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                                      มรดกตกแกทายาทที่ถึงแกความตายแลว 
 
  มรดกของนาย ก. ตกไดแก นาย ข. ซ่ึงเปนทายาทโดยธรรมตาม
กฎหมายของนาย ก. แลว แตยังมิทันที่นาย ข. จะรับโอนมรดกที่ดินไดถึง
แกความตายไปเสียกอน ถามวากรณีนาย ข. ไมมีผูจัดการมรดก ผูจัดการมรดก
ของนาย ก. จะโอนมรดกที่ดินของนาย ก. ตรงไปยังทายาทของนาย ข. เลยได
หรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/๐๔๘๔๑  ลงวันที่  ๑๒ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๒ เร่ือง หารือการจัดการมรดกของผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล 
(ตอบขอหารือจังหวัดลําพูน เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๗๑๐/ว ๐๔๘๔๒ 
ลงวันที่  ๑๒ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 
 
แนวคําตอบ 
 ผูจัดการมรดกของนาย ก. มีอํานาจหนาที่จัดการไดเฉพาะกองมรดก
ของนาย ก. เทานั้น  ฉะนั้นในกรณีนี้จึงมีอํานาจแตเพียงโอนทรัพยมรดกของ
นาย ก. ใหแกนาย ข. ซ่ึงเปนทายาทของนาย ก. เทานั้น ไมมีอํานาจหนาที่เขาไป
จัดการทรัพยมรดกของนาย ข. ที่ไดรับมาจากนาย ก. แตอยางใด  เมื่อนาย ข. 

ประเด็นปญหา ๑. 



ไมมีผูจัดการมรดก ผูจัดการมรดกของนาย ก. จะโอนที่ดินมรดกของนาย ก. 
ผานใหแกนาย ข. ไดดวยวิธีการ ดังนี้  
  ๑. ผูจัดการมรดกของ นาย ก. โอนมรดกลงชื่อ นาย ข. (ผูตาย)
เสร็จแลวเมื่อเอกสารสิทธิในที่ดินเปนชื่อนาย ข. แลว ทายาทของ นาย ข. จึงขอรับ
มรดกของนาย ข. ตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
  ๒. ทายาทของนาย ข. ขอรับมรดกโดยตรงตามมาตรา ๘๑ โดย
บรรยายใหเห็นความตอเนื่องในการรับมรดกแตวิธีนี้ตองยังไมมีการจดทะเบียน
ลงชื่อผูจัดการมรดกของนาย ก. ในเอกสารสิทธิในที่ดิน และเวลาทายาทของ
นาย ข. ขอรับมรดกตอเนื่องตองใหผูจัดการมรดกของนาย ก. ยินยอม (หนังสือ
กรมที่ดิน ที่  มท ๐๗๑๐/๐๔๘๔๑  ลงวันที่  ๑๒ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                     ผูจัดการมรดกลงชื่อทายาทที่เสียชีวิตแลวเปนผูรับมรดก 
  
 ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลขอจดทะเบียนลงชื่อทายาทซึ่งเสียชีวิต
ไปแลวเปนผูรับโอนมรดก ตามแนวทางปฏิบัติในหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๗๑๐/๐๔๘๔๑  ลงวันที่  ๑๒ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) (ตอบขอหารือจังหวัดลําพูน)  
มักมีขอโตแยงวาเสียชีวิตไปแลวจะรับมรดกไดอยางไร  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง, มาตรา ๑๕๙๙  แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
 ๒. มาตรา  ๘๐, ๘๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๗๑๐/๐๔๘๔๑  ลงวันที่  ๑๒ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๒  เร่ือง หารือการจัดการมรดกของผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล 
(ตอบขอหารือจังหวัดลําพูน เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๗๑๐/ว ๐๔๘๔๒ 
ลงวันที่  ๑๒ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 
 
แนวคําตอบ 
 ตามกฎหมายเมื่อบุคคลใดตาย มรดกของบุคคลนั้นยอมตกไดแก
ทายาททันทีตามมาตรา ๑๕๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ฉะนั้น 
เมื่อเจามรดกถึงแกความตาย  มรดกของผูตายไดตกแกทายาทของเจามรดกแลว
ตามกฎหมาย เพียงแตยังไมไดมาจดทะเบียนใหปรากฏชื่อทางทะเบียนเทานั้น  

ประเด็นปญหา ๒. 



ดังนั้น การลงชื่อทายาทที่เสียชีวิตแลวเปนผูรับมรดกที่ดินตามคําขอของ
ผูจัดการมรดก จึงเปนเพียงการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินใหปรากฏสิทธิ
ของทายาทที่ไดรับแลวตามกฎหมาย (กอนที่ทายาทนั้นจะเสียชีวิต) ในหลักฐาน
ทางทะเบียนวามรดกที่ดินนั้นตกไดแกทายาทคนใด เพื่อที่ทายาทของทายาทที่
เสียชีวิตจะไดยื่นขอรับมรดกตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตอไป
ไดโดยไมตองไปรองขอใหศาลตั้งผูจัดการมรดกกอน ทั้งนี้ ตามนัยมาตรา ๑๒๙๙ 
วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                       การใชแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, 
ท.ด. ๑ ก)  และแบบการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก (ท.ด.๘) 
 
 ตามระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ วางทางปฏิบัติใหการ
สอบสวนการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก
ตามมาตรา ๘๑  และการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินตามมาตรา ๘๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  มีเหตุผลใดที่ตองใชทั้งแบบ
พิมพคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และแบบพิมพ ท.ด.๘   
แทนที่จะใชแบบพิมพแบบใดแบบหนึ่งเทานั้น  และมีเหตุผลใดที่ขอ ๔๔ ของ
ระเบียบฯ มรดก กําหนดใหการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตองมีการประกาศกอนจดทะเบียน ทําไมไมสามารถ
จดไดทันทีเหมือนกับกรณีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๑, ๘๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน   วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี ่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 
 
 

 ประเด็นปญหา ๓. 



 ๑. วัตถุประสงคการใหใชคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(ท.ด.๑,ท.ด.๑ ก) กับการใหใชแบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอน
มรดก (ท.ด.๘) ตางกัน กลาวคือ คําขอฯ (ท.ด.๑) เปนหลักฐานสําหรับทายาท
แสดงความประสงคขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ สวนแบบบันทึกการ
สอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก (ท.ด.๘)  เปนแบบบันทึกการสอบสวนของ
พนักงานเจาหนาที่เกี่ยวกับสิทธิในการขอรับมรดกของทายาทที่มาขอจดทะเบียน  
ขณะนี้จึงจําเปนตองใชแบบพิมพทั้งสองแบบประกอบกันในการดําเนินการ 
หากตอไปในอนาคตมีการเปลี่ยนรูปแบบของคําขอและวิธีการสอบสวนแลว 
อาจมีการนํามารวมเปนเอกสารแบบเดียวกันได 
 ๒. ขอ ๔๔ ของระเบียบฯ มรดกดังกลาวถูกกําหนดขึ้นเพื่อให
แนวทางปฏิบัติของพนักงานเจาหนาที่สอดคลองกับบทบัญญัติมาตรา ๘๒ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่กําหนดวา ถาเปนผูจัดการมรดกกรณีอ่ืน (ปจจุบันมี
แตผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม) จะตองประกาศตามมาตรา ๘๑ กอน  เหตุผลที่
การจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมตองประกาศกอนจดทะเบียน  
เนื่องจากผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมมีการไตสวนพยานหลักฐานและประกาศ
เหมือนเชนการรองขอเปนผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล ซ่ึงกอนที่ศาลจะมีคําสั่ง
ตั้งผูจัดการมรดก ศาลจะไตสวนพยานหลักฐานและประกาศมากอนแลว  ดังนั้น 
ในกรณีเปนผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล เมื่อมาขอจดทะเบียนผูจัดการมรดก
ตามคําสั่งศาล กฎหมายจึงไมกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ตองประกาศอีก  แต
กรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมกฎหมายจึงจําเปนตองกําหนดขัน้ตอนประกาศ
เพื่อหาผูคัดคานพินัยกรรมกอน 

แนวคําตอบ 



               กรณีไมไดหนงัสือแสดงสิทธิในทีด่ินมาขอจดทะเบียน 
โอนมรดก 

 กรณีผูถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินมาขอดําเนินการจดทะเบียนรับ
โอนมรดกเฉพาะสวนตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และไมสามารถ
นําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ได  เพราะผูถือ
กรรมสิทธิ์รวมคนอื่นไมยอมสงมอบให   เหตุใดไมยกเลิกระเบียบคําสั่งที่ให
พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลวเปลี่ยนเปนให
ผูขอยื่นคํารองตอศาลเพื่อใหศาลมีคําสั่งใหพนักงานเจาหนาที่ออกใบแทน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘  
 
แนวคําตอบ 
 กรณีทายาทที่มีสิทธิรับมรดกไมไดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมา
ขอจดทะเบียน เนื่องจากเจาของรวมไมยอมสงมอบให ในกรณีนี้พนักงานเจาหนาที่
สามารถเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากผูยึดถือไดตามมาตรา ๘๑ ซ่ึงเปน
วิธีการชวยใหทายาทที่มีสิทธิรับมรดกไดรับความเปนธรรมในการจดทะเบียน 
อยางไรก็ดี หากผูยึดถือไมยอมสงมอบหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน พนักงาน

 ประเด็นปญหา  ๔.   



เจาหนาที่จะกระทําไดก็แตเพียงแจงความดําเนินคดีกับผูยึดถือเทานั้น ไมสามารถ
ออกใบแทนใหได เพราะกฎหมายไมไดใหอํานาจไว  ถาผูยึดถือหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินไมกลัวตอคดีอาญาฐานขัดคําสั่งเจาพนักงานแลวและผูขอยังไมได
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาจดทะเบียน เปนเรื่องที่ทายาทตองไปดําเนินการ
เพื่อใหไดมาซึ่งหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเอง อาจเปนการฟองตอศาลเพื่อใหมี
การบังคับผูยึดถือสงมอบหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาใหจดทะเบียนตอไป 
การที่จะแกไขระเบียบโดยเปลี่ยนจากใหเจาหนาที่มีอํานาจเรียกหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินไปเปนใหทายาทยื่นขอตอศาลเพื่อขอออกใบแทน ตองแกไข
กฎหมายและการแกไขกฎหมายในลักษณะลดขั้นตอนการทํางานของเจาหนาที่
แตเปนการผลักภาระใหแกประชาชน ยอมเปนการยากที่จะเปนไปได แตอยางใดก็ดี 
หากตอไปมีการแกไขกฎหมายโดยเพิ่มเติมใหพนักงานเจาหนาที่สามารถออก
ใบแทนในกรณีนี้ไดก็จะเปนการสะดวกขึ้น 

 

 

 

 

 



                           ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลจดทะเบียนโอนมรดก
ใหแกตนเอง  

 กรณีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลขอจดทะเบียนโอนมรดกใหแก
ตนเอง บอยครั้งที่ทายาทอื่นจะไปฟองคดีตอศาลเพื่อเรียกทรัพยมรดกคืน 
เปนเหตุใหตองมีการแกไขหรือเพิกถอนรายการจดทะเบียนโอนมรดกดังกลาว 
เหตุใดไมออกระเบียบสั่งใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกความรับผิดชอบของ
ผูจัดการมรดกที่มีตอกองมรดกไวกอนจดทะเบียน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๒ แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๑๖๗/๒๕๐๕, ๖๔๔๙/๒๕๔๔ 

แนวคําตอบ 
  เมื่อศาลมีคําสั่งตั้งผูจัดการมรดกแลว อํานาจในการจัดการทรัพย
มรดกยอมตกอยูกับผูจัดการมรดก  โดยทายาทหมดสิทธิจัดการ ดังนั้น เมื่อ
ผูจัดการมรดกยื่นขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดกใหแกตนเอง 
หากพนักงานเจาหนาที่สอบสวนแลว เชื่อวาผูขอเปนผูจัดการมรดกและเปน
ทายาทที่มีสิทธิรับมรดก พนักงานเจาหนาที่ยอมตองจดทะเบียนใหไป ไมอาจ
ปฏิเสธได หากทายาทที่มีสิทธิรับมรดกคนใดเห็นวาผูจัดการมรดกแบงปนทรัพย
มรดกไมเปนธรรม ก็ชอบที่จะไปวากลาวเอากับผูจัดการมรดกไดตามกฎหมาย 

 ประเด็นปญหา ๕. 



การจะสั่งใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกความรับผิดชอบของผูจัดการมรดกกอน
จดทะเบียน ไมมีผลแตกตางไปจากการไมบันทึกเพราะเปนหนาที่ความ
รับผิดชอบของผูจัดการมรดกจะตองรับตามกฎหมายอยูแลว ฉะนั้น การสั่งให
บันทึกเพิ่มเติมจะเปนการเพิ่มภาระหนาที่และการปฏิบัติงานของเจาหนาที่โดย
ไมจําเปน  แตหากพนักงานเจาหนาที่ผูใดจะใชดุลพินิจบันทึกเพื่อความสบายใจ
ของตนเองก็ไมมีระเบียบใดหามไว เพียงแตจะเปนการปฏิบัติที่ไมเหมือนกับ
สํานักงานที่ดินอื่นเทานั้น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                      การเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากผูยึดถือ 
 
 การเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากผูยึดถือ  เหตุใดตองให
พนักงานเจาหนาที่แจงความตอพนักงานสอบสวนเพื่อดําเนินคดีกับผูยึดถือ 
ทําไมไมใหผูขอแจงความดวยตนเองเลย 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘   
 
แนวคําตอบ 
  กรณีพนักงานเจาหนาที่ใชอํานาจตามมาตรา ๘๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน เรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากผูยึดถือ ผูยึดถือไมยอมสง
มอบหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหตามหมายเรียก ถือเปนการขัดคําสั่งของ
พนักงานเจาหนาที่ที่ส่ังโดยชอบดวยกฎหมาย ผูที่จะแจงความดําเนินคดีกับ
ผูขัดคําสั่งจึงเปนเจาหนาที่ซ่ึงถือเปนผูเสียหายเทานั้น สวนผูขอจดทะเบียนไมถือ
เปนผูเสียหายในเรื่องขัดคําสั่งของพนักงานเจาหนาที่ จึงไมอาจแจงความเองได 
 

 
 

 ประเด็นปญหา ๖. 



                                      กรณีผู จัดการมรดกไมประสงคจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดก ขอโอนมรดกตรงไปยังทายาท 
 
 กรณีเจามรดกทําพินัยกรรมตั้งผูจัดการมรดกไว แตผูจัดการมรดก
ไมประสงคจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก โดยจะขอโอนมรดกตรงไปยังทายาท
ของเจามรดกจะทําไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกรมที่ดิน ที่ ๔๖๓๘/๒๔๙๐ ลงวันที่ ๒๒ ธันวาคม ๒๔๙๐ 
เร่ือง  ผูจัดการมรดกขอใหโอนมรดกตรงไปยังทายาท 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีเจามรดกทําพินัยกรรมตั้งผูจัดการมรดกไว แตผูจัดการมรดก
ไมประสงคจดทะเบียนลงชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ยินยอมใหทายาท
รับโอนมรดกไปโดยตรงตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เชนนี้
สามารถดําเนินการไดโดยยังใชหลักการเดิมตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ ๔๖๓๘/๒๔๙๐ 
ลงวันที่ ๒๒ ธันวาคม ๒๔๙๐ (ซึ่งจะไดมีการปรับปรุงระเบียบมรดกฯ 
ในเรื่องนี้ตอไป) 
     
 

ประเด็นปญหา ๗. 



             จดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อผูมีสิทธิรับมรดกไมครบถวน 
  
 หากความปรากฏชัดแจงวาการจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อผูมีสิทธิ
รับมรดกไมครบถวน  สามารถใชแนวทางการเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา ๖๑ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แทนการใหผูมีสิทธิรับมรดกไปใชสิทธิทางศาล 
ทั้งนี้ เพื่อเปนการลดภาระใหแกประชาชนไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีทายาทขอรับมรดกตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
แลวปรากฏตอมาวา ทายาทแจงบัญชีเครือญาติไมครบ ซ่ึงเทากับเปนการปดบัง
ทายาทที่มีสิทธิรับมรดก อยูในหลักเกณฑที่จะแกไขรายการจดทะเบียนไดตาม
มาตรา ๖๑  วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน อยูแลว  โดยไมจําเปนตอง
ใหผูมีสิทธิรับมรดกที่ถูกปดบังตองไปใชสิทธิทางศาลแตอยางใด  แตหากผูมี
สิทธิรับมรดกเห็นวาวิธีการตามมาตรา ๖๑ อาจลาชาและประสงคจะไปฟอง
ศาลเองก็สามารถกระทําไดอีกทางหนึ่ง  โดยในสวนของพนักงานเจาหนาที่ก็
ตองดําเนินการตามมาตรา ๖๑ ไปตามปกติ 
 
 

 ประเด็นปญหา  ๘. 



                      การจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล
ในหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓) โดยไมตองประกาศ 
 
 กรณีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลในที่ดิน 
ซ่ึงมีหลักฐานเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓) แลวผูจัดการมรดก
จดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทตอไปนั้น ไมตองมีการประกาศ จึงทําให
ผูครอบครองที่ดินที่แทจริงไมไดมาคัดคานและโตแยงสิทธิในที่ดิน ทําใหมี
การโอนมรดกใหแกผูไมมีสิทธิในที่ดิน เหตุใดไมปองกันและแกไขปญหา
ดังกลาว 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  มาตรา ๑๕๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ 
  การไดมาซึ่งที่ดินโดยทางมรดกเปนการไดมาโดยผลของกฎหมาย 
(มาตรา ๑๕๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) การจดทะเบียน
โอนมรดกที่ดินแกทายาทเปนเพียงการจดเพื่อใหปรากฏหลักฐานการไดมา
ในทางทะเบียนเทานั้น ไมมีผลกระทบใหผูมีสิทธิครอบครองที่ดินที่แทจริง
เสียสิทธิในที่ดินแตอยางใด เพราะตามกฎหมายแลวสิทธิของเจามรดกมีเหลืออยู
เพียงใด ทายาทผูรับมรดกก็ยอมไดรับสิทธิไปเทานั้น และแมวาจะจดทะเบียน

 ประเด็นปญหา ๙. 



โอนมรดกแกทายาทไปแลว ผูมีสิทธิครอบครองที่ดินที่แทจริงก็ยังขอจดทะเบียน
ไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยได หากอยูในหลักเกณฑของกฎหมายและระเบียบ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                         ทายาทขอรับมรดกหลายคนไมมาจดทะเบียนโอน
มรดกพรอมกัน 
 
 กรณีมีทายาทขอรับมรดกหลายคน เมื่อประกาศครบกําหนดตาม
มาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แลว จําเปนหรือไมวาทายาทที่ขอรับ
จะตองมาจดทะเบียนพรอมกันทุกคน สํานักงานที่ดินบางแหงใหมาจดทะเบียน
กันทุกคน แตบางแหงใครมาจดก็จดใหไปตามสิทธิไมตองมาจดพรอมกัน
ทีเดียวทุกคน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๔ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี ่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘  
 
แนวคําตอบ 
  กรณีมีทายาทขอรับมรดกในคราวเดียวกันหลายคน และประกาศ
ครบกําหนดแลว วันที่นัดจดทะเบียนเปนวันที่ผูยื่นคําขอจดทะเบียนทุกคนตอง

 ประเด็นปญหา ๑๐. 



ไปดําเนินการจดทะเบียนพรอมกัน หากผูใดไมสามารถไปดําเนินการดวย
ตนเองไดก็ควรมอบอํานาจใหผูอ่ืนไปดําเนินการแทน แตมีเหตุจําเปนที่ไมอาจ 
มอบอํานาจได และผูขอจดทะเบียนโอนมรดกยืนยันวาทายาทดังกลาวที่ไมมายัง
ประสงคจะรับมรดกเชนเดิมและจะใหลงชื่อทายาทที่ไมไดมาในวันจดทะเบียน
ตามคําขอเหมือนเดิม พนักงานเจาหนาที่สามารถสอบสวนและบันทึกถอยคํายืนยัน
และความประสงคของผูขอ (ทายาท) ที่มาทั้งหมดไวเปนหลักฐาน แลวจดทะเบียน
ใสช่ือทายาททั้งหมดตามที่ยื่นคําขอไวได ทั้งนี้ โดยใหถือปฏิบัติตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๒๔ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ฯลฯ ขอ ๔ (๑) โดยอนุโลม 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                         การประกาศโอนมรดก 
 
 ผูจัดการมรดกที่ลงชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลวโอน
มรดกใหแกทายาทไมตองประกาศ แตถาทายาทขอรับมรดกโดยตรงตาม
มาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตองประกาศ ๓๐  วัน  เหตุใดกฎหมาย
ไมบัญญัติใหกรณีที่ผูขอเปนทายาทที่มีสิทธิรับมรดก และทายาทอื่นทุกคน
ยินยอมใหรับมรดกแลว ใหพนักงานเจาหนาที่สามารถจดทะเบียนโอนมรดก
ไดเลยไมตองประกาศ 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๘๑, ๘๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 
แนวคําตอบ 
  การโอนมรดกตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปน
กรณีที่ไมมีผูจัดการมรดก อํานาจจัดการเปนของทายาทดวยกันมีโอกาสที่จะ
ปกปดทายาทที่มีสิทธิรับมรดกไดงาย เพื่อมิใหทายาทอื่นเสียสิทธิถึงขั้นไป
ฟองรอง กฎหมายจึงกําหนดขั้นตอนใหมีการประกาศกอนจดทะเบียนโอนมรดก 
เพื่อหาทายาทอื่นที่มีสิทธิรับมรดกและถูกปกปดไดมีโอกาสรับทราบการขอ
โอนมรดกของทายาทอื่นและมาโตแยงคัดคานกอนมีการจดทะเบียนไปโดย
ปกปดทายาทอื่น  แตตามมาตรา ๘๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปนกรณีที่มี
ผูจัดการมรดกซึ่งอาจจะเปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมหรือตามคําสั่งศาล 

ประเด็นปญหา ๑๑. 



ซ่ึงหากเปนตามพินัยกรรมก็ยังคงตองประกาศเชนเดียวกัน การประกาศก็เพื่อ
หาผูคัดคานเกี่ยวกับพินัยกรรม ซึ่งถามีผูโตแยงคัดคานเกี่ยวกับพินัยกรรม
ระหวางประกาศ เชน กลาวอางวาเปนพินัยกรรมปลอม พนักงานเจาหนาที่จะ
กระทําไดก็แตรอเรื่องไว และใหคูกรณีไปฟองรองตอศาล เมื่อศาลมีคําพิพากษา
หรือคําสั่งถึงที่สุดประการใด จึงดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลนั้น 
แตถาเปนผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลในขั้นตอนกระบวนพิจารณาแตงตั้ง
ผูจัดการมรดกของศาลไดมีการประกาศหาผูคัดคานทางหนังสือพิมพดวยแลว 
จึงเปนกรณีที่ศาลไดมีการไตสวนพิสูจนและมีการประกาศแลว ฉะนั้น ในชั้น
จดทะเบียนผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลที่สํานักงานที่ดินจึงไมตองประกาศหา
ผูคัดคานซ้ําอีก อีกทั้งสองกรณีเมื่อลงช่ือผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิ
แลวผูจัดการมรดกยอมมีอํานาจหนาที่ตามกฎหมายสามารถจัดการมรดกตอไป
ไดโดยไมตองประกาศหาผูคัดคานอีก และหากผูจัดการมรดกจัดการมรดกไม
เปนธรรมแลว ทายาทของเจามรดกก็ชอบที่จะไปวากลาวเอากับผูจัดการมรดก
ไดตามที่กฎหมายบัญญัติไว 
 

 
 
 
 
 
 



                                         คาธรรมเนียมโอนมรดกใหบริษัทผูรับพินัยกรรม 
 
 เจามรดกทําพินัยกรรมยกที่ดินใหบริษัทได หรือไม และในการ
จดทะเบียนโอนมรดกคิดคาธรรมเนียม และภาษีธุรกิจเฉพาะอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑ .  กฎกระทรวงฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  ขอ ๒ (๗) (ก) 
 ๒. คําสั่งกรมสรรพากร ที่ ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน 
พ.ศ. ๒๕๔๓  เร่ือง การเสียภาษีเงินไดบคุคลธรรมดาและอากรแสตมป กรณี
การขาย การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๔๗๗ ลงวันที่ ๓๑ 
มกราคม ๒๕๔๓ เร่ือง ภาษีธุรกิจเฉพาะกรณีการโอนอสังหาริมทรัพยทางมรดก
ที่เจามรดกไดมาเกิน ๕ ป ใหแกผูรับพินัยกรรมซึ่งมิใชทายาทโดยธรรม 
 
แนวคําตอบ  
 ไมมีกฎหมายหามนิติบุคคลเปนผูรับพินัยกรรม แตในการสอบสวน
ตองระมัดระวังและตรวจสอบโดยรอบคอบวาแทจริงพินัยกรรมนั้นกระทําขึ้น
เพื่อมีเจตนาเปนนิติกรรมอําพรางนิติกรรมอื่นที่ไมชอบดวยกฎหมายหรือไม 
เชน เปนที่ดินที่มีการหามโอนตามกฎหมาย แลวฝาฝนขายกันในระหวางหามโอน 

 ประเด็นปญหา ๑๒. 



