕๖	ก็ไม่มีข้อคว�มให้เห็นว่�พย�น
ต�มม�ตร�ทั้งสองนี้จะเป็นคนเดียวกันไม่ได้		ทั้งไม่มีพย�นจะต้องลงชื่อรับรองแยกกันคนละคร�วด้วย
	 หนังสือพินัยกรรมที่พย�นลงน�มรับรองถูกต้องครบถ้วนแล้ว	 แม้จะมีพย�นอื่นลงน�ม

เพิ่มขึ้นไม่ถูกต้องก็ต�ม		ก็ไม่ทำ�ให้พินัยกรรมนั้นเสียไป

๔๒๗



 ๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๗๘/๒๔๘๓	 ผู้เขียนพินัยกรรมเว้นช่องว่�งไว้	 แล้วกรอกลง								
ภ�ยหลัง	 แต่เป็นเวล�ก่อนผู้ทำ�พินัยกรรมและพย�นลงชื่อนั้น	 ไม่ต้องมีก�รลงล�ยชื่อกำ�กับตรงที่	
กรอกลงนั้น…….
 ๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๖๕/๒๔๘๘	 หนังสือระบุว่�พินัยกรรมและมีข้อคว�มแสดงว่�					
ผู้ต�ยตั้งใจยกทรัพย์ให้เมื่อต�ยแล้ว		แม้ไม่ได้ระบุก�รเผื่อต�ยไว้โดยตรงก็ถือว่�เป็นพินัยกรรม
	 หนังสือมีข้อคว�มเป็นพินัยกรรม	แต่ระบุว่�ได้มอบทรัพย์ให้และได้ลงชื่อผู้มอบผู้รับมอบ
และพย�นกับผู้เขียนด้วยนั้น		ก็คงถือว่�สมบูรณ์เป็นพินัยกรรม
 ๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๘๗	–	๓๘๘/๒๔๘๘		พย�นสองคนที่ลงชื่อรับรองล�ยพิมพ์
น้ิวมือผู้ทำ�พินัยกรรมน้ัน		ถือว่�เป็นพย�นรับรองล�ยมือช่ือในพินัยกรรมด้วย		ไม่จำ�ต้องมีพย�นเพ่ิมใหม่
อีก	๒	คน	เพร�ะพย�นที่รับรองล�ยนิ้วมือนี้ใช้เป็นพย�นรับรองล�ยมือชื่อในพินัยกรรมไปด้วยได้
 ๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๗๓๐/๒๔๘๙		พย�นที่ลงชื่อในพินัยกรรมซึ่งอยู่รู้เห็นในเวล�
ผู้ทำ�พินัยกรรมพิมพ์ล�ยนิ้วมือนั้น	ถือว่�เป็นพย�นรับรองล�ยพิมพ์นิ้วมือด้วย
	 ก�รที่ผู้รับพินัยกรรมลงชื่อเป็นพย�นในพินัยกรรมนั้น	 ไม่ทำ�ให้พินัยกรรมเป็นโมฆะ
ทั้งฉบับคงเป็นโมฆะแต่เฉพ�ะที่เกี่ยวกับคนนั้นเท่�นั้น	 เพร�ะประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	
ม�ตร�	 ๑๗๐๕	 บัญญัติว่�	 พินัยกรรมหรือข้อกำ�หนดพินัยกรรมนั้น	 ถ้�ได้ทำ�ขึ้นขัดต่อบทบัญญัติแห่ง
ม�ตร�	๑๖๕๓	เป็นโมฆะนั้น	หม�ยคว�มแต่เฉพ�ะข้อกำ�หนดพินัยกรรมซึ่งเกี่ยวกับผู้ลงชื่อเป็นพย�น
เท่�นั้น
 ๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๔๗/๒๔๙๐	 พินัยกรรมนั้นจะต้องมีข้อคว�มอันเป็นคำ�ส่ัง
กำ�หนดก�รเผื่อต�ยในเรื่องทรัพย์สินของตน	ถ้�เป็นก�รมอบทรัพย์ให้ตั้งแต่ขณะยังมีชีวิตอยู่ก็ไม่ถือว่�
เป็นพินัยกรรม
 ๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๖/๒๔๙๑	 พินัยกรรมระบุยกทรัพย์สิ่งใดให้แก่ผู้ใดแล้ว	 ถือว่�
เป็นผู้รับพินัยกรรมลักษณะเฉพ�ะ		ผู้รับย่อมต้องรับภ�ระผูกพันในทรัพย์นั้น		เช่น		ก�รจำ�นองด้วย		
 ๑๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๔๖/๒๔๙๑	 ในพินัยกรรมมีข้อคว�มว่�		ถ้�ตนถึงแก่กรรมก่อน
ส�มีแล้ว	 ให้แบ่งทรัพย์ดังนี้	 ฯลฯ	 เมื่อปร�กฏว่�ส�มีกลับต�ยก่อนเช่นนี้	 ข้อคว�มในพินัยกรรมนั้น		
ย่อมเป็นอันไร้ผล	 ผู้ใดจะถือสิทธิต�มพินัยกรรมนั้นไม่ได้	 เพร�ะต�มพินัยกรรมผู้ต�ยมีเจตน�จะให้					
คำ�สั่งมีผลต่อเมื่อตนต�ยก่อนส�มี	 ถ้�ห�กต�ยภ�ยหลังส�มีแล้ว	 ย่อมไม่ประสงค์จะให้แบ่งปันทรัพย์
ต�มพินัยกรรมนั้น
 ๑๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๖๓๖/๒๔๙๒		หนังสือระบุว่�ทำ�พินัยกรรมมีพย�นและผู้เขียน
อย่�งแบบพินัยกรรม	 แต่ข้อคว�มในหนังสือเป็นสัญญ�	 ไม่มีใจคว�มแสดงเจตน�กำ�หนดก�รเผื่อต�ย		
ดังนี้	 ไม่ถือว่�เป็นพินัยกรรม	 เพร�ะที่จะเป็นพินัยกรรมต้องเป็นก�รแสดงเจตน�กำ�หนดก�รเผื่อต�ย
จะใช้ถ้อยคำ�ว่�อย่�งใด	 แม้จะไม่ใช้ถ้อยคำ�ว่�พินัยกรรมก็อ�จเป็นพินัยกรรมได้	 และโดยนัยอย่�ง

เดียวกัน		แม้จะใช้คำ�ว่�พินัยกรรม		แต่ว่�ไม่ใช่กระทำ�เพ่ือกำ�หนดก�รเผ่ือต�ยแล้ว		ก็ห�ใช่พินัยกรรมไม่

๔๒๘



 ๑๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๙๐๙/๒๔๙๒	 เจ้�มรดกได้ทำ�พินัยกรรมยกที่ดินให้แก่ผู้รับ

พินัยกรรม	 แต่ก่อนเจ้�มรดกถึงแก่คว�มต�ย	 ผู้รับพินัยกรรมต่�งตกลงแบ่งทรัพย์ต�มพินัยกรรมนั้น	

กันใหม่	โดยไม่ถือสิทธิที่จะได้ต�มพินัยกรรม	ดังนี้	สัญญ�แบ่งทรัพย์ย่อมไม่มีผล	เพร�ะพินัยกรรมนั้น

เป็นหนังสือยกทรัพย์ให้ผู้รับพินัยกรรม	 เมื่อผู้ทำ�พินัยกรรมต�ย	 โดยปกติผู้ทำ�พินัยกรรมอ�จเพิกถอน

เปลี่ยนแปลงได้	ผู้รับพินัยกรรมยังไม่มีสิทธิประก�รใด	จนกระทั่งผู้ทำ�พินัยกรรมต�ย	โจทก์ซึ่งเป็นผู้จะ

ได้รับพินัยกรรมจะเอ�ทรัพย์ต�มพินัยกรรมไปจ�กพินัยกรรมใดๆ	 ย่อมไม่เป็นผล	 เพร�ะขัดต่อม�ตร�		

๑๖๑๙

 ๑๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๑/๒๔๙๓	 พินัยกรรมที่ไม่ลงวันที่ทำ�พินัยกรรมเป็นโมฆะ									

จึงใช้ไม่ได้ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๕๖

 ๑๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๘๙/๒๔๙๓		พินัยกรรมที่พย�นลงชื่อไม่ถูกต้องเสียคนหนึ่ง

แต่ยังมีพย�นอีกคนหนึ่งและผู้เขียนซึ่งเป็นพย�นด้วยอีกคนหนึ่งรวมเป็น		๒		คน		ดังนี้		ก็ถือได้ว่�

พินัยกรรมนั้นมีพย�นครบถ้วนถูกต้องต�มกฎหม�ยแล้ว		

	 พย�น	 ๒	 คน	 ลงชื่อเป็นพย�นในพินัยกรรมขณะที่ทำ�พินัยกรรมนั้น	 ไม่จำ�ต้องลงชื่อ

รับรองล�ยพิมพ์นิ้วมืออีกหนหนึ่ง		ก็มีผลเท่�กับรับรองล�ยพิมพ์นิ้วมือผู้ทำ�พินัยกรรมไปในตัว

 ๑๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๘๙/๒๔๙๓	 พินัยกรรมที่ระบุในตอนต้นว่�ยกทรัพย์ที่มีอยู่

และที่จะเกิดมีม�ในภ�ยหน้�ให้ผู้รับพินัยกรรมคนเดียวนั้น	 แต่ในตอนต่อไปมีร�ยก�รทรัพย์ว่�		

ยกทรัพย์สิ่งใดให้บ้�ง	 แต่ทรัพย์พิพ�ทไม่มีระบุไว้ในพินัยกรรม	 ซึ่งมีเหตุให้เห็นได้ว่�เจ้�มรดกมิได้มี

เจตน�จะยกทรัพย์ที่พิพ�ทนี้ให้แก่ผู้รับพินัยกรรมด้วย	 ดังนี้	 ทรัพย์พิพ�ทจึงเป็นทรัพย์มรดกนอก

พินัยกรรม

 ๑๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๖๔/๒๔๙๓	 หนังสือระบุว่�เป็นพินัยกรรมและมีพย�นกับ						

ผู้เขียนอย่�งแบบพินัยกรรม	 แต่เมื่ออ่�นข้อคว�มตลอดแล้ว	 เห็นได้ว่�ผู้ยกทรัพย์ไม่ได้แสดงเจตน�

จะยกทรัพย์ให้เมื่อต�ย	 แต่กลับยกให้ทันทีตั้งแต่วันทำ�หนังสือนั้น	 จึงไม่ใช่พินัยกรรม	 แต่เป็นลักษณะ

สัญญ�ให้

 ๑๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๕๔๘/๒๔๙๓	 คว�มในพินัยกรรมข้อหนึ่งกล่�วว่�	 ผู้ต�ย

เจตน�ยกทรัพย์ให้ผู้มีชื่อตั้งแต่วันทำ�พินัยกรรมฉบับนี้	 มีข้อคว�มเริ่มต้นระบุไว้ชัดว่�	 ขอทำ�หนังสือ

พินัยกรรมเป็นคำ�สั่งเผื่อต�ยไว้	 และตอนท้�ยก็ยังกล่�วยืนยันว่�	 ผู้ต�ยได้ทำ�พินัยกรรมไว้ด้วยคว�ม

เต็มใจและมีสติดี	 มีพย�นลงชื่ออย่�งพินัยกรรมทุกประก�ร	 เช่นนี้ย่อมถือว่�เป็นพินัยกรรมที่ผู้ต�ย					

มุ่งหม�ยจะยกทรัพย์ให้เมื่อผู้ต�ยต�ยลง		ห�ใช่เป็นหนังสือยกทรัพย์ให้โดยเสน่ห�ไม่

 ๑๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๗๗/๒๔๙๔	 พินัยกรรมฝ่�ยเมืองนั้น	 แม้จะไม่ถูกต้องต�ม

แบบต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๕๘	 ถ้�เป็นก�รถูกต้องอย่�งแบบพินัยกรรม

ธรรมด�แล้ว	ก็ต้องถือว่�พินัยกรรมนั้นสมบูรณ์ต�มแบบธรรมด�ได้

๔๒๙



	 พินัยกรรมมีรอยขีดฆ่�แล้วมิได้เซ็นชื่อกำ�กับไว้	 ถ้�ปร�กฏว่�ข้อคว�มที่ขีดฆ่�นั้นเป็น			

ข้อหยุมหยิมเล็กน้อยไม่ใช่ข้อสำ�คัญ	 มิได้ทำ�ให้เสียถ้อยกระทงคว�มตรงไหนแต่อย่�งใด	 เพียงเท่�นี้						

ห�ทำ�ให้พินัยกรรมทั้งฉบับนั้นเสียไปไม่	คงต้องถือว่�พินัยกรรมฉบับนั้นมีผลสมบูรณ์อยู่

 ๑๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๒๖๕/๒๔๙๕		พระภิกษุมรณภ�พในขณะที่เป็นพระภิกษุอยู่

โดยมิได้ทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์มรดกให้ใคร		มรดกของพระภิกษุนั้นย่อมตกได้แก่วัดที่พระภิกษุนั้นอยู่		

แม้ท�ย�ทจะครอบครองที่ดินมรดกของพระภิกษุนั้นเกิน	๑๐	ปี	นับแต่วันมรณภ�พ		ท�ย�ทก็จะเอ�

ที่ดินมรดกนั้นไม่ได้	เพร�ะที่ดินมรดกนั้นเป็นของวัด	จะใช้อ�ยุคว�ม		๑๐	ปี	ยันวัดให้เสียสิทธิห�ได้ไม่

 ๒๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๙๘๒/๒๔๙๖	 พินัยกรรมทุกฉบับทำ�เหมือนกันและพร้อมกัน	

ถือเป็นต้นฉบับทุกฉบับ	 ก�รเพิกถอนโดยทำ�ล�ยพินัยกรรมแต่บ�งฉบับ	 ไม่บริบูรณ์เป็นก�รเพิกถอน

พินัยกรรม

	 ก�รขีดฆ่�ตกเติมพินัยกรรมโดยไม่มีพย�นลงชื่อรับรองล�ยมือชื่อให้ถูกต้องนั้น	 จะเสีย			

ก็เสียเฉพ�ะก�รที่ขีดฆ่�ตกเติม		ส่วนข้อคว�มที่ยกที่ดินให้ซึ่งไม่มีขีดฆ่�ตกเติมยังใช้ได้ดี

 ๒๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๕๕/๒๔๙๗	 ผู้ทำ�พินัยกรรมทำ�พินัยกรรมเองทั้งฉบับลงวัน

เดือนปีและลงล�ยมือชื่อแล้ว		แต่ให้พย�นลงชื่อลับหลังผู้ทำ�พินัยกรรม		พินัยกรรมยังคงสมบูรณ์ต�ม

ม�ตร�	๑๖๕๗		แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์

 ๒๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๒๖๗/๒๔๙๘	ข้อกำ�หนดในพินัยกรรมที่ยกทรัพย์ให้ภริย�ของ

ผู้ที่ลงชื่อเป็นพย�นในพินัยกรรมเป็นโมฆะ	 เพร�ะส�มีของผู้รับพินัยกรรมลงชื่อเป็นพย�นขัดต่อ

ม�ตร�	 ๑๖๕๓	 แต่ไม่ใช่เพร�ะวัตถุประสงค์ขัดต่อคว�มสงบเรียบร้อยของประช�ชนไม่	 ท�ย�ทจึงทำ�

สัญญ�ประนีประนอมรับรองต�มพินัยกรรมนั้นได้โดยสมบูรณ์

 ๒๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๙๔๔/๒๔๙๘	 พินัยกรรมระบุยกที่ดินนั้นให้ผู้รับพินัยกรรม						

ผู้รับพินัยกรรมหลอกลวงให้ผู้ทำ�พินัยกรรมโอนข�ยที่ดินนั้นให้ผู้รับพินัยกรรม	 ดังนี้	 เป็นก�รฉ้อฉล					

อันไม่เกี่ยวกับพินัยกรรมไม่เป็นเหตุกำ�จัดมิให้รับมรดก

 ๒๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๖๓๖/๒๕๐๐		พินัยกรรมทำ�ขึ้นในคร�วเดียวกัน		ข้อคว�ม

อย่�งเดียวกันฉบับหน่ึงสมบูรณ์	 แม้ฉบับอ่ืนไม่สมบูรณ์เพร�ะพย�นลงช่ือไม่ครบ	 ก็เป็นเร่ืองท่ีเก่ียวกับ

พินัยกรรมนั้นโดยเฉพ�ะไม่ทำ�ให้พินัยกรรมฉบับที่สมบูรณ์เสียไป

 ๒๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๕๔๖/๒๕๐๐	 เจ้�มรดกลงชื่อไว้ท้�ยพินัยกรรม	 และมี

ร�ยก�รทรัพย์ต่อท้�ยพินัยกรรมอีก	 แม้เจ้�มรดกมิได้ลงชื่อในร�ยก�รทรัพย์นี้ก็ไม่ทำ�ให้พินัยกรรมเสีย	

เพร�ะสืบเนื่องเป็นฉบับเดียวกันอยู่แล้ว		จึงนับได้ว่�เป็นพินัยกรรมที่สมบูรณ์แบบใช้ได้ต�มกฎหม�ย

 ๒๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๑๒๓๓/๒๕๐๕		ก�รกำ�หนดเผื่อต�ยนั้น	ผู้ทำ�พินัยกรรมไม่จำ�

ต้องระบุไว้ต�มถ้อยคำ�นั้นๆ	 โดยเฉพ�ะเจ�ะจงเสมอไป	 ถ้�ห�กถ้อยคำ�และคว�มหม�ยในเอกส�ร							

ทั้งฉบับรวมกันแสดงให้เห็นชัดว่�เป็นก�รกำ�หนดก�รเผื่อต�ยแล้ว	ก็ย่อมเข้�ลักษณะต�มบทกฎหม�ย

๔๓๐



นี้โดยชอบ	 เพียงแต่ใช้คำ�ว่�พินัยกรรมอย่�งเดียวอ�จจะไม่เป็นก�รเพียงพอในกรณีท่ีคว�มอื่นๆ											

ในเอกส�รนั้นมุ่งแสดงไปในท�งอื่นโดยชัดแจ้ง		เช่นก�รยกให้เมื่อยังมีชีวิตอยู่

 ๒๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๓๖/๒๕๐๖	 เอกส�รซึ่งมีข้อคว�มเป็นคำ�สั่งเมื่อต�ยอันเข้�

ลักษณะเป็นพินัยกรรม		แม้จะไม่มีคำ�ว่�พินัยกรรมก็เป็นพินัยกรรม	

	 ก�รที่ผู้รับทรัพย์ต�มพินัยกรรมลงน�มเป็นพย�นในพินัยกรรมด้วยนั้น	 มีผลทำ�ให้เป็น

ผู้รับทรัพย์ต�มพินัยกรรมไม่ได้	 แต่สภ�พแห่งก�รลงน�มเป็นพย�นนั้นใช้ได้สำ�หรับผู้อื่นซึ่งมีสิทธิได้รับ

มรดกต�มพินัยกรรมนั้นด้วย

	 ก�รลงชื่อเป็นผู้รับมอบ		ซึ่งหม�ยคว�มว่�เป็นผู้รับพินัยกรรม		ไม่ถือว่�ได้ลงชื่อเป็น

พย�นหรือผู้เขียนด้วย

 ๒๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๓๐๖/๒๕๐๗		พินัยกรรมที่ทำ�ขึ้นโดยผู้ทำ�พินัยกรรมป่วยม�ก

แม้จะพูดไม่ได้	 แต่ถ้�ยังมีสติสมบูรณ์ดีใช้กริย�แสดงออกตอนอ่�นพินัยกรรมให้ฟัง	 เมื่อเห็นด้วย						

หรือตรงกับเจตน�ของตนก็พยักหน้�ถ้�ไม่เห็นด้วยหรือไม่ตรงกับเจตน�ก็ส่�ยหน้�		เช่นนี้	 ฟังได้ว่�

พินัยกรรมนั้นทำ�ขึ้นโดยผู้ต�ยและเป็นพินัยกรรมถูกต้องต�มกฎหม�ย	 ผู้ต�ยทำ�พินัยกรรมฉบับหลัง		

ถ้�ไม่ถูกต้องต�มแบบที่กฎหม�ยบัญญัติไว้	 จนเป็นโมฆะแล้วย่อมไม่ถือว่�เป็นก�รเพิกถอนพินัยกรรม

ฉบับก่อน

	 พินัยกรรมที่คู่สมรสของผู้รับทรัพย์ต�มพินัยกรรมลงชื่อเป็นพย�นย่อมเป็นโมฆะเสียไป

เฉพ�ะผู้รับพินัยกรรมผู้นั้นเท่�นั้น	 ส่วนข้อกำ�หนดในพินัยกรรมที่ให้แก่ผู้รับพินัยกรรมคนอื่นๆ	 นั้นยัง

คงสมบูรณ์อยู่

	 พินัยกรรมที่ผู้พิมพ์พินัยกรรมไม่ได้ลงชื่อในพินัยกรรม	 ต�มม�ตร�	 ๑๖๗๑	 ด้วยนั้น									

ห�เป็นโมฆะไม่เพร�ะม�ตร�	๑๗๐๕	ไม่ได้บัญญัติให้เป็นโมฆะ

 ๒๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๐๕/๒๕๐๙	 บุคคลจะทำ�พินัยกรรมกำ�หนดก�รเผื่อต�ยได้				

ก็แต่เฉพ�ะทรัพย์สินของตนเท่�น้ันจะกำ�หนดเผื่อต�ยในทรัพย์สินของคนอื่นไม่ได้	 ห�กเป็นทรัพย์สิน

ที่ส�มีภริย�มีกรรมสิทธิ์ร่วมกัน		ส�มีหรือภริย�ไม่มีอำ�น�จทำ�พินัยกรรมยกสินบริคณห์ให้ผู้อื่นเกินกว่�

ส่วนของตน

	 แม้ในพินัยกรรมจะปร�กฏข้อคว�มว่�	 “เพื่อมิให้ยุ่งย�กจึงให้น�งจ้อยภริย�ของข้�พเจ้�

เป็นพย�นยกให้ด้วย”	 และภริย�ได้พิมพ์ล�ยนิ้วมือไว้ในช่องพย�นด้วยก็ต�ม	 ก็ไม่ใช่ในฐ�นะผู้ทำ�

พินัยกรรม	 ห�กเป็นเพียงพย�นรับรู้ว่�ส�มีได้ทำ�พินัยกรรมจริงเท่�นั้น	 แม้จะถือว่�ภริย�ยินยอมให้

ส�มีทำ�พินัยกรรม	พินัยกรรมก็ไม่มีผลผูกพันถึงสินบริคณห์ส่วนของภริย�

 ๓๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๖๒๔/๒๕๑๑	 เจ้�มรดกทำ�พินัยกรรม	 ๒	 ฉบับ	 ลงวันเดือน

ปีเดียวกัน	 แต่ฉบับที่ยกทรัพย์ให้จำ�เลยเขียนชื่อผู้รับไว้ครบถ้วนแล้ว	 ส่วนฉบับที่ยกทรัพย์ให้โจทก์									

เว้นช่ือผู้รับพินัยกรรมไว้	 เจ้�มรดกเพิ่งกรอกชื่อโจทก์เป็นผู้รับทรัพย์ในภ�ยหลัง	 ถือว่�พินัยกรรม												

๔๓๑



ที่ยกทรัพย์ให้โจทก์เพิ่งทำ�เสร็จเป็นพินัยกรรมในภ�ยหลัง			จึงมีผลเป็นก�รเพิกถอนพินัยกรรมฉบับ

ของจำ�เลย	 และก�รกรอกชื่อผู้รับพินัยกรรมในช่องที่ว่�งมิใช่เป็นก�รขูดลบตกเติมหรือเปลี่ยนแปลง

พินัยกรรม	จึงไม่ต้องเซ็นชื่อกำ�กับไว้

 ๓๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๔๑๕/๒๕๑๒	 ก�รแสดงเจตน�ท่ีจะเป็นพินัยกรรมได้	 จะต้อง	

มีลักษณะเป็นคำ�สั่งครั้งสุดท้�ยกำ�หนดก�รเผื่อต�ยในเรื่องทรัพย์สินของบุคคลนั้นและในก�รต่�งๆ		

อันจะให้เกิดเป็นผลบังคับได้ต�มกฎหม�ยที่ตนต�ย		

 ๓๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๖๘๓/๒๕๑๒	 บันทึกก�รแบ่งทรัพย์ที่เจ้�มรดกทำ�ขึ้นมิได้

ลงล�ยมือชื่อหรือล�ยพิมพ์นิ้วมือของเจ้�มรดก	 จึงไม่มีผลเป็นพินัยกรรม	 แม้จะถือว่�เจ้�มรดกแสดง

เจตน�กำ�หนดข้อพินัยกรรมด้วยว�จ�ต่อหน้�	ค.	และ	อ.	 เพร�ะเจ้�มรดกไม่ส�ม�รถจะทำ�พินัยกรรม

ต�มแบบอื่นที่กำ�หนดไว้ได้		แต่	 ค.	 และ	 อ.	 ก็มิได้ไปแสดงตนต่อกรมก�รอำ�เภอและแจ้งข้อคว�มที่

ผู้ทำ�พินัยกรรมได้สั่งไว้ตลอดจนวัน		เดือน		ปี		สถ�นที่ที่ทำ�พินัยกรรม		และพฤติก�รณ์พิเศษ		บันทึก	

ก�รแบ่งทรัพย์ย่อมตกเป็นโมฆะไม่มีผลเป็นพินัยกรรม		จำ�เลยซึ่งมิได้เป็นภรรย�เจ้�มรดกโดยชอบ

ด้วยกฎหม�ยไม่มีสิทธิอ้�งเอ�ประโยชน์จ�กบันทึกนี้ได้	 และไม่มีสิทธิรับมรดก	 เจ้�มรดกยังไม่ได้ยก

ทรัพย์พิพ�ทให้จำ�เลย		ก�รให้ย่อมยังไม่สมบูรณ์	

 ๓๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๔/๒๕๑๕	 เอกส�รซ่ึงมีหัวข้อข้�งบนระบุว่�เป็นหนังสือ

พินัยกรรมแล้วยังมีข้อคว�มว่�	“ขอทำ�พินัยกรรม”	ด้วย		ย่อมเข้�ใจว่�เจตน�จะยกทรัพย์ให้เม่ือต�ยแล้ว

อันเป็นก�รกำ�หนดก�รเผื่อต�ย	 เอกส�รนี้จึงเป็นพินัยกรรมต�มกฎหม�ย	 ห�ใช่เป็นก�รยกทรัพย์ให้

โดยเสน่ห�ไม่		เพร�ะก�รยกทรัพย์ให้เมื่อยังมีชีวิตอยู่		ส�มัญชนทั่วไปห�ใช้คำ�ว่�พินัยกรรมไม่

	 บุคคลสองคนมีกรรมสิทธิ์ร่วมกันในที่ดิน	 แสดงว่�มีสิทธิฝ่�ยละครึ่ง	 ต่�งฝ่�ยมีสิทธิจะ

เรียกให้แบ่งทรัพย์สินส่วนของตนออกม�ได้	ฉะนั้น	ก�รที่ผู้มีกรรมสิทธิ์ร่วมผู้หนึ่งทำ�พินัยกรรมยกที่ดิน

ส่วนของตนให้ผู้อื่น	 จึงมิใช่กรณีที่ทรัพย์สินที่ยกให้โดยพินัยกรรมระบุไว้ไม่ชัดแจ้งจนไม่อ�จจะทร�บ

แน่นอนได้

 ๓๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๔๒๐/๒๕๑๕	 เอกส�รที่ผู้ต�ยทำ�ไว้	 ไม่มีข้อคว�มตอนใดที่

แสดงให้เห็นว่�เป็นพินัยกรรมหรือแสดงเจตน�ของผู้ต�ยในก�รกำ�หนดก�รเผื่อต�ยในเรื่องทรัพย์สิน

ว่�	 ให้เกิดผลบังคับเมื่อตนถึงแก่คว�มต�ยไปแล้วเลย	 แม้เอกส�รดังกล่�วจะมีข้อคว�มว่�	 “เวล�ทำ�

หนังสือฉบับนี้มีสติสัมปชัญญะดีเป็นปกติดี”	 ก็ดี	 หรือ	 “ขอเจตน�ครั้งสุดท้�ย”	 ก็ดี	 ก็ห�ทำ�ให้แปล

คว�มได้ว่�ผู้ต�ยมีเจตน�ท่ีจะยกทรัพย์ของตนให้เมื่อตนถึงแก่คว�มต�ยไปแล้วไม่	 ข้อคว�มในตอน

ท้�ยของเอกส�รที่ว่�	 “ข้�พเจ้�ขอยกให้	 (ระบุชื่อผู้รับ)	 ตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป”	 กลับแสดงแจ้งชัดว่�								

ผู้ต�ยเจตน�ที่จะยกทรัพย์ให้แก่ผู้รับทันทีในระหว่�งที่ตนยังมีชีวิต		เอกส�รดังกล่�วจึงไม่ใช่พินัยกรรม

 ๓๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๙๔๑/๒๕๑๖	 พินัยกรรมกำ�หนดให้ยกมรดกส่วนหนึ่งให้

แก่หล�นๆ	 ของเจ้�มรดก	 เมื่อเจ้�มรดกไม่มีบุตร	 มรดกนั้นก็ย่อมตกได้แก่ลูกที่ยังมีชีวิตอยู่ทุกคนของ

๔๓๒



พี่และน้องเจ้�มรดก	 พินัยกรรมดังกล่�วได้กำ�หนดผู้รับมรดกซึ่งอ�จทร�บตัวได้แน่นอนแล้ว	 ห�เป็น

โมฆะไม่

 ๓๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๓๖๔/๒๕๑๖	 ก�รโอนทรัพย์สินอันเป็นวัตถุแห่งข้อกำ�หนด				

แห่งนิติกรรมโดยผู้ทำ�พินัยกรรม	 ซึ่งจะมีผลให้ข้อกำ�หนดเป็นอันเพิกถอนไปนั้น	 ต้องเป็นก�รโอนโดย

สมบูรณ์และมิได้ถูกเพิกถอนในภ�ยหลัง

 ๓๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๘๗๕/๒๕๑๗	 ผู้ทำ�พินัยกรรมลงชื่อต่อหน้�พย�นเพียง											

คนเดียว	 ส่วนพย�นอีกคนหนึ่งม�ถึงและลงชื่อเป็นพย�นภ�ยหลังที่ผู้ทำ�พินัยกรรมลงชื่อแล้ว

ประม�ณ	๕	น�ที		แม้ว่�ขณะน้ันผู้ทำ�พินัยกรรมและพย�นจะยังอยู่พร้อมหน้�กัน		ก็ถือว่�พินัยกรรมน้ัน

เป็นพินัยกรรมที่ไม่ชอบด้วย		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๕๖		และไม่มีท�ง

ท่ีจะตีคว�มหรือแปลคว�มให้เป็นอย่�งอ่ืนได้	 	 เพร�ะบทบัญญัติแห่งม�ตร�ดังกล่�วได้บัญญัติไว้ชัดแจ้ง	

ให้ผู้ทำ�พินัยกรรมลงชื่อในพินัยกรรมต่อหน้�พย�นอย่�งน้องสองคนพร้อมกัน

 ๓๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๒๖๕๙/๒๕๑๗	 แม้เอกส�รได้กล่�วคว�มไว้คล้�ยๆ	กับจะเป็น

ก�รยกท่ีดินให้แก่จำ�เลยตั้งแต่ในขณะที่ผู้ทำ�พินัยกรรมยังมีชีวิตอยู่ก็ต�ม	 แต่มีถ้อยคำ�ปร�กฏอยู่

ว่�	 “ขอทำ�หนังสือสัญญ�พินัยกรรม”	 ไว้ให้แก่จำ�เลย	 และลงท้�ยว่�	 “เมื่อข้�ต�ยไป	 ขอให้น�งน้อย		

(จำ�เลย)	 นำ�หนังสือฉบับนี้ไปจดทะเบียนรับมรดกให้สมบูรณ์ต�มกฎหม�ย”	 ถ้อยคำ�ทั้งหมดแสดงให้

เห็นเจตน�ของผู้ทำ�พินัยกรรมอย่�งเด่นชัดว่�ประสงค์จะยกทรัพย์ของตนให้ผู้รับพินัยกรรมเมื่อผู้ทำ�

พินัยกรรมต�ยแล้วถือได้ว่�เป็นพินัยกรรม

 ๓๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๑๒๖/๒๕๑๘	 พินัยกรรมแบบเอกส�รลับน้ัน		ประมวลกฎหม�ย

แพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๖๐	 ห�ได้บังคับให้ผู้ทำ�พินัยกรรมต้องลงวันเดือนปีที่ทำ�พินัยกรรมใน

พินัยกรรมไม่	 แต่เมื่อได้ปฏิบัติก�รถูกต้องครบถ้วน	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�		

๑๖๖๐	บัญญัติไว้ทุกประก�รแล้ว		ก็เป็นพินัยกรรมที่สมบูรณ์ต�มกฎหม�ยใช้บังคับได้	

 ๔๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๕๓/๒๕๒๑	 ข.	 และ	 น.	 เจ้�มรดกร่วมกันทำ�พินัยกรรม											

ยกทรัพย์มรดกให้แก่มูลนิธิ		“ขุนและน�งนิกรนร�รักษ์”		(โดยได้ระบุทรัพย์มรดกไว้โดยเฉพ�ะ

หล�ยอย่�ง)		ทั้งได้ระบุไว้ในพินัยกรรมด้วยว่�		“ทรัพย์สินอื่นๆ		ของข้�พเจ้�นอกจ�กที่ระบุไว้ข้�งต้น		

ถ้�ผู้ทำ�พินัยกรรมคนใดคนหน่ึงว�ยชนม์ลงให้ตกเป็นของผู้ทำ�พินัยกรรมคนท่ียังมีชีวิตอยู่แต่เพียงผู้เดียว

ผู้อื่นจะเกี่ยวข้องมิได้เป็นอันข�ด”		เช่นนี้เห็นได้ว่�ทรัพย์สินอื่นนอกจ�กที่ระบุยกให้แก่มูลนิธิ		ถ้�ผู้ทำ�

พินัยกรรมคนใดคนหนึ่งว�ยชนม์ลง	 ให้ตกเป็นของผู้ทำ�พินัยกรรมคนที่ยังมีชีวิตอยู่แต่เพียงผู้เดียว		

เมื่อ	 ข.	 ต�ยไปก่อน	 น.	 ทรัพย์สินที่ไม่ได้ระบุไว้จึงตกได้แก่	 น.	 เมื่อ	 น.	 ต�ยโดยมิได้ทำ�พินัยกรรมไว้										

ก็ตกได้แก่ท�ย�ทโดยธรรมของ	น.	โจทก์และบุคคลอื่นที่ได้รับก�รแต่งตั้งให้เป็นคณะกรรมก�รจัดก�ร

ทรัพย์มรดกของมูลนิธิต�มพินัยกรรมจึงไม่ใช่ผู้มีส่วนได้เสียในทรัพย์มรดกของ		น.		ส่วนที่มิได้ทำ�

พินัยกรรมไว้		และไม่มีสิทธิขอเพิกถอนจำ�เลยจ�กก�รเป็นผู้จัดก�รดังกล่�วของ	น.	

๔๓๓



 ๔๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๙๑๕/๒๕๒๒	 จำ�เลยที่	 ๑	 นำ�พินัยกรรมปลอมไปจดทะเบียน

รับมรดกท่ีดินเฉพ�ะส่วนของเจ้�มรดกม�เป็นของตนโดยทุจริต		จำ�เลยท่ี	๑	ย่อมไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

ส่วนนั้น		และไม่มีสิทธิใดๆ		ที่จะทำ�นิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินนั้นได้		จำ�เลยที่	๒		รับซื้อฝ�กที่ดินดังกล่�ว

จ�กจำ�เลยที่	๑		แม้จะพ้นกำ�หนดเวล�ไถ่ถอนก�รข�ยฝ�กแล้ว		จำ�เลยที่	๒		ก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์และ

จะยกเหตุที่กระทำ�โดยสุจริตและเสียค่�ตอบแทนขึ้นอ้�งห�ได้ไม่

 ๔๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๑๖๓/๒๕๒๓	 เจ้�มรดกทำ�พินัยกรรมฉบับแรกระบุให้โจทก์

กับพวกเป็นผู้จัดก�รมรดก	 ต่อม�ได้ทำ�พินัยกรรมอีกฉบับหนึ่งซึ่งมิได้กล่�วถึงก�รเป็นผู้จัดก�รมรดก		

และมิได้ระบุไว้ให้ยกเลิกหรือเพิกถอนพินัยกรรมฉบับที่ทำ�ขึ้นก่อนแต่ประก�รใด	 ฉะนั้น	 โจทก์จึงยังมี

สิทธิเป็นผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมฉบับแรก

 ๔๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๑๕๗๙/๒๕๒๔		พย�นรับรองล�ยพิมพ์น้ิวมือของผู้ทำ�พินัยกรรม

ห�จำ�ต้องเขียนบอกไว้ว่�รับรองล�ยพิมพ์นิ้วมือไว้ในพินัยกรรม		เพียงแต่มีล�ยพิมพ์นิ้วมือแล้วมีพย�น		

๒	คน		ที่รู้เห็นก�รพิมพ์นิ้วมือ		ลงล�ยมือชื่อกำ�กับไว้เป็นก�รเพียงพอแล้ว

 ๔๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๑๘๔๓	–	๑๘๔๔/๒๕๒๕		ผู้ต�ยเขียนกรอกข้อคว�มในแบบพิมพ์

หนังสือมอบอำ�น�จของกรมที่ดิน	 แสดงเจตน�กำ�หนดเผื่อต�ยในเรื่องทรัพย์ของตนไว้โดยเจตน�ยก

ทรัพย์สินของตนให้แก่โรงเรียน		วัด		มูลนิธิ		และบุคคลต่�งๆ		ต�มท่ีระบุไว้		เม่ือตนได้ถึงแก่กรรมไปแล้ว

โดยให้ผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รให้เป็นไปต�มเจตน�ของตน		เอกส�รน้ีจึงเป็นพินัยกรรมต�มประมวลกฎหม�ย

แพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๔๖

	 แม้แบบพิมพ์หนังสือมอบอำ�น�จจะมีข้อคว�มบ�งตอนพิมพ์อยู่แล้ว	 แต่ถ้�ตัดข้อคว�ม

ต�มแบบพิมพ์นี้ออกไปคงเหลือแต่เฉพ�ะใจคว�มที่ผู้ต�ยเขียนด้วยมือตนเองก็มีส�ระสำ�คัญครบถ้วน

เป็นพินัยกรรมเอกส�รเขียนเองทั้งฉบับที่สมบูรณ์ชอบด้วยประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�		

๑๖๕๗		ห�เป็นโมฆะไม่	

 ๔๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๒๙๒๔/๒๕๒๕	 หนังสือที่ผู้ต�ยทำ�ขึ้นระบุว่�เป็นพินัยกรรม							

แต่ข้อคว�มกลับมีเพียงว่�	 ผู้ต�ยตกลงยกที่ดินให้เท่�นั้น	 ไม่มีข้อคว�มกำ�หนดก�รเผื่อต�ยต�ม

ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๔๖	บัญญัติบังคับไว้		จึงไม่ใช่พินัยกรรม

 ๔๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๗๗/๒๕๒๘	 พินัยกรรมทำ�ขึ ้นในขณะเจ้�มรดกมีสติดี	

ส�ม�รถแสดงเจตน�ทำ�พินัยกรรมได้	 แม้จะเป็นบุคคลผู้เสมือนไร้คว�มส�ม�รถ	 ก็เพียงไม่ส�ม�รถ

จัดก�รง�นบ�งประก�รของตนเองได้เท่�นั้น	 ก�รทำ�พินัยกรรมเป็นกิจก�รเฉพ�ะตัวที่จะต้องแสดง

เจตน�ด้วยตนเองและผู้พิทักษ์ก็ได้ให้คว�มยินยอมแล้ว		พินัยกรรมจึงสมบูรณ์ต�มกฎหม�ย

 ๔๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๙๙๒/๒๕๒๘	 ผู้ต�ยทำ�พินัยกรรมยกที่ดินจำ�นวน	 ๕	 ไร่											

ให้แก่จำ�เลยและจำ�เลยก็ทร�บดีเพร�ะได้เซ็นชื่อเป็นผู้รับทรัพย์ในพินัยกรรมด้วย	 แต่เมื่อโจทก์และ

จำ�เลยไปยื่นคำ�ร้องขอรับมรดกที่ดินนั้น	 ปร�กฏว่�มีบันทึกข้อตกลงของท�ย�ทว่�	 โจทก์และจำ�เลย

๔๓๔



มิได้ขอรับมรดกต�มพินัยกรรม	 แต่ขอรับมรดกในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมและมีท�ย�ทของผู้ต�ยอีก	

๒	คน	ขอสละมรดก	 เจ้�พนักง�นที่ดินจึงได้จดทะเบียนในหนังสือรับรองก�รทำ�ประโยชน์ที่ดินพิพ�ท		

โดยมีโจทก์และจำ�เลยเป็นผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพ�ทร่วมกัน	 ในกรณีเช่นนี้ถือว่�ต�มคำ�ร้องขอรับ

มรดกและบันทึกข้อตกลงนั้นเป็นสัญญ�ประนีประนอมยอมคว�ม	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและ

พ�ณิชย์		ม�ตร�		๘๕๐		โจทก์จำ�เลยซึ่งขอรับมรดกอย่�งท�ย�ทโดยธรรมเพียง		๒		คน		ย่อมมีสิทธิ		

ครอบครองที่ดินพิพ�ทคนละครึ่งหนึ่งและต่�งก็ครอบครองที่ดินพิพ�ทร่วมกันและแทนกัน	 จำ�เลยจึง

ต้องแบ่งที่ดินพิพ�ทให้โจทก์ครึ่งหนึ่ง	

 ๔๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๕๔๐๔/๒๕๓๓		พย�นในพินัยกรรมซึ่งจะเป็นผู้รับทรัพย์ต�ม

พินัยกรรมน้ันไม่ได้		ต�มคว�มหม�ยแห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๕๓		วรรคหน่ึง

หม�ยถึงพย�นซึ่งต้องลงล�ยมือชื่อในแบบพินัยกรรมท่ีทำ�ข้ึนนั้น	 ก�รท่ีจำ�เลยซ่ึงเป็นผู้รับทรัพย์

ต�มพินัยกรรมนั่งอยู่ด้วยในขณะที่ผู้ทำ�พินัยกรรมทำ�พินัยกรรม	 แต่มิได้ลงล�ยมือชื่อเป็นพย�นใน

พินัยกรรม	 ห�เป็นพย�นในพินัยกรรมต�มบทบัญญัติดังกล่�วไม่	 ดังนี้	 พินัยกรรมดังกล่�วจึงไม่ตก

เป็นโมฆะ

 ๔๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๕๕๗/๒๕๓๖	 เจ้�มรดกทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์มรดกให้แก่

ผู้ร้องเพียงผู้เดียว		โดยตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดก		และในพินัยกรรมได้ระบุตัดผู้คัดค้�นมิให้รับมรดก

ไว้ด้วย	 ถือว่�เจ้�มรดกแสดงเจตน�ชัดแจ้งตัดผู้คัดค้�นมิให้รับมรดก	 ผู้คัดค้�นจึงไม่ใช่ท�ย�ทหรือ												

ผู้มีส่วนได้เสียในกองมรดกท่ีจะร้องขอเป็นผู้จัดก�รมรดกได้	 แม้ผู้ร้องและผู้คัดค้�นจะทำ�สัญญ�

ประนีประนอมยอมคว�มกันเพื่อให้ผู้คัดค้�นได้รับทรัพย์มรดกของเจ้�มรดกบ�งส่วนและยอมให้										

ผู้คัดค้�นเป็นผู้จัดก�รมรดกแทนผู้ร้องก็ต�ม	 ก็ห�ใช่เป็นก�รสละมรดกหรือสละพินัยกรรมไม่เพร�ะ

ก�รสละมรดกเพียงบ�งส่วน	 หรือสละพินัยกรรมเพ่ือไม่รับมรดกต�มพินัยกรรมเพียงบ�งส่วนกระทำ�

ไม่ได้	 เมื่อพินัยกรรมระบุตั้งให้ผู้ร้องเป็นผู้จัดก�รมรดกไว้โดยเฉพ�ะแล้ว	 ก็ไม่ชอบที่จะตั้งผู้คัดค้�น	

เป็นผู้จัดก�รมรดกอันเป็นก�รฝืนเจตน�รมณ์ของเจ้�มรดก

 ๕๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๔๐/๒๕๓๙		จำ�เลยไม่ใช่พย�นในก�รทำ�พินัยกรรม		ก�รที่

จำ�เลยลงชื่อเป็นพย�นรับรองล�ยพิมพ์นิ้วมือผู้ทำ�พินัยกรรม	 ถือไม่ได้ว่�ได้ลงชื่อเป็นพย�นรับรอง

พินัยกรรม		ไม่มีผลให้ข้อกำ�หนดพินัยกรรมยกที่ดินแก่จำ�เลยเป็นโมฆะ

 ๕๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๔๘๐๔/๒๕๓๙	 ส.	 เจ้�มรดกได้ทำ�พินัยกรรมเอกส�ร												

ฝ่�ยเมืองยกท่ีดินเฉพ�ะส่วนของเจ้�มรดกให้แก่โจทก์	 ๓๐	 ไร่	 ให้แก่จำ�เลยท่ี	 ๑	 จำ�นวน	๙	 ไร่	 ๑	 ง�น								

๓๔	ต�ร�งว�	 ระหว่�งมีชีวิตอยู่เจ้�มรดกได้จำ�หน่�ยที่ดินแปลงดังกล่�วบ�งส่วนไป	 คงเหลือที่ดิน							

เป็นทรัพย์มรดกอยู่	๘	ไร่	๑	ง�น	๔๐.๕	ต�ร�งว�	กรณีเป็นเรื่องที่ทรัพย์สินอันเป็นวัตถุแห่งพินัยกรรม

ได้โอนไปโดยสมบูรณ์ด้วยคว�มต้ังใจของผู้ทำ�พินัยกรรม	 ข้อกำ�หนดพินัยกรรมอันเก่ียวกับทรัพย์สินน้ัน

เป็นอันเพิกถอนไปเฉพ�ะบ�งส่วนเท่�นั้น	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๙๖	

๔๓๕



ส่วนพินัยกรรมยังใช้ได้อยู่ไม่ได้สิ้นผลลงทั้งฉบับหรือข้อกำ�หนดในส่วนของโจทก์ได้ถูกเพิกถอนไป					

คงมีผลอยู่เฉพ�ะส่วนของจำ�เลยท่ี		๑		และไม่ใช่พินัยกรรมท่ีอ�จตีคว�มเป็นหล�ยนัย		อันจะต้องถือเอ�

ต�มนัยที่จะสำ�เร็จผลต�มคว�มประสงค์ของผู้ทำ�พินัยกรรมต�มม�ตร�	 ๑๖๘๔	โจทก์ยังคงมีสิทธิ

ต�มพินัยกรรมต�มส่วนของที่ดินที่เหลืออยู่จำ�นวน	๘	ไร่	๒	ง�น	๔๐.๕	ต�ร�งว�

 ๕๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๕๑๒๐/๒๕๓๙	 ผู้ต�ยทำ�พินัยกรรมยกที่ดินให้แก่	บ.		และ

ระบุไว้ในพินัยกรรมว่�	 บุคคลอื่นใดมิได้ระบุไว้ในพินัยกรรมนี้	 ไม่มีสิทธิรับมรดกของข้�ฯ	 มิได้ระบุไว้

ให้ชัดเจนว่�	 ตัดผู้คัดค้�นมิให้รับมรดกจึงถือมิได้ว่�เป็นก�รตัดผู้คัดค้�นมิให้รับมรดก	 ต�มประมวล

กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๐๘

 ๕๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๐๘๓/๒๕๔๐	 ในก�รทำ�พินัยกรรมเกี่ยวกับสินสมรส

ระหว่�งส�มีภริย�ต้องบังคับต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๔๘๑	 ที่ระบุว่�	 ส�มี

หรือภริย�ไม่มีอำ�น�จทำ�พินัยกรรมยกสินสมรสที่เกินกว่�ส่วนของตนให้แก่บุคคลใดได้		ดังนั ้น	

แม้ข้อเท็จจริงจะฟังได้ว่�โจทก์ตกลงยินยอมให้	ช.	ส�มี		ทำ�พินัยกรรมยกสินสมรสของตนให้บุคคลอื่น	

ข้อตกลงยินยอมน้ันย่อมฝ่�ฝืนต่อบทบัญญัติดังกล่�ว	 และยังขัดต่อคว�มมุ่งหม�ยของประมวล

กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๔๖	ที่กำ�หนดให้บุคคลใดๆ	มีสิทธิทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์สินให้

บุคคลอื่นได้ก็แต่เฉพ�ะทรัพย์สินที่เป็นของตนเท่�นั้น	 เหตุนี้ข้อตกลงยินยอมดังกล่�วจึงไม่ทำ�ให้พินัย

กรรมที่	 ช.	จัดทำ�มีผลผูกพันไปถึงที่ดินสินสมรสที่เป็นส่วนของโจทก์ด้วย	 โจทก์ย่อมฟ้องขอให้ศ�ล

พิพ�กษ�แสดงว่�พินัยกรรมไม่มีผลผูกพันสินสมรสที่เป็นส่วนของโจทก์ได้

 ๕๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๙๔๑๒/๒๕๔๒	 นอกจ�กหัวข้อด้�นบนจะระบุว่�พินัยกรรมแล้ว

ยังมีข้อคว�มต่อไปว่�		“ข้�พเจ้�		อ.	ขอแสดงเจตน�เพื่อทำ�พินัยกรรมขึ้นไว้ดังต่อไปนี้		ที่ดินต�ม….….