แตเกรงวาหากเจาของตายจะกลายเปนมรดกแกทายาทโดยธรรม และเมื่อครบ
กําหนดหามโอนแลวจะไมโอนใหบริษัทผูซื้อ จึงใหผูขายทําพินัยกรรมตัด
ทายาทอื่นไว เปนตน ดังนั้น หากจากการสอบสวนเปนที่ยุติวาไมใชกรณี
หลบเล่ียงกฎหมายอื่นและเปนเรื่องเจามรดกประสงคจะยกมรดกใหบริษัทที่
เกี่ยวของกับเจามรดกจริง (ปกติไมนาจะเปนไปได แตอาจมีแตไมใชมรดก 
เชน กรณีเปนตัวแทนถือที่ดินไวแทนบริษัท เปนตน ) เจาของที่ดินก็สามารถ
ทําพินัยกรรมยกที่ดินใหแกบริษัท จํากัดซึ่งเปนนิติบุคคลตามกฎหมายได โดย
พินัยกรรมจะมีผลเมื่อผูทําพินัยกรรมเสียชีวิตแลว กรณีผูรับพินัยกรรมเปน
นิติบุคคลขอรับโอนมรดกตามพินัยกรรม ในการจดทะเบียนโอนมรดกขณะนี้
จะเสียคาใชจาย ดังนี้ 
 ๑. คาธรรมเนียม  รอยละ ๒  คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพย 
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ก) 
 ๒. ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และอากรแสตมป  การจดทะเบียน
โอนมรดกไมมีกรณีตองเรียกเก็บ 
 ๓. ภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีอยูในหลักเกณฑที่ตองเสีย จะเสียรอย
ละ ๓.๓ (รวมภาษีทองถ่ิน) คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยซ่ึงเปนราคาที่ใช
อยูในวันที่มีการจดทะเบียนนั้นหรือราคาทุนทรัพยที่ผูขอแสดง แลวแตราคาใด
สูงกวา เรียกเก็บจากราคาสูง 



 การโอนอสังหาริมทรัพยโดยทางมรดก ซ่ึงไมตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะจะตองเปนการโอนมรดกใหแกทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรมซึ่ง
เปนทายาทโดยธรรมเทานั้น ทั้งนี้ ตามมาตรา ๔ (๖) (จ) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ 
(ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ หรือเปนการโอนเมื่อพนกําหนดเวลา ๕ ป นับแต
วันที่เจามรดกไดมา ไมวาผูรับพินัยกรรมจะเปนใครก็ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๔๗๗ ลงวันที่ ๓๑ มกราคม ๒๕๔๓) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                     การจดทะเบียนผูจัดการมรดกและโอนมรดกที่ดิน น.ส. ๓ 
 

 กรณีมีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลในหนังสอื
รับรองการทําประโยชน (น.ส.๓) ไวแลว ตอมาผูจัดการมรดกขอจดทะเบียน
โอนมรดกใหแกทายาท จะตองดําเนินการประกาศการจดทะเบียนตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ หรือไม  เนื่องจากไมเขาขอยกเวนตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๗ ขอ ๖ (๘)  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๗๗, ๘๑, ๘๒  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 
แนวคําตอบ 
 การโอนมรดกตามมาตรา ๘๑ และมาตรา ๘๒ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน เปนกรณีที่กฎหมายไดบัญญัติเกี่ยวกับหลักเกณฑและวิธีการจด
ทะเบียนโอนมรดกไวโดยเฉพาะแลว จึงเปนกรณีตามมาตรา ๗๗ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน ที่มีกฎหมายบัญญัติไวเฉพาะแลว มีผลใหการจดทะเบียนโอนมรดก
ใหแกทายาทจึงไมตองปฏิบัติตามหลักเกณฑที่กําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ 

 ประเด็นปญหา ๑๓. 



(พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ ในเรื่องประกาศอีกแตอยางใด  ดังนั้น เมื่อไดจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลหรือตามพินัยกรรมลงในหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.๓) แลว การที่ผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนโอนมรดกตอไป
ใหแกทายาทจึงไมตองประกาศ ไมวาจะประกาศตามมาตรา ๘๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน หรือตามขอ ๕ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ 
  แตถาจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.๓) แลวจะจดทะเบียนประเภทอื่นตอไปที่ไมใชโอนมรดก  
เชน ผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนขาย จํานอง หรือใหเชา เชนนี้ตองประกาศ  
แตเปนการประกาศตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ  โดยจะอางวา
เปนนิติกรรมตอเนื่องกับผูจัดการมรดกซึ่งไมตองประกาศไมได 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                           การปดประกาศและการสงประกาศโอนมรดก 
  

 การปดประกาศการโอนมรดกไมมีเจาหนาที่เปนผูปดประกาศ 
และกรณีสงประกาศทางไปรษณียไมสงหางประกาศคืนสํานักงานที่ดินมีแต
หลักฐานใบลงทะเบียนตอบรับทางไปรษณีย  จะใชหลักฐานใบตอบรับดังกลาว
เปนหลักฐานการปดประกาศที่ไมสงคืนมาไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๑  แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
  ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๔๖๖๗ ลงวันที่ ๑๕ 
ธันวาคม ๒๕๕๑  เร่ือง  การปดประกาศการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
แนวคําตอบ 
  การปดประกาศมรดก ตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พนักงานเจาหนาที่เปนผูปดประกาศเฉพาะกรณีปดประกาศที่สํานักงาน
ที่ดิน หากกรณีปดประกาศที่สถานที่อ่ืน พนักงานเจาหนาที่มีหนาที่แตเพียงสง
ประกาศไปใหผูมีอํานาจปดประกาศตามกฎหมายทําการปดประกาศเทานั้น ไมมี

 ประเด็นปญหา ๑๔. 



หนาที่ไปปดประกาศเสียเองแตอยางใด และจะใชหลักฐานการลงทะเบียนตอบ
รับทางไปรษณีย (ใบเหลือง) แทนหางหมาย (หนังสือแจงวาไดปดประกาศแลว)
ไมได  เนื่องจากการเริ่มนับวันประกาศวาจะครบกําหนดเมื่อใด จะนับวันรุงขึ้น
ของการปดประกาศฉบับสุดทาย จึงตองทราบวาประกาศแตละฉบับปดเมื่อใด 
แตหลักฐานการลงทะเบียนตอบรับทางไปรษณีย (ใบเหลือง) เปนหลักฐานแสดง
วาไดรับประกาศเพื่อนําไปปดแลวเทานั้น ไมใชหลักฐานวาปดประกาศแลว
เมื่อใด จึงใชแทนกันไมได 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                             การยกเลิกคําขอกรณีไมมาโอนมรดกภายในเวลา 
ท่ีกําหนด 
 
  กรณีมีทายาทที่มีสิทธิรับมรดกหลายคน ทายาทบางคนขอรับมรดก 
บางคนไมขอรับมรดก ยินยอมใหทายาทที่ขอรับรับมรดกไปทั้งหมด ตามกฎกระทรวง
กําหนดใหนําหลักฐานการไมรับมรดกของทายาทมาสงมอบใหกับพนักงาน
เจาหนาที่ภายใน ๓๐ วัน ถาไมสงมอบภายในกําหนดใหยกเลิกคําขอ เห็นวาไม
ควรยกเลิกคําขอ เพราะแมยกเลิกคําขอทายาทก็สามารถยื่นขอใหมไดเปนการ
เพิ่มงาน เหตุใดไมใหรอเร่ืองไวโดยไมถือเปนงานคาง เมื่อทายาทนําหลักฐาน
มาสงมอบเมื่อใดจึงดําเนินการตอไป  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ๑. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๔ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
  ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 
แนวคําตอบ 
  กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๔ (พ.ศ. ๒๕๑๖)ฯ ไดกําหนดหลักเกณฑ
และวิธีการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงมาโดยทางมรดกไมมี
พินัยกรรม และมีทายาทซึ่งมีสิทธิไดรับมรดกหลายคน โดยทายาทบางคนมาขอ

 ประเด็นปญหา ๑๕.    



จดทะเบียนรับมรดกทั้งหมด วาใหผูขอรับมรดกนําทายาทที่แสดงไวในบัญชี
เครือญาติทุกคนมาใหถอยคํายินยอม หรือนําหลักฐานการไมรับมรดกของ
ทายาทนั้นมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ ถาไม
นํามาแสดงภายในกําหนดตามที่ประกาศ ใหยกเลิกคําขอ ดังนั้น หากผูขอไม
สามารถดําเนินการดังกลาวได หรือนําหลักฐานการไมรับมรดกหรือนําทายาท
มาใหถอยคํายินยอมภายหลังครบกําหนดเวลาที่ประกาศแลว พนักงานเจาหนาที่
ก็ไมสามารถดําเนินการตอไปได เนื่องจากคําขอถูกยกเลิกไปโดยอํานาจของ
กฎหมายนับแตครบกําหนดเวลาที่ประกาศแลว การสั่งยกเลิกคําขอเปนการสั่ง
ตามกฎหมายเพื่อเปนหลักฐานวาคําขอไดถูกยกเลิกแลวเทานั้น ฉะนั้น เมื่อกฎหมาย
ไดกําหนดหลักเกณฑไวเชนนี้ก็คงตองดําเนินการตามที่กฎหมายกําหนดไวคือ
ตองยกเลิกคําขอ หากทางปฏิบัติจะยังไมยกเลิกทันทีเก็บเรื่องไวแลวรอหลักฐาน
ของทายาท  เจาหนาที่ก็คงตองสอบสวนและตรวจสอบเอกสารใหมก็เทากับ
รับคําขอใหม  และที่สําคัญหากมีปญหาหรือการคัดคานมรดกพนักงานเจาหนาที่
ก็ตองดําเนินการตามขั้นตอนของกฎหมายตอไป 
  วิธีปฏิบัติในการนี้ไดกําหนดไวตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการ
จดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ 
ขอ ๑๒ โดยใหเจาหนาที่แนะนําใหผูขอยื่นคําขอใหม 
 

 
 
 



                                           การสอบสวนเปรียบเทียบ 
 
 กรณีประกาศมรดกแลวมีทายาทที ่มีสิทธิรับมรดกโตแยง
คัดคานตามกฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนเปรียบเทียบ 
ถาตกลงกันไมไดใหพนักงานเจาหนาที่ส่ังการไปตามที่เห็นสมควร เหตุใดจึงไม
แกไขกฎหมายเปนไมตองสั่งการ  เนื่องจากตามกฎหมายและระเบียบได
ใหสิทธิฝายที่ไมพอใจไปฟองศาลภายในกําหนดแลว 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘  
 
แนวคําตอบ  
 กรณีประกาศมรดกแลวมีทายาทที่มีสิทธิรับมรดกโตแยงคัดคาน 
ตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่มี
อํานาจสอบสวนเปรียบเทียบ ถาตกลงกันไมไดใหพนักงานเจาหนาที่พิจารณา
ส่ังการไปตามพยานหลักฐานขอเท็จจริงและหลักกฎหมาย และใหส่ังไวดวยวา
ถาฝายใดไมพอใจคําสั่ง ฝายนั้นตองไปฟองรองตอศาลภายในกําหนดหกสิบวัน
นับแตวันที่ไดรับแจง  หากไมมีผูใดฟองตอศาลเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับ
มรดกภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตามที่

ประเด็นปญหา ๑๖. 



สั่งการไว  ในกรณีนี้เห็นวาตามกฎหมายกําหนดวาเมื่อครบกําหนดหกสิบวัน
ถาไมมีการไปฟองศาล  ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการไปตามที่สั่งการ 
ดังนั้น  เจตนารมณของกฎหมายจึงตองการใหพนักงานเจาหนาที่ซ่ึงเปนเจาหนาที่
ของรัฐและเปนคนกลางไดพิจารณาและสั่งการกอนวาตามกฎหมายใครมีสิทธิ
ดีกวากันอยางไรในเบื้องตน หากผูใดไมพอใจคําสั่งจึงคอยไปใชสิทธิทางศาล 
อันเปนการลดภาระแกประชาชนที่จะตองไปฟองศาลทุกเรื่อง เพราะบางเรื่อง
การชี้ขาดขอกฎหมายของพนักงานเจาหนาที่ที่สามารถยุติขอโตแยงกันโดยไม
ตองไปฟองศาล ฉะนั้น ตามกฎหมายแลวพนักงานเจาหนาที่จึงตองสั่งการใน
เร่ืองมรดกวาจะดําเนินการอยางไรหรือโอนมรดกใหแกผูใดกอน เมื่อไมมีผูใด
ไปฟองศาลจะไดดําเนินการตามที่ส่ังการตอไปได  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                           การปดประกาศมรดกในเขตเทศบาล 

 การปดประกาศเรื่องมรดก กรณีที่ที่ทําการกํานันและบริเวณที่ดิน
ที่อยูในเขตเทศบาลยกเลิกไมมีกํานันทองที่แลว ไมอาจสงประกาศใหกํานัน
ทองที่นําไปปดไดและไมอาจสงใหสํานักงานเทศบาลดําเนินการแทนกํานัน
ทองที่ได จะปฏิบัติอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี ่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว. ๓๔๖๖๗ ลงวันที่  ๑๕  
ธันวาคม ๒๕๕๑ เร่ือง การปดประกาศการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีที่ดินอยูในเขตเทศบาลซึ่งไมมีกํานันทองที่แลว  ใหพนักงาน
เจาหนาที่ของสํานักงานที่ดินเปนผูไปปดบริเวณที่ดินดวยตนเอง ไมอาจให
เจาหนาที่ของสํานักงานเทศบาลไปปดได เพราะตามกฎหมายการป ด
ประกาศในบริเวณที่ดินมิใชหนาที ่ของสํานักงานเทศบาล และไมอาจให
เจาของที่ดินไปปดไดเชนกัน เพราะไมสามารถตรวจสอบไดวามีการปด
ประกาศจริงหรือไม  

 ประเด็นปญหา ๑๗. 



                                            การสงประกาศมรดกใหแกทายาท 
 
 การสงประกาศใหทายาทกรณีขอโอนมรดกตามมาตรา ๘๑ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  ใหสงเฉพาะทายาทที่ไมไดมาใหถอยคํากับพนักงาน
เจาหนาที่เทานั้นไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 
แนวคําตอบ 
 ตามหลักกฎหมายมาตรา ๘๑ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
บัญญัติใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือสงประกาศมรดกใหแกบุคคลที่ผูขอแจง
วาเปนทายาททุกคนทราบเทาที่สามารถจะทําได โดยระเบียบปฏิบัติไดกําหนดให
ทําหนังสือสงประกาศใหกับทายาทผูมีสิทธิควรไดรับมรดกตามที่ปรากฏใน
บัญชีเครือญาติเทานั้น ทั้งนี้ ใหสอบถามผูขอพรอมทั้งบันทึกไวเปนหลักฐาน
วาผูขอจะเปนผูนําหนังสือและประกาศไปสงเองหรือจะใหพนักงานเจาหนาที่
เปนผูสงให เห็นไดวากฎหมายและระเบียบไมไดกําหนดวาใหสงเฉพาะผูที่ไม

 ประเด็นปญหา ๑๘. 



มาขอรับมรดกหรือไมมาใหถอยคํายินยอม ดังนั้น หากพนักงานเจาหนาที่ไมทํา
หนังสือสงประกาศใหแกทายาทตามบัญชีเครือญาติ ถือวาเปนการดําเนินการที่
ขัดตอกฎหมาย  แตหากผูขอหรือทายาทที่มาใหถอยคํายินยอมไดแจงความประสงค
วาไมตองสงประกาศใหอีก เนื่องจากไดรับทราบแลว เชนนี้ถือวาเขาสละสิทธิ์
ที่จะรับประกาศ กรณีเชนนี้ทางปฏิบัติตองบันทึกไวเปนหลักฐานวาไดรับทราบ
ประกาศแลวไมประสงคใหเจาหนาที่สงประกาศใหอีกแตอยางใด  อยางไรก็ดี
ขณะนี้อยูระหวางการขอแกไขกฎหมายใหสงประกาศใหเฉพาะทายาทที่ไม
ไดมาใหถอยคําเทานั้น 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

         

 



                                             คาใชจ ายการไถจากขายฝาก  
  
 การไถจากขายฝากระหวางที่สัญญาขายฝากยังไมครบกาํหนดจะ
เสียคาใชจายอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๑๕๖๖๒ ลงวันที่ ๒๘ 
มิถุนายน ๒๕๔๔  เร่ือง  หารือขอทราบแนวทางปฏิบัติ 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๙๕๗๖ ลงวันที่ ๒๗ 
มีนาคม ๒๕๔๙ เร่ือง  การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และอากรแสตมป 
การจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕ ลงวันที่ ๒๘ 
มิถุนายน  ๒๕๔๓  เร่ือง  การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะซึ่งกรมที่ดินเรียกเก็บเพื่อ
กรมสรรพากร กรณีการขายฝากอสังหาริมทรัพย 
 
แนวคําตอบ 
 การไถจากขายฝากระหวางที่สัญญาขายฝากยังไมครบกําหนด ใน
การจดทะเบียนไถถอนขายฝาก เสียคาใชจาย ดังนี้ 

 ประเด็นปญหา ๑๙. 



  ๑. คาธรรมเนียม แปลงละ ๕๐ บาท ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๗๒๘/ว ๑๕๖๖๒ ลงวันที่  ๒๘ มิถุนายน  ๒๕๔๔ 
      ๒. ยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
ประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ ๓๖๕)  พ.ศ. ๒๕๔๓ 
เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕ ลงวันที่ ๒๘ มิถุนายน ๒๕๔๓ 
 ๓. เสียภาษีเงินได หัก ณ ที่จาย โดยคํานวณตามราคาประเมิน
ทุนทรัพย นับระยะเวลาการถือครองตั้งแตวันจดทะเบียนขายฝาก จนถึงวัน
จดทะเบียนไถถอนขายฝากโดยนับตามปปฏิทิน 
 ๔. อากรแสตมป รอยละ  ๐.๕ ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท 
๐๕๑๕/ว ๐๙๕๗๖  ลงวันที่ ๒๗ มีนาคม ๒๕๔๙ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                       การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย การจดทะเบียน
ไถจากขายฝาก 

 กรณีผูรับซื้อฝากสลักหลังหนังสือสัญญาขายฝากฉบับผูรับซื้อฝาก
วาไดรับชําระสินไถเรียบรอยแลว ยินยอมใหไถถอนขายฝากได แลวผูขายฝาก
นําหลักฐานดังกลาวพรอมหนังสือกรรมสิทธิ์ในที่ดินมาจดทะเบียนไถถอน
ขายฝากซึ่งตองมีการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จาย แตผูรับซื้อฝาก
ซ่ึงมีหนาที่เสียภาษีเงินไดไมมาในวันจดทะเบียนดวย พนักงานเจาหนาที่จะรับ
จดทะเบียนไถถอนขายฝากไดหรือไม ถาไมมีการเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๐  แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๙๕๗๖ ลงวันที่ ๒๗ 
มีนาคม ๒๕๔๙ เร่ือง  การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และอากรแสตมป 
การจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก 
 
แนวคําตอบ      
 การจดทะเบียนไถจากขายฝากโดยผูรับซื้อฝากสลักหลังสัญญา
ขายฝากแลวผูขายฝากนําสัญญาพรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอ
จดทะเบียนฝายเดียว พนักงานเจาหนาที่สามารถดําเนินการจดทะเบียนไถจาก

 ประเด็นปญหา  ๒๐. 



ขายฝากไดตามมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตการไถจากขายฝาก
จะตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายในขณะที่จดทะเบียน โดยหนาที่ในการเสีย
ภาษีเงินไดเปนของผูรับซื้อฝาก  เมื่อผูรับซื้อฝากผูมีหนาที่ชําระภาษีเงินไดหัก 
ณ ที่จาย มิไดมายื่นขอจดทะเบียนไถจากขายฝากดวย ผูขายฝากจึงมีหนาที่ตอง
หักภาษีเงินไดฯ ซ่ึงตองหักภาษีและนําสงพนักงานเจาหนาที่ในนามของผูรับซื้อฝาก
ใหครบถวน เมื่อมีการชําระภาษีหัก ณ ที่จายและอากรแสตมปครบถวนแลว 
(โดยผูขายฝากเปนผูชําระแทนผูรับซื้อฝาก)  พนักงานเจาหนาที่ก็สามารถ
จดทะเบียนไถจากขายฝากใหได 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                         การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 
และการนับระยะเวลาการไดมาซึ่งท่ีดิน  
 
 กรณีไดที่ดินมาโดยการรับมรดก เมื่อป ๒๕๓๕  และจดทะเบียน
ขายฝากที่ดินไวป ๒๕๕๑ มีกําหนดสองป  ไถจากขายฝากภายในกําหนดเวลา
ป ๒๕๕๒ แลวขายตอในวันเดียวกัน กรณีเชนนี้ถือวาไดมาโดยการรับมรดก
หรือไดมาโดยทางอื่น และมีการขายตอในวันเดียวกันตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ 
ที่จาย หรือภาษีธุรกิจเฉพาะอยางไร หรือไม และการนับระยะเวลานับตั้งแต
เมื่อใด 
   
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๔๘ (๔) วรรคสี่  แหงประมวลรษัฎากร 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕ ลงวันที่ ๒๘ มิถุนายน 
๒๕๔๓   เร่ือง การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะซึ่งกรมที่ดินเรียกเก็บเพื่อกรมสรรพากร
กรณีการขายฝากอสังหาริมทรัพย 
 
แนวคําตอบ     
 ๑. กรณีที่ดินไดมาโดยการรับมรดก ตอมาไดจดทะเบียนขายฝาก
และจดทะเบียนไถจากขายฝากภายในกําหนดเวลาในสัญญาขายฝาก ตองถือวา
เปนการไดที่ดินมาโดยทางอื่น  เพราะเปนการไดที่ดินกลับคืนมาโดยการ
ไถจากขายฝาก ไมใชไดมาโดยทางมรดก 

 ประเด็นปญหา ๒๑. 



 ๒. กรณีจดทะเบียนไถจากขายฝากแลวจดทะเบียนขายตอไปใน
วันเดียวกัน ตองเสียภาษีอากรการจดทะเบียนขาย ดังนี้ 
     ๒.๑ ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย โดยที่การนับจํานวนปถือครอง
ตามมาตรา ๔๘ (๔) วรรคสี่ แหงประมวลรัษฎากร  ใหนับจํานวนปตามปปฏิทิน
เปนป ๆ ไป  ดังนั้น เมื่อจดทะเบียนไถจากขายฝากแลวจดทะเบียนขายตอไป
ในวันเดียวกัน จึงตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย โดยนับจํานวนปถือครองเปน 
หนึ่งป 
    ๒.๒ ภาษีธุรกิจเฉพาะ  เมื่อรวมระยะเวลาการไดมาซึ่งที่ดิน
กอนการขายฝากตั้งแตไดมาโดยทางมรดกป พ.ศ. ๒๕๓๕  ระยะเวลาระหวาง
ขายฝากในป พ.ศ. ๒๕๕๑ จนถึงระยะเวลาหลังจากขายฝากในป พ.ศ. ๒๕๕๒  
เกิน ๕ ป ในการจดทะเบียนขายครั้งใหม จึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕ ลงวันที่ ๒๘ มิถุนายน ๒๕๔๓) 
   ๒.๓ อากรแสตมป  เมื่อกรณีตามคําถามไมตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะ จึงตองเสียอากรแสตมปรอยละ ๐.๕ คํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพย
หรือจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดง แลวแตอยางใดจะสูงกวา 
 

 
 
 
 
 



                                               ผูมีหนาท่ีจดทะเบียนขายฝาก 
 
 ตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการขายฝากที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ.๒๕๔๙ ขอ ๒๔ (๑) 
วรรคสอง กําหนดใหหัวหนาฝายทะเบียนเปนผูจดทะเบียนขายฝากดวยตนเอง
โดยไมจํากัดจํานวนทุนทรัพย ซ่ึงแตละวันหัวหนาฝายทะเบียนมีงานจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมอยูหลายประเภท บางครั้งทุนทรัพยในการจดทะเบียนไมมาก 
แตตองรอหัวหนาฝายทะเบียนจดทะเบียนเปนการเสียเวลา มีทางแกไขหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
การขายฝากที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๔๙ 
 
แนวคําตอบ      
 ตามที่กรมที่ดินไดกําหนดใหหัวหนาฝายทะเบียนเปนผูจดทะเบียน
ขายฝากดวยตนเองโดยไมจํากัดจํานวนทุนทรัพยนั้น ก็เนื่องจากวากอนจดทะเบียน
ตองใหผูจดทะเบียนชี้แจงหลักเกณฑการขายฝากใหผูขายฝากทราบเสียกอน 
ซ่ึงเห็นวาหัวหนาฝายทะเบียนเปนผูมีประสบการณที่สูงกวามีความรูที่จะสามารถ
อธิบายขอกฎหมายไดดีกวาเจาหนาที่สอบสวนซึ่งจะตองปฏิบัติงานในการ

 ประเด็นปญหา ๒๒. 



สอบสวนผูมาติดตออยูตลอดเวลา หากจะตองใหชี้แจงเกี่ยวกับเรื่องการ
จดทะเบียนขายฝากโดยจะตองใชเวลาชี้แจงใหผูขายฝากเขาใจ ก็คงจะชี้แจง
ไมไดรายละเอียดเทาที่ควร 
 ทั้งนี้ หากหัวหนาฝายทะเบียนไมอยูหรืออยูแตไมอาจปฏิบัติหนาที่ได 
ตามระเบียบกรมที่ดินฯ กําหนดใหเจาพนักงานที่ดินอาวุโสในฝายทะเบียนเปน
ผูจดทะเบียนและชี้แจงหลักเกณฑการขายฝากได 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                               การประกอบธุรก ิจ เครด ิตฟองซิเ อร ต าม
พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 
 การที่ผูรับจํานอง หรือผูรับซื้อฝาก ซึ่งเปนบุคคลธรรมดามาขอ
จดทะเบียนรับจํานองที่ดินหรือรับซื้อฝาก เปนประจําจะเขาขายการประกอบ
ธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. ๒๕๒๒  
หรือไม จะมีหลักเกณฑการพิจารณาอยางไรที่จะถือวาเขาขายและตองขอ
อนุญาตประกอบธุรกิจดังกลาวตอกระทรวงการคลังกอน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๕๑๕ /ว  ๓๔๘๗๑  ลงวันที่ ๑๗  
ธันวาคม ๒๕๕๑ เร่ือง ซอมความเขาใจเกี่ยวกับลักษณะการประกอบธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอรตามพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 
แนวคําตอบ     
 ปจจุบันพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย 
และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. ๒๕๒๒  ไดยกเลิก และใหใช พระราชบัญญัติ
ธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑ แลว ซ่ึงใชบังคับตั้งแตวันที่ ๓ สิงหาคม ๒๕๕๑ 
มีหลักการพิจารณาลักษณะการประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ตามพระราชบัญญัติ
ธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑  ดังนี้ 

 ประเด็นปญหา ๒๓. 