ข้�พเจ้�ขอยกให้แก่…......………แต่เพียงผู้เดียว”		และ		“ข้อกำ�หนดพินัยกรรมนี้เป็นไปต�มเจตน�ของ

ข้�พเจ้�ทุกประก�ร”	 บุคคลทั่วไปย่อมเข้�ใจได้ว่�	 อ.		มีเจตน�จะยกทรัพย์สมบัติให้แก่ผู้มีชื่อใน

พินัยกรรมนั้นเมื่อ		อ.		ต�ย		ห�ใช่มีเจตน�ยกให้ขณะยังมีชีวิตอยู่ไม่		ทั้งต�มพจน�นุกรมฉบับ

ร�ชบัณฑิตยสถ�น	 พ.ศ.	๒๕๒๕	 ให้คว�มหม�ยคำ�ว่�	 “พินัยกรรม”	 ไว้ว่�	 “เอกส�รแสดงเจตน�

กำ�หนดก�รเผื่อต�ยในเรื่องทรัพย์สินหรือในก�รต่�งๆ	 อันจะเกิดเป็นผลบังคับได้ต�มกฎหม�ยเมื่อ									

ผู้ทำ�พินัยกรรมต�ย”		ถือได้ว่�		อ.	ได้กำ�หนดก�รเผื่อต�ยในเรื่องทรัพย์สินของตนไว้แล้ว

	 บทบัญญัติต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๔๖	 มิใช่แบบของ

พินัยกรรมท่ีบังคับให้ต้องระบุข้อคว�มกำ�หนดก�รเผ่ือต�ยโดยต้องมีคำ�ว่�	“เผ่ือต�ย”	ระบุไว้โดยชัดแจ้ง

 ๕๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี		๑๐๙๗/๒๕๔๔		ก�รทำ�พินัยกรรมแบบเอกส�รฝ่�ยเมืองจะต้อง

ทำ�ต�มแบบท่ีกฎหม�ยกำ�หนดไว้		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๕๘		ท่ีบัญญัติว่�

“(๑)	ผู้ทำ�พินัยกรรมต้องไปแจ้งข้อคว�มท่ีตนประสงค์จะให้ใส่ไว้ในพินัยกรรมของตนแก่กรมก�รอำ�เภอ

ต่อหน้�พย�นอีกอย่�งน้อยสองคนพร้อมกัน	 (๒)	 กรมก�รอำ�เภอต้องจดข้อคว�มที่ผู้ทำ�พินัยกรรมแจ้ง

๔๓๖



ให้ทร�บนั้นลงไว้และอ่�นข้อคว�มนั้นให้ผู้ทำ�พินัยกรรมและพย�นฟัง….…”	 เมื่อข้อเท็จจริงปร�กฏว่�

ในก�รทำ�พินัยกรรมมีเฉพ�ะ		ส.		เข้�ไปในบ้�นเพื่อทำ�พินัยกรรมให้กับ		บ.		ต�มที่ได้ยื่นคำ�ร้องไว้		

โดยปลัดอำ�เภออ�วุโสรักษ�ร�ชก�รแทนน�ยอำ�เภอกับ	 ถ.	 นั่งรับประท�นอ�ห�รอยู่ที่ร้�นอ�ห�ร							

ตรงกันข้�มกับป�กตรอกท�งเข้�บ้�น		บ.		เมื่อทำ�พินัยกรรมเสร็จแล้ว		ส.		จึงนำ�พินัยกรรมนั้นม�ให้

ปลัดอำ�เภออ�วุโสรักษ�ก�รแทนน�ยอำ�เภอ	 และ	 ถ.	 ลงล�ยมือชื่อที่ร้�นอ�ห�ร	 แม้ในหน้�สุดท้�ย	

ของพินัยกรรมจะระบุว่�	 ปลัดอำ�เภอรักษ�ก�รแทนน�ยอำ�เภอรับรองว่�เป็นผู้ทำ�หน้�ที่จดข้อคว�ม		

แต่ข้อเท็จจริงกลับปร�กฏว่�ผู้ทำ�หน้�ที่จดข้อคว�มคือ		ส.		แม้จะฟังว่�ปลัดอำ�เภอรักษ�ร�ชก�รแทน

น�ยอำ�เภอสั่งให้		ส.		ช่วยจดข้อคว�ม		แต่ขณะจดข้อคว�มนั้นมิได้กระทำ�ต่อหน้�พย�นอย่�งน้อย

สองคนพร้อมกัน		พินัยกรรมน้ีจึงขัดต่อบทบัญญัติม�ตร�	๑๖๕๘		และตกเป็นโมฆะ	ต�มม�ตร�	๑๗๐๕

 ๕๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๓๖๗/๒๕๔๔	 จ.	 ทำ�พินัยกรรมไว้ที่อำ�เภอระบุว่�	 ขอมอบ

ที่ดินให้เป็นที่ส�ธ�รณสมบัติแก่สุเหร่�คันน�ย�วเพื่อเก็บเงินซึ่งได้จ�กค่�เช่�ที่ดินใช้เป็นประโยชน์ใน

ท�งกุศลของสุเหร่�คันน�ย�ว	 จะทำ�ก�รหักโอนให้เป็นสิทธิโดยสมบูรณ์ได้ต่อเมื่อสุเหร่�คันน�ย�วได้

จดทะเบียนเป็นมูลนิธิถูกต้องต�มกฎหม�ยแล้ว	 เป็นก�รแสดงถึงเจตน�โดยแน่ชัดของ	 จ.	 ว่�จะยก

ที่ดินให้แก่สุเหร่�คันน�ย�วเมื่อได้จดทะเบียนเป็นมูลนิธิแล้ว	 แม้ภ�ยหลังจำ�เลยมิได้จดทะเบียนเป็น

มูลนิธิแต่ก็ได้จดทะเบียนเป็นมัสยิด	ซึ่งลักษณะเป็นองค์ก�รส�ธ�รณกุศลตรงต�มวัตถุประสงค์ของ	จ.	

ที่ดินจึงตกเป็นของจำ�เลย		โจทก์ซึ่งเป็นผู้จัดก�รมรดกของ		จ.		ไม่มีอำ�น�จนำ�ม�แบ่งปันแก่ท�ย�ท

โดยธรรมอีกต่อไป

 ๕๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๙๒๙/๒๕๔๔	 พินัยกรรมเอกส�รฝ่�ยเมืองระบุว่�เจ้�มรดก

ยกที่ดินพิพ�ทให้แก่โจทก์ทั้งสอง		แม้ขณะทำ�พินัยกรรมเจ้�มรดกมีสิทธิในที่ดินพิพ�ทต�มคำ�พิพ�กษ�

ศ�ลชั้นต้นที่ให้เพิกถอนก�รให้ที่ดินระหว่�งเจ้�มรดกกับจำ�เลยที่	 ๑	 ในคดีก่อน	 และเจ้�มรดกมีสิทธิ

ฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรม	ระหว่�ง	จำ�เลยท่ี	๑	กับจำ�เลยท่ี	๒	สิทธิท้ังสองประก�รก็เป็นสิทธิเก่ียวกับ

ที่ดินพิพ�ท	 จึงเป็นทรัพย์สินของเจ้�มรดก	 พินัยกรรมของเจ้�มรดกดังกล่�วเห็นได้ว่�	 เจ้�มรดกมี

เจตน�ทำ�พินัยกรรมให้โจทก์ทั้งสองมีสิทธิต�มคำ�พิพ�กษ�ศ�ลชั้นต้นในคดีก่อน	 รวมท้ังสิทธิในก�ร

ขอให้เพิกถอนนิติกรรมอันเป็นสิทธิเกี่ยวกับที่ดินพิพ�ทด้วย	 เมื่อที่ดินพิพ�ทเป็นที่ดินต�มที่ระบุไว้	

ในพินัยกรรม		จึงถือไม่ได้ว่�เจ้�มรดกทำ�พินัยกรรมเกี่ยวกับทรัพย์สินของผู้อื่น		พินัยกรรมดังกล่�ว

จึงสมบูรณ์บังคับได้ต�มกฎหม�ย		สิทธิต�มที่กล่�วในที่ดินพิพ�ทจึงตกเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์ทั้งสอง

ในฐ�นะผู้รับพินัยกรรมต�มกฎหม�ย		โจทก์ทั้งสองจึงมีอำ�น�จฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมดังกล่�ว

 ๕๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๐๔๕/๒๕๔๔	 ก�รทำ�พินัยกรรมเอกส�รฝ่�ยเมืองซึ่งต�ม		

ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๕๘	(๑)	บัญญัติว่�	ผู้ทำ�พินัยกรรมต้องไปแจ้งข้อคว�ม

ท่ีตนประสงค์จะใส่ไว้ในพินัยกรรมของตนแก่กรมก�รอำ�เภอต่อหน้�พย�นอีกอย่�งน้อยสองคนพร้อมกัน

แต่ขณะปลัดอำ�เภอ	 ค.	 สอบถ�มคว�มประสงค์ของผู้ต�ยในก�รทำ�พินัยกรรมนั้น	 ผู้ต�ยนอนป่วยอยู่

๔๓๗



บนรถพย�บ�ลไม่ส�ม�รถลงจ�กรถได้และ	 พ.	 ซึ่งเป็นผู้พิมพ์ข้อคว�มในพินัยกรรมและลงล�ยมือชื่อ

เป็นพย�นในพินัยกรรม	ไม่ได้เห็นตัวผู้ทำ�พินัยกรรม	ปลัดอำ�เภอ	ค.	กับผู้ร้องเป็นคนบอกให้	พ.	พิมพ์

พินัยกรรม	จ�กนั้นปลัดอำ�เภอ	ค.	กับผู้ร้องได้นำ�พินัยกรรมไปอ่�นให้ผู้ทำ�พินัยกรรมฟังแล้วนำ�กลับม�

ให้	พ.	ลงล�ยมือชื่อเป็นพย�น	จึงฟังได้ว่�ผู้ต�ยมิได้แจ้งข้อคว�มที่ตนประสงค์	จะให้ใส่ไว้ในพินัยกรรม

ของตนต่อหน้�พย�นสองคนพร้อมกัน	ซึ่งก�รอยู่ต่อหน้�พย�นนั้นจะต้องอยู่ต่อหน้�	โดยพย�นได้เห็น

ได้ยินผู้ทำ�พินัยกรรมแจ้งข้อคว�ม	 มิใช่เพียงแต่เห็นมีก�รทำ�พินัยกรรมและข้อคว�มในพินัยกรรม

เท่�นั้น		ดังนั้น		พินัยกรรมดังกล่�วจึงไม่สมบูรณ์	ไม่มีผลบังคับ

 ๕๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๖๙๘๑/๒๕๔๕	 หนังสือยืนยันรับรองท่ีผู้ต�ยทำ�ข้ึน		ไม่มีถ้อยคำ�

ท่ีระบุเป็นพินัยกรรมและคำ�ส่ังเผ่ือต�ย		ข้อคว�มท่ีระบุให้พินัยกรรมฝ่�ยเมืองฉบับแรกถือเป็นพินัยกรรม

ที่ใช้ได้		และข้อคว�มที่ไม่รับรองเอกส�รซึ่งผู้ต�ยลงล�ยมือชื่อไว้		เมื่อวันที่		๒๐		พฤษภ�คม		๒๕๔๐	

และขอยกเลิกเอกส�รดังกล่�วเป็นเรื่องก�รยืนยันและเพิกถอนพินัยกรรมของตนท่ีได้ทำ�ไว้เท่�นั้น	

มิใช่มีลักษณะเป็นพินัยกรรม		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๔๖

	 ผู้ทำ�พินัยกรรมจะเพิกถอนพินัยกรรมของตนเสียทั้งหมดหรือแต่บ�งส่วนในเวล�ใดก็ได้		

ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๙๓	 แต่ในก�รเพิกถอนพินัยกรรมนั้นกฎหม�ย

กำ�หนดวิธีก�รไว้	 ๔	 กรณี	 ต�มม�ตร�	๑๖๙๔	 ถึงม�ตร�	๑๖๙๗	คือ	 ก�รทำ�พินัยกรรมฉบับหลังขึ้น

ม�เพิกถอนพินัยกรรมฉบับก่อน	 ก�รทำ�ล�ยหรือขีดฆ่�พินัยกรรมด้วยคว�มตั้งใจ	 ก�รโอนหรือทำ�ล�ย

ทรัพย์สินอันเป็นวัตถุแห่งข้อกำ�หนดพินัยกรรมด้วยคว�มสมัครใจ	 และก�รทำ�พินัยกรรมฉบับหลังมี

ข้อคว�มขัดกันกับพินัยกรรมฉบับก่อน		กฎหม�ยมิได้กำ�หนดวิธีก�รอ่ืนใดนอกจ�กน้ีมีผลเป็นก�รเพิกถอน

พินัยกรรมได้		ฉะนั้น		ก�รที่ผู้ต�ยทำ�หนังสือยืนยันรับรองมีข้อคว�มว่�ไม่รับรองเอกส�รฉบับลงวันที่

๒๐	 พฤษภ�คม	 ๒๕๔๐	 ที่มีผู้นำ�ม�ให้ลงชื่อ	 แม้จะแปลได้ว่�	 ผู้ต�ยมีเจตน�เพิกถอนหรือไม่รับรอง

พินัยกรรมลงวันที่	 ๒๑	 พฤษภ�คม	 ๒๕๔๐	 ของตนนั้น	 แต่เมื่อหนังสือยืนยันรับรองดังกล่�วไม่มี

ลักษณะเป็นพินัยกรรมจึงไม่มีผลเป็นก�รเพิกถอนพินัยกรรมได้

 ๖๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๗๗๖/๒๕๔๕	 พินัยกรรมที่มีพย�นลงล�ยมือชื่อสองคน

แต่มิได้ลงวัน	 เดือน	 ปี	 ที่ทำ�พินัยกรรม	 ถือว่�เป็นพินัยกรรมที่ทำ�ขึ้นโดยขัดต่อประมวลกฎหม�ยแพ่ง

และพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๕๖		ย่อมเป็นโมฆะ		ต�มม�ตร�	๑๗๐๕

 ๖๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๙๗๙/๒๕๔๕	 พินัยกรรมซึ่งยกทรัพย์มรดกให้ผู้ร้องมีผู้

ลงล�ยมือช่ือเป็นพย�นแต่ผู้ท่ีต�ยมิได้ลงล�ยมือช่ือในพินัยกรรมต่อหน้�พย�นอย่�งน้อยสองคนพร้อมกัน

จึงมิได้ทำ�ต�มแบบที่ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๕๖		วรรคหนึ่ง		บัญญัติไว้	

ย่อมเป็นโมฆะ		ต�มม�ตร�		๑๗๐๕		ทรัพย์มรดกของผู้ต�ยตกทอดได้แก่ท�ย�ทโดยธรรมของผู้ต�ย

เสมือนหนึ่งมิได้มีก�รทำ�พินัยกรรมไว้		ผู้ร้องซึ่งเป็นภริย�ไม่ชอบด้วยกฎหม�ยของผู้ต�ย		จึงไม่มี

อำ�น�จร้องขอต่อศ�ลขอให้ตั้งตนเองเป็นผู้จัดก�รมรดกของผู้ต�ยต�มพินัยกรรม

๔๓๘



 ๖๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่		๖๔๓๓/๒๕๔๖		ผู้ต�ยซึ่งเป็นพระภิกษุเขียนพินัยกรรมขึ้นเอง

ทั้งฉบับมีก�รลงวัน	 เดือน	ปี	 และล�ยมือชื่อของผู้ต�ยไว้ครบถ้วนถูกต้องต�มที่ประมวลกฎหม�ยแพ่ง

และพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๗๕	วรรคหนึ่ง	บัญญัติไว้	โดยเฉพ�ะข้อกำ�หนดในพินัยกรรมข้อ	๑	ที่ระบุว่�		

“ทรัพย์สินเงินทองและข้�วของต่�งๆ	 ของข้�พเจ้�ที่อยู่ในห้องของข้�พเจ้�นี้มอบให้กับท�ย�ทของ

ข้�พเจ้�	 ในเมื่อข้�พเจ้�ต�ยไปแล้ว”	 นั้น	 ก็มีคว�มหม�ยชัดแจ้งอยู่ในตัวแล้วว่�	 ผู้ต�ยประสงค์จะยก

ทรัพย์สินเงินทองทั้งหมดซึ่งรวมทั้งเงินในสมุดบัญชีเงินฝ�กธน�ค�รที่พบในห้องนอนของผู้ต�ยให้แก่

ท�ย�ทเมื่อผู้ต�ยมรณภ�พ	 ก�รที่ผู้ต�ยเขียนข้อคว�มเพิ่มเติมต่อไปว่�	 “และสมุดเงินฝ�กในธน�ค�ร

ต่�งๆ	ด้วย”		แม้จะไม่ชอบต�มม�ตร�	๑๖๕๗	วรรคสอง		เพร�ะผู้ต�ยมิได้ลงล�ยมือชื่อกำ�กับไว้			ก็มี

ผลเพียงว่�ไม่มีก�รเติมข้อคว�มดังกล่�วเท่�นั้น	 ส่วนข้อคว�มอื่นยังคงสมบูรณ์	 ห�มีผลทำ�ให้

พินัยกรรมที่สมบูรณ์อยู่แล้วต้องตกเป็นโมฆะไม่

 ๖๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๖๗๕/๒๕๔๗	 พินัยกรรมที่ทำ�ขึ้นขัดต่อบทบัญญัติของ

กฎหม�ยที่จะทำ�ให้เป็นโมฆะนั้น		ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๗๐๕		บัญญัติไว้

โดยเฉพ�ะแล้วว่�มีกรณีใดบ้�ง	 แต่ไม่ได้บัญญัติให้พินัยกรรมที่ทำ�ไม่ถูกต้องต�มม�ตร�	 ๑๖๗๑												

เป็นโมฆะ		พินัยกรรมท่ีผู้ต�ยทำ�ไว้โดยไม่ปร�กฏผู้เขียนหรือผู้พิมพ์พินัยกรรมและไม่มีล�ยมือช่ือผู้เขียน

หรือผู้พิมพ์พินัยกรรมจึงไม่เป็นโมฆะ	 ประกอบกับขณะทำ�พินัยกรรม	 พย�นในพินัยกรรมทั้งส่ีคน									

อยู่พร้อมกันและผู้ต�ยลงล�ยมือชื่อในพินัยกรรมต่อหน้�	 พ.	 และ	 ป.	 พินัยกรรมดังกล่�วจึงถูกต้อง	

ต�มแบบที่ม�ตร�	๑๖๕๖		กำ�หนดไว้	และมีผลสมบูรณ์ต�มกฎหม�ย

 ๖๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๒๕๓๖/๒๕๔๘	 ก�รขีดฆ่�คำ�ว่�	“ดังน้ี”	ในพินัยกรรมออกไป

เพร�ะเป็นก�รพิมพ์ข้อคว�มตกไปแล้วพิมพ์ใหม่เป็นว่�	“ให้มีผลเมื่อข้�พเจ้�ต�ยแล้วดังนี้”	ก�รขีดฆ่�

คำ�ว่�	 “ดังนี้”	 ไม่มีผลต่อคว�มสมบูรณ์ของข้อคว�มในพินัยกรรม	 เพร�ะแม้ไม่มีก�รขีดฆ่�คำ�ดังกล่�ว

และไม่พิมพ์ข้อคว�มใหม่ข้อคว�มท่ีพิมพ์ก่อนหน้�นั้นก็ระบุชัดเจนว่�เป็นใบมอบทรัพย์สิน	 (มรดก)		

ให้แก่จำ�เลยผู้รับมรดกเพียงผู้เดียว		ก�รรับมรดกย่อมจะมีผลต่อเมื่อเจ้�มรดกถึงแก่คว�มต�ยอยู่แล้ว

ส่วนก�รขีดฆ่�คำ�ว่�	 “ผู้รับมอบ”	 แล้วพิมพ์ข้อคว�มใหม่เป็นว่�	 “พย�น”	 ก็เพ่ือให้ตรงกับคว�ม

เป็นจริงว่�	 จ.	 ลงล�ยมือชื่อเป็นพย�นในก�รทำ�พินัยกรรมมิใช่เป็นผู้รับมอบ	 ก�รแก้ไขดังกล่�วมิใช่

เป็นก�รตก	เติม	แก้ไข	 เปลี่ยนแปลง	พินัยกรรมที่ต้องมีก�รลงล�ยมือชื่อกำ�กับ	ทั้งเป็นก�รแก้ไขก่อน

ที่ผู้ทำ�พินัยกรรมและพย�นลงล�ยมือชื่อในพินัยกรรมจึงไม่ต้องปฏิบัติ	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง							

และพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๕๖	วรรคสอง		ไม่ทำ�ให้พินัยกรรมเป็นโมฆะ

 ๖๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๓๐๔๕/๒๕๔๘	 เจ้�มรดกไม่ได้แจ้งข้อคว�มที่ประสงค์จะ

ให้ใส่ไว้ในพินัยกรรมของตนต่อหน้�พย�นทั้งสองคนพร้อมกัน	 พินัยกรรมที่ทำ�เป็นเอกส�รฝ่�ยเมือง						

ย่อมตกเป็นโมฆะ	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๗๐๕

๔๓๙



	 ภ.	 และ	 ก.	 ไม่ได้ลงล�ยมือชื่อเป็นพย�นพร้อมกันในขณะจัดทำ�พินัยกรรม	 ซ่ึงต�ม

ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๕๖	วรรคหนึ่ง	บัญญัติว่�	ผู้ทำ�พินัยกรรมต้องลงล�ยมือ

ชื่อไว้ต่อหน้�พย�นสองคนพร้อมกันซึ่งพย�นสองคนนั้นต้องลงล�ยมือชื่อรับรองล�ยมือชื่อของผู้ทำ�

พินัยกรรมไว้ในขณะนั้น	 ดังนี้	 พินัยกรรมจึงมิได้ทำ�ขึ้นต�มแบบที่บทกฎหม�ยดังกล่�วบัญญัติไว้									

ย่อมเป็นโมฆะต�มม�ตร�	๑๗๐๕

 ๖๖.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๓๓๘๑/๒๕๔๙	 พินัยกรรมข้อ	๒		ท่ีมีข้อกำ�หนดยกท่ีดินให้แก่

ผู้ร้องโดยนำ�ที่ดินดังกล่�วไปจัดก�รอย่�งใดๆ		เพื่อก่อให้เกิดผลประโยชน์และนำ�ผลประโยชน์ที่เกิดขึ้น

ไปดำ�เนินก�รก่อตั้งมูลนิธิ		เป็นก�รได้กำ�หนดยกกรรมสิทธิ์ในที่ดินให้แก่ผู้รับพินัยกรรมแล้ว		เพียงแต่

ให้ผู้รับพินัยกรรมนำ�ผลประโยชน์ท่ีได้จ�กท่ีดินไปก่อต้ังมูลนิธิซ่ึงเป็นกรณีท่ีจะดำ�เนินก�รต่อไปหลังจ�ก

ทรัพย์มรดกเป็นของผู้รับพินัยกรรม	 และมรดกได้ก่อเกิดผลประโยชน์แล้ว	 ข้อกำ�หนดต�ม

พินัยกรรมข้อนี้จึงไม่ตกเป็นโมฆะ		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๗๐๖	(๓)

 ๖๗.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๖๖๒๘/๒๕๔๙	 ผู้ต�ยได้เขียนบันทึกและลงล�ยมือชื่อไว้																

มีข้อคว�มว่�	“บอกเอ๋ย	(หม�ยถึงโจทก์)	ให้ขยันทำ�ง�นบ้�นบ้�ง	ไปไหนให้กลับเร็วหน่อย	อย่�กลับคำ่�

อย่�งที่เคยทำ�		ได้แบ่งที่ดินให้เอ๋ยครึ่งหนึ่ง		เข�จะได้ไม่คัดค้�นเร�”			ข้อคว�มในบันทึกดังกล่�วไม่ได้

แสดงให้เห็นว่�ผู้ต�ยมีเจตน�จะยกที่ดินของตนครึ่งหนึ่งให้แก่โจทก์เมื่อผู้ต�ยถึงแก่กรรมแล้ว			จึงมิใช่

เป็นก�รแสดงเจตน�กำ�หนดก�รเผ่ือต�ยในเร่ืองทรัพย์สินของผู้ต�ย		ย่อมไม่มีผลสมบูรณ์เป็นพินัยกรรม

ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๔๖

 ๖๘.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๑๙๙/๒๕๕๒	 ต�มข้อกำ�หนดในพินัยกรรมเขียนเองระบุว่�				

เมื่อเจ้�มรดกถึงแก่คว�มต�ยแล้วบ้�นและท่ีดินพิพ�ทนั้น	 เจ้�มรดกขอยกให้สิทธิอยู่อ�ศัยและสิทธิ

เก็บกินแก่จำ�เลยมีอำ�น�จครอบครองและเก็บกินได้จนตลอดชีวิต	 แต่ถ้�จำ�เลยถึงแก่คว�มต�ยลง

เมื่อใดแล้ว		ให้บ้�นและที่ดินดังกล่�วนี้ตกเป็นกรรมสิทธิ์โดยสมบูรณ์แก่บุตรที่เกิดจ�ก		ฉ.		ทุกคน	

โดยให้บุตรของ	 ฉ.	 ทุกคนมีส่วนกรรมสิทธิ์ในบ้�นและที่ดินดังกล่�วนี้เท่�กัน	 ข้อกำ�หนดในพินัยกรรม								

ดังกล่�ว	 เจ้�มรดกมิได้ยกกรรมสิทธิ์ในบ้�นและที่ดินพิพ�ทให้แก่จำ�เลย	 เพียงแต่ให้สิทธิอยู่อ�ศัยและ

เก็บกินตลอดชีวิตแก่จำ�เลยเท่�นั้น	 สิทธิของจำ�เลยในฐ�นะผู้รับพินัยกรรมก็มีเพียงต�มที่กำ�หนดไว้ใน

พินัยกรรมเท่�นั้น	 ส่วนกรรมสิทธิ์ในบ้�นและที่ดินพิพ�ทจะต้องตกทอดได้แก่โจทก์ทั้งส�มซึ่งเป็นบุตร

ของ	ฉ.	เมื่อจำ�เลยถึงแก่คว�มต�ยแล้ว		ต�มเงื่อนไขบังคับก่อนที่ผู้ทำ�พินัยกรรมระบุให้พินัยกรรมมีผล

บังคับให้เรียกร้องกันได้ภ�ยหลัง	 ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๗๓	 ประกอบ

ม�ตร�		๑๖๗๔		วรรคสอง		จึงต้องถือว่�นับแต่เจ้�มรดกถึงแก่คว�มต�ยและข้อกำ�หนดในพินัยกรรม

เฉพ�ะส่วนของจำ�เลยมีผลนั้นก็มีผลเพียงให้จำ�เลยมีสิทธิอยู่อ�ศัยและเก็บกินในบ้�นและที่ดินพิพ�ท

จนตลอดชีวิตของจำ�เลยเท่�นั้น	 จึงต้องถือว่�จำ�เลยครอบครองบ้�นและที่ดินพิพ�ทแทนโจทก์ทั้งส�ม

ผู้รับพินัยกรรมซึ่งมีเงื่อนไขบังคับก่อนและเงื่อนไขนั้นยังไม่สำ�เร็จเท่�นั้น	 จำ�เลยจึงไม่มีสิทธิที่จะยก

๔๔๐



อ�ยุคว�มขึ้นต่อสู้โจทก์ทั้งส�มได้	 ทั้งนี้เพร�ะม�ตร�	 ๑๗๕๕	 รับรองสิทธิของบุคคลที่จะยกอ�ยุคว�ม
ขึ้นต่อสู้ได้ก็แต่เฉพ�ะบุคคลซึ่งเป็นท�ย�ทหรือบุคคลซึ่งชอบที่จะใช้สิทธิของท�ย�ทหรือโดยผู้จัดก�ร
มรดกเท่�นั้น
	 จำ�เลยไม่มีสิทธิที่จะยื่นคำ�ขอรับมรดกบ้�นและที่ดินพิพ�ทม�เป็นของตน		เนื่องจ�กบ้�น
และท่ีดินพิพ�ทเป็นทรัพย์มรดกท่ีเจ้�มรดกได้ทำ�พินัยกรรมระบุยกให้แก่โจทก์ทั้งส�มแล้ว	 เพียงแต่
เงื่อนไขบังคับก่อนท่ีกำ�หนดให้บ้�นและที่ดินพิพ�ทตกทอดได้แก่โจทก์ทั้งส�มยังไม่สำ�เร็จเพร�ะจำ�เลย
ยังไม่ถึงแก่คว�มต�ยเท่�นั้น		บ้�นและที่ดินพิพ�ทจึงมิใช่ทรัพย์นอกพินัยกรรมอันจะตกทอดแก่จำ�เลย
ในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรม		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๖๒๐
 ๖๙.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๑๑๐๓๔/๒๕๕๓	 ศ�ลชั้นต้นกำ�หนดประเด็นข้อพิพ�ทไว้
ประเด็นเดียวว่�	พินัยกรรมต�มฟ้องปลอมหรือไม่		แต่ในคำ�ฟ้องนอกจ�กจะอ้�งว่�พินัยกรรมต�มฟ้อง
เป็นพินัยกรรมปลอมแล้ว	โจทก์ยังบรรย�ยฟ้องม�ด้วยว่�	บุคคลท่ีลงล�ยมือช่ือเป็นพย�นในพินัยกรรม
ต่�งมิได้รู้เห็นขณะท่ี		ส.		ลงล�ยมือช่ือในพินัยกรรม		พินัยกรรมจึงตกเป็นโมฆะท้ังฉบับ		ข้ออ้�งของโจทก์
ดังกล่�ว		ถือเป็นก�รยกเอ�แบบของพินัยกรรมม�เป็นข้อต่อสู้เพื่อให้พินัยกรรมไม่มีผลใช้บังคับด้วย
แม้ศ�ลชั้นต้นจะมิได้กำ�หนดเป็นประเด็นข้อพิพ�ท	 แต่เป็นปัญห�ข้อกฎหม�ยอันเกี่ยวด้วยคว�มสงบ
เรียบร้อยของประช�ชน		ศ�ลอุทธรณ์ภ�ค		๕		ยกขึ้นวินิจฉัยได้		ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�
คว�มแพ่ง		ม�ตร�	๒๒๕	วรรคสอง
	 พย�นในพินัยกรรมลงล�ยมือชื่อในพินัยกรรมโดยไม่เห็นเหตุก�รณ์ขณะทำ�พินัยกรรม		
แต่ม�ลงล�ยมือชื่อในภ�ยหลัง	 ย่อมไม่ชอบด้วยประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�	 ๑๖๕๖		
วรรคแรก	 และทำ�ให้พินัยกรรมเป็นโมฆะ	 ต�มม�ตร�	 ๑๗๐๕	 ไปในทันที	 แม้ต่อม�ภ�ยหลังพย�น
ในพินัยกรรมจะม�สอบถ�มผู้ทำ�พินัยกรรมและได้คว�มว่�ผู้ทำ�พินัยกรรมมีคว�มประสงค์จะทำ�
พินัยกรรมจริง	 ก็ไม่มีผลทำ�ให้ก�รลงล�ยมือช่ือในพินัยกรรมท่ีไม่ชอบหรือพินัยกรรมท่ีเป็นโมฆะไปแล้ว
กลับกล�ยเป็นก�รลงล�ยมือชื่อที่ชอบทำ�ให้พินัยกรรมมีผลสมบูรณ์ชอบด้วยกฎหม�ยไปได้
 ๗๐.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๐๕๗/๒๕๕๔	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 ม�ตร�		
๑๖๖๒	 กำ�หนดหลักเกณฑ์ในก�รเก็บรักษ�พินัยกรรมแบบเอกส�รฝ่�ยเมืองว่�โดยปกติจะต้องเก็บไว้
ท่ีท่ีว่�ก�รอำ�เภอ	แต่ถ้�ผู้ทำ�พินัยกรรมประสงค์จะเก็บรักษ�เองกรมก�รอำ�เภอก็ต้องส่งมอบให้		แต่ก่อน
ส่งมอบพินัยกรรมคืน	 กรมก�รอำ�เภอจะต้องคัดสำ�เน�ไว้พร้อมลงล�ยมือชื่อและประทับตร�ตำ�แหน่ง
เป็นสำ�คัญแล้วเก็บรักษ�ไว้ที่ที่ว่�ก�รอำ�เภอนั้น
	 พ.	 และ	 ส.	 ผู้ทำ�พินัยกรรมต้องก�รจะรับพินัยกรรมกลับไปเก็บไว้เอง	 และเจ้�พนักง�น
กรมก�รอำ�เภอก็ได้คัดถ่�ยสำ�เน�พินัยกรรมเก็บไว้ที่ที่ว่�ก�รอำ�เภอ	 เป็นก�รปฏิบัติถูกต้อง	 ต�ม
ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๖๒	แล้ว	ก�รที่พินัยกรรมเอกส�รฝ่�ยเมืองที่	พ.	และ	
ส.	เป็นผู้ทำ�พินัยกรรมไม่ได้เก็บไว้ที่ที่ว่�ก�รอำ�เภอ	จึงไม่ขัดต่อกฎหม�ยอันจะมีผลทำ�ให้พินัยกรรมนั้น

ไม่สมบูรณ์หรือเป็นโมฆะ

๔๔๑



	 ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๖๒	เป็นบทบัญญัติที่ห้�มกรมก�รอำ�เภอ

เปิดเผยต้นฉบับหรือสำ�เน�พินัยกรรมส่วนที่ผู้ทำ�พินัยกรรมขอรับพินัยกรรมกลับคืนไป	 แล้วนำ�ไป							

เปิดเผยต่อบุคคลอื่น	ไม่มีบทบัญญัติของกฎหม�ยใดห้�มไว้

	 พ.		และ		ส.		ต่�งทำ�พินัยกรรมแบบเอกส�รฝ่�ยเมืองไม่มีเนื้อคว�มระบุว่�ห�กฝ่�ยใด

ไม่ทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์สินให้อีกฝ่�ย	 อีกฝ่�ยก็จะไม่ทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์สินให้	 พ.	 และ	 ส.	 เป็น										

พ่ีน้องร่วมบิด�ม�รด�เดียวกันต่�งไม่มีส�มีและบุตร		ก�รท่ีบุคคลท้ังสองมีเจตน�ตรงกันและยกทรัพย์สิน

บ�งส่วนของตนให้อีกฝ่�ยหนึ่งเมื่อตนถึงแก่คว�มต�ยไปก่อน	ห�ใช่เป็นก�รทำ�พินัยกรรมโดยมีเงื่อนไข

บังคับว่�ผู้รับพินัยกรรมต้องทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์สินส่วนของตนให้แก่ผู้ทำ�พินัยกรรม	 พินัยกรรม

ของผู้ทำ�พินัยกรรมจึงจะมีผลไม่	 	พินัยกรรมแบบเอกส�รฝ่�ยเมืองที่	 พ.	และ	ส.	 เป็นผู้ทำ�พินัยกรรม

จึงสมบูรณ์ไม่เป็นโมฆะ

 ๗๑.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๗๒๖/๒๕๕๕	 ร.	 ยกที่ดินให้แก่ผู้ร้องโดยทำ�หนังสือยกให้

มีข้อคว�มว่�	 ร.	 ขอทำ�พินัยกรรมให้ไว้แก่ผู้ร้องว่�	 ร.	 อนุญ�ตให้ผู้ร้องปลูกสร้�งบ้�นพักอ�ศัยเป็นตึก

สองชั้นบนที่ดินพิพ�ทในโฉนดเลขที่	 ๙๑๘๓	 โดยให้คำ�มั่นสัญญ�ว่�พินัยกรรมฉบับนี้ยกที่ดินพิพ�ท

ให้ผู้ร้องปลูกสร้�งบ้�น	 โดยผู้ร้องออกเงินค่�ปลูกสร้�งเอง	 โดย	 ร.	 และผู้ร้องตกลงกันว่�ที่ดินและ												

สิ่งปลูกสร้�งใดๆ	 ในโฉนดที่ดินเลขที่	 ๙๑๘๓	 จะไม่ทำ�ก�รซื้อข�ยเป็นอันข�ด	 ท้�ยหนังสือ	 ร.	 และ										

ผู้ร้องต่�งได้ลงล�ยมือชื่อไว้ในฐ�นะผู้ให้และผู้รับคำ�มั่นสัญญ�ต�มลำ�ดับ	แสดงว่�	ร.	แสดงเจตน�เป็น

คำ�มั่นสัญญ�ว่�เมื่อ	ร.		ถึงแก่คว�มต�ย	ร.		ยกที่ดินพิพ�ทให้ผู้ร้อง		ขณะเดียวกัน	ร.	ได้แสดงเจตน�ที่

ก่อให้เกิดผลผูกพันแก่ผู้ร้องในขณะที่	 ร.	 ยังมีชีวิตอยู่ว่�อนุญ�ตให้ผู้ร้องมีสิทธิเข้�ไปปลูกบ้�นในที่ดิน

ของ	ร.	ได้		โดยมีข้อตกลงว่�		ร.	จะไม่ข�ยที่ดินโฉนดเลขที่		๙๑๘๓		ข้อตกลงนี้รวมตลอดถึงก�รแสดง

เจตน�ล่วงหน้�ของ	 ร.	 ที่ว่�จะยกที่ดินพิพ�ทให้ผู้ร้องเมื่อตนถึงแก่คว�มต�ย	 แสดงว่�	 ร.	 ต้องก�รให้

ผู้ร้องปลูกสร้�งบ้�นในท่ีดินพิพ�ทได้ด้วยคว�มมั่นใจว่�จะไม่ถูกกระทบกระเทือนสิทธิหรือได้รับคว�ม

เดือดร้อนเมื่อ	 ร.	ถึงแก่คว�มต�ยแล้ว	แต่ห�ได้มีคว�มหม�ยไปถึงว่�	 ร.	 ยกที่ดินพิพ�ทให้ผู้ร้องตั้งแต่

วันทำ�หนังสือยกให้	ดังนั้น	ขณะ	ร.	มีชีวิตอยู่	ที่ดินพิพ�ทจึงยังเป็นของ	ร.	ก�รที่ผู้ร้องครอบครองที่ดิน

พิพ�ทย่อมเป็นก�รครอบครองโดยอ�ศัยสิทธิของ	ร.	เมื่อผู้ร้องมิได้แสดงเจตน�เปลี่ยนแปลงก�รยึดถือ

ครอบครองต่อ	 ร.	 ว่�จะยึดถือเพื่อตน	 ถือว่�ผู้ร้องครอบครองที่ดินพิพ�ทแทน	 ร.	 ตลอดม�	 แม้ผู้ร้อง

จะครอบครองน�นเพียงใด	 ผู้ร้องก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพ�ทโดยก�รครอบครอง	 ต�มประมวล

กฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๓๘๒

 ๗๒.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ท่ี	 ๔๐๕๕/๒๕๕๕	 พินัยกรรมฉบับท่ีจำ�เลยใช้เป็นหลักฐ�น

ประกอบก�รยื่นคำ�ร้องขอให้ศ�ลมีคำ�สั่งตั้งจำ�เลยเป็นผู้จัดก�รมรดกของ		ม.		เป็นพินัยกรรมปลอม		

เมื่อ	 ม.	 ถึงแก่คว�มต�ยโดยไม่มีท�ย�ทโดยธรรมหรือผู้รับพินัยกรรม	 ที่ดินมรดกโฉนดเลขที่	 ๑๖๓๓		

ของ		ม.		จึงตกทอดแก่แผ่นดิน	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๗๕๓		นับแต่

๔๔๒



วันที่		๒๕		กุมภ�พันธ์		๒๕๓๗		ซึ่งเป็นวันที่		ม.		ถึงแก่คว�มต�ย			จึงเป็นส�ธ�รณสมบัติของแผ่นดิน	
จำ�เลยจดทะเบียนข�ยให้จำ�เลยที่		๒		แม้จำ�เลยที่		๒		รับโอนม�โดยสุจริตและเสียค่�ตอบแทน	
จำ�เลยร่วมที่	๒		ก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดิน		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๓๐๕	
ทั้งจำ�เลยร่วมที่	๒		จะครอบครองทำ�ประโยชน์ในที่ดินม�น�นเพียงใดก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์	 และจะยก
อ�ยุคว�มข้ึนต่อสู้กับกระทรวงก�รคลังโจทก์ไม่ได้		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�	๑๓๐๖
 ๗๓.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๗๔๖๒/๒๕๕๕	 ผู้ทำ�พินัยกรรมกำ�หนดก�รเผ่ือต�ยในเร่ือง
ทรัพย์สินต�มพินัยกรรมฉบับแรก	 และพินัยกรรมฉบับที่	๒	 ในพินัยกรรมฉบับแรกผู้ทำ�พินัยกรรม								
ทำ�พินัยกรรมยกที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่		๕๐๘๖,		๘๔๔๘,		๓๑๘๓		และ		๑๑๑๕		และบ้�นเลขที่		๔/๖
ให้แก่จำ�เลย		ล.		น.		จ.		และ		ต.		ซึ่งเป็นพี่น้องของผู้ทำ�พินัยกรรม		โดยโจทก์ไม่ได้เป็นผู้รับพินัยกรรม	
และผู้ทำ�พินัยกรรมได้ระบุตัดท�ย�ทอื่น	ที่ไม่ได้ระบุไว้ในพินัยกรรมไม่ให้รับมรดกด้วย	ส่วนพินัยกรรม
ฉบับที่	๒	ผู้ทำ�พินัยกรรมทำ�พินัยกรรมยกที่ดินโฉนดเลขที่		๙๐๑๐,		๙๐๐๙		และ		๑๒๑๓		ให้บุคคล
ซึ่งเป็นพี่น้องของผู้ทำ�พินัยกรรมรวม	๕	คน	เช่นพินัยกรรมฉบับแรกและไม่ให้บุคคลอื่นรับมรดก	โดยที่
พินัยกรรมฉบับที่	๒	 ซึ่งเป็นพินัยกรรมฉบับหลังไม่มีข้อคว�มให้เพิกถอนพินัยกรรมฉบับแรกหรือข้อ
กำ�หนดใดในพินัยกรรมฉบับแรก	 จึงยังถือว่�พินัยกรรมหรือข้อกำ�หนดพินัยกรรมฉบับแรกยังคงมีอยู่
และกรณีไม่ใช่พินัยกรรมฉบับก่อนและฉบับหลังขัดกัน	 เมื่อพินัยกรรมฉบับแรกสมบูรณ์	 ทรัพย์สินใน
พินัยกรรมฉบับแรกจึงไม่ใช่ทรัพย์สินนอกพินัยกรรมฉบับที่	๒	 แต่เป็นเรื่องที่ผู้ทำ�พินัยกรรมกำ�หนด	
ก�รเผื่อต�ยในเรื่องทรัพย์สินแต่ละร�ยก�รไว้ในพินัยกรรมแต่ละฉบับ
 ๗๔.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๔๕๐๗/๒๕๕๖	 ศ�ลชั้นต้นมีคำ�สั่งให้ส่งสำ�เน�คำ�ร้องขอแก้ไข
คำ�ให้ก�รให้โจทก์และโจทก็ได้ลงชื่อรับสำ�เน�คำ�ร้องแล้วแถลงขอพิจ�รณ�คำ�ร้องก่อน	 ซึ่งศ�ลชั้นต้น
ได้ให้โอก�สโจทก์ด้วยก�รให้เลื่อนก�รชี้สองสถ�นไป	 และทน�ยโจทก์ได้ยื่นคำ�คัดค้�นไว้แล้วเมื่อวันชี้
สองสถ�น	ศ�ลชั้นต้นกำ�หนดประเด็นพิพ�ทข้อแรกว่�	ผู้ต�ยทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์มรดกให้แก่จำ�เลย
ทั้งสี่หรือไม่	 ซึ่งเป็นประเด็นพิพ�ทที่จำ�เลยทั้งสี่ยกข้อต่อสู้ขึ้นใหม่ต�มคำ�ร้องขอแก้ไขคำ�ให้ก�ร	 แสดง
ว่�ศ�ลชั้นต้นพิจ�รณ�และมีคำ�สั่งอนุญ�ตให้จำ�เลยทั้งส่ีแก้ไขคำ�ให้ก�รโดยพิจ�รณ�ต�มคำ�คัดค้�น
ของโจทก์แล้ว	 ดังนี้	 ก�รที่ศ�ลชั้นต้นและศ�ลอุทธรณ์ภ�ค	๙	 วินิจฉัยคดีในประเด็นท่ีว่�ผู้ต�ยทำ�
พินัยกรรมยกทรัพย์มรดกให้แก่จำ�เลยทั้งสี่จึงชอบแล้ว
	 ผู้ต�ยทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์มรดกท้ังหมดให้แก่จำ�เลยท้ังส่ี	โจทก์ซ่ึงเป็นท�ย�ทโดยธรรม
คนหนึ่งของผู้ต�ย	 ย่อมไม่ได้รับประโยชน์จ�กพินัยกรรม	 จึงเป็นผู้ถูกตัดมิให้รับมรดกของผู้ต�ยและ
ไม่มีสิทธิฟ้องคดีขอแบ่งมรดก
 ๗๕.	คำ�พิพ�กษ�ฎีก�ที่	 ๘๐๕๕/๒๕๕๖	 แม้จำ�เลยมิได้ส่งสำ�เน�พินัยกรรมให้โจทก์	
แต่ส่งสำ�เน�ไว้ต่อศ�ล	 เมื่อพินัยกรรมเป็นพย�นหลักฐ�นอันสำ�คัญซึ่งเกี่ยวกับประเด็นข้อสำ�คัญในคดี		
ศ�ลชั้นต้นก็ชอบที่จะรับพินัยกรรมเพ่ือฟังเป็นพย�นหลักฐ�นได้	 ต�มประมวลกฎหม�ยวิธีพิจ�รณ�

คว�มแพ่ง	ม�ตร�	๘๗	(๒)

๔๔๓



 เมื่อ	ด.		ได้รับเงินส่วนแบ่งมรดกของ		ธ.		ด.		ห�ได้ระบุกันเงินไว้ให้ต่�งห�กเป็นพิเศษไม่	
เงินที่	 ด.	 ได้รับจ�กกองมรดกของ	 ธ.	 จึงระคนกับเงินส่วนอื่นที่	 ด.	 มีอยู่	 เงินดังกล่�วจึงไม่อ�จถือ
เป็นทรัพย์สินเฉพ�ะสิ่งเฉพ�ะอย่�งได้	 ก�รที่	 ด.	 ทำ�พินัยกรรมยกเงินดังกล่�วแก่โจทก์	 จึงมิใช่เป็น
พินัยกรรมลักษณะเฉพ�ะ		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	ม�ตร�	๑๖๕๑	(๒)
	 ด.		ทำ�พินัยกรรมยกทรัพย์เป็นเงินมรดกให้โจทก์	แล้วยังทำ�พินัยกรรมฉบับหลังยกทรัพย์
มรดกซึ่งหม�ยถึงเงินจำ�นวนเดียวกันให้จำ�เลยอีก	 ถือว่�ข้อคว�มของพินัยกรรมทั้งสองฉบับที่ระบุให้
เงินของ	 ด.	 ตกแก่ท�ย�ทต่�งคนกันขัดกัน	 และ	 ด.	 ผู้ทำ�พินัยกรรมมิได้แสดงเจตน�ไว้ในพินัยกรรม	
เป็นอย่�งอื่น		จึงต้องด้วยประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๖๙๗		ที่ให้ถือว่�พินัยกรรม
ฉบับก่อนเป็นอันเพิกถอนโดยพินัยกรรมฉบับหลัง	โจทก์จึงไม่มีสิทธิใดๆ	ในทรัพย์มรดกของ	ด.	เพร�ะ
สิทธิของโจทก์กับพวกต�มพินัยกรรมฉบับก่อนถูกยกเลิกไปแล้ว

l  ค่�ธรรมเนียม
 ๑.	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดก	 เป็นก�รจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย์	 เรียกเก็บ
ค่�ธรรมเนียมจดทะเบียน	 ร้อยละ	 ๒	 ของร�ค�ประเมินทุนทรัพย์	 ต�มกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๔๗																		
(พ.ศ.	๒๕๔๑)	ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยท่ีดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ข้อ	๒	(๗)	(ก)
แต่ถ้�เป็นก�รโอนมรดกระหว่�งผู้บุพก�รีกับผู้สืบสันด�น	หรือระหว่�งคู่สมรส	เรียกเก็บค่�ธรรมเนียม
จดทะเบียน	 ร้อยละ	 ๐.๕	 ของร�ค�ประเมินทุนทรัพย์	 ต�มกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๔๗	 (พ.ศ.	๒๕๔๑)	
ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ข้อ	๒	(๗)	(ง)	
	 ๒.	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดกระหว่�งผู้รับบุตรบุญธรรมกับบุตรบุญธรรมให้เรียกเก็บ	
ค่�ธรรมเนียมต�มจำ�นวนทุนทรัพย์ร้อยละ	๒	ต�มกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๔๗	 (พ.ศ.	๒๕๔๑)	 ออกต�ม
คว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ข้อ	๒	(๗)	(ก)
	 ๓.	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดกระหว่�งบิด�กับบุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�รับรองแล้วโดย
พฤติก�รณ์ให้เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมต�มจำ�นวนทุนทรัพย์ร้อยละ	๐.๕	 ต�มกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๔๗		
(พ.ศ.	๒๕๔๑)	ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยท่ีดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ข้อ	๒	(๗)	(ง)
	 ๔.	 ผู้รับมรดกหล�ยคน	 ท�ย�ทบ�งคนไม่ได้เป็นบุพก�รีหรือผู้สืบสันด�นของเจ้�มรดก		
หรือในท�งกลับกันเมื่อจดทะเบียนในว�ระเดียวกันให้เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมโดยแยกเก็บต�มส่วน
	 ๕.	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดกบ�งส่วน	 ให้เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมต�มที่ผู้ขอได้แสดงก�ร
มีส่วนในบันทึกก�รสอบสวนฯ	(ท.ด.๘)	โดยคิดค่�เฉลี่ยต�มส่วนที่ขอรับ
	 ๖.	 ก�รจดทะเบียนผู้จัดก�รมรดก	เปลี่ยนผู้จัดก�รมรดก	โอนเปลี่ยนน�มผู้จัดก�รมรดก		
และเลิกผู้จัดก�รมรดก	เป็นก�รจดทะเบียนประเภทไม่มีทุนทรัพย์		เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมจดทะเบียน
แปลงละ	๕๐	บ�ท
	 ๗.	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดกและผู้จัดก�รมรดก	 เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมเป็นค่�คำ�ขอ
แปลงละ	 ๕	 บ�ท	 ต่อเรื่อง	 ต�มกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๔๗	 (พ.ศ.	๒๕๔๑)	 ออกต�มคว�มในพระร�ช
บัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ข้อ	๒	(๑๐)	(ก)	

๔๔๔



l  ภ�ษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่�ย  
	 ๑.	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดกและผู้จัดก�รมรดก	ไม่มีกรณีต้องเรียกเก็บ
	 ๒.		ก�รโอนมรดกให้แก่ท�ย�ทโดยธรรม	หรือท�ย�ทต�มพินัยกรรม	ไม่อยู่ในบังคับต้อง
เสียอ�กรแสตมป์ต�มลักษณะแห่งตร�ส�ร	 ๒๘.	 (ข)	 แห่งประมวลรัษฎ�กร	 (หนังสือกรมสรรพ�กร	
ที่	 กค	๐๗๐๖/๑๐๘๓๗	ลงวันที่	 ๒๗	 ธันว�คม	๒๕๔๘	 เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	๐๕๑๕/ว	
๐๐๙๔๕	ลงวันที่	๑๓	มกร�คม	๒๕๔๙)
	 ๓.	 กรณีบุคคลธรรมด�ข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ได้ม�โดยท�งมรดก	 (ท�ย�ทจดทะเบียน
รับโอนมรดกแล้วจดทะเบียนข�ย)	 ก�รนับวันเริ่มปีที่ถือครองเพื่อคำ�นวณภ�ษีเงินได้บุคคลธรรมด�	
หัก	ณ	ที่จ่�ย	ต�มม�ตร�	๔๘	 (๔)	 (ก)	แห่งประมวลรัษฎ�กร	 ให้เริ่มนับปีที่ถือครองตั้งแต่วันที่มรดก						
ได้ตกแก่ท�ย�ท		ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์		ม�ตร�		๑๕๙๙		ซึ่งได้แก่วันที่เจ้�มรดก
ถึงแก่คว�มต�ย	 (หนังสือกรมสรรพ�กร	ที่	กค	๐๗๐๖/๑๗๑๐	ลงวันที่	๑	มีน�คม	๒๕๔๙	เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๐๘๒๘๖	ลงวันที่	๑๕	มีน�คม	๒๕๔๙)

l  ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ 
	 ๑.	 กรณีเจ้�มรดกถือครองที่ดินม�เกิน	 ๕	 ปี	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ท�ย�ท									
ไม่ว่�จะเป็นท�ย�ทโดยธรรมหรือโดยพินัยกรรมก็ต�ม	ไม่ต้องเรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	
	 ๒.	 กรณีเจ้�มรดกถือครองที่ดินม�ยังไม่เกิน	๕	ปี	ก�รจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ท�ย�ท	
แยกเป็น
	 	 	 (๑)	 ท�ย�ทผู้รับโอนมรดกต�มพินัยกรรม	 แต่ไม่ได้เป็นท�ย�ทโดยธรรม	 ต้องเรียก
เก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ	
	 	 	 (๒)	 ท�ย�ทผู้รับโอนมรดกต�มพินัยกรรม	 และเป็นท�ย�ทโดยธรรมด้วย	 ไม่ต้อง
เรียกเก็บภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 	 	 (๓)		ท�ย�ทผู้รับโอนมรดกไม่มีพินัยกรรม	 ซึ่งเป็นท�ย�ทโดยธรรม	 ไม่ต้องเรียกเก็บ
ภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 ๓.	 กรณีผู้รับโอนมรดก	ต�ม	๒	 (๑)	–	 (๓)	ข�ยอสังห�ริมทรัพย์ที่ได้รับมรดกม�	แม้จะ
ข�ยภ�ยในระยะเวล�	๕	ปี	หรือเกินกว่�	๕	ปี	นับแต่รับโอนมรดกม�	ถือเป็นก�รข�ยอสังห�ริมทรัพย์
ที่ได้ม�โดยท�งมรดก	ไม่ต้องเสียภ�ษีธุรกิจเฉพ�ะ
	 ๔.	 ก�รนับระยะเวล�ก�รถือครองของผู้โอนต�ม	 ๒	 (๑)	 ให้นับแต่วันที่เจ้�มรดกได้ม�
ซึ่งอสังห�ริมทรัพย์ถึงวันท่ีเจ้�มรดกถึงแก่กรรม	 ส่วนก�รนับระยะเวล�ก�รได้ม�ของท�ย�ทผู้รับโอน								
ให้นับแต่วันที่เจ้�มรดกถึงแก่กรรม	ต�มม�ตร�	๑๕๙๙	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	แม้ว่�
จะยังไม่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนแก้ชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ในทะเบียนที่ดินก็ต�ม
	 (หนังสือกรมสรรพ�กร	 ที่	 กค	 ๐๘๑๑/๔๑๒	 ลงวันที่	 ๒๑	 มกร�คม	 ๒๕๔๓	 เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๑๐/ว	๐๓๔๗๗	ลงวันที่	๓๑	มกร�คม	๒๕๔๓)

๔๔๕



l  อ�กรแสตมป ์  
	 ก�รโอนมรดกให้แก่ท�ย�ทโดยธรรม	 หรือท�ย�ทต�มพินัยกรรม	 ไม่เสียอ�กรแสตมป์
ใบรับ	 (ต�มหนังสือกรมสรรพ�กร	ที่	 กค	๐๗๐๖/๑๐๘๓๗	ลงวันที่	 ๒๗	 ธันว�คม	๒๕๔๘	 เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท		๐๕๑๕/ว	๐๐๙๔๕	ลงวันที่	๑๓	มกร�คม	๒๕๔๙)

_________________

๔๔๖



	 	โดยที่เห็นเป็นก�รสมควรปรับปรุงหลักเกณฑ์และวิธีก�รในก�ร									
จดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซ่ึงได้ม�โดยท�งมรดก	 ให้สอดคล้อง
กับหลักก�รม�ตร�	 ๘๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย															
พระร�ชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 (ฉบับที่	 ๙)	 พ.ศ.	๒๕๔๓	
และปรับปรุงหลักเกณฑ์และวิธีก�รขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินและขอจดทะเบียนสิทธิในที่ดินให้แก่ท�ย�ทต�มม�ตร�	 ๘๒		
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ไปในคร�วเดียวกัน	 ทั้งนี้	 เพื่อให้ก�รปฏิบัติง�นของ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่ดำ�เนินไปต�มที่กฎหม�ยกำ�หนดและเป็นม�ตรฐ�นเดียวกัน		
กรมที่ดินจึงว�งระเบียบไว้ดังต่อไปนี้
	 	ข้อ	๑		 ระเบียบนี้เรียกว่�	“ระเบียบกรมที่ดิน	ว่�ด้วยก�รจดทะเบียน
สิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	พ.ศ.๒๕๔๘”	
	 	ข้อ	๒		 ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป	 	
	 	ข้อ	๓		 ให้ยกเลิก	
	 	(๑)	คำ�สั่งที่	๑๕/๒๔๖๓		ลงวันที่	๑	ตุล�คม	พระพุทธศักร�ช	๒๔๖๓
	 	(๒)	คำ�สั่งที่	๑๖/๒๔๖๓		ลงวันที่	๘	ตุล�คม	พระพุทธศักร�ช	๒๔๖๓
	 	(๓)	คำ�สั่งที่	๒/๒๔๗๕		ลงวันที่	๙	สิงห�คม	พุทธศักร�ช	๒๔๗๕
	 	(๔)	คำ�สั่งที่	๑๐/๒๔๗๙		ลงวันที่	๒๙	กันย�ยน	พุทธศักร�ช	๒๔๗๙
	 	(๕)	คำ�สั่งที่	๔/๒๔๘๘		ลงวันที่	๑๕	มิถุน�ยน	๒๔๘๘	
	 	(๖)	หนังสือกรมท่ีดิน	ท่ี	๔๖๓๘/๒๔๙๐		ลงวันท่ี	๒๒	ธันว�คม	๒๔๙๐

ระเบียบกรมที่ดิน
ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก

พ.ศ.	๒๕๔๘
(แก้ไขเพิ่มเติมถึงปัจจุบัน	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗)*,	**,	***

____________

ชื่อระเบียบ

การบังคับใช้

ระเบียบคำาสั่งที่
ยกเลิก

____________________________

 *	ระเบียบกรมที่ดิน	ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทาง  
	 	มรดก	(ฉบับที่	๒)	พ.ศ.	๒๕๔๙
	 **	ระเบียบกรมที่ดิน	ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทาง		
	 	มรดก	(ฉบับที่	๓)	พ.ศ.	๒๕๕๓
	***	ระเบียบกรมที่ดิน	ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทาง		
	 	มรดก	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗

๔๔๗



 	(๗)	คำ�สั่งที่		๑/๒๔๙๘		ลงวันที่	๔	มกร�คม	๒๔๙๘
	 	(๘)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	 มท	๐๖๐๘/ว	๗๖๗๗	ลงวันที่	 ๑	 เมษ�ยน		
๒๕๑๓
	 	(๙)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๐๘	/	ว	๒๒๒๗๕	ลงวันที่	๒๗		
กรกฎ�คม	๒๕๑๓
	 	(๑๐)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๐๘/ว	๓๒๕๗๐	ลงวันที่	๖	ตุล�คม	
๒๕๑๓
	 	(๑๑)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๐๘/ว	๓๒๕๘๑	ลงวันที่	๘	ตุล�คม	
๒๕๑๔
	 	(๑๒)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๐๘/ว	๙๒๔๑๘	ลงวันที่	๑๓	ตุล�คม	
๒๕๑๕
	 	(๑๓)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๐๘/ว	๙๓๑๗๙	ลงวันที่	๑๙	ตุล�คม	
๒๕๑๕
	 	(๑๔)	ระเบียบกรมที่ ดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิ เกี่ยวกับ							
อสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	พ.ศ.๒๕๑๖		ลงวันที่	๒๙	มีน�คม	๒๕๑๖	
	 	(๑๕)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๐๘/ว	๙๓๔๙	ลงวันที่	๙	เมษ�ยน	
๒๕๑๖
	 	(๑๖)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๐๘/ว	๑๘๕๕๖	ลงวันที่	๑๕	
สิงห�คม	๒๕๑๖
	 	(๑๗)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๐๘/ว	๓๑๔๑๑	ลงวันที่	๒๗	
กันย�ยน	๒๕๑๖
	 	(๑๘)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๐๘/ว	๓๑๕๙๗	ลงวันที่	๑	ตุล�คม	
๒๕๑๖
	 	(๑๙)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๐๘/ว	๔๙๘๖	ลงวันที่	๑๘	มีน�คม	
๒๕๑๗
	 	(๒๐)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๐๘/ว	๗๐๔๗	ลงวันที่	๒๔	เมษ�ยน	
๒๕๑๗
	 	(๒๑)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	๐๖๑๒/๑/ว	๐๒๑๖๖๕	ลงวันที่	 ๒๐	
สิงห�คม	๒๕๑๘
	 	(๒๒)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๖๐๖/ว	๒๒๖๖	ลงวันที่	๒	กุมภ�พันธ์	
๒๕๒๐
	 	(๒๓)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๖๑๒/๑/ว	 ๑๐๕๗๕	 ลงวันที่	 ๒๓	
พฤษภ�คม	๒๕๒๐

๔๔๘



	 	(๒๔)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๖๑๒/๑/ว	 ๑๖๓๑๕	 ลงวันที่	 ๑๘	
สิงห�คม	๒๕๒๑
	 	(๒๕)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๖๑๒/๑/ว	 ๑๐๕๑๖	 ลงวันที่	 ๓๑	
พฤษภ�คม	๒๕๒๒
	 	(๒๖)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๖๑๒/๑/ว	 ๑๖๐๖๕	 ลงวันที่	 ๒	
สิงห�คม	๒๕๒๒
	 	(๒๗)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๖๑๒/๑/ว	 ๔๒๑๐	 ลงวันที่	 ๑๖	
กุมภ�พันธ์	๒๕๒๖
	 	(๒๘)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๐๘/ว	๕๐๘๕	ลงวันที่	๘	มีน�คม	
๒๕๒๗
	 	(๒๙)	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๐๘/ว	๖๕๗๘	ลงวันที่	๒๓	มีน�คม	
๒๕๒๗
	 	(๓๐)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๗๐๘/ว	 ๑๐๗๕๗	 ลงวันที่	 ๑๘	
พฤษภ�คม	๒๕๒๗
	 	(๓๑)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๖๑๐/ว	 ๓๐๐๓๘	 ลงวันที่	 ๒๘	
พฤศจิก�ยน	๒๕๓๘
	 	(๓๒)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๖๑๐/ว	 ๒๘๐๐๒	 ลงวันที่	 ๒๒										
ตุล�คม	๒๕๓๙
	 	(๓๓)	ระเบียบกรมท่ีดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิ เกี่ยวกับ									
อสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	 (ฉบับที่	 ๒)	 พ.ศ.	๒๕๓๙	 ลงวันที่	 ๒๕	
พฤศจิก�ยน	๒๕๓๙
	 	(๓๔)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๗๑๐/ว	 ๒๔๕๕๔	 ลงวันที่	 ๑๔	
สิงห�คม	๒๕๔๐						
	 	(๓๕)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๗๑๐/ว	 ๐๙๗๘๔	 ลงวันที่	 ๒๓			
มีน�คม	๒๕๔๓
	 	(๓๖)	หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนม�ก	ที่	มท	๐๗๑๐/ว	๑๒๘๑๗	ลงวันที่	
๒๗	เมษ�ยน	๒๕๔๓
	 	(๓๗)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๗๒๘/ว	 ๐๖๕๑๒	 ลงวันที่	 ๑๒		
มีน�คม	๒๕๔๔
	 	(๓๘)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๗๒๘/ว			๑๖๑๓๓	 ลงวันที่	 ๓๐	
พฤษภ�คม	๒๕๔๕

๔๔๙



	 **	(๓๙)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๗๑๐	/	ว	๐๔๘๔๒	 ลงวันที่	 ๑๒	
กุมภ�พันธ์	๒๕๔๒
	 **	(๔๐)	หนังสือกรมที่ดิน	 ที่	 มท	 ๐๕๑๕	/	ว	๔๐๑๑๙	 ลงวันที่	 ๒๘	
ธันว�คม	๒๕๔๘
	 	บรรด�ระเบียบ	 ข้อกำ�หนด	 หรือคำ�สั่งอื่นใดที่กำ�หนดไว้แล้วใน
ระเบียบนี้	หรือซึ่งขัดหรือแย้งกับระเบียบนี้ให้ใช้ระเบียบนี้แทน
	 	ข้อ	๔		 ให้ผู้อำ�นวยก�รสำ�นักม�ตรฐ�นก�รทะเบียนที่ดินเป็นผู้รักษ�
ก�รต�มระเบียบนี้				

หมวด	๑
ก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก

ต�มม�ตร�	๘๑	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน
____________

ส่วนที่	๑
ก�รยื่นคำ�ขอและก�รสอบสวน

____________

 ***	ข้อ	๕		เมื่ อมี ผู้แสดงคว�มประสงค์ขอให้พนักง�นเจ้�หน้� ท่ี                    
จดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	 ให้ผู้นั้นยื่นคำ�ขอ
ต�มแบบ	ท.ด.	๑	สำ�หรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดินหรือมีใบไต่สวน	หรือแบบ	ท.ด.	๑	ก
สำ�หรับท่ีดินท่ีไม่มีโฉนดที่ดินและอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น	 พร้อมหลักฐ�น
สำ�หรับท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือหลักฐ�นเก่ียวกับอสังห�ริมทรัพย์อ่ืน
และหลักฐ�นในก�รได้รับมรดกต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่
	 ***	ข้อ	๖		 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ตรวจชื่อเจ้�มรดกในหลักฐ�นสำ�หรับ
ที่ดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือหลักฐ�นเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์อื่น
และหลักฐ�นในก�รได้รับมรดก	 พร้อมทั้งให้สอบสวนเกี่ยวกับที่ตั้งของที่ดินหรือ
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือหลักฐ�นเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์อื่น	ว่�ตั้งอยู่หมู่ที่	
ตำ�บล	อำ�เภอและจังหวัดใด
	 	เมื่อสอบสวนพย�นหลักฐ�นแล้วเห็นว่�ถูกต้อง	 	ให้บันทึกลงในคำ�ขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและก�รสอบสวนสิทธิในท่ีดิน	(ท.ด.๑	หรือ	ท.ด.๑	ก)
และแบบบันทึกก�รสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก	(ท.ด.๘)	ดังนี้

กรณีมีข้อขัดแย้งกัน

ผู้รักษาการระเบียบ

การรับมรดกทั่วไป

การยื่นคำาขอ

การตรวจและ
สอบสวน

ตัวอย่างการบันทึก
คำาขอ

____________________________
	 **	ข้อ	๓	(๓๙)	และ	(๔๐)	เพิ่มโดยระเบียบกรมที่ดิน	ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๓)	พ.ศ.	๒๕๕๓		
	 ***	ข้อ	 ๕	 และข้อ	 ๖	 แก้ไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ								
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗

๔๕๐



	 	(๑)	อสังห�ริมทรัพย์ใดมีชื่อเจ้�มรดกคนเดียวและมีท�ย�ทซ่ึงมีสิทธิ
รับมรดกคนเดียว	เช่น	ที่ดินมีชื่อ	ก.	เป็นเจ้�ของ	ก.	ต�ย	มีบุตรคนเดียว	คือ	จ.		
เป็นต้น
	 	(๒)	อสังห�ริมทรัพย์ใดมีชื่อเจ้�มรดกคนเดียวและมีท�ย�ทซ่ึงมีสิทธิ
รับมรดกหล�ยคน	เช่น	ที่ดินมีชื่อ	ก.	เป็นเจ้�ของ	ก.	ต�ย	มีบุตรหล�ยคน	คือ	จ.	
ฉ.	ช.	และ	ญ.	ภรรย�	เป็นต้น
	 	(๓)	อสังห�ริมทรัพย์ใดมีชื่อเจ้�มรดกหล�ยคนแต่มีท�ย�ทซ่ึงมีสิทธิ
รับมรดกคนเดียว	 เช่น	 ที่ดินมีชื่อ	 ก.	 ส�มีและ	 ข.	 ภรรย�เป็นเจ้�ของ	 ก.	 และ										
ข.	ต�ย		มีบุตรคนเดียว		คือ	จ.	เป็นต้น
	 	(๔)	อสังห�ริมทรัพย์ใดมีชื่อเจ้�มรดกหล�ยคนและมีท�ย�ทซึ่งมีสิทธิ
รับมรดกหล�ยคน		ซ่ึงท�ย�ทหล�ยคนน้ันต่�งก็เป็นผู้มีสิทธิรับมรดกของเจ้�มรดก
ร่วมกัน	เช่น	ที่ดินมีชื่อ	ก.	ส�มีและ	ข.	ภรรย�	ก.	และ	ข.	ต�ย	มีบุตรหล�ยคน		
คือ	จ.	ฉ.	และ	ช.	เป็นต้น
	 	(๕)	อสังห�ริมทรัพย์ใดมีชื่อเจ้�มรดกหล�ยคน		ท�ย�ทของเจ้�มรดก
แต่ละคนประสงค์จะขอจดทะเบียนมรดกเฉพ�ะส่วนของเจ้�มรดกแต่ละคน								
ไม่ว่�จะขอจดทะเบียนมรดกเฉพ�ะส่วนทั้งหมด	 หรือเฉพ�ะส่วนเพียงบ�งส่วน
ก็ต�ม		เช่น		ที่ดินมีชื่อ	ก.	และ	ต.	เป็นเจ้�ของ		ก.	และ	ต.	ต�ย		จ.	ขอรับมรดก
ของ	ก.	ส่วน	ฉ.	ขอรับมรดกของ	ต.		หรือ		ก.	เป็นเจ้�ของที่ดินร่วมกับ	ต.	โดย	ฉ.	
ขอรับมรดกเฉพ�ะส่วนของ	ต.เพียงบ�งส่วนโดยท�ย�ทอื่นที่มีสิทธิได้รับมรดกยัง
มิได้ขอจดทะเบียนรับมรดก	เป็นต้น
	 	ในกรณีต�ม	(๑)	(๒)	(๓)	(๔)	ให้ใช้คำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ
(ท.ด.๑	 หรือ	 ท.ด.๑	 ก)	 และบันทึกก�รสอบสวนฯ	 (ท.ด.๘)	 อย่�งละ	 ๑	 ฉบับ								
ส่วนในกรณีต�ม	(๕)	ให้ใช้ร�ยละอย่�งละ	๑	ฉบับ
	 	ข้อ	๗		 ก�รเขียนชื่อประเภทก�รจดทะเบียน	ให้เขียนดังนี้
	 	(๑)	 ในกรณีท่ีมีผู้ม�ขอจดทะเบียนมรดกท้ังแปลง		เช่น		ท่ีดินแปลงหน่ึง
มีชื่อ	ก.	 เป็นเจ้�ของ	ก.	ต�ย	จ.	ฉ.	บุตร	ญ.	ภรรย�	ขอจดทะเบียนมรดกที่ดิน
แปลงนั้นทั้งแปลง	ให้เขียนชื่อประเภทว่�	“โอนมรดก”
	 	(๒)	 ในกรณีท่ีมีผู้ม�ขอจดทะเบียนมรดกเพียงบ�งส่วนต�มสิทธิของตน
เช่น		ก.	เป็นเจ้�ของ		ก.	ต�ย		จ.	หรือ	ฉ.		หรือ		ญ.		ม�ขอจดทะเบียนมรดก
เพียงบ�งส่วนต�มสิทธิของตน	 		โดยคงส่วนของท�ย�ทอื่นไว้ในน�มของเจ้�มรดก
ต่อไป	 ทำ�นองเดียวกับเรื่องจดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวม	 ให้เขียนชื่อประเภทว่�	
“โอนมรดกบ�งส่วน”	

เจ้ามรดกคนเดียว
มีทายาทรับมรดก
คนเดียว

เจ้ามรดกคนเดียวมี
ทายาทรับมรดก
หลายคน

เจ้ามรดกหลายคน
มีทายาทรับคนเดียว

เจ้ามรดกหลายคน
มีทายาทรับหลายคน

เจ้ามรดกหลายคน  
ทายาทของแต่ละคน
รับมรดกเฉพาะส่วน

ชื่อประเภท

“โอนมรดก”

“โอนมรดกบางส่วน”

จำานวนการจัดทำา
คำาขอ
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	 	(๓)	 ในกรณีท่ีมีผู้ม�ขอจดทะเบียนมรดกเฉพ�ะส่วนของเจ้�มรดกคนใด
คนหนึ่งทั้งหมด		เช่น	ที่ดินมีชื่อ	ก.	ข.	ค.	เป็นเจ้�ของ	ก.	ต�ย	จ.	ฉ.	เป็นท�ย�ท
ม�ขอจดทะเบียนมรดกเฉพ�ะส่วนของ	ก.	ทั้งหมด	ให้เขียนชื่อประเภทว่�	“โอน
มรดกเฉพ�ะส่วน”
	 	(๔)	 ในกรณีที่มีผู้ม�ขอจดทะเบียนมรดกเฉพ�ะส่วนของเจ้�มรดก						
คนใดคนหนึ่งเพียงบ�งส่วนต�มสิทธิของตน		เช่น	ที่ดินมีชื่อ	ก.	ข.	ค.	เป็นเจ้�ของ		
ก.	ต�ย		จ.	หรือ	ฉ.		คนใดคนหนึ่งม�ขอจดทะเบียนมรดกเฉพ�ะส่วนของ	ก.	
เพียงบ�งส่วนต�มสิทธิของตน	 โดยท�ย�ทอื่นยังมิได้ม�ขอจดทะเบียนมรดกด้วย
ให้เขียนชื่อประเภทว่�	 “โอนมรดกเฉพ�ะส่วนเพียงบ�งส่วน”	 ทำ�นองเดียวกับ
เรื่องจดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วน
	 	(๕)	ก�รขอจดทะเบียนมรดกในกรณีอื่นนอกจ�กที่กล่�วข้�งต้น									
ให้เขียนชื่อประเภทก�รจดทะเบียนให้ตรงต�มรูปเร่ือง	 เช่น	 “โอนมรดกสิทธิ		
ก�รไถ่”	“โอนมรดกผู้รับจำ�นอง”	“โอนมรดกสิทธิเหนือพื้นดิน”	เป็นต้น
	 	ในกรณีที่ขอจดทะเบียนเฉพ�ะส่วนหรือบ�งส่วน	 ก็ให้นำ�วิธีเขียนชื่อ
ประเภทต�ม	(๒)	(๓)		หรือ	(๔)		แล้วแต่กรณีม�ใช้โดยอนุโลม			
	 	ข้อ	๘		 ก�รเขียนคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ	 (ท.ด.๑		หรือ
ท.ด.๑	ก)	นั้น	ให้ปฏิบัติดังนี้	ในช่องประเภท	ให้เขียนชื่อประเภทที่ขอจดทะเบียน
ต�มข้อ	๗	แล้วแต่กรณี	ก�รเขียนชื่อเจ้�ของที่ดินในข้อ	๒	ของคำ�ขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมฯ	(ท.ด.๑	หรือ	ท.ด.๑	ก)	ถ้�ที่ดินที่ขอจดทะเบียนมีชื่อเจ้�ของ
ที่ดินหล�ยคน	ให้เขียนเฉพ�ะชื่อและหม�ยเลขลำ�ดับเจ้�ของที่ดินที่เป็นเจ้�มรดก
พร้อมทั้งให้เขียนว่�	“ผู้ต�ย”ไว้ท้�ยชื่อเจ้�มรดกด้วย		(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๑)
	 	ก�รเขียนชื่อผู้ขอในข้อ	 ๓	 ของคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ	
(ท.ด.๑	หรือ	ท.ด.๑	ก)	ให้ปฏิบัติดังนี้
	 	(๑)	 ในกรณีที่มีผู้ม�ขอจดทะเบียนมรดกทั้งแปลง	 หรือมรดกเฉพ�ะ
ส่วน		โดยมีชื่อผู้ขอรับมรดกหล�ยคนให้เขียนหม�ยเลขลำ�ดับกำ�กับไว้หน้�ชื่อทุก
ชื่อด้วย	ส่วนชื่อเจ้�มรดกไม่ต้องยกม�อีก
	 	(๒)	 ในกรณีท่ีมีผู้ม�ขอจดทะเบียนมรดกเพียงบ�งส่วน	 หรือมรดก
เฉพ�ะส่วนเพียงบ�งส่วนก�รเขียนชื่อผู้ขอให้ยกชื่อเจ้�มรดกลงม�ไว้ต่อไปอีก		
เนื่องจ�กมีส่วนของเจ้�มรดกยังคงเหลืออยู่	 โดยให้ดำ�เนินก�รทำ�นองเดียวกับ
เรื่องขอจดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวมหรือกรรมสิทธิ์รวมเฉพ�ะส่วนจนกว่�จะมี
ท�ย�ทม�ขอจดทะเบียนมรดกส่วนที่เหลือไปจนหมด	 จึงไม่ต้องยกชื่อเจ้�มรดก
ลงม�ไว้

“โอนมรดก
เฉพาะส่วน”

“โอนมรดกเฉพาะ
ส่วนเพียงบางส่วน”

“โอนมรดกประเภท
สิทธิ”

การเขียนคำาขอ

มีตัวอย่างที่ ๑

การเขียนชื่อผู้ขอ

ขอจดทั้งแปลง

ขอจดเพียงบางส่วน
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	 ***	ในก�รสอบสวนที่ตั้งของท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือ						
หลักฐ�นเก่ียวกับอสังห�ริมทรัพย์อ่ืนว่�ต้ังอยู่หมู่ท่ี		ตำ�บล		อำ�เภอ		และจังหวัดใด
ต�มข้อ	 ๖	 ของระเบียบนี้	 ให้ระบุไว้ในข้อ	 ๕	 ของคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและ									
นิติกรรมฯ	(ท.ด.๑	หรือ	ท.ด.๑	ก)	ให้ชัดเจน
	 	ข้อ	๙		 กรณีที่ก�รจดทะเบียนโอนมรดกนั้น	 เป็นก�รขอจดทะเบียน
มรดกในประเภทโอนมรดกเฉพ�ะส่วน	 ให้หม�ยเหตุไว้	ณ	ริมด้�นซ้�ยของคำ�ขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ	(ท.ด.๑	หรือ	ท.ด.๑	ก)	และในส�รบัญจดทะเบียน
ของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท้ังฉบับสำ�นักง�นที่ดิน	 และฉบับเจ้�ของที่ดินให้
ตรงกันว่�ผู้ขอขอจดทะเบียนมรดกเฉพ�ะส่วนของเจ้�ของที่ดินคนใด	 และส่วน
ของเจ้�ของที่ดินคนใดที่ยังคงเดิมอยู่อีกเช่น		ที่ดินมีชื่อ		ก.		ข.		ค.		เป็นเจ้�ของ		
ก.	ต�ย		มีบุตร	๓	คน	คือ	จ.	ฉ.	ช.	ถ้�	จ.	ฉ.	ช.	ขอจดทะเบียนมรดกเฉพ�ะส่วน
ของ	ก.	ไปทั้งหมด	ให้หม�ยเหตุว่�	“จ.	ฉ.	ช.	รับมรดกเฉพ�ะส่วนของ	ก.	เท่�นั้น		
ส่วนของ	ข.	และ	ค.	คงอยู่ต�มเดิม”
	 	ในกรณีที่ท�ย�ทคนใดคนหนึ่งขอจดทะเบียนมรดกเฉพ�ะส่วนของ	ก.	
ไปทั้งหมด		โดยแสดงหลักฐ�นก�รยินยอมเป็นหนังสือของท�ย�ทอื่นซึ่งได้ระบุไว้
ในบัญชีเครือญ�ติ		ให้หม�ยเหตุว่�		“จ.	หรือ	ฉ.หรือ	ช.	(แล้วแต่กรณี)	รับมรดก
เฉพ�ะส่วนของ	ก.	เท่�นั้น		ส่วนของ	ข.	และ	ค.	คงอยู่ต�มเดิม”	(ต�มตัวอย่�ง
หม�ยเลข	๒)
	 	กรณีท่ีก�รจดทะเบียนมรดกน้ัน		เป็นก�รจดทะเบียนมรดกในประเภท
โอนมรดกบ�งส่วน		หรือโอนมรดกเฉพ�ะส่วนเพียงบ�งส่วน		ให้หม�ยเหตุก�ร
จดทะเบียนมรดกดังกล่�วว่�	 เป็นก�รจดทะเบียนมรดกบ�งส่วน	 หรือมรดก
เฉพ�ะส่วนเพียงบ�งส่วน	ต�มที่ผู้ขอแสดงหลักฐ�นก�รมีสิทธิได้รับต�มกฎหม�ย		
เช่นที่ดินทั้งแปลงมีชื่อ	 ก.	 เป็นเจ้�ของ	ก.	 ต�ย	มีบุตร	๓	คน	คือ	 จ.	 ฉ.	 ช.	 ถ้�	
จ.	หรือ	ฉ.	หรือ	ช.	คนใดคนหนึ่งขอรับมรดกบ�งส่วนต�มที่ตนมีสิทธิได้รับต�ม
กฎหม�ย		ให้หม�ยเหตุว่�	“จ.	หรือ	ฉ.	หรือ	ช.	(แล้วแต่กรณี)	รับมรดกบ�งส่วน
ของ	ก.”	(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๓)
	 	กรณีท่ีเจ้�มรดกเป็นเจ้�ของท่ีดินร่วมกับบุคคลอ่ืน		ให้ระบุให้ชัดแจ้งว่�
ผู้ขอขอจดทะเบียนมรดกบ�งส่วนของเจ้�ของที่ดินคนใด	 และส่วนของเจ้�ของ
ที่ดินร่วมคนอื่นยังคงเดิมอยู่	 เช่น	 ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	 ๓	 ถ้�	 ก.	 เป็นเจ้�ของ
ที่ดินร่วมกับ	 ข.	 ค.	 ดังนี้	 ให้หม�ยเหตุว่�	 “จ.	 หรือ	 ฉ.	 หรือ	 ช.	 (แล้วแต่กรณี)									

สอบสวนว่าตั้งอยู่
หมู่ที่...

แทงข้าง กรณีโอน
มรดกเฉพาะส่วน

มีตัวอย่างที่ ๒

แทงข้างกรณีโอน
มรดกบางส่วน

มีตัวอย่างที่ ๓

____________________________

 ***	ข้อ	 ๘	 วรรคสาม	 เพิ่มโดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗
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รับมรดกเฉพ�ะส่วนของ	 ก.	 เพียงบ�งส่วนเท่�นั้น	 ส่วนของ	 ข.	 และ	 ค.	 คงอยู่					
ต�มเดิม”	(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๔)
	 	เมื่อหม�ยเหตุดังกล่�วข้�งต้นแล้วให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ลงล�ยมือชื่อ
กำ�กับไว้
	 ***	ข้อ	๑๐	ก�รสอบสวนผู้ขอและจดบันทึกลงในแบบบันทึกก�รสอบสวนฯ
(ท.ด.๘)		ให้สอบสวนและจดบันทึกให้ได้คว�มครบถ้วนต�มแบบพิมพ์		โดย
	 	(๑)	 ในข้อ	 ๒	 ของบันทึกก�รสอบสวนฯ	 (ท.ด.๘)	 ถ้�หนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินตกอยู่กับบุคคลอื่นและผู้ขอไม่ส�ม�รถนำ�ม�ยื่นได้	 	ให้สอบสวนและ
บันทึกโดยละเอียดว่�		หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตกอยู่กับบุคคลใดมีภูมิลำ�เน�อยู่	
ณ	ที่ใด	 	ผู้ขอจะนำ�ม�เองหรือจะให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่เรียกหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินนั้น
	 	(๒)	 ในข้อ	 ๓	 ของบันทึกก�รสอบสวนฯ	 (ท.ด.๘)	 ให้สอบสวนและ
บันทึกเกี่ยวกับสิทธิและเหตุผลในก�รขอจดทะเบียนมรดก	 เช่น	 ผู้ขอเป็นบุตร	
เจ้�มรดก		และเมื่อเจ้�มรดกยังมีชีวิตอยู่มิได้ทำ�พินัยกรรมยกให้ผู้ใดหรือผู้ขอเป็น
ผู้รับพินัยกรรมของเจ้�มรดกต�มพินัยกรรมฉบับลงวันที่.....	เป็นต้น	นอกจ�กนั้น	
ถ้�มีเหตุผลอื่นใดเกี่ยวกับเรื่องขอจดทะเบียนมรดกอีกก็ให้จดบันทึกไว้	
	 	(๓)	 ในข้อ	๔	ของบันทึกก�รสอบสวนฯ	 (ท.ด.๘)	 ให้บันทึกคำ�รับรอง
ของผู้ขอในเรื่องที่ตั้งของที่ดินดังนี้	 “ข้�พเจ้�ขอรับรองว่�	 อสังห�ริมทรัพย์ที่
ขอรับมรดกตั้งอยู่หมู่ที่.....ตำ�บล.....อำ�เภอ.....จังหวัด.....	จริง”
	 	ก�รสอบสวนสิทธิในก�รขอจดทะเบียนมรดกนั้น	 ต้องสอบสวน
ให้ปร�กฏว่�	 ผู้ขอจะขอรับมรดกในฐ�นะที่เป็นท�ย�ทโดยธรรม	 หรือในฐ�นะ
เป็นผู้รับพินัยกรรม	 ถ้�เป็นก�รขอรับมรดกในฐ�นะเป็นผู้รับพินัยกรรมให้เรียก
ต้นฉบับพินัยกรรมม�ตรวจดู	 แล้วให้ผู้ขอส่งสำ�เน�หรือภ�พถ่�ยพินัยกรรมซ่ึง							
ผู้ขอรับรองและให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ตรวจสอบกับต้นฉบับพินัยกรรม	แล้วลงชื่อ
รับรองก�รตรวจกับต้นฉบับเป็นหลักฐ�นในสำ�เน�หรือภ�พถ่�ยพินัยกรรมนั้น
เก็บรวมเรื่องไว้		ส่วนต้นฉบับคืนให้ผู้ขอโดยให้ลงน�มรับไปเป็นหลักฐ�น	
	 	ก�รตรวจแบบพินัยกรรมให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีพิจ�รณ�เฉพ�ะรูปแบบ
ของพินัยกรรมว่�ถูกต้องต�มแบบที่ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์กำ�หนด
ไว้แล้วหรือไม่	 และห�กก�รสอบสวนเชื่อได้ว่�พินัยกรรมดังกล่�วเป็นพินัยกรรม
ของเจ้�มรดก	ให้ดำ�เนินก�รต่อไปได้

มีตัวอย่างที่ ๔

ลงชื่อกำากับ

การสอบสวน ท.ด.๘

– กรณีเอกสารสิทธิ
อยู่ที่ผู้อื่น

– สอบเกี่ยวกับ
พินัยกรรม

– สอบฐานะประเภท
ทายาท

– การตรวจพินัยกรรม

– บันทึกเรื่องที่ตั้ง
ของที่ดิน

– การดำาเนินการ

กรณีมีพินัยกรรม

____________________________
	***	ข้อ	 ๑๐	 วรรคหนึ่ง	 แก้ไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ	
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗

๔๕๔



	 	ในกรณีท่ีผู้ขอไม่ส�ม�รถนำ�ต้นฉบับพินัยกรรมม�ประกอบก�รยื่น
คำ�ขอได้เนื่องจ�กสูญห�ยหรือถูกทำ�ล�ย		ผู้ขอส�ม�รถนำ�สำ�เน�พินัยกรรมที่เคย
นำ�ไปแสดงต่อหน่วยง�นร�ชก�ร	เช่น	ศ�ล	หรือสำ�นักง�นที่ดินอื่น	และพนักง�น
เจ้�หน้�ท่ีของหน่วยง�นน้ันได้รับรองสำ�เน�ถูกต้องม�ใช้เป็นหลักฐ�นแทน
ต้นฉบับพินัยกรรมก็ได้			
	 	เมื่อจดบันทึกก�รสอบสวนเสร็จแล้ว		และผู้ขอรับรองว่�ถูกต้องจึงให้
ผู้ขอลงชื่อไว้ในช่องผู้ให้ถ้อยคำ�ท้�ยแบบบันทึกก�รสอบสวน
	 	แบบบันทึกก�รสอบสวนฯ	 (ท.ด.๘)	 ให้ใช้ต�มตัวอย่�งท้�ยระเบียบนี้	
(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๕)***
	 	ข้อ	๑๑	ก�รสอบสวนและจดบัญชีเครือญ�ติของเจ้�มรดกไว้ด้�นหลัง
บันทึกก�รสอบสวนฯ	 (ท.ด.๘)	นั้น	 ให้ผู้ขอแสดงชื่อท�ย�ทที่มีสิทธิรับมรดกต�ม
ลำ�ดับและชั้นของท�ย�ทต�มกฎหม�ย	 เช่น	 ชื่อบิด�ม�รด�	 ชื่อผู้สืบสันด�น		
หรือผู้รับมรดกแทนท่ีและช่ือคู่สมรส		เม่ือได้เขียนช่ือท�ย�ทของเจ้�มรดกดังกล่�ว
แล้วใต้ชื่อเจ้�มรดกให้เขียนว่�	“เจ้�มรดกต�ยเมื่อ…..…..”	ให้เขียนคำ�ว่�		“ผู้ขอ”
ไว้ใต้ชื่อผู้ขอ	 ในกรณีผู้ขอขอให้ลงชื่อท�ย�ทอื่นที่มีสิทธิได้รับมรดกเป็นผู้รับ
มรดกร่วมกับผู้ขอด้วยให้เขียนคำ�ว่�	 “ผู้ขอขอให้ลงชื่อ”	 ไว้ใต้ชื่อท�ย�ทนั้นๆ		
และถ้�ท�ย�ทคนใดเป็นผู้เย�ว์	 หรือเป็นคนไร้คว�มส�ม�รถ	 หรือต�ย	 ให้เขียน
อ�ยุผู้เย�ว์หรือก�รเป็นคนไร้คว�มส�ม�รถหรือต�ย		และวัน		เดือน		ปี		ที่ต�ยไว้
ใต้ชื่อท�ย�ทนั้นๆ	ด้วย
	 	ในกรณีที่ผู้ขอไม่ทร�บเครือญ�ติของเจ้�มรดกโดยครบถ้วน	 ก็ให้
แสดงบัญชีเครือญ�ติเท่�ท่ีทร�บและให้บันทึกเหตุผลที่ไม่ทร�บไว้โดยชัดแจ้ง		
เช่น	 มีบิด�อยู่ต่�งประเทศ	 อ�จมีภรรย�และบุตรที่ต่�งประเทศอีกหรือไม่	 ผู้ขอ	
ไม่ทร�บ	
	 	เมื่อได้ทำ�บัญชีเครือญ�ติเสร็จแล้ว	 ให้ผู้ขอลงล�ยมือชื่อหรือพิมพ์
ล�ยนิ้วมือรับรองบัญชีเครือญ�ติที่ให้ไว้	 แล้วให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ลงล�ยมือชื่อ
กำ�กับไว้	 (ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	 ๖)	 และในกรณีพนักง�นเจ้�หน้�ที่ต้องส่ง
ประก�ศให้แก่ท�ย�ท	 ให้จัดทำ�บัญชีร�ยชื่อและที่อยู่ของท�ย�ทซึ่งผู้ขอแสดง
ประกอบก�รขอรับมรดกไว้ด้วย	(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๗)
	 	ในกรณีผู้ขอเป็นผู้รับพินัยกรรม		ผู้ขอไม่จำ�เป็นต้องแจ้งบัญชีเครือญ�ติ
และพนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่ต้องส่งประก�ศมรดกแจ้งให้ท�ย�ทอื่นทร�บ		

– กรณีพินัยกรรม
สูญหาย

– การลงชื่อใน ท.ด.๘

– มีตัวอย่างที่ ๕

การทำาบัญชีเครือญาติ

กรณีไม่ทราบเครือญาติ
ทั้งหมด

การลงชื่อรับรองบัญชี

บัญชีชื่อ/ที่อยู่ทายาท

– มีตัวอย่างที่ ๖, ๗

การดำาเนินการกรณี
มีพินัยกรรม

____________________________

 ***	ตัวอย่างหมายเลข	๕	แก้ไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน	ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗

๔๕๕



	 	ข้อ	๑๒	กรณีผู้ขอนำ�ท�ย�ทที่แสดงไว้ในบัญชีเครือญ�ติทุกคนม�
ให้ถ้อยคำ�ยินยอมหรือนำ�หลักฐ�นก�รไม่รับมรดกของท�ย�ทดังกล่�วม�แสดง
ต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ภ�ยหลังที่ครบกำ�หนดเวล�ที่ประก�ศแล้วเช่นนี้	 พนักง�น							
เจ้�หน้�ที่ไม่ส�ม�รถดำ�เนินก�รต่อไปได้	 เนื่องจ�กคำ�ขอถูกยกไปโดยอำ�น�จของ
กฎหม�ยนับแต่ครบกำ�หนดเวล�ที่ประก�ศแล้ว	 ทั้งนี้	 ต�มที่กฎกระทรวงว่�ด้วย
ก�รโอนมรดกต�มม�ตร�	 ๘๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินกำ�หนดไว้	 แต่ห�ก									
ผู้ขอยังประสงค์จะยื่นขอรับมรดกต่อไปอีกให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่แนะนำ�ให้ผู้ขอ
ยื่นคำ�ขอใหม่		โดยพนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่ต้องสั่งยกเลิกคำ�ขอเดิม		แต่ให้หม�ยเหตุ
ถึงก�รท่ีคำ�ขอถูกยกเลิกไว้ในคำ�ขอว่�	“คำ�ขอน้ีถูกยกเลิกเน่ืองจ�กผู้ขอไม่ส�ม�รถ
นำ�ท�ย�ทที่แสดงไว้ในบัญชีเครือญ�ติทุกคนม�ให้ถ้อยคำ�ยินยอมหรือไม่ส�ม�รถ
นำ�หลักฐ�นก�รไม่รับมรดกของท�ย�ทดังกล่�วนั้นม�แสดงภ�ยในกำ�หนดเวล�ที่
ประก�ศ”	แล้วให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ลงน�มพร้อมวัน	เดือน	ปี	กำ�กับไว้	
	 	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ชี้แจงให้ผู้ขอทร�บถึงเหตุที่คำ�ขออ�จจะถูก
ยกเลิกในกรณีต�มวรรคหนึ่งไว้เป็นล�ยลักษณ์อักษรในเวล�ที่ผู้ขอยื่นคำ�ขอด้วย
ทุกร�ย
	 	ข้อ	๑๓	 ในกรณีที่เจ้�มรดกถึงแก่กรรมเมื่ออ�ยุม�กแล้ว	 และผู้ขอรับ
มรดกแจ้งว่�ไม่อ�จนำ�หลักฐ�นก�รต�ยของบิด�ม�รด�เจ้�มรดกซึ่งมีอ�ยุม�ก		
เช่น	 อ�ยุร่วมร้อยปีและถึงแก่กรรมไปแล้วม�แสดงได้ก็ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่
บันทึกถ้อยคำ�ผู้ขอไว้เป็นหลักฐ�นว่�	 ห�กปร�กฏในภ�ยหลังว่�ถ้อยคำ�ที่ให้ไว้
เป็นเท็จเพร�ะปิดบังท�ย�ท	 ก�รจดทะเบียนโอนมรดกดังกล่�วอ�จถูกเพิกถอน
หรือแก้ไขได้ต�มม�ตร�	๖๑	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		และผู้ขอจะต้องมีคว�ม
ผิดอ�ญ�ฐ�นแจ้งคว�มเท็จต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีต�มประมวลกฎหม�ยอ�ญ�
ตลอดจนต้องรับผิดชอบต่อคว�มเสียห�ยใดๆ		ท่ีเกิดจ�กก�รปิดบังท�ย�ทน้ันด้วย
แล้วจึงดำ�เนินก�รให้ผู้ขอต่อไปโดยไม่ต้องให้ผู้ขอไปขอหนังสือรับรองก�รต�ย
ของบุคคลดังกล่�วม�แสดงอีก	
	 	ข้อ	๑๔	กรณีคู่สมรสของเจ้�มรดกม�ขอรับโอนมรดกโดยไม่มี
ทะเบียนสมรสม�แสดง	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวน	 ห�กปร�กฏว่�เป็นก�ร
สมรสก่อนประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	บรรพ	๕	ใช้บังคับ	คือก่อนวันที่	๑	
ตุล�คม	๒๔๗๘	โดยมิได้มีก�รจดทะเบียนสมรสกันไว้	ถือว่�เป็นคู่สมรสโดยชอบ
ด้วยกฎหม�ย		
	 	ข้อ	๑๕	ถ้�ผู้ขอไม่ส�ม�รถนำ�หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินม�ยื่นพร้อม
กับคำ�ขอได้	 	 ทั้งไม่ทร�บเครื่องหม�ยที่ดินแปลงที่จะขอจดทะเบียนมรดก	 	 ก็ให้	
ผู้ขอยื่นคำ�ขอขอตรวจหลักฐ�นที่ดินนั้นเสียก่อน

การยกเลิกคำาขอ
กรณีนำาหลักฐาน

ไม่รับมาแสดงหลัง
ครบประกาศแล้ว

การหมายเหตุคำาขอ
ที่ถูกยกเลิกข้างต้น

กรณีหาหลักฐาน
การตายของพ่อแม่

เจ้ามรดกไม่ได้

สมรสก่อน ป.พ.พ.

กรณีไม่ทราบเลขที่
เอกสารสิทธิ

การแจ้งผู้ขอทราบ

๔๕๖



	 	ในกรณีที่ทร�บเครื่องหม�ยท่ีดินท่ีจะขอรับมรดก	 เมื่อได้ตรวจสอบ
กับหลักฐ�นที่ดินแปลงนั้นได้ก็ให้ดำ�เนินก�รไปได้
	 	ในกรณีที่นำ�หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินม�ยื่นไม่ได้เพร�ะเป็นอันตร�ย
หรือสูญห�ย	ให้ผู้ขอขอออกใบแทนด้วย	แล้วจึงดำ�เนินเร่ืองประก�ศขอจดทะเบียน
มรดกและประก�ศขอออกใบแทนไปพร้อมกันแต่ให้แยกเรื่องประก�ศแต่ละเรื่อง
ต่�งห�กจ�กกัน		

ส่วนที่	๒
ก�รเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจ�กผู้ยึดถือและก�รเก็บรักษ�ไว้ระหว่�ง

รอก�รจดทะเบียน
____________

  ข้อ	๑๖	 เมื่อผู้ขอจดทะเบียนมรดกแจ้งต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ว่�  
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตกอยู่กับผู้อื่น	 ไม่ส�ม�รถนำ�ม�ขอจดทะเบียนได้											
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีรับคำ�ขอไว้และตรวจสอบหลักฐ�นหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินฉบับสำ�นักง�นที่ดิน	 เมื่อเห็นว่�ถูกต้องแล้วก็ให้ดำ�เนินก�รประก�ศมรดกไป
ก่อนโดยบันทึกถ้อยคำ�ผู้ขอให้จัดก�รนำ�หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้นม�ยื่นในวัน
จดทะเบียน		แต่ถ้�ในวันนัดจดทะเบียนยังไม่ส�ม�รถนำ�ม�ได้อีก		จึงให้พนักง�น
เจ้�หน้�ที่เรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจ�กผู้ยึดถือม�ดำ�เนินก�รต่อไป
	 	ข้อ	๑๗	ก�รเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่
เรียกต่อเมื่อเรื่องท่ีขอจดทะเบียนนั้นพร้อมที่จะทำ�ก�รจดทะเบียนได้	 โดยให้
พนักง�นเจ้�หน้�ที่มีหนังสือส่งท�งไปรษณีย์ตอบรับถึงผู้ยึดถือหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดิน	ให้นำ�หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินม�มอบต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี	ณ	ท่ีทำ�ก�ร
ของพนักง�นเจ้�หน้�ที่ในวันที่กำ�หนด	 แต่อย่�งช้�ไม่เกินสิบห้�วัน	 นับแต่วันที่						
ได้รับหนังสือเรียก	
	 	เมื่อครบกำ�หนดต�มท่ีเรียกให้ส่งหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	 และมี
หลักฐ�นก�รได้รับหนังสือของผู้ยึดถือแล้ว		แต่ผู้ยึดถือไม่ส่งหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินให้แก่พนักง�นเจ้�หน้�ที่และไม่แจ้งเหตุขัดข้องให้ทร�บภ�ยในกำ�หนด		ก็ให้
พนักง�นเจ้�หน้�ที่แจ้งคว�มต่อพนักง�นสอบสวนเพื่อดำ�เนินคดีฐ�นขัดคำ�สั่ง	
เจ้�พนักง�นต่อไป			
	 	ข้อ	๑๘	 ในกรณีท่ีผู้ขอจดทะเบียนมรดกและผู้ยึดถือนำ�หนังสือ							
แสดงสิทธิในที่ดินม�พร้อมกันในวันจดทะเบียน	 เมื่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่														
จดทะเบียนเสร็จแล้ว	 ให้คืนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแก่ผู้ท่ีนำ�ม�มอบรับไป									
ในวันจดทะเบียนนั้น

กรณีขอออกใบแทน
พร้อมรับมรดก

การดำาเนินการกรณี
ต้องเรียกเอกสารสิทธิ
จากผู้อื่น

การเรียกเอกสารสิทธิ

– เมื่อพร้อมจด

– ส่งทางไปรษณีย์

ไม่ยอมส่งให้แจ้ง
ความคดีอาญา

คืนเอกสารสิทธิแก่
ผู้ยึดถือในวันจดฯ

กรณีทราบ
เครื่องหมายที่ดิน

๔๕๗



	 	ในกรณีที่มีเหตุขัดข้องไม่อ�จจดทะเบียนได้ในวันที่ผู้ยึดถือนำ�หนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินม�มอบต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่กำ�หนด
วันจดทะเบียนให้ใหม่อีกคร้ังหนึ่งไม่เกินสิบห้�วัน	 และแจ้งเหตุขัดข้องในก�ร
ท่ีจดทะเบียนไม่ได้	 และสั่งให้ผู้ที่ยึดถือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนำ�หนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินม�มอบให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ในวันนัดจดทะเบียนใหม่นั้นด้วย										
โดยบันทึกให้ผู้ยึดถือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินรับทร�บไว้เป็นหลักฐ�น
	 	เมื่อถึงวันกำ�หนดนัดใหม่		ห�กผู้ยึดถือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไม่นำ�
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินม�มอบและไม่แจ้งเหตุขัดข้องให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีทร�บ
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�รต�มข้อ	๑๗
	 	ในกรณีท่ีผู้ยึดถือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนำ�หนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินม�ย่ืนต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีต�มคว�มในวรรคสอง		แต่มีเหตุขัดข้องยังไม่อ�จ
จดทะเบียนได้		เม่ือผู้ยึดถือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินประสงค์จะมอบหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินไว้กับพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี		ก็ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีบันทึกถ้อยคำ�ผู้ยึดถือ
รวมเรื่องไว้แล้วเก็บรักษ�หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไว้ในที่ปลอดภัย	 โดยออก
ใบรับ	(ท.ด.๕๓)		ให้ผู้ที่นำ�หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินม�มอบยึดถือไว้เป็นหลักฐ�น
เมื่อได้จดทะเบียนมรดกเสร็จแล้ว	 ให้แจ้งผู้ยึดถือนำ�ใบรับ	 (ท.ด.	๕๓)	 ม�รับ
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินคืนไปโดยเร็ว	 ในระหว่�งที่หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
อยู่ในคว�มครอบครองของพนักง�นเจ้�หน้�ที่ห้�มมิให้จดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมประเภทอื่นอีก	 เว้นแต่จะได้รับคว�มยินยอมจ�กผู้ยึดถือหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินนั้น			
	 	ก�รออกใบรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน		(ท.ด.	๕๓)		ให้ทำ�		๒		ฉบับ
มอบให้ผู้นำ�หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินม�แสดง	 ๑	 ฉบับ	 และเก็บไว้เป็นหลักฐ�น
ของสำ�นักง�นที่ดิน	 ๑	 ฉบับ	 ถ้�ใบรับที่มอบให้ผู้นำ�หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินม�
แสดงสูญห�ย	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนบันทึกถ้อยคำ�ผู้ม�ขอรับหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินคืน	รวมเรื่องไว้	
	 	ข้อ	๑๙	 เมื่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้ทำ�ก�รสอบสวนรับคำ�ขอก�รขอ
จดทะเบียนมรดกร�ยใดแล้วให้ผู้ขอถือใบเสร็จรับเงินไว้เป็นหลักฐ�นเพื่อนำ�ม�
ติดต่อกับพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี	 และในกรณีท่ีผู้ขอเป็นผู้นำ�หนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินม�ยื่นด้วยตนเอง	 เมื่อทำ�คำ�ขอและสอบสวนเสร็จแล้วให้บันทึกผู้ขอว่�										
ได้รับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินคืนจ�กพนักง�นเจ้�หน้�ที่แล้ว	 และจะนำ�หนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินม�ในวันจดทะเบียนอีกครั้งหนึ่ง		

กรณีมีเหตุขัดข้อง

กรณีไม่ยอมส่ง
 ตามนัด

การออกใบรับ กรณี
ส่งมอบไว้ก่อนจดฯ

(ท.ด.๕๓)