 ๑. ตองมีการรับฝากเงินจากประชาชนและใชเงินนั้นในการให
กูยืมเงินแกประชาชนโดยวิธีรับจํานองหรือการรับซื้ออสังหาริมทรัพยโดย
วิธีการขายฝาก   
 ๒. การใหกูยืมเงินแกประชาชนโดยวิธีการรับจํานองหรือรับซื้อ 
อสังหาริมทรัพยโดยวิธีการขายฝากเพียงอยางเดียวไมมีการรับฝากเงินและใช
เงินนั้นในการใหกูยืมแกประชาชนดวย แมจะไดกระทําเปนทางการคาปกติก็
ไมเขาขายเปนการประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอรตามพระราชบัญญัตินี้ 
 ๓. สถาบันการเงินตามความหมายในมาตรา ๔  แหง พระราชบัญญัติ
ธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑ หมายถึง ธนาคารพาณิชย บริษัทเงินทุน 
และบริษัทเครดิตฟองซิเอร และคําวา “ธนาคารพาณิชย”  หมายความรวมถึง
ธนาคารพาณิชยเพื่อรายยอย ธนาคารพาณิชยที่เปนบริษัทลูกของธนาคารพาณิชย
ตางประเทศ และสาขาของธนาคารพาณิชยตางประเทศที่ไดรับอนุญาตให
ประกอบธุรกิจธนาคารพาณิชยในประเทศไทย แตไมรวมถึงธนาคารพาณิชย
ตางประเทศที่ไมมีสาขาในประเทศไทย 
 ทั้งนี้ กรมที่ดินไดยกเลิกหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๘๗๕๙ 
ลงวันที่ ๒๗ กันยายน ๒๕๔๗ และใหถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ 
มท ๐๕๑๕/ว ๓๔๘๗๑ ลงวันที่ ๑๗ ธันวาคม ๒๕๕๑ แลว 

 
 
 

 



                                           การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานอง 
 

 การจดทะเบียนประเภทโอนสิทธิการรับจํานองตามสัญญา
จํานองหลักและสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย ยังไมมีแนวทางปฏิบัติวางไว
อยางชัดเจนวาจะตองดําเนินการโอนสิทธิการรับจํานองที่ดินอันเปนทรัพย
จํานองตามสัญญาจํานองหลัก และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยไปในคราวเดียวกัน 
หรือไม ทําใหการปฏิบัติในแตละสํานักงานที่ดินไมเปนไปในแนวทางเดียวกัน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ 
 
แนวคําตอบ 
 การจํานองเพิ่มหลักทรัพย เปนการเพิ่มหลักประกันในสัญญา
จํานอง มีผลใหหลักทรัพยเดิมและหลักทรัพยที่จํานองเพิ่ม จํานองอยูตาม
สัญญาจํานองฉบับเดียวกัน เมื่อจะจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานอง จึงตอง
จดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองที่ดินอันเปนหลักประกันตามสัญญาจํานอง
หลักและสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยไปในคราวเดียวกัน 

 

 ประเด็นปญหา ๒๔. 



                                           ขอมูลสิ่งปลูกสรางในสารบบไมตรงกับประกาศ
ขายทอดตลาด 

 การจดทะเบียนระงับจํานอง และขายตามคําสั่งศาล กรณีใน
สารบบระบุสภาพของสิ่งปลูกสรางไมตรงกับประกาศการขายทอดตลาดของ
กรมบังคับคดี  ทําใหมีปญหาในการประเมินราคาสิ่งปลูกสราง  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. กฎกระทรวงฉบับที่  ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓  
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๖๗๕๐  ลงวันที่ ๒๗ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๗  เร่ือง การดําเนินการตามขอเสนอแนะของสํานักงานการ
ตรวจเงินแผนดิน 
 
แนวคําตอบ 
 การซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดของศาลเปนการซื้อขายโดย
นิติกรรม มใิชไดทรัพยหรือสิทธินั้นโดยคาํพิพากษาของศาล ในการจดทะเบยีน
โอนกรรมสิทธิ์จึงยอมตองอาศัยเจตนาของคูกรณีทั้งสองฝาย โดยฝายผูขาย 

 ประเด็นปญหา ๒๕. 



เจาพนักงานบังคับคดีในฐานะผูทอดตลาดจะมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานที่ดิน
ทําการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน และ/หรือสิ่งปลูกสราง
ใหแกผูซ้ือทอดตลาด ดังนั้น หากในการจดทะเบียนผูซ้ือแจงรายละเอียดของ
การซื้อขายตางไปจากที่เจาพนักงานบังคับคดีแจงมา  พนักงานเจาหนาที่ยอม
ตองทําการสอบสวนขอเท็จจริงใหเปนที่ชัดเจนเสียกอน ไมอาจจดทะเบียนให
ไปตามที่ผูซ้ือใหถอยคําแตเพียงฝายเดียวในทันทีได การสอบสวนเพื่อใหได
ขอเท็จจริงสามารถกระทําไดในหลายวิธี เชน การตรวจสอบจากประกาศขาย
ทอดตลาดหรือสอบถามกลับไปยังเจาพนักงานบังคดีคดีผูทอดตลาด หรือ
ขอใหผูซื้อนําพนักงานเจาหนาที่ไปตรวจสอบสภาพความเปนจริงในที่ดิน 
เปนตน ทั้งนี้ อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๓  และระเบียบกรมที่ดินวาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอื่น 
พ.ศ. ๒๕๔๓ ขอ ๙ เมื่อตรวจสอบไดขอเท็จจริงประการใดแลวจึงดําเนินการ
ไปตามควรแกกรณี 
 
 
 
 
 
 



                                          ชื่อประเภทการจดทะเบียน “จํานอง” หรือ 
 “จํานองเปนประกัน” 

 กรณีเจาของที่ดินมาขอจดทะเบียนจํานองที่ดินทั้งแปลงใชชื่อ
ประเภทการจดทะเบียนวา “จํานอง”  หรือ “จํานองเปนประกัน” เนื่องจาก
สํานักงานที่ดินแตละแหงถือปฏิบัติไมเหมือนกัน  

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ 

แนวคําตอบ 
  กรณีการจํานองกับการจํานองเปนประกัน ซึ่งธนาคารมักจะใช
คําวา “จํานองเปนประกัน” ซ่ึงจะกลายเปนประเพณีวาธนาคารจะตองมีคําวา 
“เปนประกัน” ตอทาย  โดยหลักกฎหมายแลว การจํานองก็คือการนําทรัพย
มาตราไวเปนประกัน ดังนั้นไมวาจะใชคําวา “จํานอง” หรือ “จํานองเปน
ประกัน” ก็มีความหมายอยางเดียวกัน แตปจจุบันไดมีระเบียบกําหนดให
ใชคําวา “จํานอง” อยางเดียวไมมีคําวา “เปนประกัน”  ซึ่งในกรณีนี้ธนาคาร
บางแหงไดหารือมาและไดแจงใหทราบแลว ดังนั้น หากมีปญหาก็สามารถแกไข
ใหถูกตองได แตไมใชกรณีที่เปนเหตุใหไมสามารถจดทะเบียนจํานองได 
พนักงานเจาหนาที่ควรชี้แจงเกี่ยวกับการใชชื่อประเภทการจดทะเบียนให
ธนาคารทราบจนเปนที่เขาใจ 

 ประเด็นปญหา ๒๖. 



                                           การไถถอนจากจํานองและการโอนสิทธิการรับจํานอง 
  

 บริษัท เอ  จํานองที่ดินไวกับสถาบันการเงิน ตอมาสถาบัน
การเงินนั้นไดปดกิจการลง  และกองทุน บี ไดประมูลซ้ือหนี้มาจากสถาบัน
การเงินดังกลาวซึ่งมีหนี้ของบริษัท เอ ดวย ตอมากองทุน บี ขายหนี้ของบริษัท เอ 
ใหกับนาย ก. ปจจุบันบริษัท เอ ไดชําระหนี้ใหกับนาย ก. แลว  บริษัท เอ กับ
นาย ก. มาขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานองพนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียน
ไถถอนจากจํานองใหไดหรือไม หรือจะตองใหคูกรณีที่เกี่ยวของมาขอ
จดทะเบียนสิทธิการรับจํานองใหปรากฏทางทะเบียนเสียกอน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๓๐๕, ๗๔๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๑๘ 
 
 แนวคําตอบ      
 การที่กองทุน บี รับซื้อหนี้ของบริษัท เอ  มาจากสถาบันการเงิน
เจาหนี้ (ผูรับจํานองเดิม) ยอมมีผลใหสิทธิการรับจํานองที่ดินที่บริษัท เอ 
จํานองเปนประกันหนี้โอนมาเปนของกองทุน บี ผูรับโอนสิทธิเรียกรอง  และ

 ประเด็นปญหา ๒๗. 



เมื่อกองทุน บี ขายสิทธิเรียกรองในหนี้รายนี้ใหแก นาย ก. สิทธิการรับจํานอง
ดังกลาวยอมตกไดแก นาย ก.  ผูรับโอนสิทธิเรียกรองดวย ตามมาตรา ๓๐๕ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และการที่สิทธิการรับจํานองโอนไป
ยังผูรับโอนสิทธิเรียกรอง (ผูรับโอนสิทธิการรับจํานอง) เปนการโอนไปโดย
ผลของกฎหมาย  ไมมีกฎหมายบังคับใหจดทะเบียน แตถาไมนําความไป
จดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่จะยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกไมได 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔๖ คงใชบังคับระหวาง
คูกรณีเทานั้น และจะทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตอไปไมได ซ่ึงหาก
พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง ตองใหคูกรณีที่เกี่ยวของ
ขอจดทะเบียนใหปรากฏการโอนสิทธิการรับจํานองทุกทอดกอน ตามระเบียบ
กรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับจํานองที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๑๘  

 
 

 
 
 
 



                                          การเรียกเก็บคาธรรมเนียมระหวางจํานวนสิ่งปลูกสราง
กับจํานวนแปลงโฉนดที่สิ่งปลูกสรางตั้งอยู     
  
 จํานองเพิ่มหลักทรัพยส่ิงปลูกสราง ๔ หลัง ตั้งอยูในโฉนดที่ดิน 
๓ แปลง จะเก็บคาธรรมเนียมอยางไร ระหวางเรียกเก็บตามจํานวนสิ่งปลูกสราง
หรือเรียกเก็บตามจํานวนแปลงโฉนดที่ส่ิงปลูกสรางตั้งอยู 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 กฎกระทรวง ฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  
 
แนวคําตอบ 
 ตามประเด็นปญหาตองพิจารณาจากขอเท็จจริงวาเปนการจํานอง
เพิ่มหลักทรัพยอะไร ที่ดิน หรือสิ่งปลูกสรางเปนหลัก ถาจํานองที่ดินพรอม
ส่ิงปลูกสรางมีโฉนดก็ยึดที่ดิน๓  แปลงเปนหลัก แตถาจํานองเฉพาะสิ่งปลูกสราง
อยางเดียวก็ตองยึดสิ่งปลูกสราง ๔ หลังเปนหลักในการเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
 

 
 

 ประเด็นปญหา ๒๘. 



                                              การไถถอนจากจํานองบางราย 
  
 บริษัทไดกูยืมเงินจากผูรับจํานองหลายราย และไดจดทะเบียน
จํานองที่ดินไวแกผูรับจํานองหลายรายนั้นรวมกันโดยไมไดแยกวงเงินจํานอง
ของผูรับจํานองแตละราย ดังนี้ หากบริษัทไดชําระหนี้แกผูรับจํานองบางราย
ครบถวนกอน จะสามารถจดทะเบียนไถถอนจากจํานองเฉพาะรายที่ไดชําระหนี้
ครบแลวนั้นไดหรือไม หากไมสามารถจดทะเบียนไดจะตองดําเนินการอยางไร
จึงจะจดทะเบียนไถถอนจากจํานองแตเพียงบางรายดังกลาวได 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
การจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๒๔ (๙), (๒๐) 
 
แนวคําตอบ      
 การที่บริษัทไดกูยืมเงินจากผูรับจํานองหลายรายและจดทะเบียน
จํานองไวแกผูรับจํานองหลายรายรวมกันโดยไมไดแยกหนี้แตละรายไว  
เปนกรณีจํานองตอเจาหนี้หลายรายที่เปนเจาหนี้รวมกัน จึงไมอาจจดทะเบียน
ไถถอนจากจํานองบางรายเฉพาะรายที่ไดชําระหนี้แลวได  เนื่องจากมิไดมีการ
แยกหนี้แตละรายไว  ทางแกผูจํานองและผูรับจํานองทั้งหมดตองจดทะเบียน
แกไขหนี้อันจํานองเปนประกันเพื่อแยกวงเงินจํานองแตละรายใหชัดเจนเสียกอน 
แลวจึงจดทะเบียนประเภทไถถอนจากจํานองบางรายได 

 ประเด็นปญหา ๒๙. 



                                        การจดทะเบียนจํานองเจาหนาท่ีสถาบันการเงนิไมให
ความรวมมือ 
 กรณีจดทะเบียนจํานอง ปรากฏวาเจาหนาที่สถาบันการเงินมักมา
ลาชา  ทําใหประชาชนตองรออยูนานหรือใหประชาชนถือเร่ืองมาขอจดทะเบียน
จํานองฝายเดียว กรณีเชนนี้สามารถสอบสวนประชาชนผูจํานองไปฝายเดียวไดหรือไม     
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว  ๐๖๓๓๘ ลงวันที่ ๑ มีนาคม ๒๕๔๙  
เร่ือง  การสอบสวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
แนวคําตอบ 
  แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการสอบสวนการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม กรมที่ดินไดกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนคูกรณีทั้งสองฝาย
โดยใหคูกรณีทั้งสองฝายมายื่นคําขอและลงลายมือชื่อในชั้นสอบสวนตอ
พนักงานเจาหนาที่  ดังนั้นตามปญหาพนักงานเจาหนาที่ตองทําความเขาใจ
กับผูขอวายังไมสามารถดําเนินการไดเนื่องจากเจาหนาที่ของสถาบันการเงิน
ยังไมมาหรือใหประชาชนมาฝายเดียว เพราะวาระบบของการสอบสวน
พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนคูกรณีทั้งสองฝาย หากสอบสวนเพียงฝายใด
ฝายหนึ่งเปนการกระทําที่ไมชอบดวยกฎหมาย ทําใหกระบวนการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมทั้งหมดไมชอบไปดวย  เพราะกระทําไปโดยไมมีอํานาจและ
ไมถูกตองตามขั้นตอนและวิธีการ 

 ประเด็นปญหา ๓๐. 



                                        การจดทะเบยีนโอนสิทธิการรับจาํนองทีด่ินท่ีมีการยดึ
หรืออายัดตามประมวลรัษฎากรหรือประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง 
 
 บริษัทบริหารสินทรัพยตกลงรับโอนสิทธิการรับจํานองที่ดินจาก
ธนาคารผูรับจํานอง  แตที่ดินแปลงดังกลาวถูกศาลสั่งยึดอายัดไวตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง สํานักงานที่ดินบางแหงรับจดทะเบียนโดยให
เหตุผลวา ไมมีผลตอคําสั่งอายัดของศาลเพราะเปนเพียงการเปลี่ยนตัวเจาหนี้เทานั้น  
ผูถือกรรมสิทธิ์ยังคงเดิมสถานะการรับจํานองยังคงมีอยู  แตสํานักงานที่ดิน
บางแหงไมรับจดทะเบียน แนวทางปฏิบัติที่ถูกตองเปนอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๘๘๐ ลงวันที่ ๑๘ มิถุนายน 
๒๕๔๖  เร่ือง การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองที่ดินที่มีการยึดหรืออายัด
ตามประมวลรัษฎากรหรือประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
 
แนวคําตอบ      
 กรณีที่ดินมีการยึดหรืออายัดตามประมวลรัษฎากรหรือตามคําสั่ง
เจาพนักงานบังคับคดี กรมที่ดินไดหารือกับกรมสรรพากรและกรมบังคับคดีแลว 
ปรากฏผลการพิจารณาวาการโอนสิทธิการรับจํานองมิใชการโอนกรรมสิทธิ์

 ประเด็นปญหา ๓๑. 



ในที่ดินที่มีการยึดหรืออายัด แตเปนการเปลี่ยนแปลงไปซึ่งสิทธิการรับจํานอง
ในที่ดินที่มีการยึดหรืออายัด ซ่ึงเปนการไดสิทธิจํานองมาจากผูรับจํานองเดิม
เปนการไดมาโดยผลของกฎหมายซึ่งลูกหนี้ตามคําพิพากษามิไดกอใหเกิดขึ้น 
จึงชอบที่ผูรับโอนสิทธิการรับจํานองจะนําความที่แกไขเปลี่ยนแปลงสิทธิรับ
จํานองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๗๔๖ ได ดังนั้น พนักงานเจาหนาที่จึงสามารถจดทะเบียนโอน
สิทธิการรับจํานองตามขอเท็จจริงดังกลาวได แตเมื่อจดทะเบียนเสร็จแลวใหแจง
การโอนสิทธิการรับจํานองนั้นใหหนวยงานที่ส่ังยึดหรืออายัดทราบดวย ซ่ึง
กรมที่ดินไดแจงทางปฏิบัติเร่ืองนี้ใหสํานักงานที่ดินทุกแหงทราบแลวตาม
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๘๘๐ ลงวันที่ ๑๘ มิถุนายน ๒๕๔๖ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                          การจดทะเบียนปลอดจํานอง กรณีจํานองที่ดนิและ
จํานองเพิ่มหลักทรัพยสิ่งปลูกสราง 
  
 บริษัท ก. จดทะเบียนจํานองที่ดิน ๓ แปลง ไวกับธนาคาร ข. ตอมา
ไดจดทะเบียนจํานองสิ่งปลูกสรางเพิ่มหลักทรัพยเปนประกันโดยไมเพิ่มวงเงิน
ในหนี้ที่ไดจดทะเบียนจํานองที่ดิน ๓ แปลงดังกลาว หลังจากนั้นบริษัท ก. ตองการ
ที่จะขายที่ดิน ๓ แปลง ที่จํานองไว จะมีผลทําใหการจํานองสิ่งปลูกสรางเพิ่ม
หลักทรัพยระงับหรือส้ินผลไปดวยหรือไม และตองดําเนินการอยางไร หาก
การจํานองดังกลาวสิ่งปลูกสรางที่นํามาเพิ่มหลักทรัพยยังคงมีการจํานองเปน
ประกันหนี้ดังกลาวอยูเชนเดิม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๒๔ 
(๑๒) วรรคหนึ่ง 
 
แนวคําตอบ      
 ตามปญหาเปนกรณีที่ดินทั้ง ๓ แปลง และสิ่งปลูกสรางมีการ
จํานองเปนประกันหนี้รายเดียวกันผูกพันอยู หากผูจํานองและผูรับจํานอง
ตกลงกันใหที่ดินเพียง ๓ แปลง พนจากการจํานองไปโดยที่ยังมิไดมีการ

 ประเด็นปญหา ๓๒. 



ชําระหนี้ที่จํานองเปนประกัน คูกรณีก็สามารถดําเนินการขอจดทะเบียน
ประเภทปลอดจํานองได ตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับการจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ 
ขอ ๒๔ (๑๒) วรรคหนึ่ง   ท้ังนี้ ส่ิงปลูกสรางที่เหลือยังคงมีการจํานองเปน
ประกันหนี้ในวงเงินตามสัญญาจํานองอยูตามเดิม 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                            การระบุลําดับของการจํานอง 

 จดทะเบียนจํานองไวหลายลําดับ  ภายหลังมีการจดทะเบียนไถถอน
จากจํานองไปเพียงบางลําดับ  เชน  จํานองลําดับที่หนึ่ง ถึงลําดับที่ส่ีไว  และมีการ
ไถถอนจากจํานองลําดับที่สามแลว ภายหลังมีการจํานองตอมาอีก ขอทราบวาการ
จํานองภายหลังจะใชลําดับที่เทาใด 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมทีด่ิน วาดวยการจดทะเบยีนสิทธิและนิตกิรรมเกีย่วกบั
การจํานองทีด่นิและอสังหารมิทรัพยอยางอืน่ พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๒๔ (๔), ๒๖ (๑) 
 
แนวคําตอบ      
 กรณีที่มีการจดทะเบียนจํานองไวแลว ตอมาในระหวางที่การจํานอง
ยังคงมีอยูไดมีการจดทะเบียนจํานองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยเดียวกันนั้นแก
ผูรับจํานองเดิมหรือแกผูรับจํานองอื่น ใหจดทะเบียนจํานองลําดับตอไปจาก
ลําดับที่จดทะเบียนจํานองไวแลว หากมีการไถถอนไปเพียงบางลําดับ  ยังไถถอน
ไมหมดทุกลําดับ ถามีการจํานองตอไปอีกก็ใชลําดับตอไป ไมนําลําดับที่ไถถอน
ไปแลวมาใช เพราะจะทําใหสับสน  เชน จํานองลําดับที่หนึ่ง ถึงลําดับที่ส่ีไว  
และมีการไถถอนจากจํานองลําดับที่สามแลว ภายหลังมีการจํานองตอมาอีกก็
ใชจํานองลําดับที่หา  แตถามีการจํานองลําดับที่หนึ่ง ถึงลําดับที่ส่ีไว  และมีการ
ไถถอนจํานองลําดับที่ส่ีไปแลว  ภายหลังมีการจํานองตอมาอีกจึงใชจํานอง
ลําดับที่ส่ี 

 ประเด็นปญหา  ๓๓.   



 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                           การบันทึกคูกรณีการจดทะเบียนเชาระหวางจํานอง 
  
 การจดทะเบียนเชาระหวางจํานอง เมื่อผูรับจํานองใหความยินยอม
ใหจดทะเบียนเชาแลว ยังคงตองบันทึกคูกรณีรับทราบวา  การเชาอาจถูกเพิกถอนได
หากทําใหผูรับจํานองเสียหาย อีกหรือไม    
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 
แนวคําตอบ 
 การเชาเปนบุคคลสิทธิไมใชทรัพยสิทธิจึงไมจําเปนตองใหผูรับ
จํานองยินยอม แตกอนจดทะเบียนเชาใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีทราบ
วาเมื่อถึงคราวตองบังคับจํานองและการจดทะเบียนเชาไปในระหวางจํานองทํา
ใหผูรับจํานองเสียหาย ผูรับจํานองอาจรองตอศาลขอใหเพิกถอนการเชานั้นได 
เมื่อคูกรณีทราบแลวยังยืนยันใหจดทะเบียนโดยยอมรับผิดชอบกันเอง ก็ให
บันทึกถอยคําไวเปนหลักฐานแลวดําเนินการจดทะเบียนตอไปได แตถามีหนังสือ
ยินยอมจากผูรับจํานองมาวารับทราบในการเชาแลวทํานองวาไมขัดของ 
ก็ไมตองบันทึกคูกรณีรับทราบอีกแตประการใด 
 

ประเด็นปญหา ๓๔. 



                                           การจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการเชา  

 การจดทะเบียนเชาที่มิไดเปนสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาการเชา  
แตคูกรณีตกลงใหสิทธิการเชาตกทอดทางมรดกจะสามารถจดทะเบียนโอน
มรดกสิทธิการเชาไดหรือไม 

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑ 

แนวคําตอบ      
 การเชา เปนบุคคลสิทธิ ตามปกติสัญญาเชาเปนสิทธิเฉพาะตัว
ของผูเชา เมื่อผูเชาตายสิทธิการเชายอมเปนอันระงับไป  ดังนั้น หลักการเรื่อง
เชาจึงถือคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญ กลาวคือถาผูเชาตายสัญญาเชาเปน
อันระงับ  แตในการทําสัญญาเชาธรรมดา ผูใหเชาและผูเชาอาจมีขอตกลงตอกัน
ใหสิทธิการเชาตกเปนมรดกของผูเชาก็ได ตามประเด็นปญหาสัญญาเชาธรรมดา
ที่ไมใชสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาการเชา คูกรณีอาจตกลงไวในสัญญาเชาให
สิทธิการเชานั้นตกเปนมรดกของผูเชาได  เมื่อผูเชาตายพนักงานเจาหนาที่จึง
สามารถรับจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการเชาใหแกทายาทของผูเชาได แต
อยางไรก็ดี ในกรณีเชนนี้พนักงานเจาหนาที่จะตองสอบสวนใหไดความชัด
แจงวาสัญญาเชาดังกลาวมิใชนิติกรรมอําพรางสัญญาซื้อขายที่ดินที่มีการหลบ
เล่ียงกฎหมายดวย         

 ประเด็นปญหา ๓๕. 