ห้ามจดทะเบียน
ประเภทอื่น

กรณี ท.ด. ๕๓ หาย

จำานวน ท.ด. ๕๓

ต้องคืนเอกสารสิทธิ
ในวันรับคำาขอ

๔๕๘



ส่วนที่	๓
ก�รลงบัญชีรับทำ�ก�รและบัญชีแยกประเภทคุมเรื่องมรดก

____________

  ข้อ	๒๐	 ให้นำ�เรื่องร�วขอจดทะเบียนมรดก	 ลงบัญชีรับทำ�ก�ร 
ประจำ�วัน	(บ.ท.ด.๒)	บัญชีสถิติง�นและเงินค่�ธรรมเนียม	(บ.ท.ด.๒๑)	และบัญชี
แยกประเภทคุมเรื่อง	(บ.ท.ด.๒๗)	ก�รลงบัญชีฯ	(บ.ท.ด.๒๗)	ให้ใช้สมุดบัญชีเป็น
อำ�เภอๆ	ละหนึ่งเล่ม		ก�รลงบัญชีให้ลงเรียงต�มลำ�ดับเรื่องที่ม�ขอให้จดทะเบียน
มรดกเป็นปีๆ	(ปีงบประม�ณ)	เม่ือส้ินปีแล้วจึงให้ต้ังต้นเลขท่ีใหม่	บัญชีหน้�หน่ึงๆ
ให้เว้นช่องบรรทัดไว้โดยกำ�หนดให้ลงหน้�ละ	๕	ร�ยก�ร	
	 	สำ�นักง�นที่ดินที่มีระบบคอมพิวเตอร์เพื่อก�รจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมแล้วและส�ม�รถพิมพ์ร�ยง�นต�มแบบบัญชีดังกล่�วต�มวรรคหนึ่งได้		
ให้ใช้ร�ยง�นที่พิมพ์จ�กระบบคอมพิวเตอร์แทนสมุดบัญชีต�มวรรคหนึ่งได้				

ส่วนที่	๔
ก�รประก�ศ

____________

 ***	ข้อ	๒๑	ก�รเขียนหรือพิมพ์ประก�ศ	ให้ปฏิบัติดังนี้ 
	 	(๑)	ชื่อประก�ศ.....................ให้กรอกชื่อสำ�นักง�นที่ดินจังหวัด		หรือ
สำ�นักง�นที่ดินส�ข�อย่�งใดอย่�งหนึ่งแล้วแต่กรณี
	 	(๒)	 เรื่องมีผู้ขอ.......................ให้กรอกชื่อประเภทที่ขอให้จดทะเบียน
และชื่อเจ้�มรดก	 เช่น	 “...……...........จดทะเบียนมรดกที่ดินของน�ย	 ก.	 ผู้ต�ย”	
หรือ	 “….................จดทะเบียนมรดกที่ดินเฉพ�ะส่วนเพียงบ�งส่วนของน�ย	 ก.	
ผู้ต�ย”	เป็นต้น
			 	(๓)	ข้อคว�มที่จะกรอกต่อไป	ในแบบพิมพ์ประก�ศให้กรอก	ดังนี้
		 		 –		 ด้วย….................ให้กรอกชื่อผู้ขอ	 ถ้�ผู้ขอมีหล�ยคนให้กรอก
เฉพ�ะชื่อผู้ขอคนแรก		นอกนั้นไม่ต้องระบุชื่อ		ให้ใช้คำ�ว่�	“กับพวก”	แทน
	 		 –		 ได้ยื่นเรื่องร�วขอ...........ให้กรอกต�ม	(๒)
	 		 –		 หนังสือสำ�คัญ.................เลขที่…......หน้�สำ�รวจ.........หมู่ที่.....
ตำ�บล.........อำ�เภอ..........จังหวัด......…ให้กรอกร�ยละเอียดต�มเครื่องหม�ยที่ดิน
ท่ีปร�กฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินน้ัน		โดยต้องระบุท่ีต้ังหมู่ท่ีของอสังห�ริมทรัพย์
ที่ขอรับมรดกให้ชัดเจน

การลงบัญชี
– กรณี สนง.ที่ดิน
ที่ยังไม่ได้ใช้คอมฯ

– กรณี สนง.ที่ดิน
ที่ใช้คอมฯ

การจัดทำาประกาศ

– รายละเอียดของ
ประกาศ

– ชื่อเรื่องประกาศ

– ชื่อเจ้าของ
หน่วยงานที่ประกาศ

____________________________

 ***	ข้อ	๒๑	แก้ไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน	ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗

๔๕๙



	 		 –		 โดยอ้�งว่�........….ให้กรอกเหตุที่ผู้ขอยกขึ้นอ้�งขอจดทะเบียน
เช่น	 ผู้ขอเป็นบุตรเจ้�มรดกหรือมรดกร�ยนี้เจ้�มรดกได้ทำ�พินัยกรรมยกให้แก่							
ผู้ขอ		เป็นต้น		ถ้�ผู้ขอขอให้ลงชื่อท�ย�ทอื่นรับมรดกร่วมด้วยก็ให้ระบุชื่อท�ย�ท
อื่นนั้นพร้อมทั้งเหตุผลที่ขอให้ลงชื่อไว้ด้วย	(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๘)
	 		 –		 ภ�ยใน…..…วัน		ให้กรอกจำ�นวนวันที่กฎหม�ยกำ�หนดในเรื่อง
มรดกมีกำ�หนดส�มสิบวันก็เขียน	“ส�มสิบ”
	 		 –		 ประก�ศ		ณ		วันที่........................ให้กรอกวันเดือนปีที่ทำ�ก�ร
ประก�ศนั้น
	 		 –		 ตำ�แหน่ง	 ให้ขีดฆ่�คำ�ว่�	 “ตำ�แหน่ง”	 ออก	 แล้วเขียนคำ�ว่�	
“พนักง�นเจ้�หน้�ที่”	แทน
	 ***	ข้อ	๒๒	ประก�ศให้ปิดในที่เปิดเผยมีกำ�หนดส�มสิบวัน		และให้ปิดทุก
แห่งที่กฎหม�ยกำ�หนดได้แก่		สำ�นักง�นที่ดิน		สำ�นักง�นเขตหรือที่ว่�ก�รอำ�เภอ
หรือกิ่งอำ�เภอ		สำ�นักง�นเทศบ�ล		ที่ทำ�ก�รองค์ก�รบริห�รส่วนตำ�บล		ที่ทำ�ก�ร
แขวงหรือท่ีทำ�ก�รกำ�นันท้องท่ี		ท่ีทำ�ก�รผู้ใหญ่บ้�นท้องท่ีซ่ึงอสังห�ริมทรัพย์ต้ังอยู่
และบริเวณอสังห�ริมทรัพย์นั้น	 แห่งละ	 ๑	 ฉบับ	 เก็บรวมเรื่องไว้	 ๑	 ฉบับ										
ในกรณีที่ในท้องที่ซึ่งอสังห�ริมทรัพย์ที่ขอจดทะเบียนต้ังอยู่ไม่มีสถ�นที่บ�งแห่ง
นั้นให้ปิดเนื่องจ�กก�รแบ่งเขตคว�มรับผิดชอบต�มที่กฎหม�ยกำ�หนดทำ�ให้ไม่มี
หน่วยง�นดังกล่�วในท้องที่ซึ่งอสังห�ริมทรัพย์ตั้งอยู่	 	ให้ปิดเฉพ�ะสถ�นที่ที่มีอยู่
ในท้องที่ซึ่งอสังห�ริมทรัพย์ตั้งอยู่เท่�นั้น		เช่น		ที่ดินตั้งอยู่เฉพ�ะในเขตเทศบ�ล
ซึ่งจะมีแต่สำ�นักง�นเทศบ�ลเท่�นั้น		โดยไม่มีที่ทำ�ก�รองค์ก�รบริห�รส่วนตำ�บล
ตั้งอยู่ด้วย	 กรณีนี้ให้ปิดประก�ศเฉพ�ะที่สำ�นักง�นเทศบ�ล	 โดยไม่ต้องปิดที่
ที่ทำ�ก�รองค์ก�รบริห�รส่วนตำ�บลข้�งเคียงซึ่งที่ดินไม่ได้ตั้งอยู่ในท้องที่นั้นด้วย
แต่อย่�งใด	เป็นต้น	เม่ือผู้ปิดประก�ศได้ร�ยง�นก�รปิดประก�ศแล้ว	ให้พนักง�น
เจ้�หน้�ที่เก็บร�ยง�นก�รปิดประก�ศรวมเรื่องไว้
	 	กรณีอสังห�ริมทรัพย์ตั้งอยู่ในเขตรับผิดชอบดำ�เนินก�รของสำ�นักง�น
ที่ดินส่วนแยกในก�รปิด	 ณ	 สำ�นักง�นท่ีดินท้องที่	 นอกจ�กปิดประก�ศ																					
ณ	 สำ�นักง�นที่ดินท้องที่ซึ่งได้แก่	 สำ�นักง�นที่ดินจังหวัดหรือสำ�นักง�นที่ดิน						
ส�ข�แล้ว	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ปิดประก�ศ	 ณ	 สำ�นักง�นที่ดินส่วนแยกซึ่งเป็น
สถ�นที่ดำ�เนินก�รเพิ่มขึ้นอีก	๑	ฉบับ

มีตัวอย่างที่ ๘

สถานที่ปิดประกาศ

กรณีไม่มีสถานที่ปิด
ประกาศบางแห่ง

กรณีสำานักงานที่ดิน
ส่วนแยกดำาเนินการ

____________________________

 ***	ข้อ	 ๒๒	 เดิมถูกแก้ไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	 (ฉบับที่	 ๓)	 พ.ศ.	๒๕๕๓	 และปัจจุบันได้ถูก
ยกเลิกและแก้ไขเพิ่มเติมใหม่โดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗

๔๖๐



	 	กรณีเป็นก�รขอจดทะเบียนมรดกในคว�มรับผิดชอบของสำ�นักง�น
ที่ดินอำ�เภอ	 ห�กสำ�นักง�นที่ดินอำ�เภอแห่งนั้นต้ังอยู่แยกต่�งห�กจ�กท่ีว่�ก�ร
อำ�เภอหรือกิ่งอำ�เภอ		ในก�รปิด	ณ	ที่ว่�ก�รอำ�เภอหรือกิ่งอำ�เภอท้องที่นอกจ�ก
ปิดประก�ศ	 ณ	 ที่ว่�ก�รอำ�เภอหรือกิ่งอำ�เภอท้องที่แล้ว	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่
ปิดประก�ศ	 ณ	 สำ�นักง�นท่ีดินอำ�เภอ	 ซึ่งเป็นสถ�นที่ดำ�เนินก�รเพิ่มขึ้นอีก												
๑	ฉบับ
	 ***	ข้อ	๒๓	ก�รส่งประก�ศไปปิดยังสถ�นท่ีต่�งๆ	ต�มข้อ	๒๒	ให้พนักง�น
เจ้�หน้�ที่ใช้แบบพิมพ์	 (ท.ด.๔)	 เป็นหนังสือนำ�ส่งประก�ศ	 สำ�หรับแบบพิมพ์	
(ท.ด.๔)	 ที่จะส่งไปเพื่อปิดประก�ศ	 ณ	 ที่ทำ�ก�รผู้ใหญ่บ้�นท้องที่	 ให้พนักง�น					
เจ้�หน้�ที่จัดทำ�บันทึกคำ�รับรองของผู้ใหญ่บ้�นในเรื่องที่ตั้งของอสังห�ริมทรัพย์
ว่�ตั้งอยู่หมู่ที่ตำ�บล	 อำ�เภอ	 และจังหวัดใด	 ไว้ด้�นหลังร�ยง�นก�รปิดประก�ศ
ต�มแบบพิมพ์	(ท.ด.๔)	ฉบับที่นำ�ส่งให้ผู้ใหญ่บ้�นเพื่อให้ผู้ใหญ่บ้�นท้องที่ลงน�ม
รับรองไว้เป็นหลักฐ�น	ดังนี้		
	 	“ข้�พเจ้�.....................................ผู้ใหญ่บ้�นหมู่ที่............ตำ�บล..........
ขอรับรองว่�อสังห�ริมทรัพย์ที่ขอรับมรดกนี้	ตั้งอยู่หมู่ที่....ตำ�บล.......อำ�เภอ........
จังหวัด..............ในเขตพื้นที่รับผิดชอบของข้�พเจ้�จริง
	 		 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.............................................
	 		 	 	 	 	 	 						(...........................................)
	 		 	 	 	 	 	 				ผู้ใหญ่บ้�นหมู่ที่......ตำ�บล..........”

 	ก�รนำ�ส่งประก�ศให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่เป็นผู้จัดส่งประก�ศท�ง
ไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับหรือมอบหม�ยให้เจ้�หน้�ที่ของสำ�นักง�นที่ดิน										
ที่เห็นสมควรเป็นผู้นำ�ไปส่ง		ห้�มผลักภ�ระก�รนำ�ส่งประก�ศไปให้กับผู้ขอ
จดทะเบียน	เว้นแต่ผู้ขอประสงค์จะนำ�ส่งประก�ศด้วยตนเอง	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
ชี้แจงผู้ขอทร�บด้วยว่�จะต้องนำ�ประก�ศไปส่งยังสถ�นที่ใด	และเมื่อส่งประก�ศ
แล้วให้ขอรับหลักฐ�นร�ยง�นก�รปิดประก�ศทุกฉบับกลับม�ส่งคืนให้กับพนักง�น
เจ้�หน้�ที่		เพื่อเก็บไว้เป็นหลักฐ�นประกอบก�รดำ�เนินก�รจดทะเบียนโอนมรดก
ต่อไป	 และในกรณีที่ได้นำ�ส่งประก�ศให้ผู้ใหญ่บ้�นแล้วปร�กฏว่�	 ผู้ใหญ่บ้�น
ต�มที่ระบุยืนยันว่�อสังห�ริมทรัพย์ที่ขอรับมรดกนั้น	 ไม่ได้ต้ังอยู่ในหมู่ที่ระบุไว้

กรณีสำานักงานที่ดิน
อำาเภอดำาเนินการ

การส่งประกาศ
แบบพิมพ์

บันทึกผู้ใหญ่บ้าน

การนำาส่งประกาศ

____________________________

 ***	ข้อ	 ๒๓	 เดิมถูกแก้ไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	 (ฉบับที่	 ๓)	 พ.ศ.	๒๕๕๓	 และปัจจุบันได้ถูก
ยกเลิกและแก้ไขเพิ่มเติมใหม่โดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗

๔๖๑



ในประก�ศให้ผู้ขอนำ�ประก�ศดังกล่�วม�คืนให้แก่พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีเพ่ือดำ�เนินก�ร
สอบสวนและตรวจสอบให้ถูกต้องต่อไป	 โดยให้บันทึกถ้อยคำ�ผู้ขอและให้ผู้ขอ		
ลงน�มรับหนังสือดังกล่�วไว้เป็นหลักฐ�น
	 	ในก�รนำ�ส่งประก�ศห้�มมิให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่เรียกร้องค่�จัดส่ง
เพิ่มเติมจ�กท่ีกฎหม�ยกำ�หนดหรือมีก�รบังคับให้ผู้ขอเป็นผู้ส่งประก�ศโดย								
ไม่สมัครใจ
	 	ก่อนส่งประก�ศให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ตรวจสอบเขตก�รปกครองให้
ถูกต้องและเป็นปัจจุบันโดยในก�รนำ�ส่งประก�ศให้มีหนังสือส่งไปยังพนักง�น
เจ้�หน้�ที่แห่งท้องที่ซึ่งอสังห�ริมทรัพย์ตั้งอยู่	ดังต่อไปนี้
	 	(๑)	กรณีปิดที่สำ�นักง�นเขตหรือที่ว่�ก�รอำ�เภอหรือกิ่งอำ�เภอท้องที่		
ให้นำ�ส่งถึงผู้อำ�นวยก�รเขตหรือน�ยอำ�เภอหรือปลัดอำ�เภอผู้เป็นหัวหน้�ประจำ�
กิ่งอำ�เภอ		แล้วแต่กรณี
	 	(๒)	กรณีปิดที่สำ�นักง�นเทศบ�ลหรือที่ทำ�ก�รองค์ก�รบริห�รส่วน
ตำ�บลท้องท่ีให้นำ�ส่งถึงน�ยกเทศมนตรี	 หรือน�ยกองค์ก�รบริห�รส่วนตำ�บล		
แล้วแต่กรณี
	 	(๓)	กรณีปิดที่ที่ทำ�ก�รแขวงหรือที่ทำ�ก�รกำ�นันท้องที่	 	ให้นำ�ส่งถึง
กำ�นัน
	 	(๔)	กรณีปิดท่ีท่ีทำ�ก�รผู้ใหญ่บ้�นท้องท่ี		และในบริเวณอสังห�ริมทรัพย์
ให้นำ�ส่งถึงผู้ใหญ่บ้�น  
	 	(๕)	กรณีท้องท่ีใดไม่มีกำ�นันและผู้ใหญ่บ้�นท้องท่ีให้ปิดประก�ศเฉพ�ะ
ในบริเวณอสังห�ริมทรัพย์โดยให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่มอบหม�ยให้เจ้�หน้�ที่ของ
สำ�นักง�นที่ดินคนใดคนหนึ่งเป็นผู้ไปปิด	เมื่อผู้ปิดได้จัดก�รปิดพร้อมร�ยง�นก�ร
ปิดประก�ศแล้ว	ให้เก็บหลักฐ�นหรือร�ยง�นก�รปิดประก�ศรวมเรื่องไว้
	 	(๖)	 เฉพ�ะกรณีท่ีสำ�นักง�นท่ีดินส่วนแยกหรือสำ�นักง�นท่ีดินอำ�เภอ
เป็นผู้ดำ�เนินก�รรับคำ�ขอเกี่ยวกับก�รจดทะเบียนมรดกในคว�มรับผิดชอบ											
ซึ่งต้องส่งประก�ศไปปิดที่สำ�นักง�นที่ดินท้องที่ซึ่งได้แก่สำ�นักง�นที่ดินจังหวัด
หรือสำ�นักง�นที่ดินส�ข�แล้ว	 ให้นำ�ส่งถึงเจ้�พนักง�นท่ีดินจังหวัด	 หรือ														
เจ้�พนักง�นที่ดินจังหวัดส�ข�	แล้วแต่กรณี
	 	กรณีต�ม	 (๓)	 และ	 (๔)	 ห�กท้องที่ใดที่ผู้ใหญ่บ้�นได้รับแต่งตั้งเป็น
กำ�นัน	 ให้กำ�นันร�ยง�นก�รปิดประก�ศทั้งฉบับของผู้ใหญ่บ้�นและฉบับของ
กำ�นันท้องที่	โดยระบุให้ทร�บว่�เป็นผู้ใหญ่บ้�นหรือกำ�นันหมู่ใด	ตำ�บลใด

ห้ามเรียกร้องค่าจัดส่ง
เพิ่มเติม

ตรวจสอบเขต
ปกครองเพื่อนำาส่ง

ประกาศ

– กรณีเขต/อำาเภอ

– กรณีเทศบาล/อบต.

– กรณีแขวง/ที่ทำาการ
กำานัน

– กรณีที่ทำาการ
ผู้ใหญ่บ้าน

– กรณีไม่มีกำานัน/
ผู้ใหญ่บ้าน

– ส่วนแยก/อำาเภอ
รับคำาขอ

– กรณีผู้ใหญ่บ้าน
ได้รับแต่งตั้งเป็น

กำานัน

๔๖๒



	 	ก�รปิดประก�ศที ่ส ำ�นักง�นที ่ด ินซึ ่งเป็นผู ้ด ำ�เนินก�รรับคำ�ขอ												
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่มอบหม�ยให้เจ้�หน้�ที่ของสำ�นักง�นที่ดินคนใดคนหนึ่ง
เป็นผู้ปิด	 โดยต้องปิดไว้ในท่ีสำ�หรับปิดประก�ศ	 เมื่อผู้ปิดได้จัดก�รปิดและ
ร�ยง�นก�รปิดประก�ศแล้ว	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีเก็บหลักฐ�นหรือร�ยง�น
ก�รปิดประก�ศรวมเร่ืองไว้	 ส่วนก�รปิดประก�ศท่ีสถ�นท่ีอ่ืนๆ	 เป็นอำ�น�จหน้�ท่ี
พนักง�นเจ้�หน้�ที่ของหน่วยง�นนั้นๆ	 เป็นผู้ปิด	 และออกหลักฐ�นร�ยง�นก�ร
ปิดประก�ศ	 ทั้งนี้	 เมื่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้รับหลักฐ�นร�ยง�นก�รปิดประก�ศ
แล้วให้ตรวจสอบด้วยว่�ผู้ลงน�มในร�ยง�นก�รปิดประก�ศเป็นผู้มีอำ�น�จปิด
ประก�ศต�มกฎหม�ยหรือไม่	 ในกรณีที่มีข้อสงสัยให้สอบถ�มไปยังหน่วยง�นที่
ปิดประก�ศนั้น
	 	กรณีพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีนำ�ส่งประก�ศท�งไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ
เมื่อล่วงพ้นระยะเวล�	๑๕	วัน		นับแต่วันที่หน่วยง�นต�มที่กฎหม�ยกำ�หนดได้รับ
หนังสือนำ�ส่งประก�ศแล้ว	 ยังไม่ได้รับร�ยง�นก�รปิดประก�ศหรือได้รับแต่										
ไม่ครบทุกหน่วยง�น	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่มีหนังสือทวงถ�มหลักฐ�นร�ยง�น
ก�รปิดประก�ศไปยังหน่วยง�นต�มที่จัดส่งประก�ศแล้วยังไม่ได้รับร�ยง�นก�ร							
ปิดประก�ศนั้น	โดยให้สอบถ�มไปด้วยว่�ได้ดำ�เนินก�รปิดประก�ศตั้งแต่เมื่อใด
	 	ข้อ	๒๔	ก�รนับวันปิดประก�ศว่�จะครบกำ�หนดต�มม�ตร�	 ๘๑		
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินเมื่อใด	ให้เริ่มนับ	๑	ตั้งแต่วันรุ่งขึ้นของวันปิดประก�ศ
ฉบับหลังสุดเป็นต้นไป				
	 ***	ข้อ	๒๕	ก�รทำ�หนังสือส่งประก�ศให้กับบุคคลที่ผู้ขอแจ้งว่�เป็น
ท�ย�ท	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ใช้แบบพิมพ์	 (ท.ด.๔)	 เป็นหนังสือนำ�ส่งประก�ศ
ให้กับท�ย�ทเฉพ�ะผู้มีสิทธิควรได้รับมรดกต�มท่ีปร�กฏในบัญชีเครือญ�ติและ
มิได้ม�ด้วยในวันยื่นคำ�ขอทร�บเท่�ที่จะทำ�ได้เท่�นั้น	 ในก�รนี้ให้พนักง�น																
เจ้�หน้�ท่ีเป็นผู้จัดส่งประก�ศท�งไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับหรือมอบหม�ยให้
เจ้�หน้�ท่ีของสำ�นักง�นท่ีดินท่ีเห็นสมควรเป็นผู้นำ�ไปส่ง	 เว้นแต่ผู้ขอประสงค์
จะนำ�ส่งประก�ศด้วยตนเอง	 ให้บันทึกถ้อยคำ�ผู้ขอและให้ผู้ขอลงน�มรับหนังสือ							
ดังกล่�วไว้เป็นหลักฐ�น	 พร้อมทั้งชี้แจงให้ผู้ขอทร�บด้วยว่�เมื่อส่งประก�ศแล้ว
ให้นำ�ใบรับของท�ย�ทนั้นๆ	ม�มอบต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ก่อนจดทะเบียน

– ปิดประกาศที่
สำานักงานที่ดิน

นำาส่งประกาศทาง
ไปรษณีย์

การนับวันปิด

การส่งประกาศให้แก่
ทายาทอื่น

– กรณีเจ้าหน้าที่ส่ง

– กรณีผู้ขอนำาส่งเอง

____________________________

 ***	ข้อ	 ๒๕	 เดิมถูกแก้ไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	 (ฉบับที่	 ๓)	 พ.ศ.	๒๕๕๓	 และปัจจุบันได้ถูก
ยกเลิกและแก้ไขเพิ่มเติมใหม่โดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗

๔๖๓



ส่วนที่	๕
ก�รรับคำ�ขอโต้แย้งและก�รเปรียบเทียบมรดก

____________

  ข้อ	๒๖	ผู้มีสิทธิโต้แย้งก�รขอรับมรดกจะต้องเป็นท�ย�ทซ่ึงมีสิทธิ   
ได้รับมรดก	คือ	ท�ย�ทโดยธรรมหรือผู้รับพินัยกรรม	ต�มประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์เท่�นั้น			
	 	ข้อ	๒๗	 ในระหว่�งประก�ศถ้�มีผู้โต้แย้งให้ดำ�เนินก�รดังนี้
	 	(๑)	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนถึงสิทธิก�รรับมรดกของผู้โต้แย้ง		
โดยต้องสอบสวนทำ�นองเดียวกับก�รสอบสวนผู้ขอจดทะเบียนรับโอนมรดก		
กล่�วคือ		ต้องสอบสวนให้ปร�กฏว่�		ผู้โต้แย้งเป็นท�ย�ทโดยธรรมหรือเป็นผู้รับ
พินัยกรรม	 และให้ผู้โต้แย้งตรวจดูบัญชีเครือญ�ติของเจ้�มรดกที่ผู้ขอแสดงไว้			
ถ้�บัญชีเครือญ�ตินั้นไม่ถูกต้องครบถ้วน	 ก็ให้ผู้โต้แย้งแสดงบัญชีเครือญ�ติของ
เจ้�มรดกประกอบคำ�ขอโต้แย้งด้วยห�กผู้โต้แย้งรับว่�บัญชีเครือญ�ติที่ผู้ขอแสดง
ไว้นั้นถูกต้อง	 ก็ให้ผู้โต้แย้งรับรองคว�มถูกต้องของบัญชีเครือญ�ตินั้นไว้ในคำ�ขอ
โต้แย้งเป็นหลักฐ�นด้วย	คำ�ขอโต้แย้งให้ใช้แบบพิมพ์คำ�ขอ	(ท.ด.๙)
	 	(๒)	 เมื่อรับคำ�ขอโต้แย้งแล้วให้ลงบัญชีรับทำ�ก�ร		(บ.ท.ด.	๒)		บัญชี
สถิติง�นและเงินค่�ธรรมเนียม		(บ.ท.ด.๒๑)			และให้หม�ยเหตุก�รโต้แย้งใน
บัญชีแยกประเภทคุมเรื่อง	 (บ.ท.ด.๒๗)	 ในร�ยที่ขอจดทะเบียนมรดกในช่อง
หม�ยเหตุว่�		ผู้ใดเป็นผู้โต้แย้ง		ส่วนคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ	(ท.ด.๑
หรือ	ท.ด.๑	ก)	ให้บันทึกไว้ตอนบนด้�นขว�ว่�	“มีก�รโต้แย้ง”	และในบันทึกก�ร
สอบสวนฯ	 (ท.ด.๘)	 ก็ให้เขียนข้อคว�มอย่�งเดียวกัน	ณ	ที่เดียวกันด้วย	 สำ�หรับ
ด้�นหลังบันทึกก�รสอบสวนฯ	 (ท.ด.	๘)	 ให้หม�ยเหตุให้เห็นได้ชัดเจนต่อท้�ย
บัญชีเครือญ�ติที่ผู้ขอแสดงไว้นั้นว่�ผู้ใดโต้แย้งก�รจดทะเบียนมรดกของผู้ใด		
เมื่อวันเดือนปีใด	แล้วให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ลงน�มกำ�กับไว้
	 	(๓)	 เมื่อครบกำ�หนดประก�ศแล้ว	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่แจ้งกำ�หนด
วัน	 เวล�	 และสถ�นที่ที่จะสอบสวนเปรียบเทียบเป็นหนังสือให้ผู้ขอและผู้โต้แย้ง
ทร�บล่วงหน้�ไม่น้อยกว่�เจ็ดวัน	และให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่จัดส่งหนังสือโดยท�ง
ไปรษณีย์ตอบรับ	หรือมอบหม�ยให้ผู้ท่ีควรเช่ือถือได้เป็นผู้นำ�ส่ง	โดยให้มีหลักฐ�น
ก�รรับหนังสือของผู้ขอและผู้โต้แย้งรวมเรื่องไว้
	 	ข้อ	๒๘	ก�รเปรียบเทียบให้ดำ�เนินก�รดังนี้
	 	(๑)	กรณีที่ผู้ขอและผู้โต้แย้งได้ม�พร้อมกันต�มกำ�หนดนัดของ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มคว�มในข้อ	๒๗	แล้ว	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่แจ้งคำ�ขอและ
คำ�โต้แย้งให้ทั้งสองฝ่�ยทร�บ			แล้วชี้แจงถึงสิทธิของผู้ขอและผู้โต้แย้งอันจะพึงมี

ผู้มีสิทธิโต้แย้ง

การดำาเนินการกรณี
มีผู้โต้แย้ง

การสอบสวนสิทธิ
ของผู้โต้แย้ง

คำาขอโต้แย้ง (ท.ด.๙)

การลงบัญชีและ
การหมายเหตุ

การกำาหนดวัน
สอบสวนเปรียบเทียบ

วิธีการเปรียบเทียบ

– การแจ้งสิทธิแต่ละ
ฝ่ายตามกฎหมาย

๔๖๔



ต�มกฎหม�ย	โดยพิจ�รณ�จ�กหลักฐ�นที่ปร�กฏแก่พนักง�นเจ้�หน้�ที่	ถ้�ตกลง
กันได้ให้บันทึกข้อตกลงนั้นไว้ในแบบบันทึกถ้อยคำ�	 (ท.ด.๑๖)	 โดยให้ทั้งสองฝ่�ย
ลงล�ยมือชื่อไว้เป็นหลักฐ�น		ถ้�ข้อตกลงนั้นชอบด้วยกฎหม�ยก็ให้ดำ�เนินก�รไป
ต�มข้อตกลงนั้น	
	 	ถ้�คู่กรณีไม่อ�จตกลงกันได้ก็ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนคู่กรณี
พย�นบุคคลหรือเอกส�รท่ีเก่ียวข้องได้ต�มท่ีเห็นสมควรเพ่ือประกอบก�รพิจ�รณ�
แล้วให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่พิจ�รณ�สั่งก�รไปต�มพย�น	หลักฐ�น	ข้อเท็จจริงและ
หลักกฎหม�ย	 โดยให้สั่งไว้ด้วยว่�	ถ้�ฝ่�ยใดไม่พอใจคำ�สั่งฝ่�ยนั้นต้องไปฟ้องร้อง
ต่อศ�ลภ�ยในกำ�หนดหกสิบวัน	 นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง	 และต้องนำ�หลักฐ�นก�ร
ยื่นฟ้องพร้อมสำ�เน�คำ�ฟ้องเกี่ยวกับสิทธิในก�รได้รับมรดกม�แสดงต่อพนักง�น
เจ้�หน้�ท่ีภ�ยในเวล�ดังกล่�วด้วย	 ห�กไม่ดำ�เนินก�รต�มที่กฎหม�ยกำ�หนด
พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะได้ดำ�เนินก�รไปต�มที่สั่งก�รไว้	 แล้วให้คู่กรณีลงล�ยมือชื่อ
และวัน	เดือน	ปี	ที่รับทร�บคำ�สั่งของพนักง�นเจ้�หน้�ที่ไว้เป็นหลักฐ�น
	 	(๒)	กรณีที่ผู้ขอหรือผู้โต้แย้งม�พบพนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มกำ�หนด
นัดแต่เพียงฝ่�ยเดียว	 	 ย่อมถือได้ว่�คู่กรณีไม่อ�จตกลงกันได้	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่
จึงชอบที่จะดำ�เนินก�รเปรียบเทียบสั่งก�รโดยถือเอ�หลักฐ�นที่มีอยู่เป็นหลัก
ในก�รพิจ�รณ�ได้ต�มที่เห็นสมควร	 เสร็จแล้วแจ้งให้ผู้ขอหรือผู้โต้แย้งท่ีม�พบ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�มกำ�หนดนัดทร�บเช่นเดียวกับ	(๑)	ส่วนผู้ขอหรือผู้โต้แย้งที่
ไม่ม�พบพนักง�นเจ้�หน้�ที่ให้ส่งหนังสือแจ้งไปให้ทร�บในทำ�นองเดียวกัน
	 	(๓)	 เมื่อฝ่�ยที่ไปฟ้องได้นำ�หลักฐ�นก�รยื่นฟ้องพร้อมสำ�เน�คำ�ฟ้อง
เกี่ยวกับสิทธิในก�รได้รับมรดกต่อศ�ลม�แสดงต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ภ�ยใน
กำ�หนดหกสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง	 ก็ให้ระงับก�รจดทะเบียนไว้ถ้�ไม่นำ�							
หลักฐ�นที่ฟ้องร้องภ�ยในกำ�หนดดังกล่�วม�แสดง	 ก็ให้ดำ�เนินเรื่องต�มที่ได้สั่ง
ก�รไว้ต่อไปได้
	 	(๔)	 ในกรณีท่ีคู่กรณีได้ทร�บคำ�สั่งของพนักง�นเจ้�หน้�ที่แล้วแต่ไม่
ยอมลงล�ยมือชื่อรับทร�บก็ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีบันทึกก�รท่ีผู้ขอหรือผู้โต้แย้ง
ไม่ยอมลงล�ยมือชื่อไว้เป็นหลักฐ�นพร้อมด้วยพย�นรู้เห็น
	 	(๕)	สำ�หรับกรณีที่ทั้งผู้ขอและผู้โต้แย้งไม่ม�พบพนักง�นเจ้�หน้�ที่
ต�มกำ�หนดนัด	ให้ทำ�หนังสือนัดคู่กรณีม�ทำ�ก�รสอบสวนเปรียบเทียบอีกคร้ังหน่ึง
โดยให้แจ้งกำ�หนดวัน		เวล�		และสถ�นที่		ที่จะสอบสวนเปรียบเทียบให้ผู้ขอและ
ผู้โต้แย้งทร�บล่วงหน้�ไม่น้อยกว่�เจ็ดวัน	 และให้ระบุไปด้วยว่�	 ถ้�ผู้ขอและ												
ผู้โต้แย้งไม่ม�พบพนักง�นเจ้�หน้�ที่เพ่ือสอบสวนเปรียบเทียบต�มกำ�หนดและ

– กรณีตกลงกันไม่ได้

การสั่งการและแจ้ง
สิทธิฟ้องศาล

– กรณีมาฝ่ายเดียว
ถือว่าตกลงกันไม่ได้

– การดำาเนินการกรณี
นำาและไม่นำาหลักฐาน
ยื่นฟ้องมาแสดง
ภายในกำาหนด

– กรณีไม่ยอมลงชื่อ
รับทราบคำาสั่ง

– กรณีไม่มาพบทั้ง
๒ ฝ่าย

– กรณีตกลงกันได้

๔๖๕



มิได้แจ้งข้อขัดข้องให้ทร�บ	พนักง�นเจ้�หน้�ที่จะได้สั่งยกเลิกเรื่องขอจดทะเบียน
มรดกนั้นเสีย		เมื่อถึงกำ�หนดนัดแล้ว		คู่กรณีไม่ม�ต�มกำ�หนดและมิได้แจ้ง
ข้อขัดข้องให้ทร�บ	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สั่งยกเลิกเรื่องขอจดทะเบียนมรดก		
โดยหม�ยเหตุในคำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ			(ท.ด.๑		หรือ		ท.ด.๑	ก)
ในบัญชีแยกประเภทคุมเรื่อง	 (บ.ท.ด.๒๗)	 ว่�	 “ยกเลิกเรื่องเพร�ะผู้ขอและ																	
ผู้โต้แย้งไม่ม�ติดต่อ”			แล้วให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ลงน�มพร้อมวัน			เดือน			ปี		
กำ�กับไว้	 เสร็จแล้วเก็บเรื่องเข้�ส�รบบที่ดินแปลงนั้น	 พร้อมทั้งแจ้งสิทธิต�ม					
พระร�ชบัญญัติวิธีปฏิบัติร�ชก�รท�งปกครองให้ผู้ขอทร�บ
	 	(๖)	ก�รส่งหนังสือแจ้งผู้ที่ไม่ม�พบพนักง�นเจ้�หน้�ที่ต�ม	 (๒)	 และ
นัดคู่กรณีต�ม	 (๕)	 ให้ส่งท�งไปรษณีย์ตอบรับ	 กรณีผู้ขอหรือผู้โต้แย้งหล�ยคน		
ให้ส่งหนังสือแจ้งและนัดไปถึงทุกคน			
	 	ข้อ	๒๙	 ในก�รสอบสวนหรือบันทึกถ้อยคำ�เกี่ยวกับเรื่องมรดก												
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ลงล�ยมือชื่อและวัน	เดือน	ปี	ไว้ในบันทึกนั้นด้วย			
	 	ข้อ	๓๐	 ในกรณีที่ท�ย�ทได้ยื่นฟ้องต่อศ�ลต�มข้อ	 ๒๘	 หรือท�ย�ท
อื่นซึ่งมีสิทธิได้รับมรดกได้ฟ้องคดีเกี่ยวกับสิทธิในก�รรับมรดกต่อศ�ลก่อนที่
พนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมก�รได้ม�โดยท�งมรดก									
เม่ือผู้น้ันนำ�หลักฐ�นก�รย่ืนฟ้อง	พร้อมสำ�เน�คำ�ฟ้องม�แสดงต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ลงบัญชีอ�ยัด	และหม�ยเหตุกลัดติดไว้ในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินฉบับสำ�นักง�นที่ดินและส�รบบที่ดินเป็นก�รชั่วคร�วว่�	 “ที่ดินแปลงนี้
ได้มีก�รฟ้องคดีเกี่ยวกับสิทธิในก�รได้รับมรดกต่อศ�ลต�มคำ�ฟ้องศ�ล…....……
คดีหม�ยเลขดำ�ท่ี.…….......ลงวันที่……….................ให้ระงับก�รจดทะเบียนไว้		
จนกว่�ศ�ลจะมีคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งถึงที่สุด”	 และเมื่อศ�ลได้มีคำ�พิพ�กษ�
หรือคำ�สั่งถึงที่สุดประก�รใด	ก็ให้ดำ�เนินก�รไปต�มคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งนั้น			
	 	ข้อ	๓๑	ห�กมีผู้ขอโต้แย้งภ�ยหลังวันครบกำ�หนดประก�ศ		ให้พนักง�น
เจ้�หน้�ที่ชี้แจงให้ผู้โต้แย้งทร�บว่�	 ไม่อ�จรับคำ�โต้แย้งไว้ดำ�เนินก�รให้ได้
เนื่องจ�กประก�ศครบกำ�หนดต�มกฎหม�ยแล้ว

– การยกเลิกคำาขอ
และการหมายเหตุฯ

– การแจ้งต้องแจ้ง
ทุกคน

การลงชื่อของ
เจ้าหน้าที่

การรอเรื่องกรณี
ทายาทฟ้องศาลก่อน
จดทะเบียนโอนมรดก

การโต้แย้งหลังครบ
ประกาศ

๔๖๖



ส่วนที่	๖
ก�รจดทะเบียนมรดก

____________

 *	ข้อ	๓๒	ก่อนจดทะเบียนมรดกให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ตรวจเรื่องโดย
ละเอียด		เมื่อเห็นว่�ไม่มีข้อขัดข้องประก�รใด		ให้บันทึกเสนอพนักง�นเจ้�หน้�ที่
ดังต่อไปนี้เป็นผู้พิจ�รณ�สั่งให้จดทะเบียน
	 	(๑)	กรณีสำ�นักง�นที่ดินจังหวัดและสำ�นักง�นที่ดินจังหวัดส�ข�									
ให้บันทึกเสนอเจ้�พนักง�นที่ดินจังหวัดหรือเจ้�พนักง�นที่ดินจังหวัดส�ข�	 ห�ก
เจ้�พนักง�นที่ดินจังหวัดหรือเจ้�พนักง�นที่ดินจังหวัดส�ข�ไม่อยู่หรืออยู่แต่								
ไม่ส�ม�รถปฏิบัติหน้�ที่ได้		ให้หัวหน้�ฝ่�ยทะเบียน		หรือพนักง�นเจ้�หน้�ที่ฝ่�ย
ทะเบียนซึ่งได้รับมอบหม�ยจ�กเจ้�พนักง�นที่ดินจังหวัด	 หรือเจ้�พนักง�นที่ดิน
จังหวัดส�ข�		เป็นผู้พิจ�รณ�สั่งให้จดทะเบียนแล้วแต่กรณี
	 	(๒)	กรณีสำ�นักง�นที่ดินจังหวัดหรือสำ�นักง�นที่ดินส�ข�ส่วนแยก			
ให้บันทึกเสนอเจ้�พนักง�นที่ดินหัวหน้�ส่วนแยก	 ห�กเจ้�พนักง�นที่ดินหัวหน้�
ส่วนแยกไม่อยู่หรืออยู่แต่ไม่ส�ม�รถปฏิบัติหน้�ที่ได้		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ด้�น
ทะเบียนซ่ึงได้รับมอบหม�ยจ�กเจ้�พนักง�นท่ีดินหัวหน้�ส่วนแยก		เป็นผู้พิจ�รณ�
สั่งให้จดทะเบียน
	 	(๓)	กรณีสำ�นักง�นท่ีดินอำ�เภอและสำ�นักง�นท่ีดินก่ิงอำ�เภอ		ให้บันทึก
เสนอน�ยอำ�เภอ			หรือปลัดอำ�เภอผู้เป็นหัวหน้�ประจำ�กิ่งอำ�เภอ			หรือผู้ที่ได้รับ
มอบหม�ยจ�กน�ยอำ�เภอหรือปลัดอำ�เภอผู้ เป็นหัวหน้�ประจำ�กิ่งอำ�เภอ													
เป็นผู้พิจ�รณ�สั่งให้จดทะเบียนแล้วแต่กรณี
	 	เมื่อได้จดทะเบียนแล้วให้บันทึกไว้ด้�นหลังบันทึกก�รสอบสวนฯ		
(ท.ด.๘)	ว่�	“ได้จดทะเบียนมรดกลงชื่อ	(ชื่อผู้ขอ,	ชื่อที่ผู้ขอให้ลงชื่อ	หรือผู้โต้แย้ง
แล้วแต่กรณี)	 ไปแล้วแต่วันที่..….เดือน..………….	 พ.ศ.	 ....”	 และให้พนักง�น											
เจ้�หน้�ที่ลงชื่อไว้เป็นหลักฐ�นพร้อมทั้งให้ผู้ขอรับมรดกลงชื่อรับทร�บก�ร										
จดทะเบียนด้วย		
	 	กรณี โอนมรดกให้แก่ท�ย�ทต�มคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่ งศ�ล																					
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจดทะเบียนได้โดยไม่ต้องบันทึกเสนอให้สั่งโอนมรดก											
แต่อย่�งใด

ผู้สั่งการโอนมรดก

–กรณีสำานักงานที่ดิน
จังหวัด/สาขา

–กรณีส่วนแยก

–กรณีอำาเภอ

การบันทึกจดทะเบียน

กรณีโอนตามศาลสั่ง
ไม่ต้องเสนอสั่งโอน
มรดก

 ____________________________

 *	ข้อ	 ๓๒	 วรรคหนึ่ง	 แก้ไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียน
สิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๒)	พ.ศ.	๒๕๔๙

๔๖๗



	 	ข้อ	๓๓	กรณีผู้เย�ว์ขอรับมรดกโดยที่ทรัพย์มรดกมีก�รจดทะเบียน
จำ�นองไว้และในสัญญ�จำ�นองมีข้อคว�มว่�	 “ถ้�ในก�รบังคับจำ�นองต�มสัญญ�
นี้เงินยังข�ดจำ�นวนที่ค้�งชำ�ระอยู่อีกเท่�ใด	 ผู้จำ�นองยอมรับใช้จำ�นวนเงินที่ข�ด
นั้นจนครบ”	 กรณีดังกล่�วไม่เป็นก�รรับมรดกโดยมีเงื่อนไขหรือค่�ภ�ระติดพัน
ต�มม�ตร�	๑๕๗๔	(๙)	หรือต�มม�ตร�	๑๖๑๑	(๒)	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่ง
และพ�ณิชย์	พนักง�นเจ้�หน้�ที่ส�ม�รถรับจดทะเบียนได้
	 	ข้อ	๓๔	กรณีบุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�รับรองแล้วม�ขอรับมรดก									
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีตรวจสอบและสอบสวนให้ได้ข้อเท็จจริงว่�		เป็นผู้สืบสันด�น
ของเจ้�มรดกจริง	 โดยให้พิจ�รณ�จ�กหลักฐ�น		เช่น		ก�รยอมให้ใช้ชื่อสกุล
ก�รแจ้งเป็นบิด�ต�มสูติบัตร	 ก�รให้ก�รอุปก�ระเลี้ยงดู	 เป็นต้น	 เมื่อส�ม�รถ							
รับฟังได้ว่�เป็นบุตรนอกกฎหม�ยที่บิด�ได้รับรองแล้ว	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่
ส�ม�รถรับจดทะเบียนได้
	 	ข้อ	๓๕	กรณีพระภิกษุม�ขอรับมรดกหรือคัดค้�นเพ่ือขอรับมรดก
ในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมกรณีดังกล่�วไม่เป็นก�รต้องห้�มต�มม�ตร�	 ๑๖๒๒	
แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ส�ม�รถรับคำ�ขอไว้
ดำ�เนินก�รต�มกฎหม�ยได้
	 	ข้อ	๓๖	ก�รจดทะเบียนโอนมรดกเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่น		
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่เรียกเอกส�รหลักฐ�น	 เช่น	 ใบขออนุญ�ตปลูกสร้�ง	 หรือ
หลักฐ�นอื่นท่ีแสดงว่�อสังห�ริมทรัพย์นั้นเป็นของเจ้�มรดกจริง	 เพื่อประกอบ
ก�รพิจ�รณ�ในก�รจดทะเบียนมรดกด้วย	 เมื่อสอบสวนพย�นหลักฐ�นเป็นที่
เชื่อได้ว่�อสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่นดังกล่�วเป็นของเจ้�มรดกจริง	 ให้พนักง�น											
เจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�รให้ต�มที่ผู้ขอแสดงหลักฐ�นก�รมีสิทธิต�มกฎหม�ยต่อไป
	 	ก�รจดทะเบียนโอนมรดกอสังห�ริมทรัพย์อย่�งอื่นเพียงอย่�งเดียว		
ซึ่งไม่มีหลักฐ�นก�รจดทะเบียนให้ผู้ขอยึดถือไว้เป็นหลักฐ�น	 ถ้�ผู้ขอต้องก�ร
หลักฐ�นก็ให้ผู้ขอยื่นคำ�ขอคัดสำ�เน�ร�ยก�รจดทะเบียนมรดกในทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์	 (ท.อ.๑๓)	 แล้วให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่
คัดหรือถ่�ยสำ�เน�เอกส�รและรับรองสำ�เน�ให้โดยเรียกเก็บค่�ธรรมเนียมต�ม
กฎหม�ย

กรณีผู้เยาว์รับมรดก
ติดจำานอง

กรณีบุตรนอกกฎหมาย
ที่เจ้ามรดกรับรองแล้ว

กรณีพระขอรับมรดก
หรือคัดค้าน

โอนมรดกสิ่งปลูกสร้าง

การขอถ่ายหลักฐาน
การโอนมรดกเฉพาะ

สิ่งปลูกสร้าง

๔๖๘



ส่วนที่	๗
ก�รแจ้งเตือนผู้ขอม�จดทะเบียนและก�รยกเลิกคำ�ขอ

____________

  ข้อ	๓๗	 เรื่องมรดกที่พนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้ดำ�เนินเรื่องเสร็จแล้ว          
แต่ยังรอผู้ขอม�จดทะเบียนนั้นให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ทำ�หนังสือเตือนไปโดย
กำ�หนดเวล�ให้ม�จดทะเบียนภ�ยในเวล�ส�มสิบวันนับแต่วันท่ีได้รับหนังสือเตือน
และให้ระบุไปด้วยว่�ถ้�ผู้ขอมีสิทธิรับมรดกไม่ม�จดทะเบียนต�มกำ�หนด	 และ
มิได้แจ้งข้อขัดข้องให้ทร�บ		พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีจะได้ส่ังยกเลิกเร่ืองขอจดทะเบียน
มรดกนั้นเสีย		ก�รส่งหนังสือแจ้งให้ส่งท�งไปรษณีย์ตอบรับ
	 	เมื่อผู้ขอไม่ม�จัดก�รต�มกำ�หนดและมิได้แจ้งข้อขัดข้องให้ทร�บ								
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สั่งยกเลิกเรื่องและให้หม�ยเหตุในคำ�ขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมฯ	 (ท.ด.๑	 หรือ	 ท.ด.๑	 ก)	 และในบัญชีแยกประเภทคุมเรื่อง											
(บ.ท.ด.๒๗)	ว่�	“ยกเลิกเรื่องเพร�ะผู้ขอไม่ม�ติดต่อ”	แล้วให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่
ลงน�มพร้อมด้วยวันเดือน	 ปี	 กำ�กับไว้	 และเก็บเรื่องเข้�ส�รบบที่ดินแปลงนั้น		
ก�รสั่งยกเลิกเรื่องขอจดทะเบียนมรดก	 ก�รทำ�คำ�สั่งและก�รแจ้งคำ�สั่งให้ถือ
ปฏิบัติต�มกฎหม�ยว่�ด้วยวิธีปฏิบัติร�ชก�รท�งปกครอง

หมวด		๒
ก�รขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิและจดทะเบียน

สิทธิในที่ดินให้แก่ท�ย�ทต�มม�ตร�	๘๒	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน
____________

ส่วนที่	๑
ก�รยื่นคำ�ขอ	ก�รสอบสวนและก�รจดทะเบียน

____________

  ข้อ	๓๘	 เมื่อมีผู้แสดงคว�มประสงค์ขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�ร
มรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินให้ยื่นคำ�ขอพร้อมด้วยหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินและหลักฐ�นก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีโดยก�รยื่น
คำ�ขอและสอบสวนท่ีเกี่ยวข้องกับผู้จัดก�รมรดกให้ใช้แบบคำ�ขอและบันทึกก�ร
สอบสวน	ดังนี้
	 	(๑)	กรณีขอลงช่ือผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินต�ม
ม�ตร�	 ๘๒	 วรรคหนึ่ง	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ให้ผู้ขอยื่นคำ�ขอต�มแบบ	
ท.ด.๑	 หรือ	 ท.ด.๑	 ก	 แล้วแต่กรณี	 และให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนพย�น	

การแจ้งเตือนให้ผู้ขอ
มาดำาเนินการ

การยกเลิกคำาขอกรณี
ผู้ขอไม่มาดำาเนินการต่อ

การจดทะเบียนกรณี
มีผู้จัดการมรดก

การยื่นคำาขอ

แบบคำาขอและบันทึก
สอบสวน
– กรณีผู้จัดการมรดก

๔๖๙



หลักฐ�นโดยบันทึกลงในแบบบันทึกก�รสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก															
(ท.ด.๘)	โดยอนุโลม
	 	(๒)	กรณีผู้จัดก�รมรดกซ่ึงได้มีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแล้ว		
ขอโอนมรดกให้แก่ท�ย�ทต�มม�ตร�	๘๒	วรรคสอง	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		
ให้ผู้ขอย่ืนคำ�ขอต�มแบบ	ท.ด.๙	และให้จัดทำ�คำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ
(ท.ด.๑	หรือ	ท.ด.๑	ก)	เป็นร�ยง�นก�รเปลี่ยนแปลงท�งทะเบียน		สำ�หรับกรณี
ต้องแสดงบัญชีเครือญ�ติก็ให้จัดทำ�บัญชีเครือญ�ติไว้หลังคำ�ขอ	ท.ด.๙	ด้วย
	 	(๓)	กรณีท่ีได้จดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินแล้วแต่ผู้ขอประสงค์จะจดทะเบียนประเภทเปล่ียนผู้จัดก�รมรดก	 หรือ
โอนเปลี่ยนน�มผู้จัดก�รมรดก	หรือเลิกผู้จัดก�รมรดก	ให้ผู้ขอยื่นคำ�ขอต�มแบบ	
ท.ด.๙	และให้จัดทำ�คำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ	(ท.ด.๑	หรือ	ท.ด.๑	ก)	
เป็นร�ยง�นก�รเปลี่ยนแปลงท�งทะเบียน
	 	ข้อ	๓๙	ก�รจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิ							
ในที่ดินต�มม�ตร�	 ๘๒	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ไม่ว่�จะเป็นผู้จัดก�รมรดก
ต�มพินัยกรรมหรือโดยคำ�สั่งศ�ลใช้ประเภทก�รจดทะเบียนเช่นเดียวกัน	ดังนี้
	 	(๑)	 ในกรณีที่มีผู้ม�ขอจดทะเบียนลงชื่อเป็นผู้จัดก�รมรดกทั้งแปลง		
เช่น	 โฉนดที่ดินที่มีชื่อ	 ก.เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์	 ก.	 ถึงแก่กรรม	 มี	 ข.	 เป็นผู้จัดก�ร
มรดกของ	ก.	เมื่อ	ข.	ขอจดทะเบียนลงชื่อเป็นผู้จัดก�รมรดกของน�ย	ก.	ให้เขียน
ชื่อประเภทว่�	“ผู้จัดก�รมรดก”
	 	(๒)	 ในกรณีที่มีผู้ม�ขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกเฉพ�ะส่วน
ของบ�งคน	เช่น	โฉนดที่ดินที่มีชื่อ	ก.	และ	ข.	เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์	ก.	ถึงแก่กรรม		
มี	ค.	เป็นผู้จัดก�รมรดกของ	ก.	โดย	ค.	ขอจดทะเบียนลงชื่อเป็นผู้จัดก�รมรดก
เฉพ�ะส่วนของ	 ก.	 ไม่เกี่ยวกับส่วนของ	 ข.	 ให้เขียนชื่อประเภทว่�	 “ผู้จัดก�ร
มรดกเฉพ�ะส่วน”		
	 	(๓)	 ในกรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน	 มีก�รจดทะเบียนลงชื่อ
ผู้จัดก�รมรดกอยู่ก่อนแล้วต่อม�ศ�ลสั่งถอนก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกแล้วต้ัง														
ผู้อ่ืนเป็นผู้จัดก�รมรดกแทน	 ผู้ได้รับแต่งตั้งเป็นผู้จัดก�รมรดกคนใหม่ม�ขอจด
ทะเบียนลงชื่อเป็นผู้จัดก�รมรดก	 ให้เขียนชื่อประเภทว่�	 “เปลี่ยนผู้จัดก�ร
มรดก”
	 	(๔)	 ในกรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีก�รจดทะเบียนลงชื่อ												
ผู้จัดก�รมรดกอยู่ก่อนแล้วต่อม�ผู้จัดก�รมรดกถึงแก่กรรม	 ศ�ลได้ตั้งผู้จัดก�ร
มรดกข้ึนใหม่	 ผู้ได้รับตั้งเป็นผู้จัดก�รมรดกคนใหม่ม�ขอจดทะเบียนลงชื่อเป็น								
ผู้จัดก�รมรดก	ให้เขียนชื่อประเภทว่�	“โอนเปลี่ยนน�มผู้จัดก�รมรดก”

– กรณีโอนมรดกโดย
ผู้จัดการมรดก

– กรณีเปลี่ยน
ผู้จัดการมรดก

ชื่อประเภท

“ผู้จัดการมรดก”

“ผู้จัดการมรดก
เฉพาะส่วน”

“เปลี่ยนผู้จัดการ
มรดก”

“โอนเปลี่ยนนาม
ผู้จัดการมรดก”

๔๗๐



	 	(๕)	 ในกรณีที่หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีก�รจดทะเบียนลงชื่อ													
ผู้จัดก�รมรดกไว้	ต่อม�ผู้จัดก�รมรดกถึงแก่กรรมหมดทุกคน	ท�ย�ทไม่ประสงค์
ให้ตั้งผู้จัดก�รมรดกข้ึนใหม่อีก	 แต่ต้องก�รจะขอจดทะเบียนโอนมรดกไป
ต�มม�ตร�	 ๘๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ท�ย�ทที่ม�ขอรับมรดกจะขอ																			
จดทะเบียนเลิกผู้จัดก�รมรดกให้ใช้ชื่อประเภทว่�	“เลิกผู้จัดก�รมรดก”	
	 	ก�รเขียนคำ�ขอ	 ท.ด.	๑	 หรือ	 ท.ด.	๑	 ก	 แบบบันทึกก�รสอบสวนฯ		
(ท.ด.	๘)	 คำ�ขอ	 ท.ด.	๙	 และส�รบัญจดทะเบียนให้ปฏิบัติ	 ต�มตัวอย่�งท้�ย
ระเบียบนี้	(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๙)
	 	กรณีที่ได้มีก�รจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดก	เปลี่ยนผู้จัดก�รมรดก		
โอนเปลี่ยนน�มผู้จัดก�รมรดก	 เลิกผู้จัดก�รมรดกแล้ว	 ให้บันทึกไว้ด้�นหลัง
บันทึกก�รสอบสวนฯ	(ท.ด.๘)	หรือคำ�ขอ	ท.ด.๙	แล้วแต่กรณีว่�	“ได้จดทะเบียน	
(ลงชื่อผู้จัดก�รมรดก	 เปลี่ยนผู้จัดก�รมรดก	 โอนเปลี่ยนน�มผู้จัดก�รมรดกเลิก							
ผู้จัดก�รมรดก	 แล้วแต่กรณี)	 ไปแล้วแต่วันที่………เดือน………………พ.ศ.	 ….”	
และให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ลงชื่อไว้เป็นหลักฐ�น	 พร้อมทั้งให้ผู้ขอลงชื่อรับทร�บ
ก�รจดทะเบียนด้วย
	 	ข้อ	๔๐	กรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได้มีก�รจดทะเบียนลงชื่อ									
ผู้จัดก�รมรดกไว้แล้ว	 ต่อม�ผู้จัดก�รมรดกประสงค์จะจดทะเบียนโอนมรดกให้
แก่ท�ย�ท		ให้ใช้ชื่อประเภทเช่นเดียวกับข้อ	๗		ก�รเขียน	ท.ด.๑		หรือ	ท.ด.๑	ก,
ท.ด.๙	 และส�รบัญจดทะเบียนให้ปฏิบัติ	 ต�มตัวอย่�งท้�ยระเบียบนี้	 (ต�ม
ตัวอย่�งหม�ยเลข	๑๐)
	 	กรณีที่ได้จดทะเบียนโอนมรดกแล้ว	 ให้บันทึกไว้ด้�นหลังคำ�ขอ								
(ท.ด.๙)	ว่�	“ได้จดทะเบียนมรดกลงชื่อ	 (ชื่อผู้ขอ)	 ไปแล้วแต่วันที่……..เดือน……
……….พ.ศ.	 ….”	 และให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ลงชื่อไว้เป็นหลักฐ�นพร้อมทั้งให้ผู้ขอ
ลงชื่อรับทร�บก�รจดทะเบียนด้วย
	 	ข้อ	๔๑	กรณีที่ศ�ลมีคำ�สั่งหรือคำ�พิพ�กษ�แต่งตั้งให้เป็นผู้จัดก�ร
มรดก	 แม้คำ�สั่งของศ�ลนั้นยังไม่ถึงที่สุด	 ผู้จัดก�รมรดกก็มีอำ�น�จเข้�ไปจัดก�ร
มรดกได้ต�มอำ�น�จหน้�ท่ี	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ส�ม�รถรับจดทะเบียนลงชื่อ											
ผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได้	 โดยไม่ต้องให้ผู้ขอนำ�หลักฐ�นที่
รับรองว่�คดีถึงที่สุดม�แสดงต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่แต่อย่�งใด
	 	ข้อ	๔๒	กรณีที่ผู้ขอจดทะเบียนสิทธิซึ่งได้ม�โดยท�งมรดกโดยไม่มี
ก�รแต่งตั้งผู้จัดก�รมรดกและพนักง�นเจ้�หน้�ที่พิจ�รณ�เห็นว่�ก�รดำ�เนินก�ร
อ�จมีปัญห�ยุ่งย�ก	 พนักง�นเจ้�หน้�ที่ควรชี้แจงหลักเกณฑ์	 วิธีก�ร	 และคว�ม

การแนะนำาผู้ขอกรณี
ควรมีผู้จัดการมรดก
หรือไม่

จดผู้จัดการมรดกไม่
จำาเปน็ตอ้งคดถีงึทีส่ดุ

การบันทึกการจด
ทะเบียนโอนมรดก

ผู้จัดการมรดกโอน
มรดกให้ทายาท

– มีตัวอย่างที่ ๑๐

การบันทึกการจด
ทะเบียนเกี่ยวกับ
ผู้จัดการ

ตัวอย่างการเขียนคำาขอ, 
แบบสอบสวน และ
สารบัญจดทะเบียน

“เลิกผู้จัดการมรดก”

– มีตัวอย่างที่ ๙

๔๗๑



แตกต่�งของก�รขอโอนมรดกต�มนัยม�ตร�	 ๘๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยท่ีดิน
และกรณีท่ีผู้จัดก�รมรดกขอจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ท�ย�ท		โดยมีช่ือผู้จัดก�ร
มรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแล้วต�มนัยม�ตร�	๘๒	แห่งประมวลกฎหม�ย
ท่ีดิน	 ห�กผู้ขอไม่ประสงค์จะแต่งตั้งผู้จัดก�รมรดก	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่รับ
ดำ�เนินก�รโอนมรดกให้ต�มนัยม�ตร�	๘๑	แห่งประมวลกฎหม�ยท่ีดิน		โดยไม่ต้อง
ให้ผู้ขอไปตั้งผู้จัดก�รมรดก

ส่วนที่	๒
ก�รลงบัญชีรับทำ�ก�รและก�รจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดก

ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
____________

  ข้อ	๔๓	กรณีขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกต�มคำ�ส่ังศ�ล  
เปลี่ยนผู้จัดก�รมรดก	 โอนเปลี่ยนน�มผู้จัดก�รมรดก	 เลิกผู้จัดก�รมรดก	 เมื่อ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนและตรวจสอบหลักฐ�นแล้วให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ี					
ลงบัญชีรับทำ�ก�ร	(บ.ท.ด.๒)	และดำ�เนินก�รจดทะเบียนให้ต�มคำ�ขอ
	 	ข้อ	๔๔	ถ้�เป็นผู้จัดก�รมรดกในกรณีอื่นซ่ึงมิใช่กรณีผู้จัดก�รมรดก
ต�มคำ�ส่ังศ�ล	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีสอบสวนและตรวจสอบหลักฐ�น	โดยให้ทำ�ก�ร
สอบสวน			ก�รลงบัญชีรับทำ�ก�รและบัญชีแยกประเภทคุมเรื่อง			ก�รประก�ศ
ก�รทำ�หนังสือส่งประก�ศในหมวด	๑	ม�ใช้บังคับโดยอนุโลม
	 	ในกรณีท่ีไม่มีผู้โต้แย้ง	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่จดทะเบียนลงชื่อ																
ผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้นได้				แต่ถ้�มีผู้โต้แย้งก็ให้รอเรื่องไว้
และให้คู่กรณีไปฟ้องร้องต่อศ�ล	เมื่อศ�ลมีคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งถึงที่สุดประก�ร
ใดแล้ว		ให้ดำ�เนินก�รไปต�มคำ�พิพ�กษ�หรือคำ�สั่งศ�ลนั้น

ส่วนที่	๓
ก�รจัดก�รทรัพย์มรดกของผู้จัดก�รมรดก

____________

  ข้อ	๔๕	 ในกรณีที่ท�ย�ทได้ยื่นคำ�ขอโอนมรดกต�มม�ตร�	 ๘๑           
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดินไว้แล้วและเรื่องอยู่ระหว่�งดำ�เนินก�รต�มขั้นตอน
เช่น	 ก�รประก�ศ	 ก�รคัดค้�น	 ก�รสอบสวนเปรียบเทียบและสั่งก�รไปแล้ว									
ก่อนจดทะเบียนโอนมรดกห�กปร�กฏแก่พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีว่�	 มรดกดังกล่�ว		
ศ�ลได้มีคำ�สั่งตั้งผู้จัดก�รมรดกไว้แล้ว	 ก�รจัดก�รมรดกต่อไปย่อมเป็นอำ�น�จ

การยกเลิกคำาขอ
ม. ๘๑ กรณีมี
คำาสั่งศาลตั้ง

ผู้จัดการมรดแล้ว

กรณีมีผู้โต้แย้ง
ผู้จัดการมรดกตาม

พินัยกรรม

กรณีผู้จัดการมรดก
ตามพินัยกรรม

การลงบัญชีและ
สอบสวนก่อน

จดทะเบียน

๔๗๒



หน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกต�มม�ตร�	 ๑๗๑๙	 แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์	ท�ย�ทท้ังหล�ยย่อมหมดสิทธิท่ีจะเข้�จัดก�รมรดก	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
ยกเลิกคำ�ขอ	 โดยให้หม�ยเหตุในบันทึกก�รสอบสวนฯ	 (ท.ด.๘)	 ว่�	 “คำ�ขอโอน
มรดกร�ยน้ีได้ถูกยกเลิกเน่ืองจ�กศ�ลได้มีคำ�ส่ังต้ังผู้จัดก�รมรดกแล้ว”	 และแจ้ง
สิทธิต�มกฎหม�ยว่�ด้วยวิธีปฏิบัติร�ชก�รท�งปกครองให้ผู้ขอทร�บ
	 	ข้อ	๔๖	ผู้จัดก�รมรดกท่ีได้รับแต่งตั้งจ�กศ�ล	 ย่อมมีอำ�น�จจัดก�ร
ทรัพย์สินอันเป็นมรดกของเจ้�มรดกทั้งหมด	 ไม่ว่�จะเป็นทรัพย์สินต�มบัญชีที่
ระบุไว้ต่อศ�ลหรือทรัพย์สินอื่น		เว้นแต่ทรัพย์มรดกนั้นเจ้�มรดกจะได้ตั้งผู้จัดก�ร
มรดกไว้เป็นก�รเฉพ�ะ		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนให้ได้ข้อยุติเกี่ยวกับทรัพย์
มรดกที่ขอจดทะเบียนนั้นก่อนแล้วจึงดำ�เนินก�รต่อไปต�มกฎหม�ย 
	 	ข้อ	๔๗	กรณีต�มพินัยกรรมของเจ้�มรดกต้ังบุคคลหล�ยคนเป็น									
ผู้จัดก�รมรดกโดยมีข้อกำ�หนดพินัยกรรมว่�	 ในก�รจัดก�รมรดกนั้นให้ผู้จัดก�ร
มรดกจัดก�รร่วมกัน	 แม้ต่อม�จะได้มีคำ�ส่ังศ�ลต้ังบุคคลดังกล่�วเป็นผู้จัดก�ร
มรดกต�มพินัยกรรมหรือไม่ก็ต�ม	 อำ�น�จในก�รจัดก�รมรดกของผู้จัดก�รมรดก
ต้องเป็นไปต�มพินัยกรรม	คือ	ต้องจัดก�รร่วมกัน	ถ้�ผู้จัดก�รมรดกคนหนึ่งคนใด
ถึงแก่กรรมไปก่อนที่ก�รจัดก�รมรดกจะแล้วเสร็จผู้จัดก�รมรดกท่ีเหลืออยู่ย่อม
ไม่มีอำ�น�จจัดก�รมรดกต่อไป	 ห้�มมิให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�รต�มคำ�ขอ
ของผู้จัดก�รมรดกที่เหลืออยู่จนกว่�จะมีก�รแก้ไขเรื่องอำ�น�จให้เป็นไปต�ม
กฎหม�ยก่อน
	 	ข้อ	๔๘	 ในก�รดำ�เนินก�รจดทะเบียนใดๆ		เกี่ยวกับที่ดินที่มีผู้จัดก�ร
มรดกหล�ยคนผู้จัดก�รมรดกทุกคนต้องม�ร่วมดำ�เนินก�รด้วยกัน	 เว้นแต่จะ
มีข้อกำ�หนดพินัยกรรมเป็นอย่�งอื่น	 กรณีที่ผู้จัดก�รมรดกบ�งคนไม่เห็นด้วย											
แต่ผู้จัดก�รมรดกที่ม�ขอดำ�เนินก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกส่วนข้�งม�กก็ดำ�เนินก�ร
ในน�มของผู้จัดก�รมรดกทั้งคณะได้		
	 	ก�รทำ�หน้�ที่ของผู้จัดก�รมรดกนั้นต้องถือเอ�เสียงข้�งม�ก		ห�กมี
ร�ยง�นก�รประชุมผู้จัดก�รมรดก	 หรือปร�กฏหลักฐ�นว่�ได้มีก�รแจ้งไปยัง									
ผู้จัดก�รมรดกทุกคนได้ทร�บแล้ว		มีผู้เห็นด้วยเป็นส่วนม�ก		คว�มเห็นส่วนข้�ง
ม�กถือเป็นเสียงข้�งม�กแล้ว	 แต่ถ้�ไม่ปร�กฏหลักฐ�นว่�มีก�รแจ้งให้ผู้จัดก�ร
มรดกทุกคนได้ทร�บถึงก�รจัดก�รมรดกก็ยังถือไม่ได้ว่�เป็นก�รจัดก�รมรดก
ต�มเสียงข้�งม�ก		ก่อนดำ�เนินก�รต�มคำ�ขอ		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนให้
ได้คว�มชัดเจนก่อนดำ�เนินก�รต่อไปต�มกฎหม�ย

หลักฐานประกอบ
เสียงข้างมาก

การจัดการมรดก

โดยผู้จัดการมรดก

เสียงข้างมาก

กรณีพินัยกรรมตั้งให้
ผู้จัดการหลายคน
จัดการมรดกร่วมกัน
แล้ว คนใดคนหนึ่งตาย

อำานาจจัดการของ
ผู้จัดการมรดกตาม
คำาสั่งศาล

๔๗๓



	 	ข้อ	๔๙	ก�รจัดแบ่งมรดกโดยพินัยกรรมลักษณะท่ัวไป		ผู้จัดก�รมรดก
ย่อมมีสิทธิท่ีจะใช้ดุลยพินิจว่�จะจัดแบ่งทรัพย์มรดกให้ท�ย�ทได้รับส่วนแบ่ง
เท่�ๆ	 กัน	 อย่�งไร	 เช่น	 กรณีพินัยกรรมมิได้กำ�หนดเจ�ะจงให้บุคคลใดได้รับ
ทรัพย์สินเฉพ�ะอย่�งหรือให้ได้รับทรัพย์สินท้ังหมดร่วมกันอย่�งเช่นเป็นเจ้�ของรวม
แต่กำ�หนดไว้เพียงลอยๆ	 ว่�ให้ทรัพย์สินทั้งหมดตกเป็นของใครบ้�งเท่�นั้น	 เป็น
พินัยกรรมลักษณะทั่วไปต�มม�ตร�	๑๖๕๑	(๑)	แห่งประมวลกฎหม�ยแพ่งและ
พ�ณิชย์		ไม่จำ�เป็นว่�จะต้องโอนทรัพย์สินหรือที่ดินแต่ละแปลงให้แก่ท�ย�ทต�ม
พินัยกรรมทุกคนรับร่วมกัน	 กรณีเช่นนี้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ส�ม�รถดำ�เนินก�รให้	
ผู้ขอได้		เนื่องจ�กพนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่มีหน้�ที่เข้�ไปตรวจสอบก�รจัดก�รมรดก
ของผู้จัดก�รมรดกว่�จัดแบ่งอย่�งไร			
	 	ข้อ	๕๐	กรณีที่ได้จดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินแล้วต่อม�ผู้จัดก�รมรดกคนเดียวหรือหล�ยคนแล้วแต่กรณีต�ยหมด
ทุกคนและท�ย�ทโดยธรรมหรือท�ย�ทต�มพินัยกรรมไม่ประสงค์จะตั้งผู้จัดก�ร
มรดกขึ้นใหม่อีก	 	 แต่ประสงค์จะขอจดทะเบียนโอนมรดกโดยไม่มีผู้จัดก�รมรดก
ต�มม�ตร�	 ๘๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�ร
รับจดทะเบียนในประเภท	“เลิกผู้จัดก�รมรดก”	ไปพร้อมกับก�รจดทะเบียนโอน
มรดก	 โดยก�รจดทะเบียนประเภท	 “เลิกผู้จัดก�รมรดก”	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่
จดทะเบียนได้โดยไม่ต้องรอผลก�รประก�ศโอนมรดกก่อนแต่อย่�งใด
	 	ข้อ	๕๑	พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่อ�จดำ�เนินก�รรับจดทะเบียนต�ม
คำ�ขอของผู้จัดก�รมรดกได้ในกรณีดังต่อไปนี้
	 	(๑)	ผู้จัดก�รมรดกจะทำ�นิติกรรมใดๆ	ซึ่งตนมีส่วนได้เสียเป็นปฏิปักษ์
ต่อกองมรดก	 เว้นแต่พินัยกรรมจะได้อนุญ�ตไว้หรือได้รับอนุญ�ตจ�กศ�ล		
หรือเป็นก�รโอนมรดกให้แก่ตนเองในฐ�นะท�ย�ทโดยธรรมหรือท�ย�ทต�ม
พินัยกรรม
	 	(๒)	ผู้จัดก�รมรดกข�ยที่ดินกองมรดกให้แก่ผู้จัดก�รมรดกร่วมโดย
พินัยกรรมมิได้อนุญ�ตและมิได้รับอนุญ�ตจ�กศ�ล	ซึ่งเป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดก			
	 	(๓)	ผู้จัดก�รมรดกดำ�เนินก�รไม่เป็นไปต�มเจตน�ของเจ้�มรดกผู้ทำ�
พินัยกรรม	 เช่น	 กรณีที่เจ้�มรดกระบุในพินัยกรรมว่�ให้นำ�ทรัพย์มรดกไปจัดตั้ง
มูลนิธิ	แต่ผู้จัดก�รมรดกประสงค์จะข�ยทรัพย์มรดกเพ่ือนำ�เงินไปจัดต้ังมูลนิธิแทน
เช่นนี้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่อ�จรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซ่ึงไม่ตรงต�ม
เจตน�ของเจ้�มรดก			

การจัดการมรดก
ตามพินัยกรรม
ลักษณะทั่วไป

กรณีผู้จัดการมรดก
ตายหมด

กรณีที่ไม่อาจ
จดทะเบียนให้ได้

– ผู้จัดการฯ เป็น
ปฏิปักษ์

– ขายให้ผู้จัดการฯ
ร่วม

– จัดการไม่เป็นไป
ตามพินัยกรรม

๔๗๔



	 	(๔)	กรณีที่ศ�ลตั้งบุคคลหล�ยคนเป็นผู้จัดก�รมรดกร่วมกัน		แสดงว่�
ศ�ลไม่มีคว�มประสงค์จะให้มีผู้จัดก�รมรดกแต่ลำ�พังผู้เดียว	ดังนั้น		ห�กผู้จัดก�ร
มรดกร่วมคนใดคนหนึ่งไม่เต็มใจจะจัดก�รมรดกหรือต�ย	 ผู้จัดก�รมรดกที่เหลือ
ไม่มีอำ�น�จจะจัดก�รมรดกต�มลำ�พังได้	 ห�กผู้จัดก�รมรดกที่เหลือจะจัดก�ร
มรดกต่อไป	จะต้องยื่นคำ�ร้องขอต่อศ�ลให้ศ�ลมีคำ�สั่งอนุญ�ตจึงจะจัดก�รมรดก
ต่อไปได้
	 	(๕)	กรณีท่ีผู้จัดก�รมรดกข�ยที่ดินกองมรดกซ่ึงมีท�ย�ทผู้มีสิทธิ							
รับมรดกต�มพินัยกรรมมีเพียงคนเดียว	 ผู้จัดก�รมรดกจะอ้�งคว�มจำ�เป็นเพ่ือ
แบ่งปันให้แก่ท�ย�ทโดยไม่โอนมรดกให้แก่ท�ย�ทก่อนไม่ได้ทั้งนี้	 ไม่ว่�ท�ย�ท	
ผู้นั้นจะยินยอมให้ข�ยได้หรือไม่ก็ต�ม	
	 	ข้อ	๕๒	พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีส�ม�รถรับดำ�เนินก�รจดทะเบียนต�ม
คำ�ขอของผู้จัดก�รมรดกได้ในกรณีดังต่อไปนี้	
	 	(๑)	 ผู้จัดก�รมรดกท่ีไม่มีพินัยกรรม	จะจัดแบ่งทรัพย์มรดกให้แก่ท�ย�ท
โดยผู้จัดก�รมรดกนั้นจะมีส่วนได้รับมรดกในฐ�นะเป็นท�ย�ทโดยธรรมด้วย	
หรือไม่ก็ต�ม	 ไม่เป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดกและไม่ถือว่�เป็นก�รประนีประนอม
ยอมคว�มกับท�ย�ท		ดังนั้น		แม้จะมีผู้เย�ว์เป็นท�ย�ทอยู่ด้วยผู้จัดก�รมรดกจะ
ขอโอนมรดกลงชื่อท�ย�ทผู้มีสิทธิเพียงคนใดคนหนึ่งนั้น		ย่อมรับดำ�เนินก�รได้				
	 	(๒)	ผู้จัดก�รมรดกขอจดทะเบียนข�ยทรัพย์มรดกต�มพินัยกรรมเพ่ือ
นำ�เงินไปแบ่งปันให้แก่ท�ย�ทนั้น	 จะต้องเป็นกรณีที่ท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดกต�ม
พินัยกรรมมีหล�ยคน	 โดยไม่จำ�เป็นต้องให้ท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดกม�ให้ถ้อยคำ�
ยินยอมต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่		ทั้งนี้		ไม่ว่�ท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดกต�มพินัยกรรม
นั้นจะเป็นผู้เย�ว์หรือไม่ก็ต�ม			
	 	(๓)	ผู้จัดก�รมรดกขอจดทะเบียนข�ยทรัพย์มรดกเพื่อนำ�เงินไป	
ชำ�ระหนี้กองมรดก	 ไม่ว่�ผู้มีสิทธิรับมรดกต�มพินัยกรรมจะมีเพียงคนเดียวหรือ
หล�ยคนก็ต�ม	 ผู้จัดก�รมรดกย่อมมีอำ�น�จที่จะข�ยเพื่อนำ�เงินไปชำ�ระหนี้
กองมรดกได้			
	 **	ข้อ	๕๒/๑	กรณีผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมซึ่งมิได้เป็นผู้จัดก�ร
มรดกต�มคำ�ส่ังศ�ลด้วยขอโอนมรดกตรงไปยังท�ย�ทท่ีมีสิทธิรับมรดก		โดยไม่ขอ
จดทะเบียนลงช่ือผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
ดำ�เนินก�ร	ดังนี้

– ต้องจัดการร่วมกัน
 จะจัดการเพียง
 ลำาพังไม่ได้

– ทายาทมีคนเดียว
 แต่ขายโดยอ้าง
 แบ่งปันทายาท

กรณีที่สามารถ
จดทะเบียนได้

– ผู้จัดการฯ เป็น
 ทายาทด้วย

– ขอขายอ้างแบ่งปัน
 ทายาทหลายคน

– ขอขายชำาระหนี้
 กองมรดก

ผู้จัดการมรดกตาม
พินัยกรรมโอน
มรดกตรงไปยัง
ทายาท

____________________________

 **	ข้อ	 ๕๒/๑	 เพิ่มโดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๓)	พ.ศ.	๒๕๕๓

๔๗๕



  (๑)	กรณีผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมและผู้ขอโอนมรดกม�ยื่น
คำ�ขอ		ณ		สำ�นักง�นท่ีดินให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีสอบสวนผู้ขอพร้อมท้ังบันทึกถ้อยคำ�
ยินยอมและคำ�รับรองของผู้จัดก�รมรดกให้ได้คว�มชัดเจนว่�ผู้จัดก�รมรดกต�ม
พินัยกรรมไม่ประสงค์ที่จะดำ�เนินก�รจัดก�รทรัพย์มรดกต�มพินัยกรรม	 และ
ยินยอมให้ผู้ขอโอนมรดกไปต�มคำ�ขอได้โดยตรง	 โดยบันทึกลงในแบบบันทึก
ก�รสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก	(ท.ด.๘)	แล้วดำ�เนินก�รประก�ศจดทะเบียน
โอนมรดกให้แก่ผู้ขอต�มขั้นตอนที่กำ�หนดไว้ในม�ตร�	 ๘๑	 แห่งประมวล
กฎหม�ยที่ดิน	 และระเบียบกรมที่ดิน	 ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๑๑)
	 	(๒)	กรณีผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมไม่ได้ม�ยื่นคำ�ขอพร้อมกับผู้ขอ
โอนมรดกให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีสอบสวนผู้ขอโอนมรดกและตรวจสอบหลักฐ�น
คำ�ยินยอมและคำ�รับรองของผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมที่ผู้ขอนำ�ม�ยื่นให้มี
ข้อคว�มแสดงชัดเจนว่�ยินยอมให้ผู้ขอโอนมรดกไปต�มคำ�ขอได้	 	 และรับรองว่�
ผู้จัดก�รมรดกต�มพินัยกรรมไม่ประสงค์ที่จะดำ�เนินก�รจัดก�รทรัพย์มรดกต�ม
พินัยกรรม	 โดยให้บันทึกอ้�งอิงหลักฐ�นคำ�ยินยอมและคำ�รับรองของผู้จัดก�ร
มรดกดังกล่�วไว้ในแบบบันทึกก�รสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก	 (ท.ด.๘)
และเก็บหลักฐ�นเข้�ส�รบบด้วย	ทั้งนี้	ขั้นตอนและวิธีก�รให้ดำ�เนินก�รเช่นเดียว
กับ	(๑)	(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๑๒)
	 **	ข้อ	๕๒/๒	กรณีผู้จัดก�รมรดกต�มคำ�สั่งศ�ลไม่ว่�จะมีพินัยกรรมหรือ
ไม่มีพินัยกรรมก็ต�มขอโอนมรดกตรงไปยังท�ย�ทที่มีสิทธิรับมรดก	 โดยไม่ขอ
จดทะเบียนลงช่ือผู้จัดก�รมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ี
ชี้แจงผู้ขอทร�บว่�พนักง�นเจ้�หน้�ที่ไม่อ�จรับดำ�เนินก�รได้			เนื่องจ�กศ�ลได้มี
คำ�สั่งตั้งผู้จัดก�รมรดกแล้ว	อำ�น�จในก�รจัดก�รและแบ่งปันทรัพย์มรดกทั้งหมด
ย่อมเป็นของผู้จัดก�รมรดกต�มที่ศ�ลมีคำ�สั่งแต่ผู้เดียว	ท�ย�ททั้งหล�ยย่อมหมด
สิทธิที่จะเข้�จัดก�รมรดก			กรณีจึงต้องให้ผู้จัดก�รมรดกเป็นผู้ยื่นขอจดทะเบียน
โอนมรดกต�มอำ�น�จหน้�ที่ต�มคำ�สั่งศ�ล	 ห�กผู้ขอยืนยันให้ดำ�เนินก�รต�ม						
นัยดังกล่�ว	ผู้ขอต้องไปดำ�เนินก�รยกเลิกผู้จัดก�รมรดกต่อศ�ลก่อน
	 ***	ข้อ	๕๒/๓	(ยกเลิก)

ผู้จัดการมรดกตาม
พินัยกรรมและ

ผู้ขอโอนมายื่นคำาขอ

ผู้จัดการมรดกตาม
พินัยกรรมไม่ได้มายื่น

คำาขอ

ผู้จัดการมรดกตาม
คำาสั่งศาลไม่ว่าจะมี

พินัยกรรมหรือไม่่ขอ
โอนมรดกตรงไปยัง

ทายาทไม่ได้

____________________________

 **	ข้อ	๕๒/๒	 เพ่ิมโดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๓)	พ.ศ.	๒๕๕๓		
	 ***	ข้อ	๕๒/๓	 เดิมเพิ่มโดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	 (ฉบับที่	 ๓)	 พ.ศ.	๒๕๕๓	 และถูกยกเลิกโดยระเบียบ
กรมท่ีดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก											
(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗

๔๗๖



 **	ข้อ	๕๒/๔	กรณีทรัพย์มรดกตกทอดไปยังท�ย�ทโดยธรรมหรือ
ท�ย�ทโดยพินัยกรรมแล้ว	 แต่ปร�กฏว่�ท�ย�ทโดยธรรมหรือท�ย�ทโดย
พินัยกรรมผู้มีสิทธิรับมรดกนั้นถึงแก่กรรมไปก่อนที่ผู้จัดก�รมรดกขอจดทะเบียน
โอนมรดก	 และท�ย�ทของท�ย�ทท่ีถึงแก่กรรมประสงค์ขอรับมรดก	 เมื่อ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่จดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกต�มม�ตร�	๘๒	แห่งประมวล
กฎหม�ยที่ดินแล้วให้ดำ�เนินก�รโอนมรดกได้ด้วยวิธีก�ร		ดังนี้
	 	(๑)	 ในกรณีท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดกที่ถึงแก่กรรมไม่มีผู้จัดก�รมรดก		
ให้ผู้จัดก�รมรดกของเจ้�มรดกจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อท�ย�ทที่มีสิทธิรับ
มรดกซึ่งถึงแก่กรรมเป็นผู้รับมรดก		โดยถือว่�เป็นกรณีที่ผู้จัดก�รมรดกซึ่งได้มีชื่อ
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแล้วขอจดทะเบียนสิทธิในที่ดินให้แก่ท�ย�ทต�ม
นัยม�ตร�	 ๘๒	 วรรคสองแห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 และเมื่อปร�กฏชื่อท�ย�ท									
ผู้มีสิทธิรับมรดกของเจ้�มรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแล้ว	 จึงให้ท�ย�ทของ
ท�ย�ทที่ถึงแก่กรรมขอรับมรดกต�มม�ตร�	 ๘๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน							
ต่อไป	(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๑๓)
	 	(๒)	 ในกรณีท�ย�ทผู้มีสิทธิรับมรดกที่ถึงแก่กรรมมีผู้จัดก�รมรดก		
ให้ผู้จัดก�รมรดกของเจ้�มรดกจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อผู้จัดก�รมรดกของ
ท�ย�ทที่ถึงแก่กรรมนั้นเป็นผู้รับมรดกในช่องผู้รับโอน	 แล้วจึงให้ผู้จัดก�รมรดก
ของท�ย�ทที่ถึงแก่กรรมโอนมรดกให้แก่ท�ย�ทของท�ย�ทที่ถึงแก่กรรมนั้น								
ต่อไป	(ต�มตัวอย่�งหม�ยเลข	๑๔)

	 ***	หมวด	๓
ก�รขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังห�ริมทรัพย์	และจดทะเบียนสิทธิในอสังห�ริมทรัพย์อื่นให้แก่ท�ย�ท

ต�มม�ตร�	๘๒	แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน
____________

 ***	ข้อ	๕๓	 เม่ือมีผู้แสดงคว�มประสงค์ขอจดทะเบียนลงช่ือผู้จัดก�รมรดก
ในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์	(ท.อ.๑๓)	โดยเป็นอสังห�-
ริมทรัพย์อ่ืนไม่รวมกับท่ีดิน		ให้ย่ืนคำ�ขอพร้อมด้วยหลักฐ�นอสังห�ริมทรัพย์อ่ืนน้ัน
และหลักฐ�นก�รเป็นผู้จัดก�รมรดกต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่
ตรวจสอบหลักฐ�นและสอบสวนข้อเท็จจริงให้เป็นที่ยุติว่�		อสังห�ริมทรัพย์อื่นที่
ขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกเป็นของเจ้�มรดก

ทายาทโดยธรรมหรือ
โดยพินัยกรรมตาย
ก่อนที่ผู้จัดการมรดก
ขอจดทะเบียนโอน
มรดก และลงชื่อ
ผู้จัดการมรดกแล้ว

– ทายาทไม่มี
ผู้จัดการมรดก

ทายาทมีผู้จัดการ
มรดก

การขอจดทะเบียน
ลงชื่อผู้จัดการมรดก

ขอจดทะเบียนลงชื่อ
ผู้จัดการมรดก
ในอสังหาริมทรัพย์อื่น
ไม่รวมกับที่ดิน

มีตัวอย่างที่ ๑๓

____________________________

 **	ข้อ	 ๕๒/๔	 เพิ่มโดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๓)	พ.ศ.	๒๕๕๓		
	 ***	หมวด	 ๓	 และข้อ	 ๕๓	 –	 ๕๗	 แก้ไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการ								
จดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗

๔๗๗



	 ***	ข้อ	๕๔	ก�รจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในอสังห�ริมทรัพย์อื่น
ไม่รวมกับที่ดินให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่จดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์	(ท.อ.๑๓)
	 	ก�รจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดกในอสังห�ริมทรัพย์อื่นรวม
กับที่ดินต�มหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่จดทะเบียนลงชื่อ										
ผู้จัดก�รมรดกลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน		โดยไม่ต้องจดทะเบียนในทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์	(ท.อ.๑๓)	อีกแต่อย่�งใด
	 ***	ข้อ	๕๕	 ในกรณีที่ผู้จัดก�รมรดกซึ่งได้มีก�รจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�ร
มรดกลงในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์	 (ท.อ.๑๓)	 แล้ว		
ไม่ว่�เป็นผู้จัดก�รมรดกต�มคำ�สั่งศ�ลหรือต�มพินัยกรรมขอจดทะเบียนสิทธิใน
อสังห�ริมทรัพย์อื่นนั้นให้แก่ท�ย�ท	ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�รจดทะเบียน
ให้ต�มคำ�ขอโดยไม่ต้องประก�ศต�มม�ตร�	 ๘๑	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		
และต�มกฎกระทรวง	ฉบับที่	๗	(พ.ศ.๒๔๙๗)	ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.๒๔๙๗
	 	กรณีผู้จัดก�รมรดกไม่ได้โอนมรดกให้แก่ท�ย�ท	 แต่ประสงค์จะทำ�
นิติกรรมประเภทอื่น	 เช่น	 ข�ย	 เป็นต้น	 ต้องมีก�รประก�ศก�รขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมต�มกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๗	 (พ.ศ.	๒๔๙๗)	 ออกต�มคว�มใน											
พระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.๒๔๙๗	ก่อน
	 ***	ข้อ	๕๖	กรณีมีผู้ขอหลักฐ�นเกี่ยวกับก�รจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�ร
มรดกและโอนมรดกซึ่งได้จดทะเบียนลงในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังห�ริมทรัพย์	 (ท.อ.	๑๓)	 ให้ผู้ขอยื่นคำ�ขอถ่�ยสำ�เน�ร�ยก�รจดทะเบียนใน
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์		(ท.อ.	๑๓)		และ/หรือคำ�ขอ
(ท.ด.๙)	 และ/หรือแบบบันทึกก�รสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก	 (ท.ด.๘)							
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�ร	ดังนี้
	 	(๑)	ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์	 (ท.อ.๑๓)			
ให้ถ่�ยสำ�เน�เฉพ�ะร�ยก�รจดทะเบียนที่เกี่ยวข้องเท่�นั้น
	 	(๒)	คำ�ขอ	 (ท.ด.๙)	 และแบบบันทึกก�รสอบสวนขอจดทะเบียนโอน
มรดก		(ท.ด.	๘)		ให้ถ่�ยสำ�เน�ให้ปร�กฏคำ�ขอและหลักฐ�นก�รจดทะเบียนของ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่
	 ***	ข้อ	๕๗	ก�รยื่นคำ�ขอ	 ก�รสอบสวน	 ก�รจดทะเบียน	 ก�รลงบัญชี							
รับทำ�ก�รและก�รจัดก�รทรัพย์มรดกของผู้จัดก�รมรดก	 ให้นำ�คว�มในหมวด	 ๒							
ม�ใช้บังคับโดยอนุโลม	

ลงช่ือผู้จัดการมรดกใน
อสังหาริมทรัพย์อ่ืนไม่รวม

กับท่ีดินจดใน ท.อ.๑๓

ลงช่ือผู้จัดการมรดก
ในอสังหาริมทรัพย์อ่ืน

รวมกับท่ีดิน จดใน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

จดลงชื่อผู้จัดการ
มรดกใน ท.อ.๑๓ 

แล้วโอนมรดก
ไม่ต้องประกาศ

จดลงชื่อผู้จัดการ
มรดกแล้วทำานิติกรรม

อื่นต่อไปอีก
ต้องประกาศ

ขอหลักฐานการ
จดทะเบียนใน

ท.อ.๑๓

ถ่ายสำาเนา ท.อ.๑๓

คำาขอ ท.ด.๙ และแบบ
บันทึกการสอบสวนฯ 

(ท.ด.๘)

นำาความในหมวด ๒ 
มาใช้โดยอนุโลม

๔๗๘



 ***	หมวด	๔
ก�รเรียกเก็บค่�ธรรมเนียม

____________

 ***	ข้อ	๕๘	ก�รจดทะเบียนโอนมรดกเป็นก�รจดทะเบียนประเภท           
มีทุนทรัพย์ให้เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมต�มจำ�นวนร�ค�ประเมินทุนทรัพย์													
ส่วนก�รจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดก�รมรดก	 เปลี่ยนผู้จัดก�รมรดก	 โอนเปลี่ยนน�ม									
ผู้จัดก�รมรดก	 เลิกผู้จัดก�รมรดก	 เป็นก�รจดทะเบียนประเภทไม่มีทุนทรัพย์					
ให้เรียกเก็บค่�ธรรมเนียมประเภทไม่มีทุนทรัพย์	 ทั้งนี้	 ต�มกฎกระทรวง	 ซึ่งออก
ต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗
	 ***	ข้อ	๕๙	ก�รจดทะเบียนโอนมรดกบ�งส่วน	ให้เรียกเก็บค่�ธรรมเนียม
ต�มที่ผู้ขอได้แสดงก�รมีสิทธิในบันทึกก�รสอบสวนฯ	 (ท.ด.๘)	 โดยคิดเฉลี่ยต�ม
ส่วนที่ขอรับมรดก

 ประก�ศ		ณ		วันที่		๙		สิงห�คม		พ.ศ.	๒๕๔๘
	 (ลงชื่อ)	 บัญญัติ		จันทน์เสนะ
	 (น�ยบัญญัติ		จันทน์เสนะ)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

หม�ยเหตุ
	 ๑.	ระเบียบกรมที่ดิน	ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์
ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	พ.ศ.	๒๕๔๘	ใช้บังคับเมื่อวันที่	๙	สิงห�คม	๒๕๔๘
	 ๒.	ระเบียบกรมที่ดิน	ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์
ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	(ฉบับที่	๒)	พ.ศ.	๒๕๔๙	ใช้บังคับเมื่อวันที่	๑๙	พฤษภ�คม	
๒๕๔๙
	 ๓.	ระเบียบกรมที่ดิน	ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์
ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	 (ฉบับที่	๓)	พ.ศ.	๒๕๕๓	ใช้บังคับเมื่อวันที่	๒๔	กันย�ยน	
๒๕๕๓
	 ๔.	ระเบียบกรมที่ดิน	ว่�ด้วยก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์
ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก	 (ฉบับที่	 ๔)	 พ.ศ.	๒๕๕๗	 ใช้บังคับเมื่อวันที่	 ๑๙	 มีน�คม	
๒๕๕๗

การเก็บค่าธรรมเนียม
กรณีมีทุนทรัพย์และ
ไม่มีทุนทรัพย์

เก็บตามส่วนที่รับโอน

____________________________

	 ***	หมวด	 ๔	 เพิ่มโดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๕๗
	 ***	ข้อ	 ๕๘	 และข้อ	 ๕๙	 เพิ่มโดยระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ								
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	 (ฉบับที่	 ๔)	 พ.ศ.	๒๕๕๗	 (เดิมคือ	 หมวด	 ๓	
การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม	ข้อ	๕๓	และข้อ	๕๔	ของระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการจดทะเบียน
สิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก	พ.ศ.	๒๕๔๘)

๔๗๙



 อ�ศัยอำ�น�จต�มคว�มในม�ตร�		๑๕		แห่งพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน		
พ.ศ.	๒๔๙๗	 และม�ตร�	 ๘๑	 วรรคส�ม	 แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน	 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยประก�ศ
ของคณะปฏิวัติ	ฉบับที่	๓๓๔	ลงวันที่	๑๓	ธันว�คม	พ.ศ.	๒๕๑๕	รัฐมนตรีว่�ก�รกระทรวงมห�ดไทย							
ออกกฎกระทรวงไว้	ดังต่อไปนี้
	 ข้อ	๑	 เมื่อมีผู้ม�ขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดก									
ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีสอบสวนพย�นหลักฐ�นแล้วบันทึกลงในเรื่องร�วขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม	(ท.ด.๑)	และในแบบบันทึกก�รสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก	(ท.ด.๘)	ด้วย
	 ข้อ	๒	 มรดกมีพินัยกรรม		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่สอบสวนพย�นหลักฐ�น		และวันต�ย
ของเจ้�มรดกตลอดจนสิทธิในก�รรับมรดกต�มพินัยกรรมด้วย
	 ข้อ	๓	 มรดกไม่มีพินัยกรรม	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ท่ีสอบสวนพย�นหลักฐ�นและพิจ�รณ�
ก�รเป็นท�ย�ท		สิทธิในก�รรับมรดก		และวันต�ยของเจ้�มรดก		โดยให้ผู้ขอแสดงบัญชีเครือญ�ติและ
หลักฐ�นอื่นประกอบด้วย
	 ข้อ	๔	 ก�รจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังห�ริมทรัพย์ซ่ึงได้ม�โดยท�งมรดกไม่มีพินัยกรรม
และมีท�ย�ทซึ่งมีสิทธิได้รับมรดกหล�ยคน		นอกจ�กจะต้องดำ�เนินก�รต�มข้อ		๓		แล้ว		ให้พนักง�น
เจ้�หน้�ที่ดำ�เนินก�รดังต่อไปนี้ด้วย
	 (๑)	 ในกรณีที่ท�ย�ทบ�งคนม�ขอจดทะเบียนรับมรดกต�มสิทธิของตนหรือขอให้ลงชื่อ
ท�ย�ทอื่นท่ีมีสิทธิได้รับมรดกทุกคนต�มท่ีผู้ขอแสดงไว้ในบัญชีเครือญ�ติ	 เมื่อไม่มีผู้โต้แย้งภ�ยใน
กำ�หนดเวล�ที่ประก�ศ	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่จดทะเบียนให้ต�มที่ผู้ขอแสดงหลักฐ�นก�รมีสิทธิต�ม
กฎหม�ย
	 (๒)	 ในกรณีที่ท�ย�ทบ�งคนม�ขอจดทะเบียนรับมรดกทั้งหมด	 ถ้�ผู้ขอนำ�ท�ย�ทที่
แสดงไว้ในบัญชีเครือญ�ติทุกคนม�ให้ถ้อยคำ�ยินยอม	 หรือนำ�หลักฐ�นก�รไม่รับมรดกของท�ย�ท
ดังกล่�วนั้นม�แสดงต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ได้ภ�ยในกำ�หนดเวล�ที่ประก�ศ	 ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่
จดทะเบียนให้ต�มที่ผู้ขอแสดงหลักฐ�นก�รมีสิทธิต�มกฎหม�ย	 แต่ถ้�ผู้ขอไม่ส�ม�รถนำ�ท�ย�ทที่
แสดงไว้ในบัญชีเครือญ�ติทุกคนม�ให้ถ้อยคำ�ยินยอม	 หรือไม่ส�ม�รถนำ�หลักฐ�นก�รไม่รับมรดก
ของท�ย�ทดังกล่�วนั้นม�แสดงต่อพนักง�นเจ้�หน้�ที่ภ�ยในกำ�หนดเวล�ที่ประก�ศได้	 	ก็ให้พนักง�น							
เจ้�หน้�ที่ยกคำ�ขอเสีย

กฎกระทรวง
ฉบับที่	๒๔	(พ.ศ.	๒๕๑๖)

ออกต�มคว�มในพระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗
____________

๔๘๐



	 ในกรณีท่ีจะต้องมีคำ�สั่งศ�ลเพื่อเป็นหลักฐ�นก�รไม่รับมรดกของท�ย�ทให้ผู้ขอนำ�									
คำ�ส่ังศ�ลท่ีถึงท่ีสุดแล้วม�แสดงต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีพร้อมกับก�รให้ถ้อยคำ�ยินยอมของท�ย�ทน้ันด้วย
แต่ถ้�ยังไม่มีคำ�สั่งศ�ลดังกล่�ว		ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่รอเรื่องไว้จนกว่�จะมีคำ�สั่งศ�ลถึงที่สุด		ในกรณี
เช่นน้ีให้ผู้ขอนำ�หลักฐ�นก�รดำ�เนินก�รท�งศ�ลม�แสดงต่อพนักง�นเจ้�หน้�ท่ีภ�ยในกำ�หนดส�มสิบวัน
นับแต่วันที่ท�ย�ทนั้นม�ให้ถ้อยคำ�ยินยอม	 	 ถ้�ผู้ขอไม่นำ�หลักฐ�นก�รดำ�เนินก�รท�งศ�ลม�แสดงต่อ
พนักง�นเจ้�หน้�ที่ภ�ยในกำ�หนดดังกล่�วก็ให้พนักง�นเจ้�หน้�ที่ยกคำ�ขอนั้นเสีย

	 ให้ไว้		ณ		วันที่		๒๓		กุมภ�พันธ์		พ.ศ.	๒๕๑๖
	 (ลงชื่อ)	 พลเอก	ป.	จ�รุเสถียร
	 (ประภ�ส		จ�รุเสถียร)
	 รัฐมนตรีว่�ก�รกระทรวงมห�ดไทย
                  
	 (ร�ชกิจจ�นุเบกษ�	เล่ม	๙๐	ตอนที่	๒๒	ลงวันที่	๖	มีน�คม	๒๕๑๖)

_________________________________________________________________________

หม�ยเหตุ	 :-	 เหตุผลในก�รประก�ศใช้กฎกระทรวงฉบับนี้	 คือ	 เนื่องจ�กม�ตร�	 ๘๑	 วรรคส�ม												
แห่งประมวลกฎหม�ยที่ดิน		ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยประก�ศของคณะปฏิวัติ		ฉบับที่		๓๓๔		ลงวันที่		๑๓
ธันว�คม		พ.ศ.	๒๕๑๕		ได้บัญญัติให้กำ�หนดหลักเกณฑ์และวิธีก�รดำ�เนินก�รจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังห�ริมทรัพย์ซึ่งได้ม�โดยท�งมรดกไว้ในกฎกระทรวง

๔๘๑



                              
 

 
    คาํขอจดทะเบยีนสิทธิและนิตกิรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในทีด่นิ ประเภท ................………………......... 
ตาํแหน่งทีด่นิ  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตาํบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขท่ีดิน..................................................................………............…อาํเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนา้สาํรวจ...................................................................……..............จงัหวดั...........................................................................................……........……. 
โฉนดทีด่ิน 
เลขท่ี..............................................................……..........................เล่ม..........………..………........................หนา้......………….…..…...……......….. 
จาํนวนท่ีดิน....................................…....................ไร่.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขา้พเจา้ผูมี้นามต่อไปน้ี มีความประสงคข์อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพยท่ี์กล่าวขา้งบนน้ี และไดป้ฏิญาณตนแลว้ 
ขอใหถ้อ้ยคาํดว้ยความสตัยจ์ริง ถา้ขา้พเจา้ใหถ้อ้ยคาํไม่เป็นความจริงใหใ้ชถ้อ้ยคาํน้ียนัขา้พเจา้ในทางคดีอาญาได ้
        เลขประจาํตวัประชาชน 

๒.  ขา้พเจา้ ................................…….....................          ผู ้...........……….....….....….. 

อาย ุ.............................. ปี      สญัชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาช่ือ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมา้ย                         คู่สมรสช่ือ .................………….......…...............…............…...........………….. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ..................……....... เลขท่ี ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมู่ท่ี ..…......…… 
ตาํบล/แขวง .....................….............อาํเภอ/เขต ..............…….................. จงัหวดั ..........….…...........…........หมายเลขโทรศพัท ์.............…............… 

เลขประจาํตวัประชาชน 
 ๓.  ขา้พเจา้ ......................……...............................          ผู ้..........…............…..…….. 