                                       คาอากรแสตมปและคาธรรมเนียมการจดทะเบียนเชา 
 
 การจดทะเบียนเชาพื้นที่อาคารเพื่อทําการคาขาย มีกําหนดระยะเวลา
การเชา ๕ ป กําหนดคาเชาขั้นต่ําเดือนละ ๑๐,๐๐๐ บาท หรือในอัตรารอยละ ๑๐ 
จากยอดขายของผูเชา แลวแตจํานวนเงินใดจะมากกวา  จะคํานวณเรียกเก็บ
คาอากรแสตมปและคาธรรมเนียมการจดทะเบียนเชาอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกรมทีด่ิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๙๘๔๗ ลงวันที่ ๗ พฤษภาคม 
๒๕๒๗   เร่ือง  อากรแสตมป การปดแสตมปบริบูรณสําหรับสัญญาเชาที่ดินที่
มีเงื่อนไขเกีย่วกับคาเชา 
 
แนวคําตอบ      
 กรณีสัญญาเชาที่กําหนดคาเชา เปน ๒ อัตรา  คือ คาเชาขั้นต่ํา 
(สามารถคํานวณเปนตัวเงินที่แนนอนไดในขณะจดทะเบียนเชา) และคาเชาเสริม 
(ไมอาจคํานวณเปนตัวเงินไดในขณะจดทะเบียนเชา) กรมที่ดินวางทางปฏิบัติ
ไวตามหนังสือ ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๙๘๔๗ ลงวันที่ ๗ พฤษภาคม ๒๕๒๗ วาให
คิดคาธรรมเนียมและอากรแสตมปจากตามอัตราคาเชาขั้นต่ําตลอดระยะเวลา
การเชาที่สามารถคํานวณเปนตัวเงินไดแนนอน ตามระยะเวลาที่เชานั้น  
 
 

 ประเด็นปญหา ๓๖. 



                                           การจดทะเบียนเชาท่ีมีเงื่อนเวลา 
 
 การจดทะเบียนเชาที่มีเงื่อนเวลาตอเนื่องกัน ๓  คราว ๆ ละ ๓๐ ป  
และผูเชารายเดียวกันแมจะจดทะเบียนคนละวัน จะถือวาเปนการเชาที่มีเจตนา
หลีกเลี่ยงกฎหมายหรือไม      
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๕๔๐  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
๒. มาตรา ๗๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

  ๓. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 
แนวคําตอบ 
  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๔๐ บัญญัติหาม
มิใหเชากันเปนเวลาเกินกวา ๓๐ ป ถากําหนดเวลานานกวานั้นใหลดลงมาเปน
๓๐ ป  กําหนดเวลานี้เปนขอบังคับที่ใชสําหรับการทําสัญญาเชาแตละครั้ง 
แตตามปญหาเปนการเชามีเงื่อนเวลา สัญญาเชาฉบับหลังจะยังไมเกิดจนกวา
จะครบสัญญาเชาฉบับแรก กลาวคือไมเปนการตอสัญญาแตจะเปนสัญญา

 ประเด็นปญหา ๓๗. 



ฉบับใหม เริ่มนับระยะเวลาเชาเมื่อสัญญาเชาฉบับแรกสิ้นสุดลง และโดยที่
การฝาฝนมาตรานี้หาเปนโมฆะไม ฉะนั้น หากคูกรณียืนยันใหจดทะเบียน
พนักงานเจาหนาที่ยอมไมอาจปฏิเสธได  เนื่องจากมาตรา ๗๓ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน บัญญัติหามพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนเฉพาะเมื่อปรากฏวา
นิติกรรมที่คูกรณีนํามาขอจดทะเบียนเปนโมฆะเทานั้น  แตกอนจดทะเบียน
พนักงานเจาหนาที่ควรแจงใหผูเชาและผูใหเชาทราบถึงผลของการเชาที่มี
กําหนดเวลาเกินกวา ๓๐ ป โดยบันทึกถอยคําทั้งสองฝายรับผิดชอบกันเอง
ในเรื่องอายุสัญญาเชา ถาภายหลังปรากฏวาการเชาดังกลาวบังคับกันไดไมครบ
ตามสัญญา คูสัญญายอมรับผิดชอบกันเองไมเกี่ยวกับพนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียน  
นอกจากนี้หากเปนกรณีใหคนตางดาว (ทั้งกรณีเปนคนธรรมดาและนิติบุคคล) 
เชาที่ดินในระยะยาว พนักงานเจาหนาที่ยอมตองปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอื่น ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑  กลาวคือ สอบสวน
ใหชัดเจนวาเปนการทําสัญญาเชาเพื่ออําพรางการซื้อขายที่ดินของคนตางดาว
หรือไม เพราะถาเปนการทําสัญญาเชาเพื่ออําพรางการซื้อขายที่ดินของคน
ตางดาวแลว  พนักงานเจาหนาที่ยอมไมอาจรับจดทะเบียนได  เนื่องจากเปน
นิติกรรมมีวัตถุประสงคไมชอบดวยกฎหมาย และกรณีดังกลาวแมเปนคนไทย
หรือนิติบุคคลไทยเปนผูเชาก็ตองสอบสวนในทํานองเดียวกันดวยวาเปนผูถือ
สิทธิแทนคนตางดาวหรือไม 
 



                                          ทําหนังสือสัญญาเชากันเองขอโอนสิทธิการเชา 
  
 บริษัท ก. ทําสัญญาใหบริษัท ข. เชาที่ดิน มีกําหนด ๓๐ ป  แตยัง
ไมไดนํามาจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่  ปจจุบัน บริษัท ข. ได
โอนสิทธิการเชาที่ดินดังกลาวใหแกบริษัท ค. และบริษัท ข. กับบริษัท ค. ไดมา
ขอจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาตอพนักงานเจาหนาที่  กรณีนี้ตองจดทะเบียน
ประเภทอะไร และเสียคาธรรมเนียมเชนใด 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๒๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒ .  กฎกระทรวง ฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฐ) 
 ๓. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 
แนวคําตอบ      
 การที่บริษัท ก. ใหบริษัท ข. เชาที่ดินของตนมีกําหนดเวลา ๓๐ ป 
โดยทําเปนหนังสือสัญญาเชากันเอง หากยังไมไดจดทะเบียนการเชาตอพนักงาน

 ประเด็นปญหา ๓๘. 



เจาหนาที่ใหปรากฏหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน บริษัท ข. 
ก็ไมสามารถทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินโดยจดทะเบียนโอนสิทธิการเชา
ของตนใหแกบริษัท ค. ได  (มาตรา ๑๒๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
ในกรณีนี้ตองใหบริษัท ก. และบริษัท ข. มาจดทะเบียนเชาตอพนักงานเจาหนาที่กอน 
แลวบริษัท ข. ผูเชา จึงจะสามารถโอนสิทธิการเชาใหแกบริษัท ค. ตอไปได ซ่ึง
กรณีเชนนี้สามารถมาจดทะเบียนในวันเดียวกันได 
 สําหรับคาใชจายในการจดทะเบียนเชา จะเสียคาธรรมเนียม
รอยละ ๑ จากจํานวนเงินคาเชาตลอดระยะเวลาการเชา ตามมาตรา ๑๐๔ วรรคสอง 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
ขอ ๒ (๗) (ฐ) และเสียคาอากรการเชาเปนตัวเงินอัตรา ๑ บาท ตอทุกจํานวนเงิน 
๑,๐๐๐ บาท หรือเศษของ ๑,๐๐๐ บาท แหงคาเชาหรือเงินกินเปลา หรือ
ทั้งสองอยางรวมกันตลอดอายุการเชา ยกเวนการเชาทํานา ไร สวน ไมตองเสีย
อากร ตามลักษณะแหงตราสาร ๑ บัญชีอัตราอากรแสตมปทายประมวลรัษฎากร 
สวนการจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาจะเสียคาธรรมเนียมและอากรแสตมปใน
อัตราเดียวกับการจดทะเบียนเชาแตจะคิดจากจํานวนเงินคาเชาตลอดระยะเวลา
การเชาที่เหลืออยู 
  

 



                                             กรณีมีขอตกลงใหสิ่งปลูกสรางตกเปนของผูใหเชา 
  
 บริษัท ก. เชาที่ดินมีระยะเวลา ๒๐ ป และทางบริษัทผูเชาได
กอสรางอาคารลงบนที่ดินดังกลาว โดยมีขอตกลงใหอาคารและสิ่งปลูกสราง
ตกเปนของผูใหเชาทันทีเมื่อครบกําหนดสัญญาเชา ปรากฏวาบริษัทผูเชา
ประกอบธุรกิจขาดทุนจึงขอยกเลิกสัญญาเชา อาคารและสิ่งปลูกสรางไดตก
เปนของผูใหเชา ในกรณีนี้บริษัทผูเชา (เจาของอาคาร) ตองทําการจดทะเบียน
โอนอาคารและสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหแกผูใหเชาหรือไม และถาตองโอนจะ
เสียคาธรรมเนียมและภาษีอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๔๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒ .  กฎกระทรวง ฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ก) 
 
แนวคําตอบ      
 การจดทะเบียนเชาที่ดินเพื่อปลูกสรางอาคารโดยมีขอตกลงวา 
เมื่อครบกําหนดสัญญาเชาใหส่ิงปลูกสรางและอาคารตกเปนของผูใหเชา อันมี
ลักษณะเปนสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา ฉะนั้น เมื่อครบ

 ประเด็นปญหา ๓๙. 



กําหนดสัญญาเชา  ยอมมีผลใหสิ่งปลูกสรางบนที่ดินตกเปนกรรมสิทธิ์
ของเจาของที่ดินผูใหเชาในฐานะเปนสวนควบของที่ดิน ตามมาตรา ๑๔๔ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยไมจําเปนตองจดทะเบียนโอน
ส่ิงปลูกสรางอีก (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่ ๖๒๘/๒๕๒๑)  
 สวนกรณีมีการเลิกเชากันกอนครบกําหนดสัญญาเชาจะทําให
สิ่งปลูกสรางตกเปนของผูใหเชาตามขอตกลงหรือไม คงตองพิจารณาจาก
ขอตกลงที่กําหนดไวในสัญญาดวย กรณีส่ิงปลูกสรางไมตกเปนของผูใหเชา 
และคูกรณีมีความประสงคโอนสิ่งปลูกสรางใหแกกัน จะเสียคาธรรมเนียม
รอยละ ๒ ของราคาประเมินของสิ่งปลูกสราง  และเมื่อผูโอนเปนนิติบุคคลจะ
เสียภาษีเงินไดนิติบุคคล หัก ณ ที่จายรอยละ ๑ คํานวณจากราคาประเมินของ
ส่ิงปลูกสราง หรือจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดง แลวแตอยางใดจะสูงกวาคิด
ตามราคาสูง และเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรอยละ ๓.๓ (รวมภาษีทองถ่ิน) ของราคา
ประเมินสิ่งปลูกสรางหรือจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดงแลวแตอยางใดจะสูงกวา 
คิดตามราคาสูง เมื่อเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลวไดรับการยกเวนไมตองเสียอากร
แสตมปใบรับ 
 
 
 
 



                                            กรณีจดทะเบียนประเภท  โอนตามกฎหมาย 
(ควบบริษัทตามมาตรา ๑๒๔๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  
 กรณีบริษัท ก. จดทะเบียนการเชาที่ดินใหไวกับนาย ข. ภายใน
กําหนดเวลาตามสัญญาเชา บริษัท ก. ผูใหเชาไดควบบริษัทกับบริษัท ค. ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกลายเปนบริษัท ง.  ขอทราบวาการเปลี่ยน
ช่ือคูสัญญาฝายผูใหเชาเปนบริษัท ง. จะตองจดทะเบียนยกเลิกสัญญาเชาแลว
จดทะเบียนการเชาใหมหรือไม อยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๒๔๑, ๑๒๔๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๓๓๖๔  ลงวันที่ ๒๐  
สิงหาคม ๒๕๕๒  เร่ือง  การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่ออันเนื่องมาจากการ
แปรสภาพหางหุนสวนจดทะเบียนหรือหางหุนสวนจํากัดเปนบริษัทจํากัด และ
การควบบริษัทเขาดวยกัน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ      
 ในหลักการเมื่อบริษัทควบเขาดวยกัน โดยทั้งสองบริษัทตางก็
จดทะเบียนเลิกบริษัทแลวตั้งเปนบริษัทใหมขึ้น (เปนการควบบริษัทตาม

 ประเด็นปญหา ๔๐. 



ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตามมาตรา ๑๒๔๑) เชนนี้  บริษัทใหมที่
ตั ้งขึ ้นจากการควบเขากันยอมตองยื่นขอเปลี่ยนแปลงชื่อทางทะเบียนจาก
บริษัทเดิมเปนบริษัทใหมในประเภท “โอนตามกฎหมาย (ควบบริษัทตาม
มาตรา ๑๒๔๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)” โดยไมตองจด
ทะเบียนเลิกเชาและจดทะเบียนเชาใหมแตอยางใด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                            การไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  
 การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนการดําเนินการโดยถือตามขอเท็จจริง 
ซ่ึงเสี่ยงตอการถูกฟองคดีในสวนของเจาของที่ดิน และผูแยงการครอบครอง
ทั้งสองฝาย เหตุใดไมกําหนดระเบียบวิธีการใหผูไดมาโดยการครอบครอง
ตามมาตรา ๑๓๖๗ ไปฟองศาลเองทุกกรณี  แลวนํามายื่นขอจดทะเบียนไดมาโดย
การครอบครองเชนเดียวกับการขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม
มาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๓๖๗, ๑๓๘๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดินซึ่งไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑  
 
แนวคําตอบ      
 เรื่องการจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๓๖๗ ถาจะใหมีคําพิพากษาเชนเดียวกับมาตรา ๑๓๘๒ คงเปนไป
ไมได เพราะกฎหมายไดกําหนดไวชัดเจนวาการครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ 

ประเด็นปญหา ๔๑.   



จะตองมีคําพิพากษาวาผูขอไดกรรมสิทธิ์มาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒  
แตสําหรับมาตรา ๑๓๖๗ เปนการแยงการครอบครองภายในหนึ่งป หากผูถูกแยง
การครอบครองไมฟองคดีเพื่อเอาคืน ผูแยงการครอบครองก็ไดสิทธิครอบครอง
ในที่ดินนั้นแลว ซ่ึงหากจะใหไปรองศาลวาไดมาซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดิน
นั้นแลว  กรณีนี้ศาลจะไมรับเพราะวาไดไปซึ่งสิทธิครอบครองตามกฎหมาย
แลวเนื่องจากการแยงการครอบครอง เมื่อมีกฎหมายรองรับไวแลว หรือกฎหมาย
มิไดบัญญัติใหตองนําเรื่องไปฟองตอศาลกอนแลว จึงไมมีเหตุตองนําเรื่องมา
ฟองศาลอีก ทั้งนี้ ตามมาตรา ๕๕ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                            การไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กรณีไมได น.ส. ๓ มาจดทะเบียน 
  
 การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖๗ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  กรณีไมได น.ส.๓ มา ผูไดมาโดย
การครอบครองฯ ยื่นคําขอออกใบแทน น.ส.๓ ไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดินซึ่งไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑ 
  ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันที่ ๒๑ 
พฤษภาคม ๒๕๔๖  เร่ือง  แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการออกใบแทนหนังสือรับรอง
การทําประโยชนเพื่อจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ 
 
แนวคําตอบ      
  การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา  ๑๓๖๗ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  หากผูขอไมไดหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนมาจดทะเบียน พนักงานเจาหนาที่ก็ไมอาจรับจดทะเบียนใหได 
และผูขอจะขอออกใบแทนไดเฉพาะกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งอันถึง
ที่สุดเกี่ยวกับหนังสือรับรองการทําประโยชนนั้น ๆ หรือเปนกรณีที่ผูขอมีสิทธิ

 ประเด็นปญหา ๔๒. 



จดทะเบียนตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลและขอเท็จจริงปรากฏตามคําพิพากษา
หรือคําสั่งของศาลวา ศาลไดพิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีและรับฟง
ไดวาผูขอจดทะเบียนเปนผูมีสิทธิครอบครองในที่ดินนั้น ในกรณีนี้ผูขอสามารถ
ยื่นขอออกใบแทนไปในคราวเดียวกับยื่นขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
ตามมาตรา ๑๓๖๗ คือ ยื่นคําขอสองเรื่องไปในคราวเดียวกันไดตามหนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันที่ ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๔๖  เร่ือง  
แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชนเพื่อ
จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๓๖๗ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                             ระเบียบปฏิบัติการจดทะเบียนไดมาโดยการ
ครอบครองทีด่ินหนงัสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓, น.ส.๓ ก)  
   
  การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองที่ดินหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน (น.ส.๓, น.ส.๓ ก.) ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  กรมที่ดินไดกําหนดระเบียบปฏิบัติอยางชัดเจนแลวหรือไมวา
กรณีใดดําเนินการได กรณีใดดําเนินการไมได  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดินซึ่งไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑  
 
แนวคําตอบ 
 หลักการและวธีิการปฏิบัตใินการจดทะเบยีนไดมาโดยการครอบครอง
ตามมาตรา ๑๓๖๗ และตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติไวแลวตามระเบียบกรมที่ดนิ วาดวยการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับทีด่ินซึ่งไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑ แลว  
 

 ประเด็นปญหา  ๔๓.   



                                             การไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กรณีเนื้อท่ีจริงนอยกวาเนื้อท่ีท่ีระบุไว
ในโฉนดที่ดิน 
 
 ศาลมีคําสั่งใหนาย ก. ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินทั้งแปลงโดย
การครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   
แตในการรังวัดทําแผนที่พิพาทปรากฏวาโฉนดที่ดินที่ไดมามีเนื้อที่จริงนอยกวา
เนื้อที่ที่ระบุไวในโฉนดที่ดิน  ในการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
พนักงานเจาหนาที่จะตองคิดคาธรรมเนียมตามจํานวนเนื้อที่ใด 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ๑. มาตรา ๑๓๘๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  ๒. กฎกระทรวงฉบับที่  ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามตามใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 
แนวคําตอบ      
 หลักในการคิดคาธรรมเนียมคือคิดตามเนื้อที่ที่ปรากฏอยูใน
โฉนดที่ดิน โดยเนื้อที่ตามการรังวัดทําแผนที่พิพาทในการครอบครองเพื่อให
ศาลมีคําสั่งไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย ไมใชเปนการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเพื่อใหทราบแนวเขต

 ประเด็นปญหา ๔๔. 



และเนื้อที่ ซ่ึงอยูในกระบวนการในการแกไขรูปแผนที่เนื้อที่ได ดังนั้น เนื้อที่
ที่ไดจากการรังวัดทําแผนที่พิพาทไมใชเนื้อที่ตามผลการรังวัดสอบเขต  จึงไมใช
เนื้อที่ที่ไดจากการรังวัดตามกฎหมาย เมื่อกรณีนี้ศาลสั่งใหไดมาซึ่งที่ดินโดยการ
ครอบครองตาม มาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งแปลง 
และจากการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่ก็ปรากฏตรงกันวาเปนการไดมา
ทั้งแปลง พนักงานเจาหนาที่จึงตองคิดคาธรรมเนียมตามเนื้อที่ที่ปรากฏอยูใน
โฉนดที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                              การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองเพื่อคํานวณ
เรียกเก็บภาษีเงินได หัก ณ ท่ีจาย และภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 
 การจดทะเบียนขายที่ดินที่ผูขายไดที่ดินมาโดยการครอบครอง
ตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พนักงานเจาหนาที่
จะเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จาย โดยคํานวณนับตั้งแตปใด 
ระหวางปที่ผูขายไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง กับปที่ผูขอไดจด
ทะเบียนไดมาโดยการครองในโฉนดที่ดิน เร่ิมนับวันไหน     

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ที่ กค ๐๘๐๔/๗๒๙๔  ลงวันที่ ๒๘ 
เมษายน ๒๕๒๕  เร่ือง  แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีเงินไดกรณี
อสังหาริมทรัพย  (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๓/ว ๑๐๐๖๔ ลงวันที่ ๓๐ 
เมษายน ๒๕๒๕) 

แนวคําตอบ 
 การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองเพื่อคํานวณเรียกเก็บภาษีเงินได
บุคคลธรรมดา หัก ณ ที่จาย กรณีผูไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง 
จดทะเบียนขายที่ดินที่ไดมา ใหเร่ิมนับแตวันที่ไดกรรมสิทธิ์คือวันที่ครบกําหนด 
๑๐ ป จนถึงปที่จดทะเบียนขาย  สวนการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะใหคํานวณ
นับแตวันที่จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองลงในโฉนดที่ดินจนถึงวันที่จด
ทะเบียนขายที่ดิน 

 ประเด็นปญหา ๔๕. 



 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 



                                             การอายัดกรณีท่ีดินโอนไปยังบุคคลอ่ืนแลว 
 
 การอายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ หากที่ดินโอนไปยังบุคคลอื่นแลว  
ผูที่มีสิทธิอายัดตอเจาของเดิม ยังมีสิทธิขออายัดไปยังเจาของใหม (ผูรับโอน) ได 
หรือไม 
  
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗  ลงวันที ่๒๑ ธันวาคม 
๒๕๔๗ เร่ือง การอายัดที่ดนิ  
 
แนวคําตอบ 
  การอายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แมวา
ที่ดินจะโอนไปยังบุคคลภายนอกแลว แตหากสอบสวนเอกสารหลักฐานที่ผูขอ
อายัดนํามาแสดงและปรากฏวา ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน อันอาจฟอง
บังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  และระบุ
วาจะไดฟองบุคคลภายนอกนั้นดวย ก็อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได เชน 
ขออายัดเพื่อฟองเพิกถอนการจดทะเบียนขาย โดยอางวาหนังสือมอบอํานาจปลอม 
กรณีที่มีการโอนตอไปยังบุคคลภายนอกแลวก็ฟองเพิกถอนการจดทะเบียนโอน
นั้นดวย เปนตน 

 ประเด็นปญหา ๔๖. 



                     ระยะเวลาสิ้นสุดการอายัด 
  
 การอายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงมีผล 
๓๐ วัน นับแตวันที่เจาพนักงานที่ดินมีคําสั่งรับอายัดและสิ้นสุดลงไมวาจะมี
การฟองคดีตอศาลหรือไม เวนแตผูขอจะรองขอตอศาลสั่งยึดหรืออายัดตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง จึงเห็นวาการอายัดตามมาตรานี้ไมนาจะ
มีประโยชนตอผูอายัด เหตุใดจึงไมยกเลิกมาตรา ๘๓ ไป 

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 

แนวคําตอบ      
 มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน บัญญัติขึ้นเพื่อคุมครองสิทธิ
ของประชาชนที่ไดรับความเสียหายจริง โดยภายใน ๓๐ วัน ผูเกี่ยวของที่มีสวน
ไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดสามารถที่จะฟองตอศาลใหมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนที่ดินได ซึ่งหากมีการฟองรองตอศาลและมีการขอใหศาลสั่งยึด
หรืออายัดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงก็จะมีผลใหอายัดคงมีอยู
ตอไป ดังนั้น จะเห็นไดวาเจตนารมณของการอายัดตามมาตรา ๘๓ มีจุดมุงหมาย
เปนการตัดสิทธิของเจาของที่ดินในอันที่จะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
ที่ดินเพื่อรักษาผลประโยชนของผูมีสวนไดเสียไวช่ัวระยะหนึ่งเทานั้น  ทั้งนี้ 

 ประเด็นปญหา  ๔๗.    



เพื่อใหผูมีสวนไดเสียไดมีเวลาไปฟองและขอใหศาลคุมครองสิทธิของตนตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ฉะนั้น เพื่อประโยชนตอผูอายัดโดย
แทจริง เมื่อส่ังรับอายัดแลวพนักงานเจาหนาที่ตองชี้แจงหลักกฎหมายดังกลาว
ใหผูขออายัดทราบดวย เพื่อใหผูขออายัดเขาใจถูกตองและไปใชสิทธิทางศาลได
ถูกตองและทันเวลาตามบทบัญญัติของกฎหมาย สวนการยกเลิกบทบัญญัติ
มาตรา ๘๓ ยอมมีผลทําใหประชาชนเสียสิทธิที่จะไดรับความคุมครองเบื้องตน
และเมื่อไมมีวิธีการอื่นที่คุมครองสิทธิของประชาชนไดดีกวา การยกเลิกกฎหมาย
ดังกลาวจึงไมเกิดผลดีแกประชาชนแตอยางใด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                             พนักงานสอบสวนทําหนังสือขออายัด 
 
 ตํารวจซึ่งเปนพนกังานสอบสวนจะทาํหนงัสือขออายดัโฉนดที่ดนิ
ที่มีผูนําไปใชเปนหลักประกนัตัวผูตองหาในชั้นสอบสวน ไดหรือไม อยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
๒. มาตรา ๘๕, มาตรา ๑๓๒ (๔) แหงประมวลกฎหมายวิธี 

พิจารณาความอาญา 

แนวคําตอบ 
 การสั่งยึดหรืออายัดที่ดินนั้น ผูที่จะสั่งยึดหรืออายัดไดจะตองเปน
ผูที่มีอํานาจในการสั่งยึดหรืออายัดตามกฎหมาย  เชน  เจาพนักงานที่ดินตาม
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน หรือศาลสั่งยึดตามมาตรา ๒๕๔ แหง
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง หรืออธิบดีกรมสรรพากรมีอํานาจสั่งยึด
หรืออายัดตามมาตรา ๑๒ แหงประมวลรัษฎากร แตตํารวจซึ่งเปนเจาพนักงาน
สอบสวนไมมีกฎหมายใดใหอํานาจในการสั่งอายัดไวจึงไมอาจสั่งหรืออายัด
ที่ดินได (ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญากฎหมายใหอํานาจ
พนักงานสอบสวนมีอํานาจเฉพาะการยึดสิ่งของตาง ๆ ที่อาจใชเปนพยานหลักฐาน
หรือยึดสิ่งของที่มีไวเปนความผิดหรือไดมาโดยการกระทําผิดหรือไดใชหรือ
สงสัยวาไดใชในการกระทําผิดเทานั้น ไมไดใหอํานาจอายัดที่ดินดวยแตอยางใด) 

  ประเด็นปญหา  ๔๘.   