อาย ุ.............................. ปี     สญัชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาช่ือ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมา้ย                         คู่สมรสช่ือ .....................……....................สญัชาติ ………..…...…….........…… 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ................................ เลขท่ี .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมู่ท่ี ...…......…... 
 ตาํบล/แขวง ................................. อาํเภอ/เขต ................……..................จงัหวดั ......……......….…..............หมายเลขโทรศพัท ์..............….......….... 
 ๔.  ขา้พเจา้ขอแสดงราคาทรัพยท่ี์ขอทาํนิติกรรมน้ีเป็นเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค ์
 ๕.  ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ 

(๑)   ขา้พเจา้ไม่ไดรั้บโอนแทนหรือเพื่อประโยชน์แก่บุคคลต่างดา้ว 
(๒)  ราคาทรัพยท่ี์แสดงไวใ้น ๔. เป็นราคาท่ีแทจ้ริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วนัท่ี.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงช่ือ ........................................................... ผูข้อ 
ลงช่ือ ........................................................... ผูข้อ 

                                      ลงช่ือ ........................................................... ผูส้อบสวน 
                                                                  (………………………………………) 

    สําหรับพนักงานเจ้าหน้าที ่
๑)  ราคาประเมินทุนทรัพย.์.......................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค ์
๒) โฉนดท่ีดินใหม่ระวาง...................……....................เลขท่ีดิน..........…....………….......……..........หนา้สาํรวจ....................……………............... 
     โฉนดท่ีดินเลขท่ี........................……................….....เล่ม.................………….......................……..หนา้…………………..……….……………… 
      จาํนวนท่ีดิน....................….........………......….......ไร่...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร่.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจ้ดทะเบียนแลว้แต่วนัท่ี...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงช่ือ ..............................….............................. 
                                                                       ( .............................................................. ) 
                                                                            เจ้าพนักงานทีด่นิ 

                 
 

        โอนมรดก  

 

 

 

 

 
        

นาย ก. (ผูต้าย)                                    ถือกรรมสิทธ์ิ 

 

 

 
    

นาย ข.                   รับมรดก 
       
          
 
 
 
 
 
  ผูรั้บมรดกเป็นทายาทโดยธรรมโดยเป็นบุตรของเจา้มรดก 
  เจา้มรดกถึงแก่กรรมเม่ือ ๑ ธนัวาคม ๒๕๔๘ ตามใบมรณบตัรเลขท่ี……………….. 
  มรดกรายน้ีไม่มีพินยักรรม 
(๖) โอนมรดกเฉพาะท่ีดินไม่เก่ียวกบัส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน 
                  -     

        นาย ข. 

 

 

 

  

  ท่ีบา้น 
  ท่ีสวน/ไร่ 
  ท่ีนา 
  ท่ี .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 

 

รับมรดก 

ตวัอย่างหมายเลข ๑  ตามระเบียบฯ ข้อ ๘ วรรค  ๑ 

๔๘๒



                              
 

 
 

แบบบันทกึการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก 
                    ประเภท…………………… 

 
ทีด่นิ 

  ระวาง.......……………………........................…..ตาํบล...........…………………………………..............….. 
  เลขท่ีดิน.......……………… หนา้สาํรวจ............……...…......…อาํเภอ..……...........……..........................…. 

 โฉนด  
 น.ส.๓  เลขท่ี..........…………………....จงัหวดั..............................................................…….... 
 ใบไต่สวน 
       วนัท่ี…………เดือน…………………พ.ศ. …………… 

          เลขประจาํตวัประชาชน 
    …………………………………….                          ………... 

ขา้พเจา้      ……..………...................…............                อาย ุ   …….…..     ปี 
    …………………………………….                          ………... 

สัญชาติ...................………...…….. บิดา / มารดาช่ือ .......................................................………………………………………. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ...................... เลขท่ี ....……........... ตรอก/ซอย ............….............. ถนน ...............…………..หมู่ท่ี ...…..…. 
ตาํบล/แขวง ...................... อาํเภอ/เขต ............................ จงัหวดั .....……….....................หมายเลขโทรศพัท ์...........…….......... 
ขอใหถ้อ้ยคาํต่อ………………………………………………… ดงัต่อไปน้ี : - 
 ขอ้ ๑. ดว้ย…………………………………………………………………….สัญชาติ………….……………………. 
ซ่ึงเป็น……………………………………...ท่ีดินแปลงหมายเลขขา้งตน้น้ี  ได…้………………………………………….……. 
เม่ือ…………………………………….…………….ตามหลกัฐาน……………………………..………ซ่ึงไดย้ืน่มาพร้อมน้ีแลว้ 
 ขอ้ ๒. หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงน้ี เวลาน้ีตกอยูก่บั ………….………………………………………….…….. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
………………………………….………………………………………………………………………………….……………. 
 ขอ้ ๓. ขา้พเจา้ขอใหด้าํเนินการจดทะเบียนมรดกลงช่ือ………………………………………………….……………. 
…………………………………………………………………………….……………………………………….……………. 
โดยเหตุผลดงัน้ีคือ………………………………………………….…………………………………………….……………… 
…………………………………………………………….……………………………………………………..……………… 
 ขอ้ ๔. …………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………….………………………………………….…………………. 
 ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ถอ้ยคาํน้ีเป็นความสัตยจ์ริงทุกประการ. 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 

(ลงช่ือ)……………………………………..    ผูใ้หถ้อ้ยคาํ 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 
      (ลงช่ือ)……………………………………..ผูส้อบสวน/บนัทึก 

    ต่อหนา้………………………………………………พนกังานเจา้หนา้ท่ี 
 

 
 

 
     โอนมรดก 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
         นาย ข. 
 
 
 
 
 
   นาย ก. 
                 ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ           ถึงแก่กรรม 
 ๑  ธนัวาคม  ๒๕๔๘    ใบมรณบตัรเลขท่ี……………… 
       ขา้พเจา้ซ่ึงไดน้าํมายืน่พร้อมคาํขอน้ีแลว้  
 
 
 
                 ขา้พเจา้เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ   โดยโอนมรดกเฉพาะท่ีดิน 
ไม่เก่ียวกบัส่ิงปลกูสร้างในท่ีดิน 
  ขา้พเจา้เป็นบุตร นาย ก. เจา้มรดก ดงัปรากฏตามบญัชีเครือญาติหลงัแบบบนัทึกน้ี และมรดกรายน้ีเจา้มรดก 
มิไดท้าํพินยักรรมยกใหแ้ก่ผูใ้ด 
 
 
 
        นาย ข. 
 

 

 

 

(ท.ด. ๘) ตัวอย่างบนัทกึฯ ประเภท โอนมรดก 

๔๘๓



บญัชีเครือญาติ 
 

          นาย บ.   นาง ม. 
         ตายเม่ือ   ตายเม่ือ 
      ๑ เม.ย. ๔๕                    ๒ มี.ค. ๔๖ 

          นาย ก.                           นาง อ. 
     เจา้มรดก ตายเม่ือ                             ตายเม่ือ 
          ๑ ธ.ค. ๔๘          ๑ ก.พ. ๔๗     
 
 
     
    นาย ค.    นาย ข.       นาย ง. 
                ตาย (โสด)      ผูข้อ                  ตาย (โสด) 
            เม่ือ ๑ เม.ย. ๔๕                เม่ือ ๑ ก.พ. ๔๖ 
 
 ขา้พเจา้ขอรับรองวา่บญัชีเครือญาติน้ีถกูตอ้งครบถว้นแลว้ 
 
 
 
      ลงช่ือ…………………………………..ผูใ้หถ้อ้ยคาํ 
      ลงช่ือ…………………………………..เจา้พนกังานท่ีดิน 
 
 
หมายเหตุ    กรณีมีทายาทผูมี้สิทธิรับมรดกหลายคน ตอ้งแสดงบญัชีรายช่ือและท่ีอยูข่องทายาท 
                   ซ่ึงผูข้อแสดงประกอบการขอรับมรดกดว้ย 

 

นาย ข. 

๔๘๔
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    คาํขอจดทะเบยีนสิทธิและนิตกิรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในทีด่นิ ประเภท ................………………......... 
ตาํแหน่งทีด่นิ  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตาํบล.........................................……......….....................................................….. 
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                                                                                   ( ................................................................. ) 
                                                                             เจ้าพนักงานทีด่นิ 
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นาย จ. ผูข้อรับมรดกเป็นทายาทโดยธรรม โดยเป็นบุตรของเจา้มรดก 
  เจา้มรดกถึงแก่กรรมเม่ือ ๑  ธนัวาคม  ๒๕๔๘  ตามใบมรณบตัรเลขท่ี……………….. 
  มรดกรายน้ีไม่มีพินยักรรม 
(๖) โอนมรดกเฉพาะท่ีดินไม่เก่ียวกบัส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน 
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แบบบันทกึการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก 
          ประเภท……………………………..   

 
ทีด่นิ 

  ระวาง.......……………………........................…..ตาํบล...........…………………………………..............….. 
  เลขท่ีดิน.......……………… หนา้สาํรวจ............……...…......…อาํเภอ..……...........……..........................…. 

 โฉนด  
 น.ส.๓  เลขท่ี..........…………………....จงัหวดั..............................................................…….... 
 ใบไต่สวน 
       วนัท่ี…………เดือน…………………พ.ศ. …………… 

          เลขประจาํตวัประชาชน 
    …………………………………….                          ………... 

ขา้พเจา้      ……..………...................…............                อาย ุ   …….…..     ปี 
    …………………………………….                          ………... 

สัญชาติ...................………...…….. บิดา / มารดาช่ือ .......................................................………………………………………. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ...................... เลขท่ี ....……........... ตรอก/ซอย ............….............. ถนน ...............…………..หมู่ท่ี ...…..…. 
ตาํบล/แขวง ...................... อาํเภอ/เขต ............................ จงัหวดั .....……….....................หมายเลขโทรศพัท ์...........…….......... 
ขอใหถ้อ้ยคาํต่อ………………………………………………… ดงัต่อไปน้ี : - 
 ขอ้ ๑. ดว้ย…………………………………………………………………….สัญชาติ………….……………………. 
ซ่ึงเป็น……………………………………...ท่ีดินแปลงหมายเลขขา้งตน้น้ี  ได…้………………………………………….……. 
เม่ือ…………………………………….…………….ตามหลกัฐาน……………………………..………ซ่ึงไดย้ืน่มาพร้อมน้ีแลว้ 
 ขอ้ ๒. หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงน้ี เวลาน้ีตกอยูก่บั ………….………………………………………….…….. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
………………………………….………………………………………………………………………………….……………. 
 ขอ้ ๓. ขา้พเจา้ขอใหด้าํเนินการจดทะเบียนมรดกลงช่ือ………………………………………………….……………. 
…………………………………………………………………………….……………………………………….……………. 
โดยเหตุผลดงัน้ีคือ………………………………………………….…………………………………………….……………… 
…………………………………………………………….……………………………………………………..……………… 
 ขอ้ ๔. …………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………….………………………………………….…………………. 
 ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ถอ้ยคาํน้ีเป็นความสัตยจ์ริงทุกประการ. 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 

(ลงช่ือ)……………………………………..    ผูใ้หถ้อ้ยคาํ 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 
      (ลงช่ือ)……………………………………..ผูส้อบสวน/บนัทึก 

    ต่อหนา้………………………………………………พนกังานเจา้หนา้ท่ี 
 

 
 

 
 โอนมรดกบางส่วน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
         นาย จ. 
 
 
 
 
 
   นาย ก. 
                 ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ           ถึงแก่กรรม 
 ๑  ธนัวาคม  ๒๕๔๘    ใบมรณบตัรเลขท่ี……………… 
       ขา้พเจา้ซ่ึงไดน้าํมายืน่พร้อมคาํขอน้ีแลว้  
 
 
 
                 ขา้พเจา้เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิบางส่วนของ นาย ก. โดยโอนมรดก 
เฉพาะท่ีดินไม่เก่ียวกบัส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน 
  ขา้พเจา้เป็นบุตร นาย ก. เจา้มรดก ดงัปรากฏตามบญัชีเครือญาติหลงัแบบบนัทึกน้ี และมรดกรายน้ีเจา้มรดก 
มิไดท้าํพินยักรรมยกใหแ้ก่ผูใ้ด 
 
 
 
        นาย จ. 
 

 

 

 

(ท.ด. ๘) ตัวอย่างบนัทกึฯ ประเภทโอนมรดกบางส่วน 
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บญัชีเครือญาติ 

 

          นาย บ.   นาง ม. 
          ตายเม่ือ                 ตายเม่ือ 
                      ๑ เม.ย. ๔๕              ๒ มี.ค. ๔๖ 

          นาย ก.                         นาง อ. 
      เจา้มรดก ตายเม่ือ                          ตายเม่ือ 
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            นาย ข.                  นาย ค.                  นาย ง.                 นาย จ. 
            ผูข้อ 
                     
 
 ขา้พเจา้ขอรับรองวา่บญัชีเครือญาติน้ีถกูตอ้งครบถว้นแลว้ ส่วนภูมิลาํเนาของทายาทผูมี้สิทธิรับมรดกตามท่ีกล่าวขา้งตน้ 
ปรากฏตามบญัชีแนบทา้ยบนัทึกน้ี 
 
 
      ลงช่ือ…………………………………..ผูใ้หถ้อ้ยคาํ 
      ลงช่ือ…………………………………..เจา้พนกังานท่ีดิน 
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    คาํขอจดทะเบยีนสิทธิและนิตกิรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในทีด่นิ ประเภท ................………………......... 
ตาํแหน่งทีด่นิ  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตาํบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขท่ีดิน..................................................................………............…อาํเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนา้สาํรวจ...................................................................……..............จงัหวดั...........................................................................................……........……. 
โฉนดทีด่ิน 
เลขท่ี..............................................................……..........................เล่ม..........………..………........................หนา้......………….…..…...……......….. 
จาํนวนท่ีดิน....................................…....................ไร่.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขา้พเจา้ผูมี้นามต่อไปน้ี มีความประสงคข์อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพยท่ี์กล่าวขา้งบนน้ี และไดป้ฏิญาณตนแลว้ 
ขอใหถ้อ้ยคาํดว้ยความสตัยจ์ริง ถา้ขา้พเจา้ใหถ้อ้ยคาํไม่เป็นความจริงใหใ้ชถ้อ้ยคาํน้ียนัขา้พเจา้ในทางคดีอาญาได ้
        เลขประจาํตวัประชาชน 

๒.  ขา้พเจา้ ................................…….....................          ผู ้...........……….....….....….. 

อาย ุ.............................. ปี      สญัชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาช่ือ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมา้ย                         คู่สมรสช่ือ .................………….......…...............…............…...........………….. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ..................……....... เลขท่ี ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมู่ท่ี ..…......…… 
ตาํบล/แขวง .....................….............อาํเภอ/เขต ..............…….................. จงัหวดั ..........….…...........…........หมายเลขโทรศพัท ์.............…............… 

เลขประจาํตวัประชาชน 
 ๓.  ขา้พเจา้ ......................……...............................          ผู ้..........…............…..…….. 

อาย ุ.............................. ปี     สญัชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาช่ือ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมา้ย                         คู่สมรสช่ือ .....................……....................สญัชาติ ………..…...…….........…… 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ................................ เลขท่ี .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมู่ท่ี ...…......…... 
 ตาํบล/แขวง ................................. อาํเภอ/เขต ................……..................จงัหวดั ......……......….…..............หมายเลขโทรศพัท ์..............….......….... 
 ๔.  ขา้พเจา้ขอแสดงราคาทรัพยท่ี์ขอทาํนิติกรรมน้ีเป็นเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค ์
 ๕.  ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ 

(๑)   ขา้พเจา้ไม่ไดรั้บโอนแทนหรือเพื่อประโยชน์แก่บุคคลต่างดา้ว 
(๒)  ราคาทรัพยท่ี์แสดงไวใ้น ๔. เป็นราคาท่ีแทจ้ริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วนัท่ี.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงช่ือ ........................................................... ผูข้อ 
ลงช่ือ ........................................................... ผูข้อ 

                                      ลงช่ือ ........................................................... ผูส้อบสวน 
                                                                   (………………………………………) 

     สําหรับพนักงานเจ้าหน้าที ่
๑)  ราคาประเมินทุนทรัพย.์.......................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค ์
๒) โฉนดท่ีดินใหม่ระวาง...................……....................เลขท่ีดิน..........…....………….......……..........หนา้สาํรวจ....................……………............... 
     โฉนดท่ีดินเลขท่ี........................……................….....เล่ม.................………….......................……..หนา้…………………..……….……………… 
      จาํนวนท่ีดิน....................….........………......….......ไร่...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร่.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจ้ดทะเบียนแลว้แต่วนัท่ี...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงช่ือ .................................................................... 
                                                                     ( .................................................................. ) 
                                                                            เจ้าพนักงานทีด่นิ 

                 
 

                                        โอนมรดกเฉพาะส่วนเพียงบางส่วน 

 

 

 

 

 
     

              ๑.  นาย ก. (ผูต้าย)                     ถือกรรมสิทธ์ิ 

 

 

 

                 ๑.  นาย จ.                     รับมรดก 
                 ๒. นาย ฉ.    ๓. นาย ด.   ๔. นาย ก.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  ผูข้อรับมรดกเป็นทายาท โดยเป็นบุตรของเจา้มรดก 
  เจา้มรดกถึงแก่กรรมเม่ือ  ๑   ธนัวาคม  ๒๕๔๕   ตามใบมรณบตัรเลขท่ี……… 
  มรดกรายน้ีไม่มีพินยักรรม  ผูข้อขอใหล้งช่ือ ฉ. บุตรของเจา้มรดก และ ด. หลานของเจา้มรดก รับมรดกร่วมดว้ย   
(๖)  โอนมรดกเฉพาะท่ีดิน ไม่เก่ียวกบัส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน 
                   - 
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ตัวอย่างหมายเลข ๔ ตามระเบยีบฯ ข้อ ๙ วรรค ๔ 
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แบบบันทกึการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก 
          ประเภท……………………………..   

ทีด่นิ 
  ระวาง.......……………………........................…..ตาํบล...........…………………………………..............….. 
  เลขท่ีดิน.......……………… หนา้สาํรวจ............……...…......…อาํเภอ..……...........……..........................…. 

 โฉนด  
 น.ส.๓  เลขท่ี..........…………………....จงัหวดั..............................................................…….... 
 ใบไต่สวน 
       วนัท่ี…………เดือน…………………พ.ศ. …………… 

          เลขประจาํตวัประชาชน 
    …………………………………….                          ………... 

ขา้พเจา้      ……..………...................…............                อาย ุ   …….…..     ปี 
    …………………………………….                          ………... 

สัญชาติ...................………...…….. บิดา / มารดาช่ือ .......................................................………………………………………. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ...................... เลขท่ี ....……........... ตรอก/ซอย ............….............. ถนน ...............…………..หมู่ท่ี ...…..…. 
ตาํบล/แขวง ...................... อาํเภอ/เขต ............................ จงัหวดั .....……….....................หมายเลขโทรศพัท ์...........…….......... 
ขอใหถ้อ้ยคาํต่อ………………………………………………… ดงัต่อไปน้ี : - 
 ขอ้ ๑. ดว้ย…………………………………………………………………….สัญชาติ………….……………………. 
ซ่ึงเป็น……………………………………...ท่ีดินแปลงหมายเลขขา้งตนน้ี  ได…้………………………………………….……. 
เม่ือ…………………………………….…………….ตามหลกัฐาน……………………………..………ซ่ึงไดย้ืน่มาพร้อมน้ีแลว้ 
 ขอ้ ๒. หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงน้ี เวลาน้ีตกอยูก่บั ………….………………………………………….…….. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
………………………………….………………………………………………………………………………….……………. 
 ขอ้ ๓. ขา้พเจา้ขอใหด้าํเนินการจดทะเบียนมรดกลงช่ือ………………………………………………….……………. 
…………………………………………………………………………….……………………………………….……………. 
โดยเหตุผลดงัน้ีคือ………………………………………………….…………………………………………….……………… 
…………………………………………………………….……………………………………………………..……………… 
 ขอ้ ๔. …………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………….………………………………………….…………………. 
 ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ถอ้ยคาํน้ีเป็นความสัตยจ์ริงทุกประการ. 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 

(ลงช่ือ)……………………………………..    ผูใ้หถ้อ้ยคาํ 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 
      (ลงช่ือ)……………………………………..ผูส้อบสวน/บนัทึก 

    ต่อหนา้………………………………………………พนกังานเจา้หนา้ท่ี 
 

 
 

 

              โอนมรดกเฉพาะส่วนเพียงบางส่วน 

 

 

 

 
 

 

   นาย จ. 

 

 

 

   นาย ก.       ไทย 
   ผูถื้อกรรมสิทธ์ิเฉพาะส่วน        ถึงแก่กรรม 
 ๑  ธนัวาคม  ๒๕๔๕    ใบมรณบตัรเลขท่ี…………. 
       นาย ค. อยูบ่า้นเลขท่ี………..ถนน………………………
แขวง/ตาํบล………....เขต/อาํเภอ…………...จงัหวดั…..………เน่ืองจากนาย ค. ซ่ึงมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิร่วมกบั นาย ก. ไดย้ดึถือ 
โฉนดไว ้และขา้พเจา้จะนาํมามอบต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีในวนัจดทะเบียน ถา้ไม่สามารถนาํมาจาก นาย ค. ได ้จะไดข้อให้ 
พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีหนงัสือเรียกให ้นาย ค. ส่งหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงน้ีต่อไป 
               ขา้พเจา้ กบั ฉ. และ ด.เป็นผูรั้บมรดกเฉพาะส่วนเพียงบางส่วน   
ของ ก.  โดยโอนมรดกเฉพาะท่ีดินไม่เก่ียวกบัส่ิงปลกูสร้างในท่ีดิน 
                                   ขา้พเจา้  และ ฉ. เป็นบุตรของเจา้มรดก ส่วน ด. เป็นหลานของเจา้มรดก  ดงัปรากฏตามบญัชีเครือญาติ       
หลงัแบบบนัทึกน้ี และมรดกรายน้ีเจา้มรดกมิไดท้าํพินยักรรมยกใหแ้ก่ผูใ้ด 
                             ข้าพเจ้าขอรับรองว่า  อสังหาริมทรัพย์ทีข่อรับมรดกตั้งอยู่  หมู่......ตําบล.....อาํเภอ......จังหวดั.......จริง  
 
 
        นาย จ. 
 
        
 

 
***ตวัอยา่งหมายเลข ๕  แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยระเบียบกรมท่ีดิน  วา่ดว้ยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไดม้าโดยทาง
มรดก (ฉบบัท่ี ๔) พ.ศ.๒๕๕๗ 

(ท.ด. ๘) 
ตัวอย่างหมายเลข ๕  ตามระเบยีบฯ ข้อ ๑๐  *** 

๔๙๖



Ò¯

μ—«Õ¬à“ßÀ¡“¬‡≈¢ ˆ (À≈—ß ∑.¥.¯) μ“¡√–‡∫’¬∫œ ¢âÕ ÒÒ

∫—≠™’‡§√◊Õ≠“μ‘

∫. ¡.
μ“¬‡¡◊ËÕ

Òı °.¬. ÙÙ
°. ≠.

‡®â“¡√¥°
μ“¬‡¡◊ËÕ

Ò ∏.§. Ùı

®. ©. ™. ¿. ´.
ºŸâ¢Õ ºŸâ¢Õ¢Õ„Àâ≈ß™◊ËÕ μ“¬‡¡◊ËÕ

Ú ¡’.§. Ùˆ

¥.
Õ“¬ÿ Ò ªï

ºŸâ¢Õ¢Õ„Àâ≈ß™◊ËÕ

¢â“æ‡®â“¢Õ√—∫√Õß«à“ ∫—≠™’‡§√◊Õ≠“μ‘π’È∂Ÿ°μâÕß§√∫∂â«π·≈â«  à«π¿Ÿ¡‘≈”‡π“¢Õß∑“¬“∑
ºŸâ¡’ ‘∑∏‘√—∫¡√¥°μ“¡∑’Ë°≈à“«¢â“ßμâπ ª√“°Øμ“¡∫—≠™’·π∫∑â“¬∫—π∑÷°π’È

(≈ß™◊ËÕ)............................................ ºŸâ„Àâ∂âÕ¬§”

(≈ß™◊ËÕ)............................................ æπ—°ß“π‡®â“Àπâ“∑’Ë

¡√¥°√“¬π’È ¡. ´. ≠. ‚μâ·¬âß°“√√—∫¡√¥°¢Õß ®. ‡¡◊ËÕ Òı ¡.§. Ù˜

¡’§”Õ∏‘∫“¬μàÕ‡π◊ËÕß

π“¬ ®.

๔๙๗



Ò˘

Ò. ∑’Ë¥‘π·ª≈ßπ’È¡’™◊ËÕ °. ∂◊Õ°√√¡ ‘∑∏‘Ï√à«¡°—∫ μ.
Ú. μ“¡μ—«Õ¬à“ß‡§√◊Õ≠“μ‘π’È °. ‡®â“¡√¥° ¡’ ®. ©. ™. ·≈– ´. ‡ªìπºŸâ ◊∫ —π¥“π ‡©æ“– ™.

μ“¬·≈â« ·μà¡’ ¥. ·≈– ¿. ‡ªìπºŸâ√—∫¡√¥°μ°∑Õ¥ °—∫¡’ ¡. ¡“√¥“ ·≈– ≠. §Ÿà ¡√  ∑“¬“∑¥—ß°≈à“«
π’È¡’ ‘∑∏‘√—∫¡√¥°∑ÿ°§π ®. ºŸâ¢Õ ‰¥â¢Õ„Àâ≈ß™◊ËÕ ©. ·≈– ¥. √—∫¡√¥°√à«¡¥â«¬  à«π ¡. ´. ·≈– ≠. π—Èπ
®. ¡‘‰¥â¢Õ„Àâ≈ß™◊ËÕ√—∫¡√¥°√à«¡¥â«¬ ®÷ß‚μâ·¬âß  ”À√—∫ ¿. ‰¥â„Àâ∂âÕ¬§”¬‘π¬Õ¡‰¡à√—∫¡√¥°¢Õß °. ‰«â
μàÕæπ—°ß“π‡®â“Àπâ“∑’Ë·≈â«

Û. „π°“√ Õ∫ «π∫—≠™’‡§√◊Õ≠“μ‘„Àâ Õ∫ «π· ¥ß‰«â·μà‡æ’¬ß∑“¬“∑¢Õß‡®â“¡√¥°´÷Ëß¡’
 ‘∑∏‘‰¥â√—∫¡√¥°™—Èπ∑’Ë π‘∑°—∫‡®â“¡√¥°À√◊Õ√—∫¡√¥°·∑π∑’ËÀ√◊Õμ°∑Õ¥‡∑à“π—Èπ  à«π∑“¬“∑≈”¥—∫À≈—ß
´÷Ëß∂Ÿ°μ—¥‚¥¬∑“¬“∑≈”¥—∫μâπ ‰¡àμâÕß· ¥ß‰«â.

§”Õ∏‘∫“¬μ“¡μ—«Õ¬à“ßÀ¡“¬‡≈¢ ˆ

๔๙๘



ÒÒ

∫—≠™’√“¬™◊ËÕ·≈–∑’ËÕ¬Ÿà¢Õß∑“¬“∑´÷ËßºŸâ¢Õ· ¥ßª√–°Õ∫°“√¢Õ√—∫¡√¥°

μ—«Õ¬à“ßÀ¡“¬‡≈¢ ˜ μ“¡√–‡∫’¬∫œ ¢âÕ ÒÒ

‡≈¢∑’Ë ™◊ËÕ∑“¬“∑
∑’ËÕ¬Ÿà

®—ßÀ«—¥ À¡“¬‡Àμÿ
‡≈¢∑’Ë À¡Ÿà∑’Ë ∂ππ μ”∫≈ Õ”‡¿Õ

Ò. ¡. ˘ › ®√—≈ π‘∑«ß»å ∫“ß‡ “∏ß ∫“ß°Õ°πâÕ¬ °√ÿß‡∑æ-
¡À“π§√

Ú. ≠. Ò ı › §ßæ√–√“¡ ‡¡◊Õß ª√“®’π∫ÿ√’

Û. ¿. Ò › √“™‘π’ °√ß‡∑æ-
¡À“π§√

Ù. ¥. ûû ûû ûû ûû ûû ûû

ı. ©. Ò˘ ûû  ÿ∑∏‘ “√  “¡‡ π„π æ≠“‰∑ ûû

(≈ß™◊ËÕ)............................................∑“¬“∑ºŸâ¢Õ

๔๙๙

กรุงเทพ-พระบรม

มหาราชวัง

พระนคร



ÒÒÒ

ª√–°“»...........................................................

‡√◊ËÕß....................................................................................................

μ—«Õ¬à“ßÀ¡“¬‡≈¢ ¯ μ“¡√–‡∫’¬∫œ ¢âÕ ÚÒ

(∑.¥.Úı)

¥â«¬....................................................................................‰¥â¬◊Ëπ‡√◊ËÕß√“«¢Õ......................................................

........................................................Àπ—ß ◊Õ ”§—≠...................................‡≈¢∑’Ë......................Àπâ“ ”√«®.......................................

À¡Ÿà∑’Ë................μ”∫≈.................................................Õ”‡¿Õ................................................®—ßÀ«—¥................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

¡’Õ“≥“‡¢μ¥—ßπ’È §◊Õ :›

∑‘»‡Àπ◊Õ ®¥................................................................................. ¬“«ª√–¡“≥........................................

∑‘»„μâ ®¥................................................................................. ¬“«ª√–¡“≥........................................

∑‘»μ–«—πÕÕ° ®¥................................................................................. ¬“«ª√–¡“≥........................................

∑‘»μ–«—πμ° ®¥................................................................................. ¬“«ª√–¡“≥........................................

‡π◊ÈÕ∑’Ëª√–¡“≥..................................................‰√à...................................................ß“π.....................................................μ“√“ß«“

‚¥¬Õâ“ß«à“......................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

®÷ß¢Õª√–°“»„Àâ∑√“∫∑—Ë«°—π ∂â“ºŸâ„¥®–§—¥§â“πª√–°“√„¥ „Àâ¬◊Ëπ§”§—¥§â“πμàÕæπ—°ß“π‡®â“Àπâ“∑’Ë ¿“¬„π...............«—π

π—∫·μà«—πª√–°“»π’È‡ªìπμâπ‰ª

ª√–°“»  ‹≥  «—π∑’Ë..............‡¥◊Õπ.....................................æ.». ..................

≈ß™◊ËÕ......................................................

μ”·Àπàß .....................................................

ª√–∑—∫μ√“ª√–®”μ”·Àπàß

ºŸâ¢Õ‡ªìπ∫ÿμ√‡®â“¡√¥° ·≈–¢Õ„Àâ≈ß™◊ËÕ ©. ´÷Ëß‡ªìπ∫ÿμ√‡®â“¡√¥° °—∫ ¥. À≈“π¢Õß‡®â“¡√¥° √—∫¡√¥°√à«¡¥â«¬

¡√¥°√“¬π’È‡®â“¡√¥°¡‘‰¥â∑”æ‘π—¬°√√¡¬°„Àâ·°àºŸâ„¥

π“¬ ®. ®¥∑–‡∫’¬π¡√¥°‡©æ“– à«π

 ”π—°ß“π∑’Ë¥‘π®—ßÀ«—¥...........................

®¥∑–‡∫’¬π¡√¥°‡©æ“– à«π‡æ’¬ß∫“ß à«π¢Õßπ“¬ °. ºŸâμ“¬

¢Õßπ“¬ °. ºŸâμ“¬

› ›

› ›

› ›

› ›

 “¡ ‘∫

æπ—°ß“π‡®â“Àπâ“∑’Ë//////

๕๐๐



วธิี
กา
รบ

ัน
ท
กึส

าร
บ
ัญ
จด

ท
ะเ
บ
ียน

 ต
าม
ตัว

อย่
าง
ห
มา
ยเ
ลข

 ๔
 

สา
รบ

ัญ
จด

ท
ะเ
บ
ียน

 

 

จด
ท
ะเ
บี
ยน

 

วนั
 เดื
อน

 ปี
 

ป
ระ
เภ
ท
กา
ร 

จด
ท
ะเ
บี
ยน

 
ผูใ้
ห
ส้
ัญ
ญ
า 

ผูร้ั
บ
ส
ัญ
ญ
า 

เนื้
อที่

ดิน
 

ตา
มส

ัญ
ญ
า 

เนื้
อที่

ดิน
 

คง
เห
ลือ

 
ระ
วา
ง 

เล
ขที่

ดิน
 

โฉ
น
ดที่

ดิน
ให

ม่ 

เจ
า้พ

น
กัง
าน

ที่
ดิน

 

ลง
ลา
ยมื

อชื่
อ 

ป
ระ
ท
บั
ตร
า 

ไร่
 

งา
น

 
ตา
รา
ง

วา
 

ไร่
 

งา
น

 
ตา
รา
ง

วา
 

วนั
ที่

…
…

…
…

. 

เดื
อน

…
…

…
…

 

พ
.ศ

. …
…

…
…

 

  

โอ
น
มร

ดก
 

เฉ
พ
าะ
ส่
วน

เพี
ยง

 

บ
าง
ส่
วน

   

๑.
  น

าย
 ก

. (
ผูต้

าย
) 

๒
. น

าย
 ข

. 

๓
. น

าย
 ค

. 

 

  

๑.
  น

าย
 จ

. 

๒
. น

าย
 ฉ

. 

๓
. น

าย
 ด

. 

๔
. น

าย
 ก

. 

๕
. น

าย
 ข

. 

๖.
 น
าย

 ค
.   

๑  

- 
- 

- 
- 

- 
- 

(ล
งชื่
อ)

…
…

…
…

…
 

         
   

 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

น
าย

 จ
., 
ฉ.

 แ
ละ

 ด
. รั
บ
มร

ดก
เฉ
พ
าะ
ส่
วน

ขอ
งน

าย
 ก

. เ
พี
ยง

บ
าง
ส่
วน

เท่
าน

ั ้น
 ส่
วน

ขอ
งน

าย
 ข

. แ
ละ
น
าย

 ค
. ค
งอ
ยูต่
าม
เดิ
ม 

    
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

  เ
จา้
พ
น
กัง
าน

ที่
ดิน

 

๕๐๑



ÒÒÚ

§”¢Õ®¥∑–‡∫’¬π ‘∑∏‘·≈–π‘μ‘°√√¡
·≈–°“√ Õ∫ «π ‘∑∏‘„π∑’Ë¥‘π ª√–‡¿∑.................................

μ”·Àπàß∑’Ë¥‘π
√–«“ß.........................................................................................μ”∫≈.........................................................................................
‡≈¢∑’Ë¥‘π..................................................................................... Õ”‡¿Õ........................................................................................
Àπâ“ ”√«®..................................................................................®—ßÀ«—¥........................................................................................
‚©π¥∑’Ë¥‘π
‡≈¢∑’Ë............................................‡≈à¡........................................Àπâ“....................................
®”π«π∑’Ë¥‘π...................................‰√à.................................ß“π...................................μ“√“ß«“

Ò. ¢â“æ‡®â“ºŸâ¡’π“¡μàÕ‰ªπ’È ¡’§«“¡ª√– ß§å¢Õ®¥∑–‡∫’¬π ‘∑∏‘·≈–π‘μ‘°√√¡‡°’Ë¬«°—∫Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å∑’Ë°≈à“«¢â“ß∫ππ’È ·≈–
‰¥âªØ‘≠“≥μπ·≈â« ¢Õ„Àâ∂âÕ¬§”¥â«¬§«“¡ —μ¬å®√‘ß ∂â“¢â“æ‡®â“„Àâ∂âÕ¬§”‰¡à‡ªìπ§«“¡®√‘ß„Àâ„™â∂âÕ¬§”π’È¬—π¢â“æ‡®â“„π∑“ß§¥’Õ“≠“‰¥â

Ú. ¢â“æ‡®â“................................................. ºŸâ......................................

        .................................................
Õ“¬ÿ..................................ªï   —≠™“μ‘.........................................∫‘¥“/¡“√¥“™◊ËÕ.............................................................................

‚ ¥ À¡â“¬ §Ÿà ¡√ ™◊ËÕ..........................................................................................
Õ¬Ÿà∑’Ë∫â“π/À¡Ÿà∫â“π..........................‡≈¢∑’Ë................μ√Õ°/´Õ¬.......................................∂ππ.....................................À¡Ÿà∑’Ë..............
μ”∫≈/·¢«ß...................................Õ”‡¿Õ/‡¢μ...................................®—ßÀ«—¥.................................À¡“¬‡≈¢‚∑√»—æ∑å.....................

Û. ¢â“æ‡®â“................................................. ºŸâ......................................

        ................................................
Õ“¬ÿ..................................ªï   —≠™“μ‘.........................................∫‘¥“/¡“√¥“™◊ËÕ.............................................................................

‚ ¥ À¡â“¬ §Ÿà ¡√ ™◊ËÕ....................................................... —≠™“μ‘.......................
Õ¬Ÿà∑’Ë∫â“π/À¡Ÿà∫â“π..........................‡≈¢∑’Ë................μ√Õ°/´Õ¬.......................................∂ππ.....................................À¡Ÿà∑’Ë..............
μ”∫≈/·¢«ß...................................Õ”‡¿Õ/‡¢μ...................................®—ßÀ«—¥.................................À¡“¬‡≈¢‚∑√»—æ∑å.....................

Ù. ¢â“æ‡®â“¢Õ· ¥ß√“§“∑√—æ¬å∑’Ë¢Õ∑”π‘μ‘°√√¡π’È‡ªìπ‡ß‘π.........................................................∫“∑.................... μ“ß§å
ı. ¢â“æ‡®â“¢Õ√—∫√Õß«à“

(Ò) ¢â“æ‡®â“‰¡à‰¥â√—∫‚Õπ·∑πÀ√◊Õ‡æ◊ËÕª√–‚¬™πå·°à∫ÿ§§≈μà“ß¥â“«
(Ú) √“§“∑√—æ¬å∑’Ë· ¥ß‰«â„π Ù. ‡ªìπ√“§“∑’Ë·∑â®√‘ß
(Û) .....................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................
«—π∑’Ë............‡¥◊Õπ..............................æ.». .................

≈ß™◊ËÕ......................................................ºŸâ¢Õ
≈ß™◊ËÕ......................................................ºŸâ¢Õ
≈ß™◊ËÕ......................................................ºŸâ Õ∫ «π

(......................................................)
 ”À√—∫æπ—°ß“π‡®â“Àπâ“∑’Ë

Ò) √“§“ª√–‡¡‘π∑ÿπ∑√—æ¬å.....................................................................................................∫“∑........................................ μ“ß§å
Ú) ‚©π¥∑’Ë¥‘π„À¡à√–«“ß............................................‡≈¢∑’Ë¥‘π...............................................Àπâ“ ”√«®.........................................

‚©π¥∑’Ë¥‘π‡≈¢∑’Ë...................................................‡≈à¡......................................................Àπâ“..................................................
®”π«π∑’Ë¥‘π......................................................‰√à.................................................ß“π..................................................μ“√“ß«“
§ß‡À≈◊Õ...........................................................‰√à.................................................ß“π..................................................μ“√“ß«“

Û) ‰¥â®¥∑–‡∫’¬π·≈â«·μà«—π∑’Ë.................................‡¥◊Õπ............................................æ.». .....................
≈ß™◊ËÕ.......................................................

(......................................................)
‡®â“æπ—°ß“π∑’Ë¥‘π

‡≈¢ª√–®”μ—«ª√–™“™π

μ—«Õ¬à“ßÀ¡“¬‡≈¢ ˘ μ“¡√–‡∫’¬∫œ ¢âÕ Û˘
(∑.¥.Ò)

∑’Ë∫â“π
∑’Ë «π/‰√à
∑’Ëπ“
∑’Ë..............
πÕ°‡¢μ
„π‡¢μ

‡≈¢ª√–®”μ—«ª√–™“™π

π“¬ °. (ºŸâμ“¬) ∂◊Õ°√√¡ ‘∑∏‘Ï

π“¬ ¢. (ºŸâ®—¥°“√¡√¥°π“¬ °.) ¢Õ

ºŸâ®—¥°“√¡√¥°
(μ“¡§” —Ëß»“≈................§¥’·¥ß∑’Ë.................≈ß«—π∑’Ë...................)

π“¬ ¢.

π“¬ °. ∂÷ß·°à°√√¡‡¡◊ËÕ«—π∑’Ë.................................·≈–»“≈...................................‰¥â¡’§” —Ëß§¥’·¥ß∑’Ë.......................................
≈ß«—π∑’Ë...................................·μàßμ—Èß„Àâπ“¬ ¢. ‡ªìπºŸâ®—¥°“√¡√¥°

๕๐๒



ÒÒÛ

∑’Ë¥‘π

√–«“ß..................................................................................μ”∫≈...................................................................................

‡≈¢∑’Ë¥‘π...........................................Àπâ“ ”√«®.....................................Õ”‡¿Õ................................................................

‚©π¥

π. .Û       ‡≈¢∑’Ë...................................................................®—ßÀ«—¥..............................................................................

„∫‰μà «π

«—π∑’Ë.................‡¥◊Õπ.........................................æÿ∑∏»—°√“™.........................

...................................................................... ................

¢â“æ‡®â“ ......................................................................          Õ“¬ÿ ................ ªï

...................................................................... ................

 —≠™“μ‘....................................∫‘¥“/¡“√¥“™◊ËÕ................................................................................................................................

Õ¬Ÿà∑’Ë∫â“π/À¡Ÿà∫â“π................................................‡≈¢∑’Ë.................μ√Õ°/´Õ¬............................∂ππ............................À¡Ÿà∑’Ë...........

μ”∫≈/·¢«ß..................................Õ”‡¿Õ/‡¢μ................................®—ßÀ«—¥................................À¡“¬‡≈¢‚∑√»—æ∑å...........................

¢Õ„Àâ∂âÕ¬§”μàÕ..................................................................¥—ßμàÕ‰ªπ’È

∑—Èß ÕßΩÉ“¬‰¥âμ°≈ß —≠≠“°—π¥—ßμàÕ‰ªπ’È

¢âÕ Ò. ¥â«¬................................................................................................................... —≠™“μ‘................................

´÷Ëß‡ªìπ.........................................................................................∑’Ë¥‘π·ª≈ßÀ¡“¬‡≈¢¢â“ßμâππ’È ‰¥â..................................................

‡¡◊ËÕ...................................................................μ“¡À≈—°∞“π.......................................................................´÷Ëß‰¥â¬◊Ëπ¡“æ√âÕ¡π’È·≈â«

¢âÕ Ú. Àπ—ß ◊Õ· ¥ß ‘∑∏‘„π∑’Ë¥‘π·ª≈ßπ’È ‡«≈“π’Èμ°Õ¬Ÿà°—∫............................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

¢âÕ Û. ¢â“æ‡®â“¢Õ„Àâ¥”‡π‘π°“√®¥∑–‡∫’¬π¡√¥°≈ß™◊ËÕ................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

‚¥¬‡Àμÿº≈¥—ßπ’È§◊Õ.........................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

¢âÕ Ù. .....................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

¢â“æ‡®â“¢Õ√—∫√Õß«à“∂âÕ¬§”π’È‡ªìπ§«“¡ —μ¬å®√‘ß∑ÿ°ª√–°“√.

(≈ß™◊ËÕ)..........................................................................

(≈ß™◊ËÕ)..........................................................................    ºŸâ„Àâ∂âÕ¬§”

(≈ß™◊ËÕ)..........................................................................

(≈ß™◊ËÕ).........................................................................ºŸâ Õ∫ «π/∫—π∑÷°

μàÕÀπâ“........................................................................æπ—°ß“π‡®â“Àπâ“∑’Ë

(∑.¥.¯)

·∫∫∫—π∑÷°°“√ Õ∫ «π¢Õ®¥∑–‡∫’¬π‚Õπ¡√¥°
ª√–‡¿∑......................................................................................

μ—«Õ¬à“ßÀ¡“¬‡≈¢ ˘ μ“¡√–‡∫’¬∫œ ¢âÕ Û˘

{ }
‡≈¢ª√–®”μ—«ª√–™“™π

}} {
}

}

π“¬ °.

„∫¡√≥∫—μ√‡≈¢∑’Ë...............................

¢â“æ‡®â“‡ªìπºŸâ®—¥°“√¡√¥°μ“¡§” —Ëß»“≈...................................

≈ß«—π∑’Ë.........................................´÷Ëß‰¥âπ”¡“¬◊Ëπæ√âÕ¡§”¢Õπ’È¥â«¬·≈â«

¢â“æ‡®â“‡ªìπºŸâ®—¥°“√¡√¥°μ“¡§” —Ëß»“≈..........................................

μàÕ‰ª¥â«¬

»“≈............................‰¥â¡’§” —Ëß§¥’À¡“¬‡≈¢·¥ß∑’Ë...............................≈ß«—π∑’Ë.........................

¡√¥°√“¬π’È........................................æ‘π—¬°√√¡

π“¬ ¢.

ºŸâ®—¥°“√¡√¥° (μ“¡§” —Ëß»“≈................§¥’·¥ß∑’Ë.................≈ß«—π∑’Ë...................)

π“¬ ¢. (ºŸâ®—¥°“√¡√¥°π“¬ °.) Ûı

๕๐๓



ÒÒÙ
«‘∏

’°“
√∫

—π∑
÷° 

“√
∫—≠

®¥
∑–

‡∫
’¬π

μ“
¡μ

—«Õ
¬à“

ßÀ
¡“

¬‡
≈¢

 ˘

 “
√∫

—≠
®¥

∑–
‡∫

’¬π

®¥
∑–

‡∫
’¬π

«—π
 ‡¥

◊Õπ
 ª

ï
ª√

–‡
¿∑

°“
√

®¥
∑–

‡∫
’¬π

ºŸâ„
Àâ 

—≠
≠

“
ºŸâ√

—∫ 
—≠

≠
“

‡π
◊ÈÕ∑

’Ë¥‘π
μ“

¡ 
—≠

≠
“

‡π
◊ÈÕ∑

’Ë¥‘π
§ß

‡À
≈◊Õ

√–
«“

ß
‡≈

¢∑
’Ë¥‘π

‚©
π¥

∑’Ë¥
‘π„

À¡
à

‡®
â“æ

π—°
ß“

π∑
’Ë¥‘π

≈ß
≈“

¬¡
◊Õ™

◊ËÕ
ª√

–∑
—∫μ

√“

«—π
∑’Ë.

....
....

....
....

....
ºŸâ®

—¥°
“√

¡√
¥°

π“
¬ 

°.
π“

¬ 
¢.

Ò
›

›
›

›
›

›
(≈

ß™
◊ËÕ)

....
....

....
....

....
....

.
‡¥

◊Õπ
....

....
....

....
...

(μ
“¡

§”
 —Ëß

»“
≈.

....
..

ºŸâ®
—¥°

“√
¡√

¥°
æ.

».
....

....
....

....
....

.
....

....
....

....
....

....
....

....
....

.
π“

¬ 
°.

§¥
’·¥

ß∑
’Ë....

....
....

....
..

≈ß
«—π

∑’Ë.
....

....
....

....
....

.
....

....
....

....
....

....
....

....
....

)

‰√
à

ß“
π

μ“
√“

ß
‰√

à
ß“

π
μ“

√“
ß

«“
«“

๕๐๔



ÒÒı

§”¢Õ®¥∑–‡∫’¬π ‘∑∏‘·≈–π‘μ‘°√√¡
·≈–°“√ Õ∫ «π ‘∑∏‘„π∑’Ë¥‘π ª√–‡¿∑.................................

μ”·Àπàß∑’Ë¥‘π
√–«“ß.........................................................................................μ”∫≈.........................................................................................
‡≈¢∑’Ë¥‘π..................................................................................... Õ”‡¿Õ........................................................................................
Àπâ“ ”√«®..................................................................................®—ßÀ«—¥........................................................................................
‚©π¥∑’Ë¥‘π
‡≈¢∑’Ë............................................‡≈à¡........................................Àπâ“....................................
®”π«π∑’Ë¥‘π...................................‰√à.................................ß“π...................................μ“√“ß«“

Ò. ¢â“æ‡®â“ºŸâ¡’π“¡μàÕ‰ªπ’È ¡’§«“¡ª√– ß§å¢Õ®¥∑–‡∫’¬π ‘∑∏‘·≈–π‘μ‘°√√¡‡°’Ë¬«°—∫Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å∑’Ë°≈à“«¢â“ß∫ππ’È ·≈–
‰¥âªØ‘≠“≥μπ·≈â« ¢Õ„Àâ∂âÕ¬§”¥â«¬§«“¡ —μ¬å®√‘ß ∂â“¢â“æ‡®â“„Àâ∂âÕ¬§”‰¡à‡ªìπ§«“¡®√‘ß„Àâ„™â∂âÕ¬§”π’È¬—π¢â“æ‡®â“„π∑“ß§¥’Õ“≠“‰¥â

Ú. ¢â“æ‡®â“................................................. ºŸâ......................................

        .................................................
Õ“¬ÿ..................................ªï   —≠™“μ‘.........................................∫‘¥“/¡“√¥“™◊ËÕ.............................................................................

‚ ¥ À¡â“¬ §Ÿà ¡√ ™◊ËÕ..........................................................................................
Õ¬Ÿà∑’Ë∫â“π/À¡Ÿà∫â“π..........................‡≈¢∑’Ë................μ√Õ°/´Õ¬.......................................∂ππ.....................................À¡Ÿà∑’Ë..............
μ”∫≈/·¢«ß...................................Õ”‡¿Õ/‡¢μ...................................®—ßÀ«—¥.................................À¡“¬‡≈¢‚∑√»—æ∑å.....................

Û. ¢â“æ‡®â“................................................. ºŸâ......................................

        ................................................
Õ“¬ÿ..................................ªï   —≠™“μ‘.........................................∫‘¥“/¡“√¥“™◊ËÕ.............................................................................

‚ ¥ À¡â“¬ §Ÿà ¡√ ™◊ËÕ....................................................... —≠™“μ‘.......................
Õ¬Ÿà∑’Ë∫â“π/À¡Ÿà∫â“π..........................‡≈¢∑’Ë................μ√Õ°/´Õ¬.......................................∂ππ.....................................À¡Ÿà∑’Ë..............
μ”∫≈/·¢«ß...................................Õ”‡¿Õ/‡¢μ...................................®—ßÀ«—¥.................................À¡“¬‡≈¢‚∑√»—æ∑å.....................

Ù. ¢â“æ‡®â“¢Õ· ¥ß√“§“∑√—æ¬å∑’Ë¢Õ∑”π‘μ‘°√√¡π’È‡ªìπ‡ß‘π.........................................................∫“∑.................... μ“ß§å
ı. ¢â“æ‡®â“¢Õ√—∫√Õß«à“

(Ò) ¢â“æ‡®â“‰¡à‰¥â√—∫‚Õπ·∑πÀ√◊Õ‡æ◊ËÕª√–‚¬™πå·°à∫ÿ§§≈μà“ß¥â“«
(Ú) √“§“∑√—æ¬å∑’Ë· ¥ß‰«â„π Ù. ‡ªìπ√“§“∑’Ë·∑â®√‘ß
(Û) .....................................................................................................................................................................
(Ù) .....................................................................................................................................................................
(ı) .....................................................................................................................................................................

«—π∑’Ë............‡¥◊Õπ..............................æ.». .................
≈ß™◊ËÕ......................................................ºŸâ¢Õ
≈ß™◊ËÕ......................................................ºŸâ¢Õ
≈ß™◊ËÕ......................................................ºŸâ Õ∫ «π

(......................................................)
 ”À√—∫æπ—°ß“π‡®â“Àπâ“∑’Ë

Ò) √“§“ª√–‡¡‘π∑ÿπ∑√—æ¬å.....................................................................................................∫“∑........................................ μ“ß§å
Ú) ‚©π¥∑’Ë¥‘π„À¡à√–«“ß............................................‡≈¢∑’Ë¥‘π...............................................Àπâ“ ”√«®.........................................

‚©π¥∑’Ë¥‘π‡≈¢∑’Ë...................................................‡≈à¡......................................................Àπâ“..................................................
®”π«π∑’Ë¥‘π......................................................‰√à.................................................ß“π..................................................μ“√“ß«“
§ß‡À≈◊Õ...........................................................‰√à.................................................ß“π..................................................μ“√“ß«“

Û) ‰¥â®¥∑–‡∫’¬π·≈â«·μà«—π∑’Ë.................................‡¥◊Õπ............................................æ.». .....................
≈ß™◊ËÕ.......................................................