                                              การลงบัญชีอายัด กรณีสาํนักงานที่ดินท่ีใช
ระบบคอมพิวเตอร 
   
  สํานักงานที่ดินที่ใชระบบคอมพิวเตอรในการจดทะเบียนซึ่ง
ลงบัญชีอายัดดวยการบันทึกในระบบคอมพิวเตอร เห็นควรที่กรมที่ดินจะได
ออกคําสั่งยกเลิกการลงบัญชีอายัดในสมุด บ.ท.ด.๒๗ เพื่อมิใหเกิดความซ้ําซอน  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 คําสั ่งกระทรวงมหาดไทย  ที่ ๖๓๕ /๒๕๔๗  ลงวันที ่ ๒๑ 
ธันวาคม ๒๕๔๗  เร่ือง  การอายัดที่ดิน 
 
แนวคําตอบ 
 ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๒๑ 
ธันวาคม ๒๕๔๗ ขอ ๒๙ กําหนดใหสํานักงานที่ดินที่ใชระบบคอมพิวเตอรใน
การจดทะเบียน ลงบัญชีอายัดดวยการบันทึกในระบบคอมพิวเตอรและลงบัญชี
อายัดในสมุดคุมตามตัวอักษรเพียงบัญชีเดียว  อนาคตหากการบันทึกขอมูล
เกี่ยวกับการอายัดที่ดินลงในระบบคอมพิวเตอรมีความปลอดภัยเพียงพอ  จึงจะ
ยกเลิกการลงบัญชีอายัดตามตัวอักษรตอไป 
 

 ประเด็นปญหา  ๔๙.   



 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 
 
 



                                               การมอบอํานาจจดทะเบียนตางสํานักงาน 
 
 การมอบอํานาจจดทะเบียนตางสํานักงานที่ดิน กรณีจํานอง, ให, 
ขาย  เมื่อสงเรื่องไปใหสํานักงานที่ดินทองที่ดําเนินการ ปรากฏลายมือช่ือผูมอบ
อํานาจไมเหมือนลายมือช่ือเดิมในสารบบ  ทําใหเกิดปญหายุงยากในการดําเนินการ 
ไมควรใหเจาของที่ดินมอบอํานาจไดในกรณียื่นขอจดทะเบียนตางสํานักงาน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๗๙๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ      
  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใหสิทธิแกบุคคลที่จะตั้ง
ตัวแทนได ฉะนั้น กรมที่ดินจึงไมอาจวางทางปฏิบัติอันเปนการจํากัดสิทธิของ
บุคคลที่มีอยูตามกฎหมายได กรณีสํานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนตรวจสอบ
ลายมือช่ือของผูมอบอํานาจแลวเห็นวาใชไมได พนักงานเจาหนาที่ก็สามารถ
ที่จะใชดุลยพินิจไมรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พรอมทั้งสงเรื่องคืน
สํานักงานที่ดินที่รับคําขอเพื่อดําเนินการตอไปได ซ่ึงในทางปฏิบัติตั้งแตในชั้น
รับคําขอตางสํานักงาน พนักงานเจาหนาที่ควรแนะนําใหผูขอลงลายมือช่ือตาม
แบบเดิมที่ไดลงลายมือช่ือไว โดยอาจดูจากหลักฐานสัญญาเดิมที่มีอยูกับผูขอ 
หรืออาจประสานขอสําเนาลายมือช่ือของผูขอจากสํานักงานที่ดินซึ่งที่ดินตั้งอยู
มาเพื่อประกอบการพิจารณาก็ได เปนตน 

 ประเด็นปญหา ๕๐.   



                                              การทําหนงัสือมอบอํานาจตอหนาพนักงานเจาหนาท่ี 
  
 การทําหนังสือมอบอํานาจตอหนาพนักงานเจาหนาที่ของกรมที่ดิน
จะทําไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ 
 
แนวคําตอบ 
                   ตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗  ขอ ๑๗ 
หามพนักงานเจาหนาที่เฉพาะการออกไปทําการรับรองเกี่ยวกับลายมือชื่อ
ในหนังสือมอบอํานาจนอกสถานที่ทําการ เวนแตไดรับอนุญาตจากผูบังคับบัญชา
จึงจะออกไปได แตไมไดหามในกรณีการขอทําหนังสือมอบอํานาจตอหนา
พนักงานเจาหนาที่ในสํานักงานที่ดินแตอยางใด 
                   ดังนั้น ถาผูมอบอํานาจประสงคจะมายื่นคําขอทําหนังสือมอบ
อํานาจตอหนาพนักงานเจาหนาที่ในสํานักงานที่ดินเชนนี้สามารถดําเนินการ
ตามคําขอได 

 ประเด็นปญหา ๕๑. 



                                                การบอกเลิกการมอบอํานาจ 
  
 กรณีมีผูขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจที่ตน
ไดลงชื่อมอบอํานาจไว พนักงานเจาหนาที่ไมอาจดําเนินการใหได มีอํานาจ
เพียงแตแจงผูขอติดตอการบอกเลิกการมอบอํานาจไปยังผูรับมอบอํานาจเทานั้น  
เหตุผลใดจึงไมใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับตามคําขอได 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ๑. มาตรา ๘๓๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗  
 
แนวคําตอบ 
  กรณีนี้เดิมกรมที่ดินไดเคยวางแนวทางปฏิบัติใหระงับการจดทะเบียน  
แตปญหากฎหมายวาหนังสือมอบอํานาจเปนเอกสารการตั้งตัวแทนใหมีอํานาจ
ทําการแทนผูมอบอํานาจ ดังนั้นเมื่อผูมอบอํานาจตองการระงับการดําเนินการ
ตามหนังสือมอบอํานาจที่ตนไดลงชื่อมอบอํานาจไว ก็เปนเรื่องที่ผูมอบอํานาจ
จะตองติดตอบอกเลิกการมอบอํานาจไปยังผูรับมอบอํานาจเอง  กลาวคือ เมื่อ
ตัวการเปลี่ยนเจตนาไมประสงคจะมอบหมายใหตัวแทนดําเนินการตอไปแลว 

 ประเด็นปญหา ๕๒. 



เปนเรื่องที่ตัวการจะตองบอกเลิกและติดตามหนังสือมอบอํานาจของตนเองคืนมา 
ตามมาตรา ๘๓๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  พนักงานเจาหนาที่
ไมมีอํานาจในการระงับหนังสือมอบอํานาจ แตหากจะไมจดทะเบียนตามหนังสือ
มอบอํานาจเพราะมีเหตุสงสัยวาหนังสือมอบอํานาจนั้นใชไมได  พนักงาน
เจาหนาที่ก็สามารถใชดุลยพินิจในการพิจารณาสั่งการหนังสือมอบอํานาจได 
แตตองพิจารณาใหรอบคอบและมีเหตุผล เพราะถือวาเปนการปฏิเสธในการ
รับคําขอ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                              การตรวจสอบลายมือชื่อผูมอบอํานาจ 
  
 การตรวจสอบลายมือช่ือในหนังสือมอบอํานาจกับลายมือช่ือของ
ผูมอบอํานาจในสารบบที่ดินซึ่งบางครั้งหลักฐานเดิมในสารบบกับหนังสือมอบ
อํานาจมีระยะหางกันหลาย ๆ ป ยากแกการตรวจสอบที่จะใหผลถูกตองแนนอน        
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีตามปญหาใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตามระเบียบ
กรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจฯ ขอ ๑๐ (๔)  ถาไมแนใจหรือมีเหตุอันควรสงสัย 
ก็ใหช้ีแจงเหตุผลใหคูกรณีทราบวาเนื่องจากหลักฐานลายมือช่ือที่เก็บไวในสารบบ
นานมาแลว แตกตางจากหนังสือมอบอํานาจ แลวบันทึกความรับผิดกันเองของ
คูกรณียืนยันไวเปนหลักฐาน หรือใหบุคคลที่เชื่อถือไดรับรองลายมือช่ือของผูมอบ 
หรือหากเห็นสมควรจะใหผูมอบมาดําเนินการดวยตนเองก็ได 
 
 

ประเด็นปญหา ๕๓. 



 
 
 
 
 
 
 
           

                                                

                               
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                 ขอออกใบแทนกรณีไดมาโดยการครอบครอง  
ตามมาตรา ๑๓๖๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กรณีใบตอสูญหาย   

 กรณีไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน โดยได น.ส.๓ มา แตใบตอสูญหาย กรณีนี้สามารถออกใบแทน
ไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน 
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๖๐๙ /๑๓๖๙๕  ลงวันที่ ๒๗ 
กรกฎาคม ๒๕๒๑  เร่ือง  หารือการออกใบแทนโฉนดที่ดินกรณีใบแทรกโฉนด
สูญหาย (ตอบขอหารือจังหวัดสุราษฎรธานี เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ 
มท ๐๖๐๙/ว ๑๔๑๔๐ ลงวันที่ ๓ สิงหาคม ๒๕๒๑) 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีตามปญหาเปนกรณีขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และถือเปนกรณีที่
ผูขอไดหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓) มาเพื่อจดทะเบียนแลว แมใบแทรก
หรือใบตอไดสูญหายก็เปนเรื่องของความไมสมบูรณของตัว น.ส. ๓ ที่นํามาขอ

ประเด็นปญหา 

 ประเด็นปญหา  ๕๔.   



จดทะเบียนเทานั้น  กรณีนี้ไมถือวาใบแทรกที่สูญหายเปนขอความสําคัญจึง
เปนกรณีที่สามารถออกใบแทนใหได เนื่องจากชํารุดเทานั้น ตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๒) ดังนั้น ถาหนังสือรับรองการทําประโยชน
ฉบับเจาของนํามามอบใหนั้น ยังมีตําแหนงที่ดิน เลขที่หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน  ช่ือและตราประจําตําแหนงของผูวาราชการจังหวัดและหรือช่ือ
และตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดินปรากฏอยู สามารถตรวจสอบได 
พนักงานเจาหนาที่ยอมสามารถออกใบแทนได โดยไมตองประกาศการออกใบแทน
แตอยางใด  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                       การออกใบแทนตามมาตรา ๖๓ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน กรณีโฉนดทีด่ินชาํรุดโดยขาดขอความสาํคัญ 
 
 การขอออกใบแทนโฉนดที่ดินตามมาตรา ๖๓ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  เนื่องจากโฉนดที่ดินชํารุดโดยขาดขอความสําคัญ คือ ไมมี
ตําแหนงที่ดิน และหรือเลขที่โฉนดที่ดิน และหรือช่ือและตราประจําตําแหนง
ของผูวาราชการจังหวัดและหรือช่ือและตราประจําตําแหนงของเจาพนกังานทีด่นิ 
ซ่ึงจะตองสอบสวนผูขอพรอมทั้งพยานและประกาศมีกําหนด ๓๐ วัน แตหาก
สามารถตรวจสอบจากหลักฐานที่มีอยูและเชื่อไดวาเปนโฉนดที่ดินแปลงที่ขอ
ออกใบแทนจริง จะออกใบแทนใหกับผูขอโดยไมตองสอบสวนพยานและไม
ตองประกาศตามนัยดังกลาวจะไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน 
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 
แนวคําตอบ 
 กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๒) กําหนดไววา 

 ประเด็นปญหา ๕๕. 



ในกรณีโฉนดที่ดินชํารุดถาเจาของที่ดินนําโฉนดที่ดินที่ชํารุดนั้นมามอบ
โดยยังมีตําแหนงที่ดิน เลขที่โฉนดที่ดิน ชื่อและตราประจําตําแหนงของ
ผูวาราชการจังหวัด และหรือช่ือและตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดิน 
ปรากฏอยูซ่ึงสามารถตรวจสอบได ใหออกใบแทนใหไปได แตถาขาดขอความ
สําคัญดังกลาว ใหนําความใน (๑) มาใชบังคับ กลาวคือผูขอจะตองยื่นคําขอ
และปฏิญาณตนตอเจาพนักงานที่ดิน โดยใหนําพยานหลักฐานมาใหเจาพนักงานที่ดิน
ทําการสอบสวนจนเปนที่เชื่อถือได และใหเจาพนักงานที่ดินประกาศมีกําหนด
สามสิบวัน ซ่ึงในกรณีนี้กฎหมายถือวา ตําแหนงที่ดิน เลขที่โฉนดที่ดิน ช่ือและ
ตราประจําตําแหนงของผูวาราชการจังหวัด และหรือช่ือและตราประจําตําแหนง
ของเจาพนักงานที่ดิน เปนขอความสําคัญซึ่งใชเปนหลักเกณฑที่จะตรวจสอบ
ความถูกตองของโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดิน ดังนั้น หากขอความสําคัญซึ่งใช
เปนหลักเกณฑในการตรวจสอบดังกลาวไมครบถวนยอมไมสามารถชี้ชัดวา
เปนโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดินซึ่งชํารุดหรือไม ในกรณีนี้จึงยังคงตองใหผูขอ
นําพยานหลักฐานมาใหเจาพนักงานที่ดินทําการสอบสวนจนเปนที่เชื่อถือได 
และใหเจาพนักงานที่ดินประกาศมีกําหนดสามสิบวันตามนัยดังกลาว 
 
 
 
 
 



                                                 การสอบสวนพยานกรณีออกใบแทนตาม
มาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 

  กรณีขอออกใบแทนตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
แตปรากฏวาเปนกรณีที่โฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินเปนอันตรายหรือ
สูญหายไปดวย เชนนี้ตามระเบียบกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวน
ผูขอและพยานบุคคลที่นาเชื่อถือ ๒ คน แลวจึงรับคําขอและประกาศ ๓๐ วัน  
เมื่อเปนกรณีตองจัดสรางโฉนดที่ดินใหมตามมาตรา ๖๔ อยูแลว  กรณีเชนนี้
จําเปนตองสอบสวนพยานบุคคลทุกกรณีหรือไม และจะใชหลักฐานอื่นแทน
พยานบุคคลไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ 
 ๒. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ มท ๐๗๑๒/๘๙๔ ลงวันที่ ๑๗ 
มกราคม ๒๕๒๙ เร่ือง หารือการทําคําตราสินเพื่อใชในการออกใบแทนโฉนด
ที่ดิน น.ส.๓ หรือใบจอง (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/ว ๑๓๘๘ 
ลงวันที่ ๒๑ มกราคม ๒๕๒๙) 

ประเด็นปญหา ๕๖. 



 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท  ๐๗๑๙/ว  ๑๖๑๘๙  ลงวันที ่ ๒๙ 
พฤษภาคม ๒๕๔๐ เร่ือง  ซอมความเขาใจในการออกใบแทนหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน 
  ๔. หนังสือกรมที ่ดิน  ที ่ มท  ๐๕๑๖ .๒/๐๗๒๐๙  ลงวันที ่ ๘ 
มีนาคม  ๒๕๔๘  เ รื ่อง   การขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
(ตอบบริษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๕๑๖.๒/ว ๐๗๒๑๐ ลงวันที่ ๘ มีนาคม ๒๕๔๘ ) 
 
แนวคําตอบ 
  การออกใบแทนตามมาตรา  ๖๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๑) วางหลักเกณฑไววาใน
กรณีที่โฉนดที่ดินเปนอันตรายหรือสูญหายใหเจาของที่ดินยื่นคําขอและปฏิญาณตน
ตอเจาพนักงานที่ดิน โดยใหนําพยานหลักฐานมาใหเจาพนักงานที่ดินทําการ
สอบสวนจนเปนที่เชื่อถือได และหนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ มท ๐๗๑๒/๘๙๔ 
ลงวันที่ ๑๗ มกราคม ๒๕๒๙ กําหนดใหผูขอตองนําพยานบุคคลมาใหถอยคํา
รับรองอยางนอย ๒ คน และขอ ๑๗ (๒) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) 
ในกรณีที่โฉนดที่ดินชํารุดโดยขาดขอความสําคัญ คือ ตําแหนงที่ดิน เลขที่โฉนดที่ดิน 
ช่ือและตราประจําตําแหนงของผูวาราชการจังหวัดและหรือช่ือและตราประจํา



ตําแหนงของเจาพนักงานที่ดิน ใหนําความใน (๑) มาใชโดยใหผูขอนําพยานหลักฐาน
มาใหเจาพนักงานที่ดินทําการสอบสวนจนเปนที่เชื่อถือเชนกัน ซ่ึงการนําพยาน
บุคคลมาใหถอยคํารับรองนั้นมีจุดมั่งหมายเพียงตองการสอบสวนถึงพฤติการณ
ของผูขอวาการใหถอยคําของผูขอนาเชื่อถือหรือไม และผูขอเปนเจาของที่ดิน
จริงหรือไม เทานั้น 
  อยางไรก็ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗) ฯ ขอ ๑๗ (๑) 
ไดกําหนดแตเพียงวากรณีที่โฉนดที่ดินเปนอันตรายหรือสูญหายใหเจาของที่ดิน
ยื่นคําขอและปฏิญาณตนตอเจาพนักงานที่ดิน โดยใหนําพยานหลักฐานมาให
เจาพนักงานที่ดินทําการสอบสวนจนเปนที่เชื่อถือได  ดังนั้น หากผูขอมีพยานหลักฐาน
อ่ืนใดมาประกอบคําขอโดยเจาพนักงานที่ดินพิจารณาแลวชัดเจนเพียงพอที่จะ
เชื่อไดวา ถอยคําของผูขออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนที่นาเชื่อถือ
และผูขอเปนเจาของที่ดินจริง ก็ไมจําเปนตองสอบสวนพยานบุคคลตามนัยดังกลาว
ขางตนอีก  ซ่ึงเรื่องทํานองนี้กรมที่ดินไดเคยแจงใหบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย
ทราบ ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/๐๗๒๐๙ ลงวันที่ ๘ มีนาคม ๒๕๔๘ 
และเวียนใหพนักงานเจาหนาที่ทุกจังหวัดทราบแลวตามหนังสือกรมที่ดิน 
ที่ มท ๐๕๑๖.๒/ว ๐๗๒๑๐ ลงวันที่ ๘ มีนาคม ๒๕๔๘  กรณีดังกลาวจึงตอง
พิจารณาเปนรายกรณีไป  (ปจจุบันใชเฉพาะกรณีบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
ที่ขอใชหนังสือรับรองของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทยถือเปนหนวยงานของ
รัฐแทนการนําพยานบุคคลมาใหเจาพนักงานที่ดินทําการสอบสวน) 
 



                     ขอออกใบแทนเพื่อจดทะเบียนไดมาโดยการ
ครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย  

 กรณีการขอออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชน เพื่อจด
ทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติวาผูขอตองนํา น.ส.๓ ฉบับเจาของที่ดิน
มาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ หากไมไดมาก็เปนหนาที่ของผูขอ
ที่จะตองขวนขวายนํา น.ส. ๓ มา ไมอาจออกใบแทนได แตทางปฏิบัติดังกลาว
ไมเปนการแกปญหาใหแกประชาชน ซ่ึงผูขอไดมาโดยการครอบครองตาม
มาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนผูไดสิทธิครอบครอง
จะถือวาผูขอเปนเจาของที่ดินซึ่งมีสิทธิขอรับใบแทนตามมาตรา ๖๓ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน ไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ๑. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดิน ซ่ึงไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑  
  ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันที่ ๒๑ 
พฤษภาคม ๒๕๔๖  เร่ือง  แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการออกใบแทนหนังสือ
รับรองการทําประโยชนเพื่อจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ 

 ประเด็นปญหา ๕๗. 



แนวคําตอบ 
  กรณีการไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  เหตุที่ไมสามารถออกใบแทนใหกับผูขอได  เนื่องจาก
การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย เปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ตามความในมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ผูขอจดทะเบียนจะตองนํา
หนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับเจาของที่ดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ และการจดทะเบียนในหนังสือรับรองการทําประโยชนดังกลาว
ตองอยูในบังคับของมาตรา ๗๕ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยจะตองจดทะเบียน
ในหนังสือรับรองการทําประโยชนทั้งฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับเจาของที่ดิน
ใหถูกตองตรงกัน หากไมไดหนังสือรับรองการทําประโยชนนั้นมาก็เปนหนาที่
ของผูขอที่จะตองขวนขวายนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้นมาจดทะเบียน 
ไมอาจออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชนได 
  สําหรับกรณีกรณีผูไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนผูไดสิทธิครอบครองจะถือวาผูขอ
เปนเจาของที่ดินซึ่งมีสิทธิขอรับใบแทนตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
ไดหรือไม นั้น แมผูไดมาจะอางวาไดมาโดยการครอบครองที่จะอยูในองคประกอบ
ของคําวา “เจาของ” ตามความในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดินก็ตาม 
แตก็เปนกรณีที่ยังไมมีการพิสูจนตามขั้นตอนและวิธีการวาเปนผูไดมาโดยการ



ครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จริง
ตามที่กลาวอางหรือไม อีกทั้งการขอออกใบแทนก็ตองอยูในเงื่อนไขที่กฎหมาย
บังคับวาหนังสือรับรองการทําประโยชนแปลงนั้นจะตอง “สูญหาย”  อีกดวย 
เมื่อในกรณีนี้ไมมีบทบัญญัติใดใหถือวาหนังสือรับรองการทําประโยชน
ฉบับนั้นสูญหาย บุคคลผูนั้นจึงไมอาจขอใหออกใบแทนได ตางกับการขอออก
ใบแทนเพื่อจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒ หรือการขอออกใบแทนเพื่อจดทะเบียนไดมาโดย
การครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ในกรณี
ที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหไดมาโดยการครอบครองตามขอ ๑๒ ประกอบกับ
ขอ ๑๗ (๓)  ถาไมไดโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับเจาของมา 
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ ขอ ๘ (๔) และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ 
(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ วรรคทาย ใหถือวาสูญหาย ผูมีสิทธิจดทะเบียนตาม
คําพิพากษาดังกลาวจึงขอใหออกใบแทนได  ดังนั้น การดําเนินการในกรณีนี้จึง
ยังคงตองยึดถือแนวทางปฏิบัติตามนัยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓  
ลงวันที่ ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๔๖ ขอ ๑ ตอไป 
  ดังนั้น ตามประเด็นปญหาดังกลาวพนักงานเจาหนาที่ยังคงตอง
ปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/๑๒๖๗๓ ลงวันที่ ๒๑ พฤษภาคม 
๒๕๔๖ ขอ ๑ ประกอบกับระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน ซ่ึงไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑  
  



 
 
 
 
 
 
 

                                        

      
 
 
 
 
 
 
 
 
  



       การยกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินของผูเยาว 
 
 การยกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินของผูเยาวซ่ึงเปนผูทรงสิทธิ มีสัญชาติ
อังกฤษ อายุ ๑๘ ป (ซึ่งตามกฎหมายอังกฤษถือวาเปนผูบรรลุนิติภาวะแลว)  
เชนนี้จะจดทะเบียนใหไดหรือไมโดยไมตองขออนุญาตตอศาล  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๑๕๗๔ (๒) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
๒. มาตรา ๑๐ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการขัดกันแหงกฎหมาย  

พ.ศ. ๒๔๘๑ 
 
แนวคําตอบ  
  ตามปญหาเปนกรณีที่ดินที่จดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินตั้งอยูใน
ประเทศไทย จึงเปนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๐ วรรคสาม 
แหงพระราชบัญญัติวาดวยการขัดกันแหงกฎหมาย พ.ศ. ๒๔๘๑ บัญญัติวา
“ในกรณีที่เปนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ความสามารถของบุคคลที่จะ
ทํานิติกรรมเชนวานั้นยอมเปนไปตามกฎหมายแหงถ่ินที่อสังหาริมทรัพยนั้น
ตั้งอยู” ฉะนั้น กรณีการจดทะเบียนยกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินยอมตองใชกฎหมาย
เร่ืองความสามารถของบุคคลของประเทศไทย  ฉะนั้น เมื่อผูทรงสิทธิเหนือพื้นดิน 

 ประเด็นปญหา ๕๘. 



อายุยังไมครบ ๒๐ ปบริบูรณ ถือวายังไมบรรลุนิติภาวะ (ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยถือวาบรรลุนิติภาวะเมื่อครบ ๒๐ ปบริบูรณ หรือเมื่อทําการ
สมรส)  พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนยกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินซึ่งเปน
การกระทําใหทรัพยสิทธิที่ผูเยาวจดทะเบียนไวส้ินสุดลง ตามมาตรา ๑๕๗๔ (๒) 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ไดตอเมื่อศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษา
อนุญาตใหผูใชอํานาจปกครองทํานิติกรรมยกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินดังกลาวได 
ทั้งนี้ ตามมาตรา ๑๖ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการขัดกันแหงกฎหมาย 
พ.ศ. ๒๔๘๑ “ใหใชกฎหมายแหงถ่ินที่ทรัพยสินตั้งอยูบังคับแกสังหาริมทรัพย
และอสังหาริมทรัพย” 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



         ฟองถอนคืนการใหจากบุตรสะใภ 
  

 เจาของที่ดินยกที่ดินใหแกบุตรชาย ตอมาบุตรชายเสียชีวิตลง 
ภายหลังเจาของที่ดินมีปญหากับบุตรสะใภ เนื่องจากไมเลี้ยงดูและดาทอ 
ผูใหจะฟองรองขอถอนคืนการใหจากบุตรสะใภ ไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๕๓๑ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ 
 หลักกฎหมายในเรื่องถอนการให เปนไปตามมาตรา ๕๓๑ ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  ซ่ึงผูใหจะเรียกถอนคืนการใหจากผูรับใหเพราะเหตุ
ผูรับใหประพฤติเนรคุณตามที่กฎหมายกําหนดไว ซ่ึงตามประเด็นปญหาในการ
ไมเล้ียงดูและดาทอผูให ก็เปนเหตุประพฤติเนรคุณตามกฎหมาย แตเนื่องจาก
ผูที่กระทําไมใชบุตรชายซ่ึงเปนผูรับใหแตเปนบุตรสะใภ โดยที่ดินของบุตรชาย
ไดกลายเปนทรัพยมรดกตกแกบุตรสะใภไปแลว ดังนั้น ตามหลักกฎหมาย
กรณีนี้บุตรสะใภไมใชผูรับให ผูใหจะฟองถอนคืนการใหคงจะไมได 
 
 

 ประเด็นปญหา  ๕๙.   