(......................................................)
‡®â“æπ—°ß“π∑’Ë¥‘π

‡≈¢ª√–®”μ—«ª√–™“™π

μ—«Õ¬à“ßÀ¡“¬‡≈¢ ˘ μ“¡√–‡∫’¬∫œ ¢âÕ Û˘
(∑.¥.Ò)

∑’Ë∫â“π
∑’Ë «π/‰√à
∑’Ëπ“
∑’Ë..............
πÕ°‡¢μ
„π‡¢μ

‡≈¢ª√–®”μ—«ª√–™“™π

π“¬ ¢. ºŸâ®—¥°“√¡√¥°π“¬ °. ∂◊Õ°√√¡ ‘∑∏‘Ï

π“¬ ß. ºŸâ®—¥°“√¡√¥°π“¬ °. ∂◊Õ°√√¡ ‘∑∏‘Ï

‡ª≈’Ë¬πºŸâ®—¥°“√¡√¥°
(μ“¡§” —Ëß»“≈................§¥’·¥ß∑’Ë.................≈ß«—π∑’Ë...................)

»“≈.................................¡’§” —Ëß·μàßμ—Èßπ“¬ ß. ‡ªìπºŸâ®—¥°“√¡√¥°π“¬ °. ·∑ππ“¬ ¢. ºŸâ®—¥°“√¡√¥°‡¥‘¡

π“¬ ß.

๕๐๕



ÒÒˆ

∑’Ë¥‘π

√–«“ß................................................................................μ”∫≈.........................................................................................

‡≈¢∑’Ë.....................................................Àπâ“ ”√«®..................................................Õ”‡¿Õ..................................................

‚©π¥À¡“¬‡≈¢∑’Ë................................................................®—ßÀ«—¥.......................................................................................

«—π∑’Ë................‡¥◊Õπ.....................................æ.». ......................

¢â“æ‡®â“...................................................................................................

Õ“¬ÿ...............ªï ‡™◊ÈÕ™“μ‘............................. —≠™“μ‘.............................∫‘¥“/¡“√¥“™◊ËÕ.....................................................................

Õ¬Ÿà∑’Ë∫â“π/À¡Ÿà∫â“π...............................................‡≈¢∑’Ë....................μ√Õ°/´Õ¬............................∂ππ..........................À¡Ÿà∑’Ë...........

μ”∫≈/·¢«ß..................................Õ”‡¿Õ/‡¢μ..................................®—ßÀ«—¥..................................À¡“¬‡≈¢‚∑√»—æ∑å.......................

¢Õ¬◊Ëπ§”¢ÕμàÕ‡®â“æπ—°ß“π∑’Ë¥‘π®—ßÀ«—¥....................................................¥â«¬§«“¡ —μ¬å®√‘ß«à“ :-

¢âÕ Ò. ¥â«¬...............................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

¢âÕ Ú. ©–π—Èπ¢Õ„Àâ‡®â“æπ—°ß“π∑’Ë¥‘π............................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

..........................................................ºŸâ¢Õ

........................................................æ¬“π

........................................................æ¬“π

(∑.¥.˘)

§”¢Õ.........................................................................................

©∫—∫∑’Ë.......................................

μ—«Õ¬à“ßÀ¡“¬‡≈¢ ˘ μ“¡√–‡∫’¬∫œ ¢âÕ Û˘

‡≈¢ª√–®”μ—«ª√–™“™π

π“¬ ß.

π“¬ ß. ºŸâ®—¥°“√¡√¥°π“¬ °.

∑’Ë¥‘π·ª≈ß‡§√◊ËÕßÀ¡“¬¢â“ß∫ππ’È ¡’™◊ËÕπ“¬ ¢. ‡ªìπºŸâ®—¥°“√¡√¥° ∫—¥π’È π“¬ ¢. ºŸâ®—¥°“√¡√¥°π“¬ °.

‰¥â¢Õ∂Õπ°“√‡ªìπºŸâ®—¥°“√¡√¥°·≈–»“≈‰¥â¡’§” —Ëß·μàßμ—Èß„Àâ¢â“æ‡®â“‡ªìπºŸâ®—¥°“√¡√¥°√“¬π’È¢÷Èπ„À¡à ª√“°Øμ“¡§” —Ëß»“≈.................

...................................§¥’·¥ß∑’Ë.........................................≈ß«—π∑’Ë.........................................´÷Ëß¢â“æ‡®â“‰¥â¬◊Ëπ¡“æ√âÕ¡§”¢Õπ’È·≈â«

‰¥â®—¥°“√®¥∑–‡∫’¬π‡ª≈’Ë¬πºŸâ®—¥°“√¡√¥° ≈ßπ“¡¢â“æ‡®â“‡ªìπºŸâ®—¥°“√¡√¥°∑’Ë¥‘π

√“¬π’ÈμàÕ‰ª¥â«¬ ¢â“æ‡®â“¬Õ¡‡ ’¬§à“∏√√¡‡π’¬¡„Àâμ“¡√–‡∫’¬∫

‡ª≈’Ë¬πºŸâ®—¥°“√¡√¥° (μ“¡§” —Ëß»“≈.............§¥’·¥ß∑’Ë........≈ß«—π∑’Ë..........)

๕๐๖



ÒÒ˜

«‘∏
’°“

√∫
—π∑

÷° 
“√

∫—≠
®¥

∑–
‡∫

’¬π
μ“

¡μ
—«Õ

¬à“
ßÀ

¡“
¬‡

≈¢
 ˘

 “
√∫

—≠
®¥

∑–
‡∫

’¬π

®¥
∑–

‡∫
’¬π

«—π
 ‡¥

◊Õπ
 ª

ï
ª√

–‡
¿∑

°“
√

®¥
∑–

‡∫
’¬π

ºŸâ„
Àâ 

—≠
≠

“
ºŸâ√

—∫ 
—≠

≠
“

‡π
◊ÈÕ∑

’Ë¥‘π
μ“

¡ 
—≠

≠
“

‡π
◊ÈÕ∑

’Ë¥‘π
§ß

‡À
≈◊Õ

√–
«“

ß
‡≈

¢∑
’Ë¥‘π

‚©
π¥

∑’Ë¥
‘π„

À¡
à

‡®
â“æ

π—°
ß“

π∑
’Ë¥‘π

≈ß
≈“

¬¡
◊Õ™

◊ËÕ
ª√

–∑
—∫μ

√“

«—π
∑’Ë.

....
....

....
....

....
  
  
  
 ‡ª

≈’Ë¬
π

π“
¬ 

¢.
π“

¬ 
ß.

Ò
›

›
›

›
›

›
(≈

ß™
◊ËÕ)

....
....

....
....

....
....

.
‡¥

◊Õπ
....

....
....

....
...

ºŸâ®
—¥°

“√
¡√

¥°
ºŸâ®

—¥°
“√

¡√
¥°

ºŸâ®
—¥°

“√
¡√

¥°
æ.

».
....

....
....

....
....

.
(μ

“¡
§”

 —Ëß
»“

≈.
....

.
π“

¬ 
°.

π“
¬ 

°.
....

....
....

....
....

....
....

....
....

§¥
’·¥

ß∑
’Ë....

....
....

....
..

≈ß
«—π

∑’Ë.
....

....
....

....
....

.
....

....
....

....
....

....
....

....
....

)

‰√
à

ß“
π

μ“
√“

ß
‰√

à
ß“

π
μ“

√“
ß

«“
«“

๕๐๗



ÒÒ¯

§”¢Õ®¥∑–‡∫’¬π ‘∑∏‘·≈–π‘μ‘°√√¡
·≈–°“√ Õ∫ «π ‘∑∏‘„π∑’Ë¥‘π ª√–‡¿∑...........................................

μ”·Àπàß∑’Ë¥‘π
√–«“ß.........................................................................................μ”∫≈.........................................................................................
‡≈¢∑’Ë¥‘π..................................................................................... Õ”‡¿Õ........................................................................................
Àπâ“ ”√«®..................................................................................®—ßÀ«—¥........................................................................................
‚©π¥∑’Ë¥‘π
‡≈¢∑’Ë............................................‡≈à¡........................................Àπâ“....................................
®”π«π∑’Ë¥‘π...................................‰√à.................................ß“π...................................μ“√“ß«“

Ò. ¢â“æ‡®â“ºŸâ¡’π“¡μàÕ‰ªπ’È ¡’§«“¡ª√– ß§å¢Õ®¥∑–‡∫’¬π ‘∑∏‘·≈–π‘μ‘°√√¡‡°’Ë¬«°—∫Õ —ßÀ“√‘¡∑√—æ¬å∑’Ë°≈à“«¢â“ß∫ππ’È ·≈–
‰¥âªØ‘≠“≥μπ·≈â« ¢Õ„Àâ∂âÕ¬§”¥â«¬§«“¡ —μ¬å®√‘ß ∂â“¢â“æ‡®â“„Àâ∂âÕ¬§”‰¡à‡ªìπ§«“¡®√‘ß„Àâ„™â∂âÕ¬§”π’È¬—π¢â“æ‡®â“„π∑“ß§¥’Õ“≠“‰¥â

Ú. ¢â“æ‡®â“................................................. ºŸâ......................................

        .................................................
Õ“¬ÿ..................................ªï   —≠™“μ‘.........................................∫‘¥“/¡“√¥“™◊ËÕ.............................................................................

‚ ¥ À¡â“¬ §Ÿà ¡√ ™◊ËÕ..........................................................................................
Õ¬Ÿà∑’Ë∫â“π/À¡Ÿà∫â“π..........................‡≈¢∑’Ë................μ√Õ°/´Õ¬.......................................∂ππ.....................................À¡Ÿà∑’Ë..............
μ”∫≈/·¢«ß...................................Õ”‡¿Õ/‡¢μ...................................®—ßÀ«—¥.................................À¡“¬‡≈¢‚∑√»—æ∑å.....................

Û. ¢â“æ‡®â“................................................. ºŸâ......................................

        ................................................
Õ“¬ÿ..................................ªï   —≠™“μ‘.........................................∫‘¥“/¡“√¥“™◊ËÕ.............................................................................

‚ ¥ À¡â“¬ §Ÿà ¡√ ™◊ËÕ....................................................... —≠™“μ‘.......................
Õ¬Ÿà∑’Ë∫â“π/À¡Ÿà∫â“π..........................‡≈¢∑’Ë................μ√Õ°/´Õ¬.......................................∂ππ.....................................À¡Ÿà∑’Ë..............
μ”∫≈/·¢«ß...................................Õ”‡¿Õ/‡¢μ...................................®—ßÀ«—¥.................................À¡“¬‡≈¢‚∑√»—æ∑å.....................

Ù. ¢â“æ‡®â“¢Õ· ¥ß√“§“∑√—æ¬å∑’Ë¢Õ∑”π‘μ‘°√√¡π’È‡ªìπ‡ß‘π.........................................................∫“∑.................... μ“ß§å
ı. ¢â“æ‡®â“¢Õ√—∫√Õß«à“

(Ò) ¢â“æ‡®â“‰¡à‰¥â√—∫‚Õπ·∑πÀ√◊Õ‡æ◊ËÕª√–‚¬™πå·°à∫ÿ§§≈μà“ß¥â“«
(Ú) √“§“∑√—æ¬å∑’Ë· ¥ß‰«â„π Ù. ‡ªìπ√“§“∑’Ë·∑â®√‘ß
(Û) .....................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................
«—π∑’Ë............‡¥◊Õπ..............................æ.». .................

≈ß™◊ËÕ......................................................ºŸâ¢Õ
≈ß™◊ËÕ......................................................ºŸâ¢Õ
≈ß™◊ËÕ......................................................ºŸâ Õ∫ «π

(......................................................)
 ”À√—∫æπ—°ß“π‡®â“Àπâ“∑’Ë

Ò) √“§“ª√–‡¡‘π∑ÿπ∑√—æ¬å.....................................................................................................∫“∑........................................ μ“ß§å
Ú) ‚©π¥∑’Ë¥‘π„À¡à√–«“ß............................................‡≈¢∑’Ë¥‘π...............................................Àπâ“ ”√«®.........................................

‚©π¥∑’Ë¥‘π‡≈¢∑’Ë...................................................‡≈à¡......................................................Àπâ“..................................................
®”π«π∑’Ë¥‘π......................................................‰√à.................................................ß“π..................................................μ“√“ß«“
§ß‡À≈◊Õ...........................................................‰√à.................................................ß“π..................................................μ“√“ß«“

Û) ‰¥â®¥∑–‡∫’¬π·≈â«·μà«—π∑’Ë.................................‡¥◊Õπ............................................æ.». .....................
≈ß™◊ËÕ.......................................................

(......................................................)
‡®â“æπ—°ß“π∑’Ë¥‘π

‡≈¢ª√–®”μ—«ª√–™“™π

μ—«Õ¬à“ßÀ¡“¬‡≈¢ ˘ μ“¡√–‡∫’¬∫œ ¢âÕ Û˘
(∑.¥.Ò)

∑’Ë∫â“π
∑’Ë «π/‰√à
∑’Ëπ“
∑’Ë..............
πÕ°‡¢μ
„π‡¢μ

‡≈¢ª√–®”μ—«ª√–™“™π

π“¬ ¢. ºŸâ®—¥°“√¡√¥°π“¬ °. ∂◊Õ°√√¡ ‘∑∏‘Ï

π“¬ ß. ºŸâ®—¥°“√¡√¥°π“¬ °. ∂◊Õ°√√¡ ‘∑∏‘Ï

‚Õπ‡ª≈’Ë¬ππ“¡ºŸâ®—¥°“√¡√¥°
(μ“¡§” —Ëß»“≈................§¥’·¥ß∑’Ë.................≈ß«—π∑’Ë...................)

π“¬ ß.

π“¬ ¢. ºŸâ®—¥°“√¡√¥°π“¬ °. ∂÷ß·°à°√√¡ »“≈μ—Èßπ“¬ ß. ‡ªìπºŸâ®—¥°“√¡√¥°π“¬ °. μ“¡§” —Ëß»“≈.....................
§¥’·¥ß∑’Ë...........................≈ß«—π∑’Ë............................∑’Ë·π∫¡“æ√âÕ¡§”¢Õπ’È

๕๐๘



ÒÒ˘

∑’Ë¥‘π

√–«“ß................................................................................μ”∫≈.........................................................................................

‡≈¢∑’Ë.....................................................Àπâ“ ”√«®..................................................Õ”‡¿Õ..................................................

‚©π¥À¡“¬‡≈¢∑’Ë................................................................®—ßÀ«—¥.......................................................................................

«—π∑’Ë................‡¥◊Õπ.....................................æ.». ......................

¢â“æ‡®â“...................................................................................................

Õ“¬ÿ...............ªï ‡™◊ÈÕ™“μ‘............................. —≠™“μ‘.............................∫‘¥“/¡“√¥“™◊ËÕ.....................................................................

Õ¬Ÿà∑’Ë∫â“π/À¡Ÿà∫â“π...............................................‡≈¢∑’Ë....................μ√Õ°/´Õ¬............................∂ππ..........................À¡Ÿà∑’Ë...........

μ”∫≈/·¢«ß..................................Õ”‡¿Õ/‡¢μ..................................®—ßÀ«—¥..................................À¡“¬‡≈¢‚∑√»—æ∑å.......................

¢Õ¬◊Ëπ§”¢ÕμàÕ‡®â“æπ—°ß“π∑’Ë¥‘π®—ßÀ«—¥....................................................¥â«¬§«“¡ —μ¬å®√‘ß«à“ :-

¢âÕ Ò. ¥â«¬...............................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

¢âÕ Ú. ©–π—Èπ¢Õ„Àâ‡®â“æπ—°ß“π∑’Ë¥‘π............................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

..........................................................ºŸâ¢Õ

........................................................æ¬“π

........................................................æ¬“π

(∑.¥.˘)

§”¢Õ.........................................................................................

©∫—∫∑’Ë.......................................

μ—«Õ¬à“ßÀ¡“¬‡≈¢ ˘ μ“¡√–‡∫’¬∫œ ¢âÕ Û˘

‡≈¢ª√–®”μ—«ª√–™“™π

π“¬ ß.

π“¬ ß. ºŸâ®—¥°“√¡√¥°π“¬ °.

‚Õπ‡ª≈’Ë¬ππ“¡ºŸâ®—¥°“√¡√¥° (μ“¡§” —Ëß»“≈.............§¥’·¥ß∑’Ë........≈ß«—π∑’Ë..........)

∑’Ë¥‘π·ª≈ß‡§√◊ËÕßÀ¡“¬¢â“ß∫ππ’È ¡’™◊ËÕ π“¬ ¢. ‡ªìπºŸâ®—¥°“√¡√¥°¢Õßπ“¬ °. ∫—¥π’È π“¬ ¢. ºŸâ®—¥°“√¡√¥°

¢Õßπ“¬ °. ‰¥â∂÷ß·°à°√√¡ ·≈–»“≈‰¥â·μàßμ—Èß„Àâ¢â“æ‡®â“‡ªìπºŸâ®—¥°“√¡√¥°¢Õßπ“¬ °. μ“¡§” —Ëß»“≈...........................................................

§¥’·¥ß∑’Ë.......................................≈ß«—π∑’Ë.........................................´÷Ëß¢â“æ‡®â“‰¥â¬◊Ëπ¡“æ√âÕ¡°—∫§”¢Õπ’È¥â«¬·≈â«

‰¥â®—¥°“√‚Õπ‡ª≈’Ë¬ππ“¡„Àâ¢â“æ‡®â“‡ªìπºŸâ®—¥°“√¡√¥°¢Õßπ“¬ °. μàÕ‰ª¥â«¬

¢â“æ‡®â“¬Õ¡‡ ’¬§à“∏√√¡‡π’¬¡„Àâμ“¡√–‡∫’¬∫

๕๐๙



ÒÚ
«‘∏

’°“
√∫

—π∑
÷° 

“√
∫—≠

®¥
∑–

‡∫
’¬π

μ“
¡μ

—«Õ
¬à“

ßÀ
¡“

¬‡
≈¢

 ˘

 “
√∫

—≠
®¥

∑–
‡∫

’¬π

®¥
∑–

‡∫
’¬π

«—π
 ‡¥

◊Õπ
 ª

ï
ª√

–‡
¿∑

°“
√

®¥
∑–

‡∫
’¬π

ºŸâ„
Àâ 

—≠
≠

“
ºŸâ√

—∫ 
—≠

≠
“

‡π
◊ÈÕ∑

’Ë¥‘π
μ“

¡ 
—≠

≠
“

‡π
◊ÈÕ∑

’Ë¥‘π
§ß

‡À
≈◊Õ

√–
«“

ß
‡≈

¢∑
’Ë¥‘π

‚©
π¥

∑’Ë¥
‘π„

À¡
à

‡®
â“æ

π—°
ß“

π∑
’Ë¥‘π

≈ß
≈“

¬¡
◊Õ™

◊ËÕ
ª√

–∑
—∫μ

√“

«—π
∑’Ë.

....
....

....
....

....
‚Õ

π‡
ª≈

’Ë¬π
π“

¡
π“

¬ 
¢.

π“
¬ 

ß.
Ò

›
›

›
›

›
›

(≈
ß™

◊ËÕ)
....

....
....

....
....

....
.

‡¥
◊Õπ

....
....

....
....

...
ºŸâ®

—¥°
“√

¡√
¥°

ºŸâ®
—¥°

“√
¡√

¥°
ºŸâ®

—¥°
“√

¡√
¥°

æ.
».

....
....

....
....

....
.

(μ
“¡

§”
 —Ëß

»“
≈.

....
.

π“
¬ 

°.
π“

¬ 
°.

....
....

....
....

....
....

....
....

....
§¥

’·¥
ß∑

’Ë....
....

....
....

..
≈ß

«—π
∑’Ë.

....
....

....
....

....
)

‰√
à

ß“
π

μ“
√“

ß
‰√

à
ß“

π
μ“

√“
ß

«“
«“

๕๑๐



ตัวอย่างหมายเลข ๙ ตามระเบียบฯ ข้อ ๓๙

ตำ�แหน่งที่ดิน
ระวาง...............................................................................................	ตำาบล...............................................................................................
เลขที่ดิน...........................................................................................	อำาเภอ..............................................................................................
หน้าสำารวจ........................................................................................	จังหวัด.............................................................................................
โฉนดที่ดิน
เลขที่...................................................................เล่ม..............................................................หน้า...........................................................
จำานวนที่ดิน.........................................................ไร่................................................................งาน...............................................ตารางวา
	 ๑.	 ข้าพเจ้าผู้มีนามต่อไปน้ี	 มีความประสงค์ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีกล่าวข้างบนน้ี	 และ											
ได้ปฏิญาณตนแล้ว	ขอให้ถ้อยคำาด้วยความสัตย์จริง	ถ้าข้าพเจ้าให้ถ้อยคำาไม่เป็นความจริงให้ใช้ถ้อยคำานี้ยันข้าพเจ้าในทางคดีอาญาได้
	 	 	 เลขประจำาตัวประชาชน
	 ๒.	ข้าพเจ้า......................................................	 ผู้.............................
	 	 								......................................................
อายุ...................ปี		สัญชาติ................................บิดา	/	มารดาชื่อ...............................................................................................................
														 	 โสด															 หม้าย														 คู่สมรสชื่อ..............................................................................................
อยู่ที่บ้าน	/	หมู่บ้าน..................................เลขที่............................ตรอก	/	ซอย..................................ถนน................................หมู่ที่............
ตำาบล	/	แขวง...........................................อำาเภอ	/	เขต....................................จังหวัด.................................หมายเลขโทรศัพท์......................
	 	 	 เลขประจำาตัวประชาชน
	 ๓.	ข้าพเจ้า......................................................	 ผู้.............................
	 	 	 	......................................................
อายุ...................ปี		สัญชาติ................................บิดา	/	มารดาชื่อ...............................................................................................................
														 	 โสด															 หม้าย														 คู่สมรสชื่อ...............................................................สัญชาติ....................
อยู่ที่บ้าน	/	หมู่บ้าน..................................เลขที่............................ตรอก	/	ซอย..................................ถนน................................หมู่ที่............
ตำาบล	/	แขวง...........................................อำาเภอ	/	เขต....................................จังหวัด.................................หมายเลขโทรศัพท์......................
	 ๔.	ข้าพเจ้าขอแสดงราคาทรัพย์ที่ขอทำานิติกรรมนี้เป็นเงิน..........................................................บาท...........................สตางค์
	 ๕.	ข้าพเจ้าขอรับรองว่า
	 	 (๑)	 ข้าพเจ้าไม่ได้รับโอนแทนหรือเพื่อประโยชน์แก่บุคคลต่างด้าว
	 	 (๒)	 ราคาทรัพย์ที่แสดงไว้ใน	๔.	เป็นราคาที่แท้จริง
	 	 (๓)		.............................................................................................................................................................................
	 	 (๔))	.............................................................................................................................................................................
	 	 (๕)	 .............................................................................................................................................................................		

	 	 	 																																																													วันที่...............เดือน..................................พ.ศ.	...................
	 	 	 	 ลงชื่อ	................................................................	ผู้ขอ
	 	 	 	 ลงชื่อ	................................................................	ผู้ขอ
	 	 	 	 ลงชื่อ	................................................................	ผู้สอบสวน
	 	 	 	 	(...............................................................)

สำ�หรับพนักง�นเจ้�หน้�ที่
๑)	ราคาประเมินทุนทรัพย์..........................................................................................................บาท..............................................สตางค์
๒)	โฉนดทีด่ินใหม่ระวาง.................................................เลขที่ดนิ..............................................หน้าสำารวจ................................................
	 โฉนดที่ดินเลขที่........................................................เล่ม.....................................................หน้า.........................................................
	 จำานวนที่ดิน...........................................................ไร่...................................................งาน.....................................................ตารางวา
	 คงเหลือ.................................................................ไร่...................................................งาน.....................................................ตารางวา
๓)	ได้จดทะเบียนแล้วแต่วันที่......................................เดือน..............................................พ.ศ.	............................
	 	 	 	 ลงชื่อ	................................................................	
	 	 	 	 	(...............................................................)
	 	 	 	 	 เจ้าพนักงานที่ดิน

คำ�ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และก�รสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท.......................................................

(ท.ด. ๑)

	ที่บ้าน										
ที่สวน	/	ไร่
ที่นา
ที่.............
นอกเขต
ในเขต

เลิกผู้จัดการมรดก

นาย ข. ผู้จัดการมรดกนาย ก. ถือกรรมสิทธิ์

       นาย ก. ถือกรรมสิทธิ์

นาย ข. ผู้จัดการมรดกนาย ก. ได้ถึงแก่กรรมแล้วเมื่อวันที่..........เดือน......................พ.ศ. ..............
ผู้ขอเป็นทายาทโดยธรรม/ผู้รับพินัยกรรมของเจ้ามรดก ไม่มีการตั้งผู้จัดการมรดกใหม่จึงขอถอนชื่อผู้จัดการมรดก

นาย ค.
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π“¬ ¢.  ºŸâ®—¥°“√¡√¥° π“¬ °.

π“¬ §.  ºŸâ√—∫¡√¥°

๕๑๕

นาย ข.    นาย ค.



ÒÚˆ
«‘∏

’°“
√∫

—π∑
÷° 

“√
∫—≠

®¥
∑–

‡∫
’¬π

μ“
¡μ

—«Õ
¬à“

ßÀ
¡“

¬‡
≈¢

 Ò


 “
√∫

—≠
®¥

∑–
‡∫

’¬π

®¥
∑–

‡∫
’¬π

«—π
 ‡¥

◊Õπ
 ª

ï
ª√

–‡
¿∑

°“
√

®¥
∑–

‡∫
’¬π

ºŸâ„
Àâ 

—≠
≠

“
ºŸâ√

—∫ 
—≠

≠
“

‡π
◊ÈÕ∑

’Ë¥‘π
μ“

¡ 
—≠

≠
“

‡π
◊ÈÕ∑

’Ë¥‘π
§ß

‡À
≈◊Õ

√–
«“

ß
‡≈

¢∑
’Ë¥‘π

‚©
π¥

∑’Ë¥
‘π„

À¡
à

‡®
â“æ

π—°
ß“

π∑
’Ë¥‘π

≈ß
≈“

¬¡
◊Õ™

◊ËÕ
ª√

–∑
—∫μ

√“

«—π
∑’Ë.

....
....

....
....

....
 ‚Õ

π¡
√¥

°
π“

¬ 
¢.

π“
¬ 

§.
Ò

›
›

›
›

›
›

(≈
ß™

◊ËÕ)
....

....
....

....
....

....
.

‡¥
◊Õπ

....
....

....
....

...
ºŸâ®

—¥°
“√

¡√
¥°

æ.
».

....
....

....
....

....
.

π“
¬ 

°.

‰√
à

ß“
π

μ“
√“

ß
‰√

à
ß“

π
μ“

√“
ß

«“
«“

๕๑๖



                              
 

 
    คําขอจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 

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

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

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

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

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

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

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

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

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

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

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

ลงชื่อ ..............................….............................. 
                                                                       ( .............................................................. ) 
                                                                            เจาพนักงานที่ดิน 

                 
 

        โอนมรดก  

 

 

 

 

 
        

นาย ก. (ผูตาย)                                    ถือกรรมสิทธิ์ 
 

 

 
 

๑. นาย ค.                   รับมรดก 
๒. นาง ง. 

       
          
 
 
 

 
  นาย ค. และ นาง ง. เปนผูรับมรดกตามพินัยกรรมของนาย ก. เจามรดก 
  เจามรดกถึงแกกรรมเมื่อ ๑ ธันวาคม ๒๕๕๒ ตามใบมรณบัตรเลขท่ี……………….. 
  มรดกรายนี้มีนาย ข. เปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมฉบับลงวันที่ .............แตผูจัดการมรดกไมมีความประสงคใหจดทะเบียน 
  ลงชื่อผูจัดการมรดกและจัดการทรัพยมรดกที่ดินแปลงนี้  โดยยินยอมใหจดทะเบียนมรดกลงชือ่นาย ค. และนาง ง. ทายาทเปน 
  ผูรับมรดกโดยตรง   
(๖)   โอนมรดกที่ดินไมมีสิ่งปลูกสราง 
                  -     

  นาย ค. นาง ง. 

 

 

 

  

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

(ท.ด. ๑) ตัวอยางหมายเลข ๑๑ ตามระเบียบฯ ขอ ๕๒/๑(๑) 
กรณีผูจัดการมรดกกับทายาท
มายื่นคําขอ ณ สํานักงานที่ดิน 

๕๑๗



 
 

 
 

แบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก 
                    ประเภท…………………… 

 
ที่ดิน 

  ระวาง.......……………………........................…..ตําบล...........…………………………………..............….. 
  เลขที่ดิน.......……………… หนาสํารวจ............……...…......…อําเภอ..……...........……..........................…. 

 โฉนด  
 น.ส.๓  เลขที่..........…………………....จังหวัด..............................................................…….... 
 ใบไตสวน 
       วันที่…………เดือน…………………พ.ศ. …………… 

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

ขาพเจา      ……..………...................…............                อายุ    …….…..     ป 
    …………………………………….                          ………... 

สัญชาติ...................………...…….. บิดา / มารดาชื่อ .......................................................………………………………………. 
อยูที่บาน/หมูบาน ...................... เลขที่ ....……........... ตรอก/ซอย ............….............. ถนน ...............…………..หมูที่ ...…..…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .....……….....................หมายเลขโทรศัพท ...........…….......... 
ขอใหถอยคําตอ………………………………………………… ดังตอไปนี้ : - 
 ขอ ๑. ดวย…………………………………………………………………….สัญชาติ………….……………………. 
ซึ่งเปน……………………………………...ท่ีดินแปลงหมายเลขขางตนนี้  ได…………………………………………….……. 
เมื่อ…………………………………….…………….ตามหลักฐาน……………………………..………ซึ่งไดยื่นมาพรอมนี้แลว 
 ขอ ๒. หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงนี้ เวลานี้ตกอยูกับ ………….………………………………………….…….. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
 ขอ ๓. ขาพเจาขอใหดําเนินการจดทะเบียนมรดกลงชื่อ………………………………………………….……………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
………………………………….………………………………………………………………………………….……………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
…………………………………………………………………………….……………………………………….……………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
………………….………………………………………………….…………………………………………….……………… 
…………………………………………………………….……………………………………………………..……………… 
 ขาพเจาขอรับรองวาถอยคํานี้เปนความสัตยจริงทุกประการ. 
      (ลงชื่อ)…………………………………….. 

(ลงชื่อ)……………………………………..    ผูใหถอยคํา 
      (ลงชื่อ)…………………………………….. 
      (ลงชื่อ)……………………………………..ผูสอบสวน/บันทึก 

    ตอหนา………………………………………………พนักงานเจาหนาที่ 
  
 

 
     โอนมรดก 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
     นาย ค.  
     นาง ง. 
 
 
 
 
 
   นาย ก. 
                 ผูถือกรรมสิทธิ ์           ถึงแกกรรม 
        ใบมรณบัตรเลขที่……………… 
       ขาพเจาซึ่งไดนํามายื่นพรอมคําขอนี้แลว  
 
                 นาย ค. และ นาง ง . ซึ่งเปนทายาทตามพินัยกรรม และเปนบุตร 
และภรรยาถูกตองตามกฎหมายของเจามรดก เปนผูถือกรรมสิทธิ์  โดยโอนมรดกที่ดินไมมีสิ่งปลูกสราง  เนื่องจาก  ขาพเจา นาย ค.  
และนาง ง. เปนผูรับมรดกตามพินัยกรรมของนาย ก. ซึ่งมีนาย ข. เปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม ฉบับลงวันที่................. 
โดยการขอรับมรดกรายนี้ผูจัดการมรดกยินยอมใหจดทะเบียนมรดกลงชื่อขาพเจานาย ค. และนาง ง. รับมรดกโดยตรง  
ตามคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดกหลังบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดกนี้ 
 
 
         
         
  
 
 
 

(ท.ด. ๘) 
ตัวอยางหมายเลข ๑๑ ตามระเบียบฯ ขอ ๕๒/๑(๑) 

นาย ค. 
นาง ง. 

กรณีผูจัดการมรดกกับทายาท
มายื่นคําขอ ณ สํานักงานที่ดิน 

้

๕๑๘



 
บันทึกคํายินยอมและคํารบัรองของผูจัดการมรดก 

 
  ขาพเจา.................................................. ผูจัดการมรดกของ..................................................... 
ตามพินัยกรรมฉบับลงวันที.่.........เดือน......................... พ.ศ. ...... ขาพเจายินยอมใหเจาพนักงานที่ดนิโอนที่ดิน 
โฉนดที่ดินเลขที่......................หนาสํารวจ........................ตําบล............................อําเภอ.................................. 
จังหวดั.....................................ใหแก......................................................................... ซ่ึงเปนทายาทตามพนิัยกรรม 
ของ................................................รับมรดกของ...............................................โดยตรง โดยขาพเจาไมมีความประสงค 
ใหจดทะเบยีนลงชื่อผูจัดการมรดก และจัดการทรัพยมรดกที่ดินแปลงนีต้ามพินัยกรรมของ.............................. 
แตอยางใด และหากมีความเสียหายใด ๆ เกิดขึ้น ขาพเจาขอรับผิดชอบเองในฐานะผูจดัการมรดก 
 
      (ลงชื่อ)...................................................ผูจัดการมรดก 
      (ลงชื่อ)...................................................พยาน 
      (ลงชื่อ)...................................................พยาน 
 
 
หมายเหต ุ   ตองทําไวหลังบนัทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก (ท.ด.๘) เทานั้น 

นาย ข. นาย ก. 

นาย ข. 

นาย ค. และ นาง ง. 
นาย ก. นาย ก. 

นาย ก. 

ตัวอยางหมายเลข ๑๑ ตามระเบียบฯ ขอ ๕๒/๑(๑) 

๕๑๙



                              
 

 
 

ประกาศ……………………………….. 
เรื่อง…………………………………………… 

 
 ดวย.......…………................……...................…..ไดยื่นเรื่องราวขอ…………………..……………............. 
…………………….............หนังสือสําคัญ......………...............เลขที่........................................หนาสํารวจ................................. 
หมูที่.......................ตําบล..........................................อําเภอ..............…........……...................จังหวัด.............…….….................. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 

มีอาณาเขตดังนี้ คือ:- 
  ทิศเหนือ   จด.........................................................ยาวประมาณ...................................................... 
  ทิศใต   จด.........................................................ยาวประมาณ...................................................... 
  ทิศตะวันออก จด.........................................................ยาวประมาณ...................................................... 
  ทิศตะวันตก จด.........................................................ยาวประมาณ...................................................... 
เนื้อที่ประมาณ………………………………….......ไร.................................................งาน...........................................ตารางวา 

โดยอางวา...…………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 

  จึงขอประกาศใหทราบทั่วกัน ถาผูใดจะคัดคานประการใด ใหยื่นคําคัดคานตอพนักงานเจาหนาที่ 
ภายใน…………………………วัน  นับแตวันประกาศนี้เปนตนไป 
 
    ประกาศ  ณ  วันที่..................เดือน..............................................พ.ศ............................ 

      ลงชื่อ................................................................ 
               ตําแหนง................................................................ 

                ประทับตราประจําตําแหนง 
 
 
 
 

 
 

(ท.ด. ๒๕) 

 

                            สํานักงานที่ดินจังหวัด……....… 
                 จดทะเบียนโอนมรดก 
 

   นาย ค. และ นาง ง.                    จดทะเบียนโอนมรดก    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

      ผูขอเปนผูรับมรดกตามพินัยกรรมของนาย ก. มีนาย ข. เปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม ฉบับลงวันที่................... 
 แตนาย ข. ไมประสงคจะจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและจัดการทรัพยมรดกที่ดินแปลงนี้ โดยยินยอมใหจดทะเบียนมรดก 
ลงช่ือนาย ค. และนาง ง. เปนผูขอรับมรดกตามพินัยกรรมโดยตรง  โดยเปนการขอโอนมรดกที่ดินไมมีสิ่งปลูกสราง 
 
 
 

 
 

      สามสิบ 
 
 
 
 
               ////////////              พนักงานเจาหนาที่  

ตัวอยางหมายเลข ๑๑ ตามระเบียบฯ ขอ ๕๒/๑(๑)  

๕๒๐
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ไร
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ที่…

……
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……
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พ.ศ

. …
……
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ผูต
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๑. 
นา
ย ค

. 
๒.

 นา
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. 
๑ 

- 
- 

- 
- 
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-  

ลง
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……
……
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ตัว
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    คําขอจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 

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

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

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

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

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

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

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

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

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

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

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

ลงชื่อ ..............................….............................. 
                                                                       ( .............................................................. ) 
                                                                            เจาพนักงานที่ดิน 

                 
 

        โอนมรดก  

 

 

 

 

 
        

นาย ก. (ผูตาย)                                    ถือกรรมสิทธิ์ 
 

 

 
 

๑. นาย ค.                   รับมรดก 
๒. นาง ง. 

       
          
 
 
 

 
  นาย ค. และนาง ง. เปนผูรับมรดกตามพินัยกรรมของ นาย ก. เจามรดก 
  เจามรดกถึงแกกรรมเมื่อวันที่.....เดือน..............พ.ศ. ....  ตามใบมรณบัตรเลขท่ี……………….. 
  มรดกรายนี้มีนาย ข. เปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม ฉบับลงวันที่...........แตผูจัดการมรดกไมมีความประสงคใหจดทะเบียน 
  ลงชื่อผูจัดการมรดกและจัดการทรัพยมรดกที่ดินแปลงนี้ โดยยินยอมใหจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อนาย ค. และนาง ง.  
  เปนผูรับมรดกโดยตรง ตามหนังสือคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดก ฉบับลงวันที่............................ 
(๖) โอนมรดกที่ดินไมมีสิ่งปลูกสราง  
                  -     

  นาย ค. นาง ง. 

 

 

 

  

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

(ท.ด. ๑) ตัวอยางหมายเลข ๑๒ ตามระเบียบฯ ขอ ๕๒/๑(๒) กรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม 
ไมไดมายืน่คาํขอ ณ สํานกังานที่ดิน  
มีหนังสือยินยอมและคํารับรอง
ของผูจัดการมรดก 

๕๒๒



 
 

 
 

แบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก 
                    ประเภท…………………… 

 
ที่ดิน 

  ระวาง.......……………………........................…..ตําบล...........…………………………………..............….. 
  เลขที่ดิน.......……………… หนาสํารวจ............……...…......…อําเภอ..……...........……..........................…. 

 โฉนด  
 น.ส.๓  เลขที่..........…………………....จังหวัด..............................................................…….... 
 ใบไตสวน 
       วันที่…………เดือน…………………พ.ศ. …………… 

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

ขาพเจา      ……..………...................…............                อายุ    …….…..     ป 
    …………………………………….                          ………... 

สัญชาติ...................………...…….. บิดา / มารดาชื่อ .......................................................………………………………………. 
อยูที่บาน/หมูบาน ...................... เลขที่ ....……........... ตรอก/ซอย ............….............. ถนน ...............…………..หมูที่ ...…..…. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .....……….....................หมายเลขโทรศัพท ...........…….......... 
ขอใหถอยคําตอ………………………………………………… ดังตอไปนี้ : - 
 ขอ ๑. ดวย…………………………………………………………………….สัญชาติ………….……………………. 
ซึ่งเปน……………………………………...ท่ีดินแปลงหมายเลขขางตนนี้  ได…………………………………………….……. 
เมื่อ…………………………………….…………….ตามหลักฐาน……………………………..………ซึ่งไดยื่นมาพรอมนี้แลว 
 ขอ ๒. หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงนี้ เวลานี้ตกอยูกับ ………….………………………………………….…….. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
 ขอ ๓. ขาพเจาขอใหดําเนินการจดทะเบียนมรดกลงชื่อ………………………………………………….……………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
………………………………….………………………………………………………………………………….……………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
…………………………………………………………………………….……………………………………….……………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
………………….………………………………………………….…………………………………………….……………… 
…………………………………………………………….……………………………………………………..……………… 
 ขาพเจาขอรับรองวาถอยคํานี้เปนความสัตยจริงทุกประการ. 
      (ลงชื่อ)…………………………………….. 

(ลงชื่อ)……………………………………..    ผูใหถอยคํา 
      (ลงชื่อ)…………………………………….. 
      (ลงชื่อ)……………………………………..ผูสอบสวน/บันทึก 

    ตอหนา………………………………………………พนักงานเจาหนาที่ 
  
 

 
     โอนมรดก 

 
 
 
 
 
 
 
 
       
     นาย ค. 
     นาง ง. 
 
 
 
 
 
   นาย ก. 
                 ผูถือกรรมสิทธิ ์           ถึงแกกรรม 
        ใบมรณบัตรเลขที่……………… 
       ขาพเจาซึ่งไดนํามายื่นพรอมคําขอนี้แลว  
 
               ขาพเจานาย ค. และ นาง ง . ซึ่งเปนทายาทตามพินัยกรรม และ 
เปนบุตรและภรรยาถูกตองตามกฎหมายของเจามรดก เปนผูถือกรรมสิทธิ์ โดยโอนมรดกที่ดินไมมีสิ่งปลูกสราง  โดยเหตุผลดังนี้  
คือ ขาพเจา นาย ค. และนาง ง. เปนผูรับมรดกตามพินัยกรรมของ  นาย ก. ซึ่งมีนาย ข. เปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม  
ฉบับลงวันที่.................โดยการขอรับมรดกรายนี้ผูจัดการมรดกยินยอมใหจดทะเบียนมรดกลงชื่อขาพเจานาย ค.  และ นาง ง.  
รับมรดกโดยตรง โดยไมประสงคจะจัดการทรัพยมรดกที่ดินแปลงนี้ ตามคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดกฉบับ 
ลงวันที่....................ที่ไดแนบมาพรอมกับบันทึกฉบับนี้ 
 
 
 
 
 

(ท.ด. ๘) 
ตัวอยางหมายเลข ๑๒ ตามระเบียบฯ ขอ ๕๒/๒(๒) 

นาย ค. 
นาง ง. 

กรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม
ไมไดมายื่นคําขอ ณ สํานักงานที่ดิน 
มีหนังสือยินยอมและคํารับรองของ
ผูจัดการมรดก 

้

๕๒๓

ตัวอย่างหมายเลข ๑๒ ตามระเบียบฯ ข้อ ๕๒/๑(๒)



  
 

คํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดก 
 
       เขียนที่............................................................. 
       วันที่..............เดือน.............................พ.ศ. .... 
 
  โดยหนงัสือฉบับนี้ ขาพเจา..........................................ผูจัดการมรดกของ............................. 
ตามพินัยกรรมฉบับลงวันที.่.........................................................ยินยอมให.................................................... 
……………………………………….รับมรดกที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่.....................หนาสํารวจ...................... 
ตําบล...................................อําเภอ....................................จังหวดั.......................................ไปโดยตรง  ขอให 
พนักงานเจาหนาที่จัดการโอนมรดกที่ดินดังกลาวลงชื่อ....................................................................................... 
เปนผูรับมรดกไปตามคําขอได 
  ขาพเจาขอรับรองวาขาพเจา..........................................ซ่ึงเปนผูจัดการมรดกตามพินยักรรม
ฉบับลงวันที่...........................ไมประสงคท่ีจะดําเนินการจัดการทรัพยมรดกที่ดินแปลงนี้ตามพินยักรรมของ
.........................................แตอยางใด และหากมีความเสียหายใด ๆ เกิดขึ้น ขาพเจาขอรับผิดชอบเองในฐานะ
ผูจัดการมรดก 
 
      (ลงชื่อ)...................................................ผูจัดการมรดก 
      (ลงชื่อ)...................................................พยาน 
      (ลงชื่อ)...................................................พยาน 
 
  ขาพเจา..........................................................ขอรับรองวาเปนลายมือชื่อและคํายนิยอมและ 
คํารับรองของ....................................ซ่ึงเปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมของ........................................จริง 
 
      (ลงชื่อ)...................................................ผูขอ 
หมายเหต ุ  
  คํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดกนี้ ใชในกรณีผูจัดการมรดกไมมายื่นคาํขอ  
ณ สํานักงานทีด่ิน โดยแนบสาํเนาบัตรประจําตัวประชาชน สําเนาทะเบยีนบาน และเอกสารอื่นที่เกีย่วของ 
ประกอบดวย  

นาย ข. นาย ก. 
นาย ค. และ นาง ง. ซ่ึงเปน 

นาย ค. และ นาง ง. 

ผูรับมรดกตามพินัยกรรมของนาย ก. 

นาย ก. 

ตัวอยางหมายเลข ๑๒ ตามระเบียบฯ ขอ ๕๒/๑ (๒) 

นาย ข. 

นาย ข. 

นาย ค. และ นาง ง. 
นาย ข. นาย ก. 

นาย ค. นาง ง. 

๕๒๔



  
 

 
    คําขอจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 

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

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

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

                 
 

        โอนมรดก 

 

 

 

 

 

             
       นาย ข. ผูจัดการมรดก นาย ก.                    ถือกรรมสิทธิ์ 

  
 
 
 
 
    ๑. นาย ค.  (ตาย)                    รับมรดก 
    ๒. นาง ง.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  นาย ข. เปนผูจัดการมรดกของ นาย ก. ตามคําสั่งศาล.............คดีหมายเลขแดงที่................ลงวันที่..................ขอโอนมรดกลงชื่อนาย ค. (ตาย)  
  และ นาง ง. ซึ่งเปนทายาทโดยธรรมโดยเปนบุตร และภรรยาโดยถูกตองตามกฎหมายของเจามรดก  ซึ่งนาย ค. ไดถงึแกกรรม 
  เมื่อวันที่................................กอนผูจัดการมรดกของเจามรดกขอจดทะเบียนโอนมรดก  
  เจามรดกถึงแกกรรมเมื่อวันที่ ………………. ตามใบมรณบัตรเลขท่ี……………….. 
 (๕) โอนมรดกที่ดินไมมีสิ่งปลูกสราง 
            นาย ข. ผูจัดการมรดก นาย ก. 
             นาง ง. 
    
 
 
 
 
 

  

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

(ท.ด. ๑) 

 

ตัวอยางหมายเลข ๑๓ ตามระเบียบฯ ขอ ๕๒/๔ (๑) 

โอนมรดกโดยลงชื่อผูตายรับมรดก 

๕๒๕



                              
 

 
คําขอ...................... 

 
ฉบับท่ี........................ 

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

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

 ขาพเจา..............................................………………………….…….……             
 
อายุ..................ป  เช้ือชาติ...........……..............สัญชาติ.........………….............บิดา/มารดาชื่อ..............………............................. 
อยูที่บาน/หมูบาน...................................เลขที่..……................ตรอก/ซอย……………………ถนน………………....หมูที่........... 
ตําบล/แขวง.………...............อําเภอ/เขต......………...............จงัหวัด...………….................หมายเลขโทรศัพท......…………….. 
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด...........................…….........................ดวยความสัตยจริงวา:- 
 ขอ ๑. ดวย.......................……………………………....................................................................................................... 
..........................................................................………………........................................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................………………........................................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................………………………….........................................................................…............ 
..........................................................................………………………….........................................................................…............ 
 ขอ ๒. ฉะนั้นขอใหเจาพนักงานที่ดิน.........................…......................................................................................……..… 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................………………........................................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................………………………….........................................................................…............ 
 
       ……................…….....................................ผูขอ 
       ……................…….....................................ผูขอ 

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

 
 
 

 

 

(ท.ด. ๙) 

                          โอนมรดก  
 
 
 
 
 
 
 
 

      นาย ข.     ผูจัดการมรดกนาย ก. ผูถือกรรมสิทธิ์ 
      นาย ค.     (ตาย)     ผูขอรับมรดก 
      นาง  ง.    ผูขอรับมรดก 
 
 
 

 
       ที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้ มีช่ือขาพเจาเปนผูจัดการมรดกของนาย ก. ตามคําสั่งศาล......................... 
คดีหมายเลขแดงที่................ลงวันที่.......................บัดนี้ ขาพเจามีความประสงคจะโอนมรดกที่ดินรายนี้ใหแกนาย ค. และนาง ง. ผูเปน
ทายาทโดยธรรมของเจามรดก  ปรากฏรายละเอียดตามบัญชีเครือญาติทายคําขอนี้ โดยโอนมรดกที่ดินไมมีสิ่งปลูกสราง นาย ก.  
เจามรดกถึงแกกรรมเมื่อวันที่ ………………. ตามใบมรณบัตรเลขที่.................................และมิไดทําพินัยกรรมไว ทั้งนี้ นาย ค.  
เปนทายาทโดยธรรม (บุตร) ที่มีสิทธิรับมรดกไดถึงแกกรรมเมื่อวันที่................ตามใบมรณบัตรเลขที่ .................. โดยถึงแกกรรม 
หลังเจามรดก แตกอนจดทะเบียนรับโอนมรดก และนาย ค. ไมมีผูจัดการมรดกแตอยางใด   
 ขอ ๒. ขาพเจานาง ง. ขอใหถอยคําวา ขาพเจาเปนภรรยาโดยชอบดวยกฎหมายของ นาย ก.  เจามรดกตามทะเบียนสมรส
เลขที่...........................ลงวันที่..............................  บัดน้ี นาย ข. ผูจัดการมรดกจะโอนมรดกใหแกขาพเจา และนาย ค.  (บุตรซึ่ง 
ถึงแกกรรมแลว)  ขาพเจาไมมีขอขัดของแตอยางใด 
       ///                 จัดการโอนที่ดินรายนี้ลงช่ือนาย ค. (ตาย) และนาง ง. ผูเปนทายาทของเจามรดก 
ตอไปดวย ขาพเจายอมเสียคาธรรมเนียมใหตามระเบียบ 
 
 
 

 
        นาย ข.  ผูจัดการมรดก นาย ก.   
                       นาง ง.    
      

ตัวอยางหมายเลข ๑๓ ตามระเบียบฯ ขอ ๕๒/๔ (๑) 

๓. 

โอนมรดกโดยลงชื่อผูตายรับมรดก 

๓.

๕๒๖



 
บัญชีเครือญาติ 

 

          นาย บ.   นาง ม. 
         ตายเมื่อ   ตายเมื่อ 
      ๑ เม.ย. ๔๕                    ๒ มี.ค. ๔๖ 

         นาย ก.                          นาง ง. (ภรรยาชอบดวยกฎหมาย) 
     เจามรดก ตายเมื่อ                          ผูขอ 
          ๑ ธ.ค. ๕๒ 
 
         นาย ค.  
           ตายเมื่อ ๓๑ ส.ค. ๕๓ 
  
 
 ขาพเจาขอรับรองวาบัญชีเครือญาตินี้ถูกตองครบถวนแลว 
 
 
 
     ลงชื่อ…………………………………..ผูใหถอยคํา 
     ลงชื่อ…………………………………..ผูใหถอยคํา 
     ลงชื่อ…………………………………..เจาพนักงานทีด่ิน 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ   กรณีมีทายาทผูมสิีทธิรับมรดกหลายคน ตองแสดงบัญชีรายชื่อและที่อยูของทายาทซึ่งผูขอแสดง 
                   ประกอบการขอรับมรดกดวย 

นาย ข. ผูจัดการมรดก นาย ก. 
นาง ง. 

ตัวอยางหมายเลข ๑๓ ตามระเบียบฯ ขอ ๕๒/๔(๑) 

๕๒๗
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    คําขอจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 

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

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

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

                 
 

        โอนมรดก 

 

 

 

 

 

             
       นาย ข. ผูจัดการมรดก นาย ก.                   ถือกรรมสิทธิ์  
  

 
 
 
 
    ๑. นาย จ. ผูจัดการมรดก นาย ค.                       รับมรดก 
    ๒. นาง ง.  
 
 
 
 
 
 
 

 
  นาย ข. เปนผูจัดการมรดกของ นาย ก. ตามคําสั่งศาล.............คดีหมายเลขแดงที่................ลงวันที่..................ขอโอนมรดกลงชื่อนาย จ.  
  ผูจัดการมรดกของนาย ค. ซึ่งถึงแกกรรมไปกอนรับโอนมรดก โดยนาย ค.เปนบุตรของเจามรดก และลงชื่อ นาง ง. ทายาทโดยธรรม 
  โดยเปนภรรยาที่ชอบดวยกฎหมายของเจามรดก   
             เจามรดกถึงแกกรรมเมื่อวันที่........................... ตามใบมรณบัตรเลขท่ี……………….. 
 (๕) โอนมรดกที่ดินไมมีสิ่งปลูกสราง  
            นาย ข. ผูจัดการมรดก นาย ก. 
         ๑. นาย จ. ผูจัดการมรดก นาย ค.    
         ๒. นาง ง. 
    
 
 
 
 
 

  

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

(ท.ด. ๑) 

 

ตัวอยางหมายเลข ๑๔ ตามระเบียบฯ ขอ ๕๒/๔ (๒) 
โอนมรดกโดยลงชื่อผูจัดการ
มรดกของทายาทที่ถึงแกกรรม 

๕๒๙



                              
 

 
คําขอ...................... 

 
ฉบับท่ี........................ 

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

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

 ขาพเจา..............................................………………………….…….……             
 
อายุ..................ป  เชื้อชาติ...........……..............สัญชาติ.........………….............บิดา/มารดาชื่อ..............………............................. 
อยูที่บาน/หมูบาน...................................เลขที่..……................ตรอก/ซอย……………………ถนน………………....หมูที่........... 
ตําบล/แขวง.………...............อําเภอ/เขต......………...............จงัหวัด...………….................หมายเลขโทรศัพท......…………….. 
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด...........................…….........................ดวยความสัตยจริงวา:- 
 ขอ ๑. ดวย.......................……………………………....................................................................................................... 
..........................................................................………………........................................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................………………........................................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................………………………….........................................................................…............ 
..........................................................................………………………….........................................................................…............ 
..........................................................................………………………….........................................................................…............ 
..........................................................................………………………….........................................................................…............ 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
 ขอ ๒. ฉะนั้นขอใหเจาพนักงานที่ดิน.........................…......................................................................................……..… 
..........................................................................…………………………........................................................................................ 
..........................................................................………………........................................................................................................ 
 
       ……................…….....................................ผูขอ 
       ……................…….....................................ผูขอ 
       ……................…….....................................ผูขอ 

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

 
 
 

 

 

(ท.ด. ๙) 

                          โอนมรดก  
 
 
 
 
 
 
 
 

      นาย ข.     ผูจัดการมรดก นาย ก. ผูถือกรรมสิทธิ์ 
      นาย จ.     ผูจัดการมรดก นาย ค.    ผูขอรับมรดก 
      นาง  ง.    ผูขอรับมรดก 
 
 
 

 
       ที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้ มีช่ือขาพเจาเปนผูจัดการมรดกของนาย ก. ตามคําสั่งศาล........................ 
คดีหมายเลขแดงที่..................ลงวันที่.......................... บัดนี้ ขาพเจามีความประสงคจะโอนมรดกที่ดินแปลงนี้ โดยลงชื่อนาย จ. 
ผูจัดการมรดกของนาย ค. ซึ่งถึงแกกรรมไปกอนรับโอนมรดก โดยนาย ค. เปนบุตรของเจามรดก และลงชื่อ นาง ง. ภรรยา
ชอบดวยกฎหมายของเจามรดก โดยโอนมรดกที่ดินไมมีสิ่งปลูกสราง นาย ก. เจามรดกถึงแกกรรมเมื่อวันที่..................... 
ตามใบมรณบัตรเลขที่....................และมิไดทําพินัยกรรมไว 
 ขอ ๒. ขาพเจานาย จ. ขอใหถอยคําวา ขาพเจาเปนผูจัดการมรดกของนาย ค. ซึ่งเปนบุตรของ นาย ก. บัดนี้ นาย ข. ผูจัดการ
มรดกของเจามรดกจะโอนมรดกใหแกนาย ค.  และ นาง ง. แต นาย ค. ซึ่งเปนทายาทเจามรดกไดถึงแกกรรมเมื่อวันที่........................
ตามใบมรณบัตรเลขที่ .......................โดยไดถึงแกกรรมหลังเจามรดก แตกอนรับโอนมรดก และมีขาพเจานาย จ. เปนผูจัดการมรดก
ของนาย ค.   
 ขอ ๓. ขาพเจานาง ง. ขอใหถอยคําวา ขาพเจาเปนภรรยาโดยชอบดวยกฎหมายของ นาย ก.  เจามรดก  ตามทะเบียนสมรส
เลขที่.............................ลงวันที่.................................บัดนี้ นาย ข. ผูจัดการมรดกของเจามรดกจะโอนมรดกใหแกขาพเจา ขาพเจาไมมี
ขอขัดของแตอยางใด 
       ///                 จัดการโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางรายนี้ใหแกนาย ค. โดยลงชื่อนาย จ. ผูจัดการ
มรดกของนาย ค. และนาง ง. ผูเปนทายาทของเจามรดกตอไปดวย ขาพเจายอมเสียคาธรรมเนียมใหตามระเบียบ 
 
 
        นาย ข. ผูจัดการมรดกนาย ก.    
                       นาย จ. ผูจัดการมรดกนาย ค.    
         นาง ง.      
      

ตัวอยางหมายเลข ๑๔ ตามระเบียบฯ ขอ ๕๒/๔ (๒) 

๔. 

โอนมรดกโดยลงชื่อ
ผูจัดการมรดกของทายาท 
ท่ีถึงแกกรรม 

ข้อ ๔. ฉะนั้นขอให้เจ้าพนักงานที่ดิน...........................................................................................................................

๕๓๐

จัดการโอนที่ดินไม่มีสิ่งปลูกสร้างรายนี้ให้แก่นาย ค. โดยลงชื่อนาย จ. ผู้จัดการ
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    คาํขอจดทะเบยีนสิทธิและนิตกิรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในทีด่นิ ประเภท ................………………......... 
ตาํแหน่งทีด่นิ  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตาํบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขท่ีดิน..................................................................………............…อาํเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนา้สาํรวจ...................................................................……..............จงัหวดั...........................................................................................……........……. 
โฉนดทีด่ิน 
เลขท่ี..............................................................……..........................เล่ม..........………..………........................หนา้......………….…..…...……......….. 
จาํนวนท่ีดิน....................................…....................ไร่.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขา้พเจา้ผูมี้นามต่อไปน้ี มีความประสงคข์อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพยท่ี์กล่าวขา้งบนน้ี และไดป้ฏิญาณตนแลว้ 
ขอใหถ้อ้ยคาํดว้ยความสตัยจ์ริง ถา้ขา้พเจา้ใหถ้อ้ยคาํไม่เป็นความจริงใหใ้ชถ้อ้ยคาํน้ียนัขา้พเจา้ในทางคดีอาญาได ้
        เลขประจาํตวัประชาชน 

๒.  ขา้พเจา้ ................................…….....................          ผู ้...........……….....….....….. 

อาย ุ.............................. ปี      สญัชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาช่ือ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมา้ย                         คู่สมรสช่ือ .................………….......…..............…............…...........…………… 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ..................……....... เลขท่ี ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมู่ท่ี ..…......…… 
ตาํบล/แขวง .....................….............อาํเภอ/เขต ..............…….................. จงัหวดั ..........….…...........…........หมายเลขโทรศพัท ์.............…............… 

เลขประจาํตวัประชาชน 
 ๓.  ขา้พเจา้ ......................……...............................          ผู ้..........…............…..…….. 

อาย ุ.............................. ปี     สญัชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาช่ือ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมา้ย                         คู่สมรสช่ือ .....................……....................สญัชาติ ………..…...…….........…… 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ................................ เลขท่ี .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมู่ท่ี ...…......…... 
 ตาํบล/แขวง ................................. อาํเภอ/เขต ................……..................จงัหวดั ......……......….…..............หมายเลขโทรศพัท ์..............….......….... 
 ๔.  ขา้พเจา้ขอแสดงราคาทรัพยท่ี์ขอทาํนิติกรรมน้ีเป็นเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค ์
 ๕.  ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ 

(๑)   ขา้พเจา้ไม่ไดรั้บโอนแทนหรือเพื่อประโยชน์แก่บุคคลต่างดา้ว 
(๒)  ราคาทรัพยท่ี์แสดงไวใ้น ๔. เป็นราคาท่ีแทจ้ริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วนัท่ี.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงช่ือ ........................................................... ผูข้อ 
ลงช่ือ ........................................................... ผูข้อ 

                                      ลงช่ือ ........................................................... ผูส้อบสวน 
                                                                                            (………………………………………) 

      สําหรับพนักงานเจ้าหน้าที ่
๑)  ราคาประเมินทุนทรัพย.์.......................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค ์
๒) โฉนดท่ีดินใหม่ระวาง...................……....................เลขท่ีดิน..........…....………….......……..........หนา้สาํรวจ....................……………............... 
     โฉนดท่ีดินเลขท่ี........................……................….....เล่ม.................………….......................……..หนา้…………………..……….……………… 
      จาํนวนท่ีดิน....................….........………......….......ไร่...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร่.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจ้ดทะเบียนแลว้แต่วนัท่ี...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 
                                                                                   ลงช่ือ .........................…................................ 
                                                                      ( ........................................................... ) 
                                                                           เจ้าพนักงานทีด่นิ 

                 
 

        แบ่งโอนมรดก 
     ตามคาํสั่งศาล………….คดีแดงท่ี………….ลงวนัท่ี………..   

 

 

                             ๑๒๒      
            ๕    -    - 
 
    
       นาย ง. ผูจ้ดัการมรดก นาย ก.                  ถือกรรมสิทธ์ิ 
 
 
 
 
 
          นาย ข.                    รับมรดก 
           
 
 
 
 
 
 
 

ผูข้อแบ่งโอนมรดกเป็นทายาทโดยธรรม โดยเป็นบุตรของเจา้มรดก 
  เจา้มรดกถึงแก่กรรมเม่ือ  ๑  ธนัวาคม  ๒๕๔๘  ตามใบมรณบตัรเลขท่ี……………….. 
  มรดกรายน้ีไม่มีพินยักรรม 
(๖) แบ่งโอนมรดกเฉพาะท่ีดินไม่เก่ียวกบัส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน 
                          นาย ง. 
            นาย ข. 

 

 

                 5136 IV 7228-1                 ๑๐    - 
                    ๑๒๓    -    - 
       ๒    -    - 
       ๓    -    -

  ท่ีบา้น 
  ท่ีสวน/ไร่ 
  ท่ีนา 
  ท่ี .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 
ตัวอย่างคาํขอฯ ประเภทแบ่งโอนมรดก 

ถือกรรมสิทธ์ิ 
รับมรดก 

๕๓๒



คําขอ..........................

ฉบับท่ี..........................

ท่ีดิน

ระวาง.........................................................………....................ตําบล.......……….…..…................................................
เลขที.่......................................หนาสํารวจ.........................…………..................อําเภอ.…………….........................…..
โฉนดหมายเลขที.่.......................................……………………......จังหวัด.....................………………………………

วันที.่......…….......เดือน..............………................พ.ศ.........….........

ขาพเจา..............................................………………………….…….……

อายุ..................ป เช้ือชาติ...........……..............สัญชาติ.........………….............บิดา/มารดาช่ือ..............……….............................
อยูที่บาน/หมูบาน...................................เลขที.่.……................ตรอก/ซอย……………………ถนน………………....หมูที.่..........
ตําบล/แขวง.………...............อําเภอ/เขต......………...............จังหวัด...………….................หมายเลขโทรศัพท......……………..
ขอย่ืนคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจงัหวัด...........................…….........................ดวยความสัตยจริงวา:-

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

ขอ ๒. ฉะนั้นขอใหเจาพนักงานทีด่ิน.........................…......................................................................................……..…
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............

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

(ท.ด. ๙)

แบงโอนมรดก

นาย ง. ผูจัดการมรดก นาย ก.
นาย ข. ผูรับมรดก

ที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้ มีช่ือขาพเจาเปนผูจัดการของนาย ก. บัดนี้ ขาพเจามีความประสงคจะโอน
มรดกที่ดินรายนี้ใหแกนาย ข. ผูเปนทายาทของเจามรดก เปนผูถือกรรมสิทธ์ิบางสวน โดยเปนการแบงโอนมรดกเฉพาะทีด่ิน
ไมเก่ียวกับส่ิงปลูกสราง

ขอ ๒. ขาพเจานาย ข. ขอใหถอยคําวา ขาพเจาเปนบุตรของ นาย ก. เจามรดก บัดนี้ นาย ง. ผูจัดการมรดกจะโอนมรดก
ใหแกขาพเจา ขาพเจาไมมีขอขดัของแตอยางใด

ไดจัดการโอนที่ดินรายนี้ใหแกนาย ข. ผูเปนทายาทของเจามรดกตอไปดวย ขาพเจา
ยอมเสียคาธรรมเนียมใหตามระเบียบ

นาย ง. นาย ข.

ตัวอยางคําขอฯ ประเภทแบงโอนมรดก

๕๓๓

๓.

 ข้อ ๑. ด้วย.........................................................................................................................................................................

........................................................................................................................................................................................................

........................................................................................................................................................................................................

 ที่ดินแปลงเครื่องหมายข้างบนนี้ มีชื่อข้าพเจ้าเป็นผู้จัดการมรดกของนาย ก. บัดนี้ ข้าพเจ้ามีความประสงค์

จะโอนมรดกที่ดินรายนี้ให้แก่นาย ข. ผู้เป็นทายาทของเจ้ามรดก เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์บางส่วน โดยเป็นการแบ่งโอนมรดกเฉพาะที่ดิน

 ไม่เกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้าง



บัญชีเครือญาติ

นาย บ. นาง ม.
ตายเม่ือ ๑ เม.ย. ๔๕ ตายเม่ือ ๒ มี.ค. ๔๖

นาย ก. นาง อ.
เจามรดก ตายเม่ือ ตายเม่ือ ๑ ก.พ. ๔๗

๑ ธ.ค. ๔๘

นาย ข. นาย ค. นาย ง. นาย จ.
ผูขอ

ขาพเจาขอรับรองวาบญัชีเครือญาตินี้ถูกตองครบถวนแลว

ลงช่ือ…………………………………..ผูใหถอยคํา
ลงช่ือ…………………………………..ผูใหถอยคํา
ลงช่ือ…………………………………..เจาพนักงานที่ดนิ

นาย ง.
นาย ข.

๕๓๔
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คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........

ตําแหนงท่ีดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................…..
เลขท่ีดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................…..
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........…….

โฉนดท่ีดิน
เลขท่ี..............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......…..
จํานวนท่ีดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปน้ี มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีกลาวขางบนน้ี และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคําน้ียันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน

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

อายุ .............................. ป สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...............…............…...........…………..

อยูท่ีบาน/หมูบาน ..................……....... เลขท่ี ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูท่ี ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

เลขประจําตัวประชาชน

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

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........……

อยูท่ีบาน/หมูบาน ................................ เลขท่ี .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูท่ี ...…......…...
ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......…....

๔. ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยท่ีขอทํานิติกรรมน้ีเปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค
๕. ขาพเจาขอรับรองวา

(๑) ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒) ราคาทรัพยท่ีแสดงไวใน ๔. เปนราคาท่ีแทจริง
(๓) ..................................................................……….........................................................................................…...................……
(๔) ..............................................................................……….................................................................................…...............……
(๕) ..............................................................................………....................................................................…..........…...............……

วันท่ี.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)

สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี
๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดท่ีดินใหมระวาง...................……....................เลขท่ีดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดท่ีดินเลขท่ี........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนท่ีดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันท่ี...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ...................................................................

( ................................................................. )
เจาพนักงานที่ดิน

โอนมรดกสิทธิการไถ

นาย ก.    (ตาย) ขายฝาก

นาย ฉ. รับมรดกสิทธิการไถ

ท่ีดินแปลงน้ี นาย ก.ไดขายฝากไวกับ นาย ม. ตามสัญญาขายฝากมีกําหนดหาป ฉบับลงวันท่ี………….
ขาพเจาเปนทายาทโดยธรรม โดยเปนบุตรของ นาย ก. ผูตาย
นาย ก. ถึงแกกรรมเม่ือ ๑๕ มกราคม ๒๕๔๘ ตามใบมรณบัตรเลขท่ี………………

(๖) มรดกรายน้ีไมมีพินัยกรรม
-

นาย ฉ.

 ท่ีบาน
 ท่ีสวน/ไร
 ท่ีนา
 ท่ี ..............
 นอกเขต
 ในเขต

(ท.ด. ๑)
ตัวอยางคําขอฯ ประเภทโอนมรดกสิทธิการไถ

รับมรดกสิทธิการไถ

๕๓๖



                              
 

 
 

แบบบันทกึการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก 
          ประเภท……………………………..   

 
ทีด่นิ 

  ระวาง.......……………………........................…..ตาํบล...........…………………………………..............….. 
  เลขท่ีดิน.......……………… หนา้สาํรวจ............……...…......…อาํเภอ..……...........……..........................…. 

 โฉนด  
 น.ส.๓  เลขท่ี..........…………………....จงัหวดั..............................................................…….... 
 ใบไต่สวน 
       วนัท่ี…………เดือน…………………พ.ศ. …………… 

          เลขประจาํตวัประชาชน 
    …………………………………….                          ………... 

ขา้พเจา้      ……..………...................…............                อาย ุ   …….…..     ปี 
    …………………………………….                          ………... 

สัญชาติ...................………...…….. บิดา / มารดาช่ือ .......................................................………………………………………. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ...................... เลขท่ี ....……........... ตรอก/ซอย ............….............. ถนน ...............…………..หมู่ท่ี ...…..…. 
ตาํบล/แขวง ...................... อาํเภอ/เขต ............................ จงัหวดั .....……….....................หมายเลขโทรศพัท ์...........…….......... 
ขอใหถ้อ้ยคาํต่อ………………………………………………… ดงัต่อไปน้ี : - 
 ขอ้ ๑. ดว้ย…………………………………………………………………….สัญชาติ………….……………………. 
ซ่ึงเป็น……………………………………...ท่ีดินแปลงหมายเลขขา้งตน้น้ี  ได…้………………………………………….……. 
เม่ือ…………………………………….…………….ตามหลกัฐาน……………………………..………ซ่ึงไดย้ืน่มาพร้อมน้ีแลว้ 
 ขอ้ ๒. หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงน้ี เวลาน้ีตกอยูก่บั ………….………………………………………….…….. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
………………………………….………………………………………………………………………………….……………. 
 ขอ้ ๓. ขา้พเจา้ขอใหด้าํเนินการจดทะเบียนมรดกลงช่ือ………………………………………………….……………. 
…………………………………………………………………………….……………………………………….……………. 
โดยเหตุผลดงัน้ีคือ………………………………………………….…………………………………………….……………… 
…………………………………………………………….……………………………………………………..……………… 
 ขอ้ ๔. …………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………….………………………………………….…………………. 
 ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ถอ้ยคาํน้ีเป็นความสัตยจ์ริงทุกประการ. 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 

(ลงช่ือ)……………………………………..    ผูใ้หถ้อ้ยคาํ 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 
      (ลงช่ือ)……………………………………..ผูส้อบสวน/บนัทึก 

    ต่อหนา้………………………………………………พนกังานเจา้หนา้ท่ี 
 

 
 

 
                โอนมรดกสิทธิการไถ่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
          นาย ฉ. 
 
 
 
 
 
   นาย ก. 
       ผูข้ายฝาก         ถึงแก่กรรม 
 ๑๕  มกราคม  ๒๕๔๘                 ใบมรณบตัรเลขท่ี……………… 
       นาย ม. ผูรั้บซ้ือฝาก  ซ่ึงไดม้ายืน่พร้อมคาํขอน้ี 
 
 
 
       ขา้พเจา้เป็นผูรั้บมรดกสิทธิการไถ่ท่ีดินแปลงน้ีต่อไป 
 
  นาย ก. ผูข้ายฝากเป็นบิดาของขา้พเจา้ปรากฏตามบญัชีเครือญาติหลงัคาํขอน้ี และมรดกน้ีไม่มีพินยักรรม 
 ท่ีดินรายน้ียงัอยูใ่นระหวา่งขายฝากซ่ึงขา้พเจา้ยงัมีสิทธิไถ่คืนตามอายสุัญญาขายฝาก 
 
 
 
                       นาย ฉ. 
 
 

 

 

(ท.ด. ๘) 
ตัวอย่างบนัทกึฯ ประเภทโอนมรดกสิทธิการไถ่ 

๕๓๗



บญัชีเครือญาติ 
 

        นาย ส.                     นาง อ. 
                          ตายเม่ือ ๑ เม.ย. ๔๕                           ตายเม่ือ ๒ มี.ค. ๔๖ 
 

           นาย ก.        นาง น. 
                เจา้มรดกผูข้ายฝาก                           ตายเม่ือ ๑ ก.พ. ๔๗ 
              ตายเม่ือ ๑๕ ม.ค. ๔๘ 
 
 
            นาย ฉ.    นาง ท. 
              ผูข้อ                 ตาย (โสด) 
                   เม่ือ ๑ ก.พ. ๔๗ 
 
 ขา้พเจา้ขอรับรองวา่บญัชีเครือญาติน้ีถกูตอ้งครบถว้นแลว้ 
 
 
      ลงช่ือ……………………………………..ผูข้อ 
      ลงช่ือ……………………………………..เจา้พนกังานท่ีดิน 
 

 

 

นาย ฉ. 

๕๓๘
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คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........

ตําแหนงท่ีดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................…..
เลขท่ีดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................…..
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........…….

โฉนดท่ีดิน
เลขท่ี..............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......…..
จํานวนท่ีดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปน้ี มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีกลาวขางบนน้ี และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคําน้ียันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน

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

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...............…............…...........…………..

อยูท่ีบาน/หมูบาน ..................……....... เลขท่ี ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูท่ี ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

เลขประจําตัวประชาชน

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

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........……

อยูท่ีบาน/หมูบาน ................................ เลขท่ี .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูท่ี ...…......…...
ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......…....

๔. ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยท่ีขอทํานิติกรรมน้ีเปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค
๕. ขาพเจาขอรับรองวา

(๑) ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒) ราคาทรัพยท่ีแสดงไวใน ๔. เปนราคาท่ีแทจริง
(๓) ..................................................................……….........................................................................................…...................……
(๔) ..............................................................................……….................................................................................…...............……
(๕) ..............................................................................………....................................................................…..........…...............……

วันท่ี.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)

สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี
๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดท่ีดินใหมระวาง...................……....................เลขท่ีดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดท่ีดินเลขท่ี........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนท่ีดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันท่ี...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ..................................................................

( ............................................................... )
เจาพนักงานที่ดิน

โอนมรดกสิทธิการรับจํานอง

นาย ม.  (ตาย) รับจํานอง

นาย ฉ. รับมรดกสิทธิการรับจํานอง

ท่ีดินแปลงน้ี นาย ก. ไดจํานองไวกับ นาย ม. ตามสัญญาจํานองฉบับลงวันท่ี………
ขาพเจาเปนทายาทโดยธรรม โดยเปนบุตรของ นาย ม. ผูตาย
นาย ม. ถงึแกกรรมเม่ือ ๑๕ มกราคม ๒๕๔๘ ตามใบมรณบัตรเลขท่ี…………….

(๖) มรดกรายน้ีไมมีพินัยกรรม
-

นาย ฉ.

 ท่ีบาน
 ท่ีสวน/ไร
 ท่ีนา
 ท่ี ..............
 นอกเขต
 ในเขต

(ท.ด. ๑)
ตัวอยางคําขอฯ ประเภทโอนมรดกสิทธิการรับจํานอง

รับมรดกสิทธิการรับจํานอง

๕๔๐



                              
 

 
 

แบบบันทกึการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก 
          ประเภท……………………………..   

 
ทีด่นิ 

  ระวาง.......……………………........................…..ตาํบล...........…………………………………..............….. 
  เลขท่ีดิน.......……………… หนา้สาํรวจ............……...…......…อาํเภอ..……...........……..........................…. 

 โฉนด  
 น.ส.๓  เลขท่ี..........…………………....จงัหวดั..............................................................…….... 
 ใบไต่สวน 
       วนัท่ี…………เดือน…………………พ.ศ. …………… 

          เลขประจาํตวัประชาชน 
     …………………………………….                       ………... 

ขา้พเจา้       ……..………...................…............            อาย ุ    …….…..     ปี 
     …………………………………….                      ………... 

สัญชาติ...................………...…….. บิดา / มารดาช่ือ .......................................................………………………………………. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ...................... เลขท่ี ....……........... ตรอก/ซอย ............….............. ถนน ...............…………..หมู่ท่ี ...…..…. 
ตาํบล/แขวง ...................... อาํเภอ/เขต ............................ จงัหวดั .....……….....................หมายเลขโทรศพัท ์...........…….......... 
ขอใหถ้อ้ยคาํต่อ………………………………………………… ดงัต่อไปน้ี : - 
 ขอ้ ๑. ดว้ย…………………………………………………………………….สัญชาติ………….……………………. 
ซ่ึงเป็น……………………………………...ท่ีดินแปลงหมายเลขขา้งตน้น้ี  ได…้………………………………………….……. 
เม่ือ…………………………………….…………….ตามหลกัฐาน……………………………..………ซ่ึงไดย้ืน่มาพร้อมน้ีแลว้ 
 ขอ้ ๒. หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงน้ี เวลาน้ีตกอยูก่บั ………….………………………………………….…….. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
………………………………….………………………………………………………………………………….……………. 
 ขอ้ ๓. ขา้พเจา้ขอใหด้าํเนินการจดทะเบียนมรดกลงช่ือ………………………………………………….……………. 
…………………………………………………………………………….……………………………………….……………. 
โดยเหตุผลดงัน้ีคือ………………………………………………….…………………………………………….……………… 
…………………………………………………………….……………………………………………………..……………… 
 ขอ้ ๔. …………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………….………………………………………….…………………. 
 ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ถอ้ยคาํน้ีเป็นความสัตยจ์ริงทุกประการ. 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 

(ลงช่ือ)……………………………………..    ผูใ้หถ้อ้ยคาํ 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 
      (ลงช่ือ)……………………………………..ผูส้อบสวน/บนัทึก 

    ต่อหนา้………………………………………………พนกังานเจา้หนา้ท่ี 
 

 
 

 

             โอนมรดกสิทธิการรับจาํนอง 

 

 

 

 

 

 

  นาย  ฉ. 

 

 

 

        นาย ม. 
   ผูรั้บจาํนอง         ถึงแก่กรรม 
 ๑๕  มกราคม  ๒๕๔๘    ใบมรณบตัรเลขท่ี…………… 
       ขา้พเจา้ซ่ึงไดน้าํมายืน่พร้อมคาํขอน้ี 
 
 
 
              ขา้พเจา้เป็นผูรั้บมรดกสิทธิการรับจาํนองท่ีดินตามสัญญาจาํนอง 
 ฉบบัลงวนัท่ี……………….แปลงน้ีดว้ย 
  ขา้พเจา้เป็นบุตร นาย ม. ผูรั้บจาํนอง ปรากฏตามบญัชีเครือญาติหลงัคาํขอน้ีและมรดกรายน้ีไม่มีพินยักรรม 
 
 
 
 
        นาย ฉ. 

 

 

 
 

(ท.ด. ๘) ตัวอย่างบนัทกึฯ ประเภทโอนมรดกสิทธิการรับจํานอง 

๕๔๑



บญัชีเครือญาติ 
 

        นาย ส.                      นาง อ. 
             ตายเม่ือ  ๑ เม.ย. ๔๕                          ตายเม่ือ   ๒ มี.ค. ๔๖ 
 

           นาย ม.        นาง น. 
                เจา้มรดกผูรั้บจาํนอง                           ตายเม่ือ   ๑ ก.พ. ๔๗ 
              ตายเม่ือ ๑๕ ม.ค. ๔๘    
 
 
            นาย ฉ.    นาง ท. 
              ผูข้อ                 ตาย (โสด) 
                   เม่ือ ๑ ก.พ. ๔๗ 
 ขา้พเจา้ขอรับรองวา่บญัชีเครือญาติน้ีถกูตอ้งครบถว้นแลว้ 
 
 
      ลงช่ือ……………………………………..ผูข้อ 
      ลงช่ือ……………………………………..เจา้พนกังานท่ีดิน 
 

 

นาย ฉ. 

 
๕๔๒
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คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........

ตําแหนงท่ีดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................…..
เลขท่ีดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................…..
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........…….

โฉนดท่ีดิน
เลขท่ี..............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......…..
จํานวนท่ีดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปน้ี มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีกลาวขางบนน้ี และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคําน้ียันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน

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

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...............…............…...........…………..

อยูท่ีบาน/หมูบาน ..................……....... เลขท่ี ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูท่ี ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

เลขประจําตัวประชาชน

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

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........……

อยูท่ีบาน/หมูบาน ................................ เลขท่ี .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูท่ี ...…......…...
ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......…....

๔. ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยท่ีขอทํานิติกรรมน้ีเปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค
๕. ขาพเจาขอรับรองวา

(๑) ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒) ราคาทรัพยท่ีแสดงไวใน ๔. เปนราคาท่ีแทจริง
(๓) ..................................................................……….........................................................................................…...................……
(๔) ..............................................................................……….................................................................................…...............……
(๕) ..............................................................................………....................................................................…..........…...............……

วันท่ี.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)

สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี
๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดท่ีดินใหมระวาง...................……....................เลขท่ีดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดท่ีดินเลขท่ี........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนท่ีดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันท่ี...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ..................................................................

( ................................................................ )
เจาพนักงานที่ดิน

โอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดนิ

นาย ก.  (ตาย) ทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน

นาย ข. รับมรดก

ท่ีดินแปลงน้ีมี นาย ก. เปนผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน ตามสัญญาสิทธิเหนือพ้ืนดิน มีกําหนดสิบป เม่ือวันท่ี…………….
ขาพเจาเปนผูรับมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดินตามพินัยกรรม ฉบับลงวันท่ี ๓๐ มกราคม ๒๕๔๕ โดยเปนบุตรของ นาย ก. ผูทรงสิทธิ
นาย ก. ถึงแกกรรมเม่ือ ๑๕ มกราคม ๒๕๔๘ ตามใบมรณบัตรเลขท่ี………………

-
นาย ข.

 ท่ีบาน
 ท่ีสวน/ไร
 ท่ีนา
 ท่ี ..............
 นอกเขต
 ในเขต

(ท.ด. ๑)
ตัวอยางคําขอฯ ประเภทโอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดิน

รับมรดก

๕๔๔



                              
 

 
 

แบบบันทกึการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก 
          ประเภท……………………………..   

 
ทีด่นิ 

  ระวาง.......……………………........................…..ตาํบล...........…………………………………..............….. 
  เลขท่ีดิน.......……………… หนา้สาํรวจ............……...…......…อาํเภอ..……...........……..........................…. 

 โฉนด  
 น.ส.๓  เลขท่ี..........…………………....จงัหวดั..............................................................…….... 
 ใบไต่สวน 
       วนัท่ี…………เดือน…………………พ.ศ. …………… 

          เลขประจาํตวัประชาชน 
     …………………………………….                       ………... 

ขา้พเจา้       ……..………...................…............            อาย ุ    …….…..     ปี 
     …………………………………….                      ………... 

สัญชาติ...................………...…….. บิดา / มารดาช่ือ .......................................................………………………………………. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ...................... เลขท่ี ....……........... ตรอก/ซอย ............….............. ถนน ...............…………..หมู่ท่ี ...…..…. 
ตาํบล/แขวง ...................... อาํเภอ/เขต ............................ จงัหวดั .....……….....................หมายเลขโทรศพัท ์...........…….......... 
ขอใหถ้อ้ยคาํต่อ………………………………………………… ดงัต่อไปน้ี : - 
 ขอ้ ๑. ดว้ย…………………………………………………………………….สัญชาติ………….……………………. 
ซ่ึงเป็น……………………………………...ท่ีดินแปลงหมายเลขขา้งตนน้ี  ได…้………………………………………….……. 
เม่ือ…………………………………….…………….ตามหลกัฐาน……………………………..………ซ่ึงไดย้ืน่มาพร้อมน้ีแลว้ 
 ขอ้ ๒. หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงน้ี เวลาน้ีตกอยูก่บั ………….………………………………………….…….. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
 ขอ้ ๓. ขา้พเจา้ขอใหด้าํเนินการจดทะเบียนมรดกลงช่ือ………………………………………………….……………. 
…………………………………………………………………………….……………………………………….……………. 
โดยเหตุผลดงัน้ีคือ………………………………………………….…………………………………………….……………… 
…………………………………………………………….……………………………………………………..……………… 
…………………………………………………………….……………………………………………………..……………… 
…………………………………………………………………………….……………………………………….……………. 

ขอ้ ๔. …………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………….………………………………………….…………………. 
 ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ถอ้ยคาํน้ีเป็นความสัตยจ์ริงทุกประการ. 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 

(ลงช่ือ)……………………………………..    ผูใ้หถ้อ้ยคาํ 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 
      (ลงช่ือ)……………………………………..ผูส้อบสวน/บนัทึก 

    ต่อหนา้………………………………………………พนกังานเจา้หนา้ท่ี 
  
 

 

              โอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดิน 

 

 

 

 

 

 

  นาย ข. 

 

 

 

   นาย ก. 
 ผูท้รงสิทธิเหนือพ้ืนดิน       ถึงแก่กรรม 
 ๑๕   มกราคม   ๒๕๔๘    ใบมรณบตัรเลขท่ี…………….. 
       นาย ช. ซ่ึงขา้พเจา้ไดน้าํมายืน่พร้อมคาํขอน้ี 
 
 
       ขา้พเจา้เป็นผูรั้บมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดินท่ีดินแปลงน้ี 
 
  ขา้พเจา้เป็นบุตร นาย ก. ผูท้รงสิทธิเหนือพ้ืนดินท่ีดินแปลงน้ี มีกาํหนด  ๑๐ ปี  (ตั้งแต่ ๑ ม.ค. ๒๕๔๕ ถึง  
๓๑  ธ.ค.  ๒๕๕๕)  เน่ืองจาก นาย ก. ผูท้รงสิทธิเหนือพื้นดินไดถึ้งแก่กรรมเม่ือวนัท่ี ๑๕ มกราคม ๒๕๔๘ โดยไดท้าํ 
พินัยกรรมยกสิทธิเหนือพ้ืนดินในท่ีดินแปลงน้ีให้แก่ขา้พเจา้ ปรากฏตามพินัยกรรมฉบบัลงวนัท่ี ๓๐ มกราคม ๒๕๔๕  
ซ่ึงไดย้ื่นมาพร้อมน้ี  

      

 
         

นาย ข. 

 

 

(ท.ด. ๘) 
ตัวอย่างบนัทกึฯ ประเภทโอนมรดกสิทธิเหนือพืน้ดนิ 

๕๔๕
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คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........

ตําแหนงท่ีดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................…..
เลขท่ีดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................…..
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........…….

โฉนดท่ีดิน
เลขท่ี..............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......…..
จํานวนท่ีดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปน้ี มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีกลาวขางบนน้ี และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคําน้ียันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน

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

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...............…............…...........…………..

อยูท่ีบาน/หมูบาน ..................……....... เลขท่ี ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูท่ี ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

เลขประจําตัวประชาชน

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

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........……

อยูท่ีบาน/หมูบาน ................................ เลขท่ี .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูท่ี ...…......…...
ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......…....

๔. ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยท่ีขอทํานิติกรรมน้ีเปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค
๕. ขาพเจาขอรับรองวา

(๑) ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒) ราคาทรัพยท่ีแสดงไวใน ๔. เปนราคาท่ีแทจริง
(๓) ..................................................................……….........................................................................................…...................……

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

วันท่ี.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดท่ีดินใหมระวาง...................……....................เลขท่ีดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดท่ีดินเลขท่ี........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนท่ีดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันท่ี...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ...................................................................

( ................................................................ )
เจาพนักงานที่ดิน

โอนมรดกสิทธิการเชา

นาย ก. (ตาย) เชา

นาย ข. รับมรดกสิทธิการเชา

ท่ีดินแปลงน้ี นาย ก. เปนผูเชาตามสัญญาเชามีกําหนดสิบหาป ฉบับลงวันท่ี……….ซ่ึงระบุใหสิทธิการเชาสามารถตกทอดเปน
มรดกได
ขาพเจาเปนผูรับมรดกสิทธิการเชา ตามพินัยกรรม ฉบับลงวันท่ี……….. โดยเปนบุตรของ นาย ก. ผูเชา
นาย ก. ถึงแกกรรมเม่ือวันท่ี ๑๕ มกราคม ๒๕๔๘ ตามใบมรณบัตรเลขท่ี………………

-
นาย ข.

 ท่ีบาน
 ท่ีสวน/ไร
 ท่ีนา
 ท่ี ..............
 นอกเขต
 ในเขต

(ท.ด. ๑)
ตัวอยางคําขอฯ ประเภทโอนมรดกสิทธิการเชา

รับมรดกสิทธิการเชา

๕๔๗



                              
 

 
 

แบบบันทกึการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก 
          ประเภท……………………………..   

 
ทีด่นิ 

  ระวาง.......……………………........................…..ตาํบล...........…………………………………..............….. 
  เลขท่ีดิน.......……………… หนา้สาํรวจ............……...…......…อาํเภอ..……...........……..........................…. 

 โฉนด  
 น.ส.๓  เลขท่ี..........…………………....จงัหวดั..............................................................…….... 
 ใบไต่สวน 
       วนัท่ี…………เดือน…………………พ.ศ. …………… 

          เลขประจาํตวัประชาชน 
     …………………………………….                       ………... 

ขา้พเจา้       ……..………...................…............            อาย ุ    …….…..     ปี 
     …………………………………….                      ………... 

สัญชาติ...................………...…….. บิดา / มารดาช่ือ .......................................................………………………………………. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ...................... เลขท่ี ....……........... ตรอก/ซอย ............….............. ถนน ...............…………..หมู่ท่ี ...…..…. 
ตาํบล/แขวง ...................... อาํเภอ/เขต ............................ จงัหวดั .....……….....................หมายเลขโทรศพัท ์...........…….......... 
ขอใหถ้อ้ยคาํต่อ………………………………………………… ดงัต่อไปน้ี : - 
 ขอ้ ๑. ดว้ย…………………………………………………………………….สัญชาติ………….……………………. 
ซ่ึงเป็น……………………………………...ท่ีดินแปลงหมายเลขขา้งตน้น้ี  ได…้………………………………………….……. 
เม่ือ…………………………………….…………….ตามหลกัฐาน……………………………..………ซ่ึงไดย้ืน่มาพร้อมน้ีแลว้ 
 ขอ้ ๒. หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงน้ี เวลาน้ีตกอยูก่บั ………….………………………………………….…….. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
 ขอ้ ๓. ขา้พเจา้ขอใหด้าํเนินการจดทะเบียนมรดกลงช่ือ………………………………………………….……………. 
…………………………………………………………………………….……………………………………….……………. 
โดยเหตุผลดงัน้ีคือ………………………………………………….…………………………………………….……………… 
…………………………………………………………….……………………………………………………..……………… 
…………………………………………………………….……………………………………………………..……………… 
…………………………………………………………….……………………………………………………..……………… 
…………………………………………………………….……………………………………………………..……………… 

ขอ้ ๔. …………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………….………………………………………….…………………. 
 ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ถอ้ยคาํน้ีเป็นความสัตยจ์ริงทุกประการ. 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 

(ลงช่ือ)……………………………………..    ผูใ้หถ้อ้ยคาํ 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 
      (ลงช่ือ)……………………………………..ผูส้อบสวน/บนัทึก 

    ต่อหนา้………………………………………………พนกังานเจา้หนา้ท่ี 
  
 

 

                โอนมรดกสิทธิการเช่า 

 

 

 

 

 

 

   นาย ข.  

 

 

 

   นาย ก. 
  ผูเ้ช่า        ถึงแก่กรรม 
 ๑๕  มกราคม  ๒๕๔๘    ใบมรณบตัรเลขท่ี…………… 
       นาย ป. ผูใ้หเ้ช่า ซ่ึงไดน้าํมายืน่พร้อมคาํขอน้ี 
 
 
                 ขา้พเจา้เป็นผูรั้บมรดกสิทธิการเช่าท่ีดินแปลงน้ีต่อไป 
 
  ขา้พเจา้เป็นบุตร นาย ก. ผูเ้ช่าท่ีดินแปลงน้ี มีกาํหนด ๑๕ ปี (ตั้งแต่ ๑ ม.ค. ๒๕๔๕ ถึง ๓๑ ธ.ค. ๒๕๖๐) 
โดยระบุในสัญญาเช่ามีกาํหนด ๑๕ ปี ขอ้..….วา่ “ในระหวา่งการเช่าถา้ฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดถึงแก่กรรมลง สัญญาน้ีโอนให้ผูรั้บ 
มรดกตกทอดดาํเนินการตามสัญญาน้ีต่อไปได”้ นาย ก. ไดถึ้งแก่กรรมเม่ือวนัท่ี ๑๕ มกราคม ๒๕๔๘  โดยไดท้าํพินยักรรม 
ยกสิทธิการเช่าใหแ้ก่ขา้พเจา้ ปรากฏตามพินยักรรมฉบบัลงวนัท่ี  ๓๐  มกราคม  ๒๕๔๕  

 

 
         

นาย ข. 

(ท.ด. ๘) 
ตัวอย่างบนัทกึฯ ประเภทโอนมรดกสิทธิการเช่า 

๕๔๘



สา
รบ

ัญ
จด

ทะ
เบ

ียน

จด
ทะ

เบ
ียน

วัน
 เด

ือน
 ป


ปร

ะเภ
ทก

าร
จด

ทะ
เบ

ียน
ผูใ

หสั
ญญ

า
ผูร

ับสั
ญญ

า

เน
ื้อท

ีด่ิน
ตา

มสั
ญญ

า
เน

ื้อท
ีด่ิน

คง
เห

ลือ
ระ

วา
ง

เลข
ทีด่

ิน
โฉ

นด
ทีด่

ินใ
หม



เจา
พน

ักง
าน

ที่ด
ิน

ลง
ลา

ยมื
อชื่

อ
ปร

ะท
บัต

รา
ไร


งา

น
ตา

รา
ง

วา
ไร


งา

น
ตา

รา
ง

วา
วัน

ที…่
…

…
…

.
เด

ือน
…

…
…

…
พ.

ศ.
…

…
…

…

เช
ามี

กํา
หน

ด
สิบ

หา
ป

นา
ย ป

.
นา

ย ก
. ผูเช

า
๕

-
-

-
-

-
-

(ล
งชื่

อ)
…

…
…

…
…

วัน
ที่…

…
…

…
.

เด
ือน

…
…

…
…

.
พ.

ศ.
…

…
…

…
.

โอ
นม

รด
กสิ

ทธิ
กา

รเช
า

นา
ย ก

. ผูเช
า(

ตา
ย)

นา
ย ข

.
ผูร

ับม
รด

กสิ
ทธิ

กา
รเช

า

๕
-

-
-

-
-

-
(ล

งชื่
อ)

…
…

…
…

…

ตัว
อย

าง
กา

รแ
กท

ะเบี
ยน

ที่ดิ
น 

ปร
ะเภ

ทโ
อน

มร
ดก

สิท
ธิก

าร
เช

า

๕๔๙



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........

ตําแหนงท่ีดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................…..
เลขท่ีดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................…..
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........…….

โฉนดท่ีดิน
เลขท่ี..............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......…..
จํานวนท่ีดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปน้ี มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีกลาวขางบนน้ี และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคําน้ียันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน

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

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...............…............…...........…………..

อยูท่ีบาน/หมูบาน ..................……....... เลขท่ี ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูท่ี ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

เลขประจําตัวประชาชน

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

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........……

อยูท่ีบาน/หมูบาน ................................ เลขท่ี .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูท่ี ...…......…...
ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......…....

๔. ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยท่ีขอทํานิติกรรมน้ีเปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค
๕. ขาพเจาขอรับรองวา

(๑) ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒) ราคาทรัพยท่ีแสดงไวใน ๔. เปนราคาท่ีแทจริง
(๓) ..................................................................……….........................................................................................…...................……
(๔) ..............................................................................……….................................................................................…...............……
(๕) ..............................................................................………....................................................................…..........…...............……

วันท่ี.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ

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

สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี
๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดท่ีดินใหมระวาง...................……....................เลขท่ีดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดท่ีดินเลขท่ี........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนท่ีดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันท่ี...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ..................................................................

( ...................…......................................... )
เจาพนักงานที่ดิน

โอนมรดกผูรบัซ้ือฝาก

นาย จ. (ตาย) รับซ้ือฝาก

นาย ข. รับมรดก

ท่ีดินแปลงน้ี นาย ก. ไดขายฝากไวกับนาย จ. ตามสัญญาขายฝาก มีกําหนดหาป ฉบับลงวันท่ี…………..
ขาพเจาเปนทายาทโดยธรรม โดยเปนบุตรของนาย จ. ผูตาย
นาย จ. ถึงแกกรรมเม่ือวันท่ี ๑๕ มกราคม ๒๕๔๘ ตามใบมรณบัตรเลขท่ี………….

(๖) มรดกรายน้ีไมมีพินัยกรรม
-

นาย ข.

 ท่ีบาน
 ท่ีสวน/ไร
 ท่ีนา
 ท่ี ..............
 นอกเขต
 ในเขต

(ท.ด. ๑)
ตัวอยางคําขอฯ ประเภทโอนมรดกผูรับซ้ือฝาก

รับมรดก

๕๕๐



                              
 

 
 

แบบบันทกึการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก 
          ประเภท……………………………..   

 
ทีด่นิ 

  ระวาง.......……………………........................…..ตาํบล...........…………………………………..............….. 
  เลขท่ีดิน.......……………… หนา้สาํรวจ............……...…......…อาํเภอ..……...........……..........................…. 

 โฉนด  
 น.ส.๓  เลขท่ี..........…………………....จงัหวดั..............................................................…….... 
 ใบไต่สวน 
       วนัท่ี…………เดือน…………………พ.ศ. …………… 

          เลขประจาํตวัประชาชน 
     …………………………………….                       ………... 

ขา้พเจา้       ……..………...................…............            อาย ุ    …….…..     ปี 
     …………………………………….                      ………... 

สัญชาติ...................………...…….. บิดา / มารดาช่ือ .......................................................………………………………………. 
อยูท่ี่บา้น/หมู่บา้น ...................... เลขท่ี ....……........... ตรอก/ซอย ............….............. ถนน ...............…………..หมู่ท่ี ...…..…. 
ตาํบล/แขวง ...................... อาํเภอ/เขต ............................ จงัหวดั .....……….....................หมายเลขโทรศพัท ์...........…….......... 
ขอใหถ้อ้ยคาํต่อ………………………………………………… ดงัต่อไปน้ี : - 
 ขอ้ ๑. ดว้ย…………………………………………………………………….สัญชาติ………….……………………. 
ซ่ึงเป็น……………………………………...ท่ีดินแปลงหมายเลขขา้งตน้น้ี  ได…้………………………………………….……. 
เม่ือ…………………………………….…………….ตามหลกัฐาน……………………………..………ซ่ึงไดย้ืน่มาพร้อมน้ีแลว้ 
 ขอ้ ๒. หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงน้ี เวลาน้ีตกอยูก่บั ………….………………………………………….…….. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
…………………………………………………………………………………………………………………….…….………. 
………………………………….………………………………………………………………………………….……………. 
 ขอ้ ๓. ขา้พเจา้ขอใหด้าํเนินการจดทะเบียนมรดกลงช่ือ………………………………………………….……………. 
…………………………………………………………………………….……………………………………….……………. 
โดยเหตุผลดงัน้ีคือ………………………………………………….…………………………………………….……………… 
…………………………………………………………….……………………………………………………..……………… 
 ขอ้ ๔. …………………………………………………………………………………………………………………. 
…………………………………………………………………….………………………………………….…………………. 
 ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ถอ้ยคาํน้ีเป็นความสัตยจ์ริงทุกประการ. 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 

(ลงช่ือ)……………………………………..    ผูใ้หถ้อ้ยคาํ 
      (ลงช่ือ)…………………………………….. 
      (ลงช่ือ)……………………………………..ผูส้อบสวน/บนัทึก 

    ต่อหนา้………………………………………………พนกังานเจา้หนา้ท่ี 
 

 
 

 

                 โอนมรดกผูรั้บซ้ือฝาก 

 

 

 

 

 

 
   

        นาย ข. 
 
 
 
 
 
 
   นาย จ. 
 ผูรั้บซ้ือฝาก        ถึงแก่กรรม 
 ๑๕  มกราคม  ๒๕๔๘    ใบมรณบตัรเลขท่ี…………. 
       ขา้พเจา้ซ่ึงไดน้าํมายืน่พร้อมคาํขอน้ี 
 
 
 
       ขา้พเจา้เป็นผูรั้บมรดกการรับซ้ือฝากท่ีดินแปลงน้ี 
 
               ขา้พเจา้เป็นบุตรของ นาย จ. ผูรั้บซ้ือฝาก ปรากฏตามบญัชีเครือญาติหลงัคาํขอน้ี และมรดกน้ีไม่มีพินยักรรม 
 
 
 
 
 
        นาย ข. 

 

 

 

(ท.ด. ๘) 
ตัวอย่างบนัทกึฯ ประเภทโอนมรดกผู้รับซ้ือฝาก 

๕๕๑



บัญชีเครือญาติ 
 

        นาย ป.                     นาง บ. 
          ตายเม่ือ  ๑ เม.ย. ๔๕                           ตายเม่ือ  ๒ มี.ค. ๔๖ 
 

           นาย จ.        นาง บ. 
               เจา้มรดกผูรั้บซ้ือฝาก                            ตายเม่ือ  ๑ ก.พ. ๔๗  
                                                           ตายเม่ือ ๑๕ ม.ค. ๔๘                   
 
 
                      นาย ข.     
 
 
 ขา้พเจา้ขอรับรองวา่ บญัชีเครือญาติน้ีถกูตอ้งครบถว้นแลว้ 
 
 
      ลงช่ือ……………………………………..ผูข้อ 
      ลงช่ือ……………………………………..เจา้พนกังานท่ีดิน 
 

 

นาย ข. 

๕๕๒
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๑.	ที่ปรึกษ�โครงก�ร
	 น�ยพีระศักดิ	์	หินเมืองเก�่	 ผู้ว่�ร�ชก�รจังหวัดชุมพร	รักษ�ก�รในตำ�แหน่งอธิบดีกรมท่ีดิน

๒.	ผู้อนุมัติโครงก�ร
	 น�ยพินิจ		ห�ญพ�ณิชย์	 อธิบดีกรมที่ดิน	(เดิม)

๓.	ผู้เห็นชอบโครงก�ร
	 น�ยธรรมศักดิ์		ชนะ	 รองอธิบดีกรมที่ดิน

๔.	ผู้เสนอโครงก�ร
	 น�ยชัยช�ญ		สิทธิวิรัชธรรม	 ผู้อำ�นวยก�รสำ�นักม�ตรฐ�นก�รทะเบียนที่ดิน

๕.	คณะผู้จัดทำ�
	 น�งปภ�วดี		ธรรมสนอง	 ผู้เชี่ยวช�ญเฉพ�ะด้�นก�รทะเบียนที่ดิน
	 น�ยสยุมภู		สุรเกียรติ	 ผู้อำ�นวยก�รส่วนม�ตรฐ�นก�รจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
	 น�งปร�ณี		บุญโพธิ์ทอง	 หัวหน้�กลุ่มพัฒน�ก�รทะเบียนที่ดิน	
	 น�ยณัฎฐ์ฑิพัฒณ์		กุลเพิ่มทวีรัชต์	 หัวหน้�กลุ่มเพิกถอนและแก้ไขร�ยก�รจดทะเบียนสิทธิและ
	 	 นิติกรรม	๑
	 น�งยุพ�		แตงเส็ง	 หัวหน้�กลุ่มพิจ�รณ�ข้อห�รือและร้องเรียน	๑
	 น�งส�วชัญญ�		มั่นคง	 นักวิช�ก�รที่ดินชำ�น�ญก�ร
	 น�งส�วสุวรีย์		จินด�	 นักวิช�ก�รที่ดินชำ�น�ญก�ร
	 น�งส�วสุรด�		สิทธิมงคล	 นักวิช�ก�รที่ดินชำ�น�ญก�ร
	 น�ยศุภวุฒิ		ชิตมณี	 นักวิช�ก�รที่ดินปฏิบัติก�ร
	 น�งส�วว�สิต�		น�มชุ่ม	 พนักง�นบันทึกข้อมูล
	 ว่�ที่ร้อยตรีหญิงภคมณ		เอกว�รีย์	 พนักง�นพิมพ์		ระดับ	๓

________________

ตุล�คม	๒๕๕๖	–	กันย�ยน	๒๕๕๗

คณะผู้อำ�นวยก�รจัดทำ�คู่มือ
______________

๕๕๕