       จดทะเบียนประเภทลงชื่อคูสมรส 
  
 สามีจะใหภริยาโดยชอบดวยกฎหมายเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน
โดยไมมีคาตอบแทน จะตองจดทะเบียนประเภทอะไร เสียคาธรรมเนียม และ
ภาษีอากรอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๑๔๗๔, ๑๔๗๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน 

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ก) (ง) (ฑ) 
 ๓. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสใน 
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน พ.ศ. ๒๕๒๙ 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีที่สามีประสงคขอใหจดทะเบียนลงชื่อภริยาโดยชอบดวย
กฎหมายของตนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจะตองพิจารณาขอเท็จจริงและ
ขอกฎหมายใหเปนที่ยุติกอนวาที่ดินเปนสินสมรสหรือไม  หากขอเท็จจริง
เปนสินสมรส เชน ซื้อมาระหวางสมรส การลงชื่อภริยาถือกรรมสิทธิ์รวมกับ
สามีจะจดทะเบียนประเภท “ลงชื่อคูสมรส”  เสียคาธรรมเนียมประเภทไมมี

 ประเด็นปญหา ๖๐. 



ทุนทรัพย แปลงละ ๕๐ บาท   ไมเสียภาษีเงินได หัก ณ ที่จาย ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
อากรแสตมป  แตหากขอเท็จจริงเปนสินสวนตัวของสามี เชน ไดมากอนสมรส
กรณีเชนนี้จะตองจดทะเบียนประเภท “กรรมสิทธิ์รวม”  โดยเสียคาธรรมเนียม
แบบมีทุนทรัพยในอัตรารอยละ ๐.๕ ของราคาประเมินทุนทรัพยตามสัดสวน
ที่ใหถือกรรมสิทธิ์รวม ในกรณีที่เปนสามีภริยาชอบดวยกฎหมาย แตถาเปน
สามีภริยาที่ไมชอบดวยกฎหมายเสียคาธรรมเนียมรอยละ ๒ ของราคาประเมิน
ทุนทรัพยตามสัดสวนที่ใหถือกรรมสิทธิ์รวม  และไมวาจะเปนสามีภริยากัน
โดยชอบดวยกฎหมายหรือไม การใหภริยาเขาถือกรรมสิทธิ์รวมจะตองเสียภาษี
เงินไดหัก ณ ที่จาย  โดยคํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยตามสัดสวนที่ใหถือ
กรรมสิทธิ์รวม หากอยูในหลักเกณฑที่จะตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจะตองเสีย
ในอัตรารอย ๓.๓ (รวมภาษีทองถ่ิน) ของราคาที่สูงกวาระหวางราคาประเมิน
ทุนทรัพยกับจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดง และเสียอากรแสตมปรอยละ ๐.๕ 
ของราคาที่สูงกวาระหวางราคาประเมินทุนทรัพยกับจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดง 
(กรณีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลวไดรับการยกเวนไมตองเสียอากรแสตมปอีก)  
 
 
 
 
 



   การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส 
 

 การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส จําเปนหรือไม
ที่จะตองแบงสินสมรสใหแตละฝายไดเทา ๆ กัน และถาแบงไมเทากันการ
จดทะเบียนจะตองเสียคาธรรมเนียม และภาษีอากร อยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๑๕๓๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๗๐๘ /๒๖๗๖๑  ลงวันที่ ๒๗ 
พฤศจิกายน ๒๕๒๗  ตอบขอหารือจังหวัดชลบุรี  เร่ือง หารือการจดทะเบียนที่ดิน 
(เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๒๗๐๐๖ ลงวันที่ ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๒๗) 
 ๔. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๙๒๖๙ ลงวันที่ ๑๓ 
กรกฎาคม ๒๕๕๐  เร่ือง การเรียกเก็บภาษีอากร กรณีจดทะเบียนแบงทรัพยสิน
ระหวางคูสมรสและผูรับแบงไดไปเกินกวาสวนของตนตามกฎหมาย 
 
แนวคําตอบ 
  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๓๓ บัญญัติไว
เพียงวาเมื่อหยากันใหแบงสินสมรสใหชายและหญิงไดสัดสวนเทากัน  มิไดระบุวา
จะตองแบงสินสมรสทุกสิ่งทุกอยางใหแตละฝายไดเทา ๆ กัน  หากคูสมรสได

 ประเด็นปญหา ๖๑. 



ตกลงกันไวในเวลาจดทะเบียนหยา ใหแบงสินสมรสสิ่งหนึ่งสิ่งใดแกอีกฝายหนึ่ง
ทั้งหมดหรือเกินกวาครึ่งหนึ่งแหงราคาของสินสมรสนั้นได  ขอตกลงนั้นยอมจะ
มีผลบังคับผูกพันใหเปนไปตามขอตกลงได  พนักงานเจาหนาที่ไมจําตองพิจารณา
วาสวนแบงตามที่ตกลงกันนั้นจะเทากันหรือไม ก็ยอมจดทะเบียนประเภท
แบงทรัพยสินระหวางคูสมรสได และจะตองเสียคาธรรมเนียม ภาษีเงินได ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป  ดังนี้ 

๑. คาธรรมเนียม  การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส   
เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย เรียกเก็บคาธรรมเนียมแปลงละ ๕๐ บาท 
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) ทั้งนี้ ไมวาที่ดินแปลง
ที่จดทะเบียนคูกรณีจะไดตกลงใหแกกันเกินครึ่งของแปลงนั้น ๆ หรือไม เชน 
ที่ดินมีช่ือสามีเปนผูถือกรรมสิทธิ์ คูกรณีไดจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวาง
คูสมรสใหแกภริยาไปทั้งแปลง เชนนี้ตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมแปลงละ ๕๐ บาท  
  ๒. ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป     
การแบงสินสมรสที่เปนอสังหาริมทรัพย ซ่ึงมีราคาของแตละฝายเทากันไมถือ
เปนการ “ขาย” ไมตองเสียภาษีเงินได ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป แต
อยางใด  แตหากฝายใดไดไปเกินกวาสวนของตนตามกฎหมาย สวนที่เกินถือ
วาเปนการ “ขาย” ตองเสียภาษีเงินไดในสวนที่เกิน พนักงานเจาหนาที่ตองเรียก
เก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ภาษีธุรกิจเฉพาะ (หากอยูในหลักเกณฑที่ตองเสีย) 
ถาไมอยูในหลักเกณฑที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะก็ใหเรียกเก็บอากรแสตมป  
โดยคิดจากสวนที่เกินในที่ดินแปลงนั้น ๆ เปนรายแปลง 



     คนตางดาวขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  
   

 นิติบุคคลซึ่งเปนบริษัทไทย สามารถจดทะเบียนใหคนตางดาวมี
สิทธิเก็บกินในที่ดินได หรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๒. มาตรา ๑๔๑๗,  ๑๔๑๘  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ  
 หากกรณีนี้ไมใชการหลีกเลี่ยงกฎหมายการถือครองที่ดินแทนคน
ตางดาวโดยการทํานิติกรรมอําพรางการซื้อขาย (ปกติกรณีเชนนี้จะเปนการทํา
นิติกรรมอําพรางการซื้อขาย และถือครองที่ดินแทนคนตางดาว ซ่ึงมีความผิด
ทางอาญาดวย) บริษัทไทยสามารถจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในที่ดินใหแกบุคคล
ตางดาวได  หากเปนไปตามวัตถุประสงคของบริษัท (ปกติจะเปนไปไมไดที่
บริษัทจะมีวัตถุประสงคเชนนี้)  ประกอบกับการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินไมอยู
ในบังคับเรื่องการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวตามมาตรา ๘๖ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เพราะการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินมิใชการโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกคนตางดาว เจาของที่ดินยังคงมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินอยู 

 ประเด็นปญหา ๖๒. 



เพียงแตมอบใหผูทรงสิทธิเก็บกินเขามามีสิทธิครอบครองใชและถือเอาประโยชน
แหงทรัพยสินโดยจะมีกําหนดระยะเวลาหรือกําหนดตลอดชีวิตของผูทรงสิทธิ
เก็บกินก็ได  ถากําหนดเวลาไวจะตองไมเกินสามสิบป ถาเกินกฎหมายใหลดลง
เหลือสามสิบป แตเมื่อครบกําหนดแลวสามารถตอระยะเวลาไดอีกครั้งละไมเกิน
สามสิบป  ถาไมมีกําหนดเวลาไวกฎหมายใหสันนิษฐานไวกอนวาสิทธิเก็บกิน
มีอยูตลอดชีวิตของผูทรงสิทธิ ทั้งนี้ ตามมาตรา ๑๔๑๗ และ ๑๔๑๘ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย แตทั้งนี้การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินตองมิใชเพื่อ
หลีกเลี่ยงกฎหมายการถือครองที่ดินของคนตางดาว ฉะนั้น ในกรณีที่มีผูขอ
จดทะเบียนในลักษณะนี้ใหสันนิษฐานไวกอนวา เปนกรณีหลีกเลี่ยงกฎหมาย
ในการถือครองที่ดินของคนตางดาว พนักงานเจาหนาที่จะตองสอบสวนโดย
ละเอียด หากปรากฏขอเท็จจริงวาเปนการยื่นคําขอและใหถอยคําเท็จใหแจง
ความดําเนินคดีกับผูขอทั้งคูโดยเครงครัด 
 
 
 
 
 
 
 
 



               ผูอนุบาลขายที่ดินของผูไรความสามารถใหแกตนเอง 
 

 ผูอนุบาลจะขายที่ดนิของผูไรความสามารถใหแกตนเองไดหรือไม 

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๑๕๗๔  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

แนวคําตอบ    
 ในกรณีนี้กฎหมายบัญญัติเพียงแตวาในการทํานิติกรรมขาย
อสังหาริมทรัพยตองไดรับอนุญาตจากศาล มิไดบัญญัติหามมิใหผูอนุบาล
เปนผูซื้อที่ดินของผูไรความสามารถ แตการขายที่ดินของผูไรความสามารถ
ผูอนุบาลจะตองไปรองขออนุญาตตอศาล สวนศาลจะอนุญาตหรือไมขึ้นอยูที่
เหตุผลในการนําสืบใหศาลเห็นวามีความจําเปนอยางไรและราคาที่ซ้ือขายเปน
ราคาทั่วไป ไมไดทําใหผูไรความสามารถเสียหายหรือเสียเปรียบ เปนเรื่องที่
ศาลจะพิจารณาอนุญาตหรือไมอนุญาตขึ้นอยูกับการพิสูจนใหศาลเห็นดวย 
     

 
 
 
 

 ประเด็นปญหา ๖๓. 



          การเรียกเก็บและการนําสงเงินภาษีอากร 
  
 การเรียกเก็บภาษีตลอดจนการนําสงเงินภาษีอากรควรขอความ
รวมมือใหมีเจาหนาที่ของหนวยงานสรรพากรประจําที่สํานักงานที่ดิน เพื่อ
รับผิดชอบจัดเก็บเงินภาษีอากรโดยตรง 
 อัตราการเรียกเก็บอากรแสตมปประเภท “ให” ระหวางผูบุพการีกบั
ผูสืบสันดาน หรือระหวางคูสมรส  และกรณใีหที่ดนิแกวัด เรียกเก็บอากรแสตมป  
รอยละ ๐.๕ ทําใหราษฎรรูสึกไมไดรับความเปนธรรม เนื่องจากการใหดังกลาว
ไมไดกอใหเกิดกําไรหรือเปนการคา หรือมีผลประโยชนตอบแทนใด ๆ ทําให
ราษฎรและวัดหลายรายไมสามารถจดทะเบียนใหได เนื่องจากขัดของเรื่องการ
ชําระคาอากรแสตมป  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๕๑๕ /ว .  ๓๔๔๓๒  ลงวันที่ ๑๐ 
พฤศจิกายน  ๒๕๔๘ เร่ือง อากรแสตมป กรณีการยกที่ดินใหวัด 
 
แนวคําตอบ 
 กระทรวงมหาดไทยเคยสงประเด็นเรื่องการจัดเก็บภาษีอากรตาม
ขอเสนอขางตนใหกระทรวงการคลังหนวยงานที่กํากับดูแลกรมสรรพากร

 ประเด็นปญหา ๖๔. 



พิจารณาแลว แตยังคงไดรับการยืนยันใหกรมที่ดินเปนผูจัดเก็บภาษีอากรตาม
ประมวลรัษฎากรตอไป 
 การยกที่ดินใหวัด ไมเสียอากรแสตมปตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ 
มท ๐๕๑๕/ว. ๓๔๔๓๒ ลงวันที่ ๑๐ พฤศจิกายน  ๒๕๔๘ 
  การใหระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดาน ที่ตองเสียอากรนั้น เปน
การจัดเก็บตามประมวลรัษฎากร หากราษฎรเห็นวา ไมไดรับความเปนธรรม 
ก็สามารถรองทุกขไปยังกรมสรรพากรซึ่งเปนหนวยงานผูกําหนดหลักเกณฑ
และวินิจฉัยการเสียภาษีอากรไดโดยตรง กรมที่ดินเปนเพียงผูเรียกเก็บแทนตาม
หลักเกณฑที่กําหนดเทานั้น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๖๕.        ท่ีดินจัดสรรรายเกาไดรับลดคาธรรมเนียม 
ตามมาตรการสนับสนุนการซื้อขายฯ หรือไม  
 
 ที่ดินจัดสรรรายเกา ที่ไดรับอนุญาตผอนผันตามขอ ๓๒ แหง
ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๘๖ (ที่มีเฉพาะที่ดินไมมีส่ิงปลูกสราง) เวลา
จดทะเบียนขายจะไดรับลดคาธรรมเนียม ๐.๐๑% ตามมาตรการสนับสนุนการ
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๘๒๙๒ ลงวันที่  ๒๖ 
มีนาคม ๒๕๕๒ เร่ือง  การลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสนับสนุนการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย  

๒. หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว. ๘๖๘๔ ลงวันที่ ๓๑   
มีนาคม ๒๕๕๑  เรื่อง แนวทางปฏิบัติในการลดคาธรรมเนียมและคาภาษี
ธุรกิจเฉพาะตามมาตรการสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
 
แนวคําตอบ 
  โดยที่มาตรการการลดคาธรรมเนียมการโอนและการจํานอง
อสังหาริมทรัพยเหลือรอยละ ๐.๐๑ เพื่อสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพย

 ประเด็นปญหา ๖๕. 



ตามมติคณะรัฐมนตรี กําหนดหลักเกณฑวา “ใหลดการเรียกเก็บคาธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนโอนและคาจดทะเบียนการจํานองอสังหาริมทรัพยที่ไดรับ
อนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน.......” ซ่ึงหมายถึง
ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการตามกฎหมายวาดวยการ
จัดสรรที่ดิน เมื่อที่ดินจัดสรรรายเกาที่ไดรับอนุญาตผอนผันตามขอ ๓๒ แหง
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ (พ.ศ. ๒๕๑๕) ใหสามารถจําหนายที่ดิน
แปลงยอยที่เปนแปลงจําหนายที่อยูในโครงการตอไปได โดยไมตองไดรับอนุญาต
ใหทําการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน กรณีจึงไมใช
ที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน 
ในการจดทะเบียนโอนและจํานองที่ดินดังกลาวจึงไมอยูในหลักเกณฑไดรับลด
คาธรรมเนียมตามมาตรการสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยขางตน 
แตหากที่ดินดังกลาวมีส่ิงปลูกสรางประเภทบานเดี่ยว บานแฝด บานแถว หรือ
อาคารพาณิชยตั้งอยู และผูขอขอจดทะเบียนขายอาคารดังกลาวพรอมที่ดิน 
ในการจดทะเบียนขายยอมไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ ๐.๐๑ แตเปน
การลดตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศกระทรวงมหาดไทย  กรณีเปน
อสังหาริมทรัพยที่เปนอาคารที่อยูอาศัยมิใชตามประกาศกระทรวงมหาดไทย
ในกรณีเปนอสังหาริมทรัพยที่ไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวย
การจัดสรรที่ดิน แตอยางใด 
 
 



                    การลดหยอนคาธรรมเนียมตามมาตรการสนบัสนุน
การซื้อขายฯ กรณีมีบาน ๑ หลัง  ท่ีดิน ๓ แปลง 
 
 การลดหยอนคาธรรมเนียมตามมาตรการของรัฐ กรณีขายที่ดิน
พรอมบานเนื้อที่ไมเกิน ๑ ไร หากมีบาน ๑ หลัง ตั้งบนที่ดิน ๓ แปลง เนื้อที่ ๕ ไร 
มีวิธีการลดหยอนอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๘๒๙๒ ลงวันที่ ๒๖ 
มีนาคม ๒๕๕๒ เร่ือง การลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสนับสนุนการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว. ๑๖๖๖๖  ลงวันที่ ๒๖ 
มิถุนายน  ๒๕๕๑ เร่ือง แนวทางปฏิบัติในการลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ
สนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยและหองชุดตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อ
วันที่ ๔ มีนาคม ๒๕๕๑ และ ๒๒ เมษายน ๒๕๕๑ 
 ๓.  หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๕๑๕/ว  ๑๑๘๘๗  ลงวันที่  ๗ 
พฤษภาคม  ๒๕๕๑ เร่ือง แนวทางปฏิบัติในการลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ
สนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ ๒๒ 
เมษายน ๒๕๕๑ 

  ประเด็นปญหา ๖๖. 



แนวคําตอบ 
 กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติไวชัดเจนแลวตามหนังสือกรมที่ดิน
ดังกลาววา ลดไดเฉพาะกับที่ดินแปลงซึ่งเปนที่ตั้งของบาน เนื้อที่ไมเกิน ๑ ไร 
กรณีโฉนดที่ดินสามแปลงอยูติดกัน และบานตั้งอยูบนโฉนดที่ดินเพียงแปลงเดียว 
เฉพาะที่ดินแปลงที่ตั้งบานเทานั้นที่ไดรับการลดคาธรรมเนียม หากมีเนื้อที่เกิน 
๑ไร จะไดรับการลดเพียง ๑ ไร เทานั้น แตหากเนื้อที่ไมถึง ๑ ไร ก็คงไดรับการ
ลดเพียงเทาที่ปรากฏเนื้อที่เทานั้น สวนโฉนดที่ดินอีก ๒ แปลงตองถือเปนเพียง
ที่ดินเปลาจะไมไดรับการลดคาธรรมเนียม แตหากบานดังกลาวตั้งครอมบน
ที่ดินทั้ง ๓ แปลง ยอมไดรับการลดหยอนที่ดินรวมกันเพียง ๑ ไร เทานั้น สวน
อีก ๔ ไร เรียกเก็บคาธรรมเนียมตามปกติ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



    กรณีจดทะเบยีนไปโดยไมเรียกเก็บเงินคาธรรมเนยีม 
 

 การจดทะเบียนไปโดยไมไดเรียกเก็บเงนิคาธรรมเนียม การจด
ทะเบียนนั้นสมบูรณหรือไม การเรียกเก็บคาธรรมเนียมเปนขั้นตอนหนึ่งของ
การจดทะเบียนหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๑๐๔  แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 
แนวคําตอบ 
  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมเปนขั้นตอนหนึ่งของการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม แตการไมเรียกเก็บคาธรรมเนียมไมมีผลใหนิติกรรมที่กระทํา
ลงไปไมชอบดวยกฎหมาย เพียงแตวาขั้นตอนการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตอง
เรียกเก็บใหครบตามที่กฎหมายกําหนด  ถาเก็บไมครบก็ตองเรียกเพิ่ม หรือ
กรณีไมไดเรียกเก็บเลยก็ตองเรียกเก็บจากผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให
ถูกตองครบถวนตามกฎหมาย   

 
 
 

 ประเด็นปญหา ๖๗. 



                กรณีศาลมีคําสั่งใหเพิกถอนการจดทะเบียนภาระจํายอม 
 

 กรณีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนการจดทะเบียน
ภาระจํายอม เนื่องจากศาลพิเคราะหวาไมมีการใชทางภาระจํายอมเกิน ๑๐ ปแลว  
พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนภาระจํายอมดังกลาว
ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดินไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๑๓๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ 
  กรณีที่ศาลมีคําสั่งใหเพิกถอนการจดทะเบียนภาระจํายอมก็เพราะ
ไมมีการใชทางภาระจํายอมเกิน ๑๐ ป ไมใชเพราะการจดทะเบียนภาระจํายอม
ไมชอบดวยกฎหมาย จึงไมอาจดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนภาระจํายอม
ดังกลาวตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดินได แตเปนกรณี
ภาระจํายอมสิ้นไปโดยผลของกฎหมาย จึงเปนเรื่องที่ผูขอจะตองขอจดทะเบียน
เลิกภาระจํายอม 
 
 

 ประเด็นปญหา ๖๘. 



                         กรณีการจดทะเบียนโอนผิดแปลง 
  
 กรณีการจดทะเบียนโอนผิดแปลงเกิดจากความผิดพลาดของผูขอ
ที่นําโฉนดมาโอนผิดแปลง ผูขอขอใหแกไขหรือเพิกถอนและขอคืนเงิน
คาธรรมเนียมที่เสียไปดวย จะไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
๒.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๓๓/๒๕๓๗ 
๓. คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงที่ อ.๓๓๘/๒๕๔๙ 

ลงวันที่ ๒๙ ธันวาคม ๒๕๔๙ 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีเรื่องเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา  ๖๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน บางครั้งอาจจะเปนความผิดพลาดของผูขอ แตจะแกไขไดหรือไม
ขึ้นอยูกับขอเท็จจริงที่ไดจากการสอบสวนของคณะกรรมการ หากการจดทะเบียน
โอนผิดแปลงเปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
ก็ชอบที่จะตองแกไขหรือเพิกถอน หากเปนกรณีคลาดเคลื่อนและสามารถแกไข
ไดตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เชน กรณีโอนสลับแปลงกันและ

 ประเด็นปญหา ๖๙. 



อยูในหลักเกณฑแกไขไดโดยการยกรายการจดทะเบียนไปจดแจงใหถูกตอง
ตามแปลงก็จะไมมีกรณีตองคืนเงินคาธรรมเนียม  ถาเปนกรณีเพิกถอนการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลวตองนํามาจดทะเบียนใหม ในขณะนี้โดยปกติ
จะไมคืนเงินคาธรรมเนียมใหเนื่องจากมีคําพิพากษาศาลฎีกา และศาลปกครอง
สูงสุดวินิจฉัยวาคาธรรมเนียมที่เรียกเก็บ คือ คาบริการ แตถาศาลสั่งใหคืนก็ตอง
คืนตามคําสั่งศาล 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                          กรณีธนาคารขอเพิ่มจํานวนเงินในสัญญาซ้ือขาย
ใหตรงกับจาํนวนเงินท่ีขายจริง 
 
 ธนาคารไดขายทรัพย NPA ใหกับผูซ้ือโดยทําสัญญาซื้อขายนอย
กวาจํานวนเงนิที่ขายจริง  ธนาคารตองการที่จะเพิ่มจํานวนเงินในสัญญาซื้อขาย
ใหตรงกับจํานวนเงินที่ขายจริง จะดําเนินการไดหรือไม และมีวิธีการดําเนินการ
อยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 
 
แนวคําตอบ 
 การที่จะแกไขจํานวนเงินในหนังสือสัญญาซื้อขายที่พนักงาน
เจาหนาที่ไดจดทะเบียนขายใหแกคูกรณีไปแลวไดหรือไม จําเปนตองทราบ
กอนวาที่คูกรณีแจงราคาไวไมถูกตองตามความเปนจริงเปนเพราะเหตุใด หาก
สอบสวนแลวมีหลักฐานเชื่อวาราคาที่แจงไวไมถูกตอง ก็ถือไดวาเปนการ
จดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน ในกรณีเชนนี้คูกรณีสามารถนําหลักฐานที่
เกี่ยวของกับการจดทะเบียนซื้อขาย เชน หลักฐานการชําระราคาซื้อขาย 
เปนตน ยื่นขอใหพนักงานเจาหนาที่แกไขราคาใหเปนการถูกตองได แตการ

 ประเด็นปญหา ๗๐. 



แกไขราคาจะทําไดหรือไมเพียงใดขึ้นอยูกับขอเท็จจริง ซ่ึงพนักงานเจาหนาที่
จะตองทําการสอบสวนพยานหลักฐานและดําเนินการตามขั้นตอนที่กําหนดไว
ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกฎกระทรวงที่ออกตาม
ความในมาตราดังกลาว ซ่ึงถาอยูในหลักเกณฑที่แกไขได ผูขอยอมตองชําระคา
ภาษีอากรเพิ่มเติม หากปรากฏวาราคาที่แกสูงกวาราคาประเมินและราคาซื้อ
ขายเดิม  และในกรณีมีเจตนาแจงราคาเท็จโดยจงใจหลบเลี่ยงกฎหมาย อาจมี
ความผิดอาญาฐานแจงความเท็จดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                   ขอเงินคาธรรมเนียมคืนกรณีศาลมีคําสั่งใหเพิกถอน 
 
 เมื่อจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือทอดตลาดตามหนังสือ
ของเจาพนักงานบังคับคดีแลว ตอมาศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาใหเพิกถอน
การขายทอดตลาด ทําใหตองเพิกถอนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตาม
มาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ผูซ้ือจะสามารถขอเงิน
คาธรรมเนียมคืนจากผูใด 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ๑. คําพิพากษาฎีกา ที่ ๙๓๓/๒๕๓๗ 
  ๒. คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  คดีหมายเลขแดง  ที่ อ. ๓๓๘/๒๕๔๙ 
ลงวันที่ ๒๙ ธันวาคม ๒๕๔๙ 
 
แนวคําตอบ 
 ตามคําพิพากษาฎีกาที่ ๙๓๓/๒๕๓๗ และคําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด 
คดีหมายเลขแดงที่ อ. ๓๘๘/๒๕๔๙ ลงวันที่ ๒๙ ธันวาคม ๒๕๔๙ ไดวินิจฉัย
ไวในทํานองเดียวกันวา  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดินใหแกผูซื้อทอดตลาด ตามคําสั่งศาลไปแลวโดยชอบ แมตอมาศาลจะมี
คําสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาด เปนเหตุใหพนักงานเจาหนาที่ตองเพิกถอน

 ประเด็นปญหา ๗๑. 



การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ เมื่อการเพิกถอนการขายทอดตลาดไมไดเกิด
จากการกระทําของพนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียน ประกอบกับเงนิคาธรรมเนยีม
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน เปนเงินที่รัฐเรียกเก็บจากราษฎร
เปนคาตอบแทนที่รัฐใหบริการแกราษฎรในการที่จะใหราษฎรไดสิทธิหรือ
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยบริบูรณทางทะเบียนโดยชอบดวยกฎหมาย 
เมื่อผูขายทอดตลาดไดไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยบริบูรณทางทะเบียนโดยชอบ
ดวยกฎหมาย กอนที่ศาลจะมีคําสั่งใหเพิกถอนการขายทอดตลาด ซึ่งมิใชกรณี
ที่พนักงานเจาหนาที่ เรียกเก็บคาธรรมเนียมโดยไมถูกตอง จึงไมมีเหตุตองคืน
คาธรรมเนียมการโอน ผูฟองคดีสามารถใชสิทธิเรียกรองคาเสียหายในมูลละเมิด
ตอหนวยงานของรัฐที่เปนตนเหตุทําใหผูฟองคดีตองเสียหายไดโดยตรง  เชน 
ถูกเพิกถอนการขายทอดตลาดเพราะความผิดพลาดของเจาพนักงานบังคับคดี
ก็สามารถเรียกรองตอกรมบังคับคดีใหชดใชไดตามพระราชบัญญัติความรับผิด
ทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. ๒๕๓๙ เปนตน 
 

 
 
 
 
 
 



                                               การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมระหวางการ
ดําเนินการเพิกถอนโฉนดที่ดิน หรือรายการจดทะเบียน 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมระหวางการดําเนินการเพิกถอน
หรือแกไขโฉนดที่ดิน หรือรายการจดทะเบียน กระทําไดหรือไม 

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓ ลงวันที่ ๑๒ กันยายน 
๒๕๔๔  เร่ือง การเพิกถอนหรือแกไขการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

แนวคําตอบ      
 หากมีผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยที่อยูระหวางดําเนินการพิจารณาเพิกถอน แกไข กรมที่ดินไดวาง
ทางปฏิบัติไวตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓ ลงวันที่ ๑๒ 
กันยายน ๒๕๔๔ วาใหพนักงานเจาหนาที่แจงผูขอจดทะเบียนทราบวาที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพยนั้นอยูระหวางดําเนินการพิจารณาเพิกถอน หรือแกไข 
ตามนัยมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หากผูขอทราบแลว ยังคงยืนยัน
ใหจดทะเบียนก็ใหบันทึกถอยคําไว และใหผูขอจดทะเบียนลงชื่อรับทราบ แลว
ดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอได แตหากผูขอจดทะเบียนไมยอมลงชื่อรับทราบ
การแจง ก็ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกการแจงไวเปนหลักฐาน โดยมีเจาหนาที่
ลงชื่อเปนพยาน ๒ คน แลวจดทะเบียนใหผูขอตอไปได 

 ประเด็นปญหา ๗๒. 



                               การควบบริษัท 
  
 กรณีบริษัท A จํากัด และบริษัท B จํากัด จะทําการควบบริษัทเขา
ดวยกันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยนําทรัพยสินและหนี้สิน
ของทั้งสองบริษัทนํามารวมกัน แลวเปลี่ยนชื่อใหมเปน บริษัท C จํากัด ในกรณีนี้
บริษัทจะตองดําเนินการอยางไร และพนักงานเจาหนาที่จะตองจดทะเบียนใน
ประเภทใด 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๒๔๑, ๑๒๔๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ขอ ๒ (๗)(ฑ) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ ๐๕๑๕.๑/ว  ๒๓๓๖๔  ลงวันที่ ๒๐ 
สิงหาคม ๒๕๕๒  เร่ือง  การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่ออันเนื่องมาจากการ
แปรสภาพหางหุนสวนจดทะเบียนหรือหางหุนสวนจํากัดเปนบริษัทจํากัด และ
การควบบริษัทเขาดวยกัน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ 
  ตามคําถามในการดําเนินการเกี่ยวกับการควบรวมกิจการของ
บริษัทนั้น ในเบื้องตนหากบริษัทประสงคจะไดรับการยกเวนภาษีทางบริษัทตอง
ไปติดตอกับสรรพากรพื้นที่เพื่อที่จะขอรับสิทธิประโยชนทางภาษีเสียกอน เมื่อ

  ประเด็นปญหา ๗๓. 



สรรพากรพื้นที่พิจารณาแลววาการควบรวมกิจการดังกลาวอยูในหลักเกณฑที่
จะไดรับสิทธิประโยชนทางภาษีแลว สรรพากรพื้นที่ก็จะมีหนังสือแจงมายัง
กรมที่ดินเพื่อพิจารณาดําเนินการตามอํานาจหนาที่ ในสวนของกรมที่ดินนั้นจะ
มีหนังสือแจงไปยังบริษัทเพื่อขอขอมูลเกี่ยวกับการที่บริษัทจะดําเนินการ
เปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองทางทะเบียนตอไป สําหรับกรณี
ตามคําถามหากบริษัท A จํากัด  ควบรวมกับบริษัท B จํากัด แลวตั้งเปนบริษัท
ใหมช่ือบริษัท C จํากัด  โดยเลิกทั้งบริษัท A จํากัด และบริษัท B จํากัด ในการ
เปลี่ยนชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติใหยื่น
ขอเปลี่ยนแปลงชื่อทางทะเบียนจากบริษัทเดิมเปนบริษัทใหมโดยจดทะเบียน
ในประเภท “โอนตามกฎหมาย (ควบบริษัทตามมาตรา ๑๒๔๓ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย)”  และเสียคาธรรมเนียมการจดทะเบียนประเภทไมมี
ทุนทรัพย แปลงละ ๕๐ บาท ตามขอ ๒ (๗)(ฑ) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ 
(พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗  
 
 
 
 
 
 
 



        กรณีชําระบัญชีเสร็จแลว แตยงัมีท่ีดินท่ีไมไดโอน
เหลืออยู 
 
 หางหุนสวนจํากัด จดทะเบียนเลิกหางหุนสวนและจดทะเบียน
เสร็จการชําระบัญชีแลว ตอมาปรากฏวามีที่ดินคงเหลือ ๑ แปลง ยังไมไดโอนไป 
ยังคงเปนชื่อของหางหุนสวนจํากัดอยู หางหุนสวนจํากัดจะโอนที่ดินแปลง
ดังกลาวไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๑๒๗๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีหางหุนสวนจํากัดมีการเลิกหางและจดทะเบียนเสร็จการ
ชําระบัญชีแลว หากตอมาปรากฏวาหางหุนสวนจํากัดดังกลาวยังคงมีทรัพยสิน
อยู และยังไมไดรับการชําระสะสางใหเสร็จ  ถือไดวาการชําระบัญชีของหาง
หุนสวนจํากัดยังไมเสร็จลงตามนัยมาตรา ๑๒๗๐ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  ผูชําระบัญชีชอบที่จะไปรองขอใหศาลเพิกถอนการจดทะเบียน
เสร็จการชําระบัญชีที่ไมสมบูรณได  เมื่อศาลมีคําสั่งใหเพิกถอนการจดทะเบียน
เสร็จการชําระบัญชีแลว ผูชําระบัญชีก็มีอํานาจที่จะจัดการทรัพยสินดังกลาวให
เสร็จสิ้นตอไปได 
 

 ประเด็นปญหา ๗๔. 



                           กรณีบันทึกการแบงขายที่ดินของวัดใหตกเปน
ทางหลวงแผนดิน  
  
 กรณีเจาหนาที่เวนคืนมีหนังสือแจงใหพนักงานเจาหนาที่แกไข
หลักฐานทางทะเบียนโดยบันทึกการแบงขายที่ดินของวัดใหตกเปนทางหลวง
แผนดิน โดยการซื้อขายตามนัยมาตรา ๑๑ แหงพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๓๐  พนักงานเจาหนาที่สามารถแกไขหลักฐานทางทะเบียนโดยบันทึก
การแบงขายที่ดินลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของวัดไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๑๑, ๑๕, ๑๗ และมาตรา ๓๒ แหงพระราชบัญญัติวาดวย
การเวนคนือสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 
แนวคําตอบ 
 มาตรา ๑๗ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๓๐ บัญญัติวา กรณีที่มีการเวนคืนที่ดินแลว มีที่วัดหรือที่ธรณีสงฆอยู
ในบริเวณที่จะเวนคืน หากหนวยงานที่เวนคืนมีความจําเปนที่จะไดมาซึ่งที่วัด
หรือที่ธรณีสงฆดังกลาวเพื่อกิจการที่เวนคืน ถาไดมีการตราพระราชบัญญัติ
เวนคืนตามมาตรา ๑๕ แลว ใหถือวาพระราชบัญญัตินั้นเปนพระราชบัญญัติ

 ประเด็นปญหา ๗๕. 



โอนกรรมสิทธิ์ที่วัดหรือที่ธรณีสงฆตามกฎหมายวาดวยคณะสงฆ  ดังนั้น การ
แกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของวัดจะกระทํา
ไดตอเมื่อมีพระราชบัญญัติเวนคืน โดยการบันทึกเวนคืนหรือแบงเวนคืนตาม
มาตรา ๑๕ และมาตรา ๓๒  หรือมีพระราชกฤษฎีกาใหโอนท่ีดินของวัดตาม
พระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. ๒๕๐๕ ตามประเด็นคําถามจึงไมอาจแกไข
หลักฐานทางทะเบียนโดยการบันทึกการขายหรือแบงขายตามมาตรา ๑๑ แหง
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ ได เพราะการ
ตกลงซื้อขายตามมาตรา ๑๑ ดังกลาว ยังเปนขั้นตอนที่เปนเพียงพระราชกฤษฎีกา
กําหนดแนวเวนคืนเทานั้น ยังไมถึงขั้นตอนการออกเปนพระราชบัญญัติเวนคืน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



               กรณีเจาของที่ดนิยืน่คําขอรงัวัดรวมกับเจาหนาท่ีเวนคนื 
 

 กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดแกไขหลักฐานทางทะเบียนที่ดินไป
ตามที่เจาหนาที่เวนคืน หรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนแจงมา
โดยการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลว 
ตอมาเมื่อมีการขอรังวัดใด ๆ และมีการกันเขตสวนที่แบงขายหรือแบงเวนคืน 
ตองใหผูเปนเจาของที่ดินในสวนที่เหลือและเจาหนาที่เวนคืนหรือผูไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนยื่นคําขอรวมกัน หรือไม เพราะเหตุใด  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนที่ดิน
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๓๐ พ.ศ. ๒๕๓๑ 
  ๒. ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนที่ดิน
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๓๐ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
  ๓. หนังสือกรมที่ดินที่ มท  ๐๖๑๐/ว. ๐๑๕๙๘  ลงวันที่ ๒๔ 
มกราคม ๒๕๓๘ เร่ือง การแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดิน 

 ประเด็นปญหา ๗๖. 



แนวคําตอบ 
  ตามคําถามเปนแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดินที่  มท 
๐๖๑๐/ว .  ๐๑๕๙๘  ลงวันที่ ๒๔  มกราคม  ๒๕๓๘  ซ่ึงมูลเหตุที่ตองให
เจาหนาที่ เวนคืนและเจาของที่ดิน ในสวนที่ เหลือยื่นคําขอรังวัดรวมกัน
เพราะวา กรรมสิทธิ์ในที่ดินสวนที่ตกลงซื้อขายหรือสวนที่ถูกเวนคืนตกเปน
ของเจาหนาที่เวนคืนไปแลว จึงเทากับวาเจาหนาที่เวนคืนและเจาของที่ดินใน
สวนที่เหลือเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมกันในที่ดินนั้น   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                          การนับเวลาปดประกาศการจดทะเบียน 
 
 ประกาศจดทะเบียนขายอาคารโรงเรือน  มีกําหนด  ๓๐ วัน  
ประกาศฉบับสุดทายปดในวันที่ ๙ มกราคม ๒๕๕๒  การนับวันครบประกาศเริ่ม
นับตั้งแตวันที่ใด และจดทะเบียนไดในวันใด 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๙๓/๓, ๑๙๓/๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒. มาตรา ๖๔ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. ๒๕๓๙ 
 
แนวคําตอบ 
 การนับเวลาปดประกาศการจดทะเบียนขายอาคารโรงเรือนไมมี
กฎหมาย คําสั่ง หรือระเบียบกําหนดไวโดยเฉพาะวาใหนับอยางไร  การนับ
ระยะเวลาจึงตองเปนไปตามมาตรา ๑๙๓/๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ประกอบกับมาตรา ๖๔ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. ๒๕๓๙  ดังนั้น หากประกาศฉบับสุดทายปดประกาศในวันศุกรที่ ๙ 
มกราคม ๒๕๕๒  การเริ่มตนนับจะเริ่มนับในวันเสารที่ ๑๐ มกราคม ๒๕๕๒  
เปนวันแรก  จะครบประกาศ ๓๐ วัน ในวันอาทิตยที่ ๘ กุมภาพันธ ๒๕๕๒  

 ประเด็นปญหา ๗๗. 



วันสุดทายของการประกาศจึงเลื่อนเปนวันจันทรที่ ๙ กุมภาพันธ ๒๕๕๒ แต
เนื่องจากวันจันทรที่ ๙ กุมภาพันธ ๒๕๕๒ เปนวันมาฆบูชา เปนวันหยุดราชการ
ตามประเพณี จึงตองนับวันที่เร่ิมทําการใหมตอจากวันหยุดทําการ คือวันอังคารที่ 
๑๐ กุมภาพันธ ๒๕๕๒ เปนวันสุดทายของระยะเวลาประกาศ ตามมาตรา ๑๙๓/๘ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ถาวันสุดทายของระยะเวลาเปนวันหยุด
ทําการตามประกาศเปนทางการหรือตามประเพณี ใหนับวันที่เร่ิมทําการใหมตอจาก
วันที่หยุดทําการนั้นเปนวันสุดทายของระยะเวลา) ประกอบกับมาตรา ๖๔ วรรคสาม 
แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  บัญญัติวา 
“กรณีที่บุคคลใดตองทําการอยางหนึ่งอยางใดภายในระยะเวลาที่กําหนดโดย
กฎหมายหรือโดยคําสั่งของเจาหนาที่ ถาวันสุดทายเปนวันหยุดทําการงาน
สําหรับเจาหนาที่......ใหถือวาระยะเวลานั้นสิ้นสุดในวันทํางานที่ถัดจาก
วันหยุดนั้น .......” ดังนั้น ถากรณีประกาศครบกําหนดแลวไมมีการโตแยง
คัดคาน พนักงานเจาหนาที่สามารถจดทะเบียนขายอาคารโรงเรือนตามประกาศ
ไดในวันรุงขึ้น คือวันพุธที่ ๑๑ กุมภาพันธ ๒๕๕๒ 
 

 
 
 
 
 



                 การประกาศจดทะเบียนหนังสือรับรองการทําประโยชน 
  
 การประกาศจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน เหตุใดตองประกาศ ๓๐ วัน กอนจึงจะจดทะเบียนไดเพราะเพิ่ม
ขั้นตอนในการปฏิบัติงาน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. กฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๕ และขอ ๖ 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๙๙๖๖ ลงวันที่ ๒๓ 
มีนาคม ๒๕๔๒ เร่ือง การประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
แนวคําตอบ 
 เนื่องจากที่ดินที่มีหลักฐานเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน 
(น.ส.๓) สามารถโอนกันไดดวยการสงมอบการครอบครองใหแกกันและเปน
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่มีลักษณะเปนแผนที่รูปลอยไมมีการกําหนดตําแหนง
ที่ดินลงในระวางรูปถายทางอากาศเหมือน น.ส.๓ ก. ฉะนั้น การที่กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ ขอ ๕ กําหนดใหมีการประกาศการขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมกอน จึงมีวัตถุประสงคเพื่อใหผูมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่

 ประเด็นปญหา ๗๘. 



จะขอจดทะเบียนไดมีโอกาสโตแยงคัดคานในเรื่องตําแหนงที่ตั้งและอาณาเขต
ของที่ดิน รวมตลอดทั้งสิทธิครอบครองของผูที่อางวาเปนเจาของ หากวามีการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ เกี่ยวกับที่ดินดังกลาว จึงยอมตองประกาศ
เพื่อใหผูมีสิทธิครอบครองที่ดินที่แทจริงไดโตแยงคัดคาน  เพราะหากจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมไป และปรากฏตอมาวาผูขอจดทะเบียนไมใชผูมีสิทธิในที่ดิน
ที่แทจริง อาจทําใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น ไมชอบดวยกฎหมาย 
และตองถูกเพิกถอนได 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                   ผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอืน่ไมยอมมอบหนังสอืแสดง
สิทธิในที่ดนิมาจดทะเบียน 
 
 กรณีผูถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
เฉพาะสวนของตน เชน ขายเฉพาะสวน ใหเฉพาะสวน ขายฝากเฉพาะสวน ฯลฯ  
และไมสามารถนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนได  เพราะผูถือ
กรรมสิทธิ์รวมคนอื่นไมยอมสงมอบให  และเนื่องจากเปนกรณีที่ไมมีระเบียบ
กฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่เรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจาก
ผูยึดถือได เหตุใดไมกําหนดเปนแนวทางปฏิบัติใหผูขอยื่นคํารองตอศาลเพื่อ
ขอใหศาลมีคําสั่งใหออกใบแทนได   
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  มาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
 
แนวคําตอบ 
 ตามกฎหมายกําหนดใหผูที่ประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมายื่นตอพนักงานเจาหนาที่ 
ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประเด็นปญหานี้กฎหมายมิไดใหอํานาจ
พนักงานเจาหนาที่เรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากผูยึดถือไดเหมือนกับ

 ประเด็นปญหา ๗๙. 



เร่ืองการรับคําขอจดทะเบียนมรดกตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
ดังนั้น จึงเปนเรื่องที่ผูขอจะตองขวนขวายเพื่อใหไดมาซึ่งหนังสือแสดงสิทธิใน
ที ่ด ินนั ้นเพื ่อนํามาจดทะเบียน  ไมอาจแกไขเพิ ่มเติมระเบียบคําสั ่งโดย
กําหนดใหผูขอไปยื่นคํารองตอศาลเพื่อขอออกใบแทนได แตผูขอเองสามารถ
ฟองศาลเพื่อบังคับใหผูถือกรรมสิทธิ์รวมที่ยึดถือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินสง
มอบเพื่อนําไปจดทะเบียนไดตามสิทธิของเจาของรวม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



       การขอจดทะเบียนบรรยายสวน 

 ผูถือกรรมสิทธิ์รวมมีความประสงคขายที่ดินเฉพาะสวนของตน 
แตเนื่องจากผูถือกรรมสิทธิ์รวมแตละคนครอบครองที่ดินไมเทากันจึงตกลงมา
ขอจดทะเบียนบรรยายสวน ดังนี้ สามารถจดทะเบียนบรรยายสวนไดหรือไม มี
วิธีการอยางไร 
 
แนวคําตอบ 
 หลักของการบรรยายสวนขึ้นอยูกับขอเท็จจริงวาถือกรรมสิทธิ์มี
สวนไมเทากันจริงหรือไม ถาหากสอบสวนขอเท็จจริงฟงไดวามีสวนไมเทากัน
จริงจะจดทะเบียนตอนไหนก็ได จะจดในขณะที่ซ้ือที่ดินมา หรือจดภายหลังก็ยอม
ทําได  ซึ่งจะตองสอบสวนและพิจารณาใหไดขอเท็จจริง เชน กรณีซื้อมา
พรอมกัน อีกคนหนึ่งขายไปหลายทอดโดยเสียคาธรรมเนียมครึ่งหนึ่งมาตลอด 
เห็นไดวากรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงนี้มีสวนเทากันคนละครึ่ง แตมาชวง
สุดทายตองการขายบอกวาถือกรรมสิทธิ์ไมถึงครึ่ง เชนนี้เห็นไดวาขอเท็จจริง
แตกตางไปจากเดิมที่ไมนาเปนไปได  
 
 
 
 

 ประเด็นปญหา ๘๐. 



                    การนับวันใหผูขอมาจดทะเบียน และการแจงผูขอ
กรณีมีผูขอหลายคน 
 
 การแจงใหผูขอมาดําเนินการภายใน ๓๐ วันนับแตวันที่ไดรับแจง 
กรณีการนับเวลา ๓๐ วัน จะถือปฏิบัติอยางไร และกรณีผูขอมีหลายคนมีการ
แจงใหทุกคนทราบแตบางคนตองการจะมาดําเนินการ บางคนไมมาดําเนินการ 
ทําใหการจดทะเบียนตาง ๆ ก็ยังไมสามารถดําเนินการได การพิจารณายกเลิก
เร่ืองจะดําเนินการอยางไร  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๕๑๕/ว .  ๑๗๐๘๐   ลงวันที่ ๒๕ 
มิถุนายน ๒๕๕๐ เรื่อง การดําเนินการและการยกเลิกคําขอที่คางระหวาง
ดําเนินการของพนักงานเจาหนาที่ 
 
แนวคําตอบ 
 การแจงผูขอใหมาดําเนินการภายใน ๓๐ วัน นับแตวันที่ไดรับ
แจงนั้น คือ นับแตวันที่ผูขอลงนามรับหนังสือในใบลงทะเบียนตอบรับทาง
ไปรษณีย (ใบเหลือง) 

 ประเด็นปญหา ๘๑. 



 กรณีผูขอมีหลายคนการแจงสิทธิตามกฎหมายวิธีปฏิบัตริาชการ
ทางปกครอง ตองแจงผูขอทุกคนทราบเพื่อรักษาสิทธิของผูขอไว จะแจงเพียง
คนใดคนหนึ่งไมได และหากผูขอคนใดคนหนึ่งแจงขอขัดของที่มีเหตุผล
รับฟงไดมาใหทราบ พนักงานเจาหนาทีก่็ยังไมสามารถยกเลิกเรื่องได  โดย
ตองถือเปนงานคางตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                   ขอจดทะเบียนโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง แตไมมี
หลักฐานความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางมาแสดง 
  
 ขอจดทะเบียนโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง แตไมมีหลักฐาน
ความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางมาแสดงจะตองดําเนินการอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๔๖ , ๑๒๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๕๑๕/ว  ๑๘๙๓  ลงวันที ่ ๒๐ 
มกราคม ๒๕๔๗  เร่ือง  การโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง 
 
แนวคําตอบ 
  กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติไวแลวตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๕๑๕/ว ๑๘๙๓ ลงวันที่ ๒๐ มกราคม ๒๕๔๗ วากรณีที่ผูขอจดทะเบียนโอน
ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง แตไมมีหลักฐานแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสราง
มาแสดงใหปรากฏ ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนผูขอจดทะเบียนวาสิ่งปลูกสราง
นั้นเปนสวนควบของที่ดินหรือไม หากฟงขอเท็จจริงไดเปนที่ยุติวาสิ่งปลูกสราง
เปนสวนควบของที่ดิน ก็สามารถจดทะเบียนโอนตอไปได โดยแจงใหคูกรณีฝาย
ผูรับโอนทราบพรอมทั้งบันทึกถอยคําไววาผูโอนไดกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสราง
มิใชโดยการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ แตไดกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยตกเปน
สวนควบของที่ดิน 

 ประเด็นปญหา  ๘๒. 



                    การออกระเบียบหรือตัวอยางเกี่ยวกับคําสั่ง
ทางปกครอง 
  
 เหตุใดกรมที่ดินไมออกระเบียบหรือตัวอยางเกี่ยวกับคําสั่งทาง
ปกครองเพื่อใหเจาหนาที่ถือปฏิบัติไปในทางเดียวกัน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  
 
แนวคําตอบ 
  การที่จะทราบวาคําสั่งทางปกครองเกี่ยวกับการจดทะเบียนมี
อะไรบาง ยอมตองทําความเขาใจในความหมายของคําวา “คําสั่งทางปกครอง” 
ตามนัยมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  
เสียกอน เมื่อเขาใจแลวจะทราบไดวาคําสั่งใดที่ใชอํานาจตามกฎหมายของ
เจาหนาที่ที่มีผลเปนการสรางนิติสัมพันธขึ้นระหวางบุคคลในอันที่จะกอ  
เปลี่ยนแปลง โอน สงวน ระงับ หรือมีผลกระทบตอสถานภาพของสิทธิหรือ
หนาที่ของบุคคล เปนคําสั่งทางปกครองทั้งสิ้น (ยกเวนการออกกฎ) เชน คําสั่ง
รับหรือไมรับจดทะเบียน คําสั่งเกี่ยวกับการอายัด คําสั่งคืนหรือไมคืนคาธรรมเนียม 
คําสั่งแกไขเพิกถอนหรือไมแกไขเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

 ประเด็นปญหา  ๘๓.   



ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปนตน ดังนั้น การทําคําสั่งทาง
ปกครองจึงขึ้นอยูกับขอเท็จจริงแตละเรื่อง ซ่ึงกรมที่ดินไดทําตัวอยางแทรกไว
ในแตละเร่ืองแลว เชน กรณีเพิกถอนแกไขมาตรา ๖๑ หรือกรณีอายัด เปนตน 
ซ่ึงกรมที่ดินจะไดรวบรวมและทําตัวอยางเกี่ยวกับคําสั่งทางปกครองประเภท
หลัก ๆ ใหตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



         การรวบรวมเรื่องเกี่ยวกับการตอบขอหารือ 
 
 กรณีมีปญหาเกี่ยวกับการปฏิบัติงานของเจาหนาที่ เนื่องจาก
ระเบียบคําสั่งไมชัดเจนและมีบางจังหวัดไดเคยหารือแนวปฏิบัติในกรณี
เดียวกันใหกรมที่ดินพิจารณาและไดตอบขอหารือแลว เนื่องจากกรมที่ดินตอบ
เฉพาะจังหวัดที่หารือเทานั้น เหตุใดไมรวบรวมเรื่องเกี่ยวกับการตอบขอหารือ
ของจังหวัดตาง ๆ ใหทุกจังหวัดทราบดวย เพื่อใหเปนแนวทางการพิจารณา
กรณีมีปญหา ในลักษณะเดียวกันเกิดขึ้น จะไดปฏิบัติไดอยางถูกตองตาม
แนวทางที่กรมที่ดินพิจารณาไว โดยไมตองหารือไปกรมที่ดิน 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีดังกลาวกรมที่ดินไดมีการดําเนินการใหแลว ไดแก หนังสือ
คูมือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรพัยอยางอืน่ 
หนังสือแนวคําวินิจฉัยเกี่ยวกับเรื่องมรดกจัดทําเปนหนังสือแจกจายใหสํานักงานที่ดิน
เพื่อใชเปนคูมือในการดําเนินการ จะมีแนววินิจฉัยที่ไมไดเวียนทุกจังหวัด
รวมอยูดวยทุกเรื่องพรอมทั้งไดนําลงในเว็บไซตของกรมที่ดินดวยแลว  ทั้งกรณี
ที่เปนคูมือและกรณีปญหานารูซ่ึงกรมที่ดินจะไดจัดทําแนววินิจฉัยในเรื่องอื่น ๆ 
เพิ่มเติมใหเปนกรณีเฉพาะเรื่องตอไป แตอยางไรก็ดีในกรณีที่มีการจัดทําระเบียบ
กรมที่ดินในเรื่องการจดทะเบียนเรื่องใดใหม กรมที่ดินไดนําหนังสือตอบขอ
หารือที่ควรทราบและถือปฏิบัติมาเขียนกําหนดไวเปนระเบียบปฏิบัติดวยแลว 
    

 ประเด็นปญหา ๘๔. 



 
 
 
          

                  
  
 
 
 



                    การบันทึกยืนยันคูสมรสซึ่งเปนคนตางดาว 
 
 การรับโอนที่ดินโดยการซื้อของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
พนักงานเจาหนาที่จะใชดุลพินิจไมบันทึกยืนยันคูสมรสซึ่งเปนคนตางดาวไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๔๗๒, ๑๔๗๔  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๙๒๘๘ ลงวันที่ ๒๒ 
ธันวาคม ๒๕๔๘  เร่ือง  การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว  
 
แนวคําตอบ 
  กรณีนี้ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๔๗๔  
สินสมรส  ไดแก   ทรัพยสินที่คูสมรสไดมาระหวางสมรส และตามมาตรา 
๑๔๗๒  ทรัพยสินซึ่งซื้อโดยสินสวนตัว ทรัพยสินนั้นยอมเปนสินสวนตัว  
ดังนั้น คนไทยที่มีคูสมรสตางดาวตองนําสินสวนตัวมาซื้อที่ดินจึงจะซื้อที่ดินได   
กรมที่ดินจึงตองวางทางปฏิบัติใหคนไทยและคูสมรสตางดาวยืนยันรวมกันวา
เงินที่ซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวของคนไทย   แตกรณีที่คนไทยสามารถแสดง
หลักฐานที่มาของเงินซึ่งซื้อที่ดินวาเปนสินสวนตัวก็ไมตองใหคนตางดาวมา
บันทึกถอยคําในหนังสือรับรองแตอยางใด  ฉะนั้น พนักงานเจาหนาที่ตองถือ
ปฏิบัติตามหนังสือที่ส่ังการโดยเครงครัด  จะใชดุลพินิจสั่งการแตกตางจากที่
กรมที่ดินสั่งการไวไมได 

 ประเด็นปญหา ๘๕. 



                     กรณีไมสามารสอบสวนคนตางดาวได 
  
 ๑. การซื้อที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสตางดาว เจาหนาที่ไมสามารถ
ใชภาษาของบุคคลตางดาวไดทําใหไมสามารถสอบสวนเพื่อใหไดขอเท็จจริง
ที่ถูกตองครบถวนได 
 ๒. หนังสือรับรองเพื่อยืนยันวาเงินทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อที่ดิน
เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว มิใชสินสมรส  
หรือทรัพยที่หามาไดรวมกันนั้น เหตุใดไมกําหนดใหไปติดตอเพื่อใหสถาน
เอกอัครราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค  เปนผูบันทึกถอยคําของคูสมรส
ที่เปนตางดาวไวในหนังสือรับรองทุกกรณีทั้งกรณีคูสมรสที่เปนตางดาวอยูใน
ประเทศไทยและตางประเทศ 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ๑. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๙๒๘๘  ลงวันที่  ๒๒ 
ธันวาคม ๒๕๔๘ เร่ือง  การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว  
  ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๓๘๙ ลงวันที่ ๓๐ 
มิถุนายน ๒๕๕๒  เร่ือง  การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว  
 
 

 ประเด็นปญหา  ๘๖.   



แนวคําตอบ 
 ในแบบหนังสือรับรองมีการแปลเปนภาษาอังกฤษกํากับอยูตาม
คูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว สําหรับหลักเกณฑ
ที่เสนอแนะจะใชในกรณีคนตางดาวอยูตางประเทศ   แตถาคนตางดาวอยูใน
ประเทศไทย  แลวใหไปทําหนังสือรับรองที่สถานทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค 
จะเปนการเพิ่มภาระใหกับผูขอ 
 อนึ่ง  กรมที่ดินไดเวียนหลักเกณฑการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทย
ที่มีคูสมรสตางดาวเปนภาษาอังกฤษ  เพื่อใชในการปฏิบัติงานแลวตามหนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๓๘๙ ลงวันที่ ๓๐ มิถุนายน ๒๕๕๒ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                      เขตท่ีดินกรณีคนตางดาวซื้อท่ีดินโดยนําเงินมา
ลงทุน ๔๐ ลานบาท 
 
 คนตางดาวนําเงินมาลงทุน ๔๐ ลานบาท ประสงคจะซื้อที่ดินเพื่อ
ประกอบธุรกิจโรงแรม จะสามารถขอไดมาตามมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
ไดหรือไม  และถูกจํากัดเขตอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๙๖ ทวิ แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 
แนวคําตอบ 
  หลักกฎหมายปจจุบันคือ  ตามมาตรา ๙๖ ทวิ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน อนุญาตใหคนตางดาวซื้อที่ดินเฉพาะเพื่อเปนที่อยูอาศัยไดไม
เกิน ๑ ไร โดยนําเงินมาลงทุน ๔๐ ลานบาท โดยกําหนดใหซื้อที่ดินเพื่อเปนที่
อยูอาศัยไดเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล เขตพัทยา หรือเขตที่อยู
อาศัยตามกฎหมายผังเมืองเทานั้น ไมอาจนําไปทําธุรกิจโรงแรมไดเพราะเปน
การฝาฝนกฎหมาย 
 
 

 ประเด็นปญหา  ๘๗.   



                         กรณีคนตางดาวจํานอง หรือเชาท่ีดินของ 
คูสมรสคนไทย 
 
 กรณีผูซ้ือมีสามีเปนคนตางดาวทั้งที่ชอบดวยกฎหมาย หรือไมชอบ
ดวยกฎหมายก็ดี เจาพนักงานไดจดทะเบียนขายใหโดยบันทึกคูสมรสใหการ
รับรองวาการซื้อนั้นเปนสินสวนตัวของผูซ้ือเพียงฝายเดียวตามระเบียบปฏิบัติ
ที่กรมที่ดินกําหนดไวถูกตองแลว  แตภายหลังผูซ้ือมักจะมอบอํานาจใหตัวแทน
ของสํานักงานทนายความเปนผูรับมอบอํานาจมาดําเนินการจดทะเบียนในเรื่อง
การจํานองหรือเชา ๓๐ ป  ระหวางผูซ้ือกับสามีซ่ึงเปนคนตางดาว  จึงขอทราบ
แนวทางปฏิบัติวาควรจะรับจดทะเบียนใหหรือไมใหในกรณีนี้ 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง   
 หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๕๑๕ /ว  ๓๙๒๘๘  ลงวันที ่ ๒๒ 
ธันวาคม ๒๕๔๘  เร่ือง  การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว  
 
แนวคําตอบ 
 ๑. กรณีจํานองที่ดินมีแนวทางพิจารณาของกรมที่ดินวา  “คนตางดาว
อยูกินฉันสามีภริยากับหญิงไทย และซื้อที่ดินลงชื่อหญิงไทย เมื่อสอบสวนแลว
ปรากฏวาการขอจดทะเบียนจํานองระหวางคนตางดาวกับหญิงไทย มีวัตถุประสงค

 ประเด็นปญหา ๘๘. 



เพื่อปองกันมิใหหญิงไทยนําที่ดินไปจําหนาย  ไมมีการกูยืมเงิน หรือเพื่อเปน
หลักประกันในการชําระหนี้แตอยางใด  กรณีจึงเปนการถือที่ดินแทนคนตางดาว   
  ๒. กรณีเชาที่ดิน  ใหสอบสวนวาเชาเพื่อวัตถุประสงคใด หากมี
หลักฐานวาเชากันจริง ไมมีพฤติการณถือที่ดินแทนคนตางดาว ก็ดําเนินการได 
แตโดยปกติจะเปนเรื่องนิติกรรมอําพรางความเปนเจาของทั้งสิ้น ฉะนั้น 
พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนโดยละเอียด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                     การตรวจสอบบัญชีรายชื่อผูถือหุน  

 กรณีนิติบุคคลเปนผูซ้ือ การสอบสวนตองตรวจสอบบัญชีรายช่ือ
ผูถือหุนและการสอบสวนผูถือหุนคนไทยทําใหเปนอุปสรรคตอการปฏิบัติงาน
ของเจาหนาที่เกิดความลาชาและผูขอเขาใจผิด เหตุใดไมใหถือขอเท็จจริง
ตามหนังสือรับรองจากกระทรวงพาณิชยเปนที่ยุติ 

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๔๓๐ 
ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๙  เรื่อง การไดมาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่มีคน
ตางดาวถือหุน 
 ๒. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗ 
ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ เรื่อง การไดมาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่มีคน
ตางดาวถือหุน 

แนวคําตอบ 
  กระทรวงมหาดไทยไดกําหนดหลักเกณฑเพื่อเปนการปองกัน
มิใหมีการหลีกเลี่ยงกฎหมายในกรณีมีคนไทยรวมกับคนตางดาวตั้งบริษัทเพื่อ
ถือครองที่ดิน ดังนั้นจึงมีความจําเปนที่พนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบและ
สอบสวนใหชัดเจนกอนจึงไมอาจถือตามขอเท็จจริงในหนังสือรับรองนิติบุคคล

 ประเด็นปญหา ๘๙. 



เพียงอยางเดียวได ฉะนั้น พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนตามที่กําหนดแนวทาง
ไวเสมอ ดังนี้ 
  ๑. กรณีบริษัทถามีคนตางดาวถือหุนหรือเปนกรรมการ (ยกเวน 
บริษัทมหาชน, บริษัทที่ไดรับโอนที่ดินตามกฎหมายอื่น เชน ตาม พ.ร.บ.
สงเสริมการลงทุน, สถาบันการเงิน) ขอรับโอนที่ดินโดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยหรือไมมีวัตถุประสงคดังกลาว แตมีเหตุควรเชื่อ
วาใหคนไทยถือหุนแทนตางดาว  (เชน คนตางดาวเปนผูมีอํานาจลงลายมือช่ือ
เปนผูเร่ิมกอการ, เปนผูถือหุนบุริมสิทธิ) ใหดําเนินการสอบสวน ดังนี้ 
      ๑.๑ สอบสวนที่มาของเงินซึ่งผูถือหุนสัญชาติไทยนํามาซื้อหุน 
โดยใหแสดงหลักฐาน 
     ๑.๑.๑ หนังสือจากสถานประกอบการรับรองวาปฏิบัติงาน
ตําแหนงใด ตั้งแตเมื่อใด รายไดเดือนละเทาไร 
     ๑.๑.๒ หลักฐานแสดงวาเงินที่ซ้ือหุนมีที่มาอยางไร เชน 
บัญชีเงินฝาก สัญญาซื้อขายที่ดิน หลักฐานการรับมรดก สัญญากูยืม ฯลฯ 
       ๑.๑.๓ กรณีผูถือหุนเปนนิติบุคคลไทย ก็ตองสอบสวนที่มา
ของเงินดวย เชน งบดุลของบริษัท หรือสัญญากูยืม ฯลฯ 
      ๑.๒ กรณีบริษัทซื้อที่ดินในราคาสูงกวาทุนจดทะเบียน โดยไม
มีการจํานองที่ดินตองสอบสวนที่มาของเงินซึ่งบริษัทนํามาซื้อที่ดิน 
 
 



        กรณีคนตางดาวจดทะเบียนลงชื่อคูสมรส 
  

 คนตางดาวซื้อหองชุดโดยลงชื่อตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุด
แตเพียงฝายเดียว ตอมาขอใหลงชื่อคูสมรส (สัญชาติเดียวกัน)  ซ่ึงมีหนังสือสําคัญ
การสมรสออกให  ณ  ประเทศของตนโดยสมรสกันกอนที่จะมาซื้อหองชุด  
กรณีนี้จะจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสโดยเสียคาธรรมเนียมจดทะเบียนแบบไมมี
ทุนทรัพยเฉกเชนเดียวกับคนไทยใชหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  มาตรา ๓๐  แหงพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 
แนวคําตอบ 
  ใหดําเนินการเชนเดียวกับกรณีคนไทยขอจดทะเบียนลงชื่อ
คูสมรสในที่ดิน  
  กรณีเมื่อสอบสวนแลวปรากฏวา ผูถือกรรมสิทธิ์หองชุดและผูขอ
ลงชื่อเปนคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมาย และไดซ้ือหองชุดมาในระหวางสมรส 
ก็ใหดําเนินการจดทะเบยีนลงชื่อคูสมรสได 
  
 

 ประเด็นปญหา ๙๐. 



                  นิติบุคคลตางดาวซื้อสิ่งปลูกสรางราคาสูงกวา
ทุนจดทะเบียน 
 
 ๑. การจดทะเบียนซื้อส่ิงปลูกสรางของนิติบุคคลตางดาว ใช
หลักเกณฑการสอบสวนเดียวกับกรณีซ้ือที่ดิน  หรือไม 
 ๒. นิติบุคคลตางดาวซื้อส่ิงปลูกสรางในราคาสูงกวาทุนจดทะเบียน  
ตองมีหลักฐานที่มาของเงินทุนหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๖๒  
ลงวันที่ ๑๕ พฤษภาคม  ๒๕๔๙  เร่ือง การขอไดมาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่มี
คนตางดาวถือหุน 
 ๒. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๔๓๐ 
ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๙ เร่ือง การขอไดมาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่มีคน
ตางดาวถือหุน 
 ๓. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗ 
ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑  เร่ือง  การขอไดมาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่มี
คนตางดาวถือหุน 
 
 
 

 ประเด็นปญหา ๙๑. 



แนวคําตอบ  
  ในกรณีการซื้อที่ดินกระทรวงมหาดไทยไดมีหนังสือ ดวนที่สุด ที่ 
มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๖๒  ลงวันที่ ๑๕ พฤษภาคม  ๒๕๔๙  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๔๓๐  
ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๙ และที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗  ลงวันที่ ๒๑ 
กรกฎาคม ๒๕๕๑  วางทางปฏิบัติวา  กรณีบริษัทที่มีคนตางดาวถือหุนหรือ
เปนกรรมการขอซื้อที่ดินเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยหรือไมไดประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  แตมีเหตุควรเชื่อไดวาใหคนไทยถือหุนแทนคนตางดาว 
ใหสอบสวนที่มาของเงินที่ผูถือหุนสัญชาติไทยนํามาซื้อหุน  และถาซื้อที่ดินใน
ราคาสูงกวาทุนจดทะเบียนโดยไมมีการจํานองที่ดิน   ก็ใหสอบสวนที่มาของเงิน
ซ่ึงบริษัทนํามาซื้อที่ดิน (โดยมีวัตถุประสงคเพื่อปองกันมิใหบริษัทถือครองที่ดิน
แทนคนตางดาว) (ไมรวมถึงการรับโอนที่ดินของของบริษัทมหาชน หรือรับ
โอนที่ดินตามกฎหมายอื่น เชน พ.ร.บ.สงเสริมการลงทุน, พ.ร.บ.การนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย , พ.ร.บ.ธุรกิจสถาบันการเงิน ฯลฯ) 
  สําหรับกรณีที่นิติบุคคลตางดาวซื้อส่ิงปลูกสราง  กรมที่ดินไมได
วางทางปฏิบัติใหสอบสวนที่มาของเงินแตอยางใด แตในการสอบสวนซื้อเฉพาะ
สิ่งปลูกสราง พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนและพิจารณาถึงที่ดินที่ตั้ง
ส่ิงปลูกสรางที่ซ้ือดวยวา เปนกรณีเปนที่ดินที่มีผูถือกรรมสิทธิ์ไวแทนนิติบุคคล
ตางดาวที่จะซื้อส่ิงปลูกสรางหรือไม ประการใด และสิ่งปลูกสรางตั้งอยูบน
ที่ดินดังกลาวโดยอาศัยสิทธิใด หากไดขอยุติวาไมใชกรณีหลบเลี่ยงกฎหมาย
แลว พนักงานเจาหนาที่จึงจะจดทะเบียนได แตในกรณีที่ซ้ือส่ิงปลูกสรางใน
ราคาสูงกวาทุนจดทะเบียนตองใหแสดงหลักฐานที่มาของเงินทุนดวย 



                    การตรวจบัญชีรายชื่อผูถือหุนของบริษัทลูก 
  
 นิติบุคคลที่มีผูถือหุนเปนคนตางดาวไมไดจัดเตรียมเอกสารที่
เกี่ยวของของบริษัทลูกมาตรวจสอบ ถาอยูในเขตทองที่ตางจังหวัดซึ่งอยู
หางไกลไมอาจจัดหาเอกสารมาใหตรวจสอบในวันที่ทํานิติกรรม มีขอยกเวน
ในการตรวจสอบหรือไม  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๙๗, ๙๘  แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 
แนวคําตอบ 
  มาตรา ๙๘ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน บัญญัติวา ในกรณีที่
นิติบุคคลที่ระบุไวในมาตรา ๙๗ เขาถือหุนหรือลงหุนแลวแตกรณีในนิติบุคคล
อ่ืนตามนัยที่กลาวในมาตรา ๙๗ ใหถือวานิติบุคคลอื่นนั้นเปนคนตางดาว 
ซึ่งเจตนารมณในการบัญญัติมาตรานี้เพื่อเปนการปองกันมิใหนิติบุคคลซึ่ง
ถือเสมือนคนตางดาวตามมาตรา ๙๗ เขาถือหุนหรือลงหุนในนิติบุคคล 
  ดังนั้น พนักงานเจาหนาที่จึงตองตรวจสอบบัญชีรายชื่อผูถือหุน
ของบริษัทลูกทุกกรณี เวนแตจะเขาขอยกเวน 

 ประเด็นปญหา ๙๒. 



  ขอยกเวนกรณีไมตองตรวจบัญชีรายช่ือผูถือหุนของนิติบุคคล 
(ไทย) ที่เขาถือหุนในนิติบุคคลที่ขอรับโอนที่ดิน มีดังนี้ 
  ๑. กรณีนิติบุคคล (ไทย) ที่เขาถือหุนเปนบริษัทมหาชนจํากัด โดย
กรณีนี้ใหแสดงหลักฐานหนังสือรับรองของบริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย 
(ประเทศไทย) จํากัด หรือหนังสือรับรองของนายทะเบียนของบริษัท (กรณี
บริษัทมหาชนจํากัดนั้นไมไดจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย) วาจะควบคุม
อัตราสวนการถือหุนของคนตางดาวของบริษัทมหาชนจํากัดนั้น ไมใหเกินกวา
รอยละสี่สิบเกาของทุนจดทะเบียน 
  ๒. กรณีนิติบุคคล (ไทย) ที่เขาถือหุนเปนนิติบุคคลซึ่งไดรับ
อนุญาตใหถือที่ดินตามกฎหมายอื่น 
  ๓. กรณีเมื่อสมมุติใหหุนของนิติบุคคล (ไทย) ที่เขาถือหุนนั้น
เปนหุนของคนตางดาวแลว และเมื่อนําไปรวมกับหุนที่ถือโดยคนตางดาวอื่น ๆ 
ของบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดที่มีอยูแลว ไมทําใหมีจํานวนหุนที่ถือ
โดยคนตางดาวเกินกวารอยละสี่สิบเกา หรือเมื่อรวมกับผูถือหุนที่เปนคน
ตางดาวอื่น ๆ ของบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดที่มีอยูแลว ไมทําใหมี
ผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนผูถือหุนแลวแตกรณี 
  สําหรับกรณีที่ไมเขาขอยกเวน พนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบ
กอนจดทะเบียนเสมอ  ฉะนั้น เพื่อมิใหเกิดปญหาขอขัดของดังกลาว กรมที่ดิน
ไดประชาสัมพันธใหทราบแลวและสํานักงานที่ดินตองประชาสัมพันธให
ทราบโดยทั่วกันอีกทางหนึ่งดวย 



                                             การสอบสวนที่มาของแหลงเงินได 
 
 กรณีซ้ือที่ดินกรรมการผูมีอํานาจลงนามและผูถือหุนมีสัญชาติไทย 
ตอมาภายหลังบริษัทมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเรื่องอื่น โดยผูมี
อํานาจลงนามหรือผูถือหุนเปนตางดาว และมีเหตุนาสงสัยวานิติบุคคลดังกลาว
จะเปนกรณีถือแทนตางดาวหรือมีการเปลี่ยนแปลงจนมีหุนตางดาวเกินกวาที่
กฎหมายกําหนด พนักงานเจาหนาที่จะตองดําเนินการอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๗๔ วรรคสอง และมาตรา ๑๐๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 
 
แนวคําตอบ 
  มาตรา ๗๔ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ใหอํานาจ
พนักงานเจาหนาที่สอบสวนกรณีเปนที่ควรเชื่อไดวาการขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมนั้นจะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมายของนิติบุคคลตางดาว และเมื่อ
สอบสวนแลวปรากฏวาเปนผูที่ถือที่ดินแทนคนตางดาวหรือเปนกรณีเปลี่ยน
สภาพกลายเปนนิติบุคคลตางดาวตามมาตรา ๑๐๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
ก็ตองดําเนินการจําหนายที่ดิน และดําเนินคดีตามมาตรา ๑๑๑ และ มาตรา ๑๑๓ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และมาตรา ๑๓๗ และมาตรา ๒๖๗ แหงประมวล
กฎหมายอาญา 
 

 ประเด็นปญหา ๙๓. 



                   การสอบสวนผูถือหุน  
  
 กรณีผูถือหุนรายใหญสัญชาติไทยมีอาชีพซ่ึงมิใชเปนอาชีพการ
ลงทุนเกี่ยวกับธุรกิจโดยตรงเปนการยากที่เจาหนาที่สอบสวนใหลึกลงไปถึง
อาชีพที่แทจริง 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗ 
ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑  เรื่อง การไดมาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่มีคน
ตางดาวถือหุน 
 
แนวคําตอบ 
  ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗ 
ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ กําหนดแนวทางปฏิบัติเพื่อเปนการปองกันการ
ตั้งบริษัทเพื่อรับโอนที่ดินแทนคนตางดาว เนื่องจากจะมีการตั้งบริษัทโดยผูถือ
หุนรายใหญเปนคนไทยซึ่งไมมีรายไดสอดคลองกับการถือหุน ซ่ึงนาเชื่อวานํา
เงินของคนตางดาวมาลงหุน จึงตองสอบสวนที่มาของเงินของผูถือหุนรายใหญ
ดังกลาว พรอมเรียกเอกสารหลักฐานประกอบชี้แจงที่มาของเงิน หากไม
สามารถแสดงหลักฐานจนเปนที่เชื่อได ใหสันนิษฐานไวกอนวานาจะเปนการ
ถือหุนแทนคนตางดาว 
 

ประเด็นปญหา ๙๔. 



                                   คนไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อท่ีดิน 
   
  บุคคลสัญชาติไทยมีคูสมรสเปนคนตางดาวประสงคจะซือ้ที่ดินมี
หลักเกณฑและวิธีดําเนินการอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๘๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 
๒. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๗๙๒ 

ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒  เร่ือง บุคคลสัญชาติไทยที่มีหรือเคยมีคูสมรส
เปนคนตางดาว และบุตรผูเยาวของคนตางดาวที่มีสัญชาติไทยขอไดมาซึ่งที่ดิน 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๓๒๔๕ ลงวันที่ ๒๒ 
สิงหาคม ๒๕๔๖  เร่ือง  บุคคลสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวทั้งที่ชอบ
และมิชอบดวยกฎหมาย ขอไดมาซึ่งที่ดินหรือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
 ๔. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๕๙  ลงวันที่ ๓ 
พฤศจิกายน ๒๕๔๗  เร่ือง การขอไดมาซึ่งที่ดินหรือหองชุดของคนสัญชาติ
ไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
 
 
 
 

 ประเด็นปญหา ๙๕. 



แนวคําตอบ 
 กรณีคนไทยมีคูสมรสที่เปนคนตางดาวหรืออยูกินฉันสามีภริยา
กับคนตางดาวขอซื้อที่ดินเพื่อเปนสินสวนตัว หรือทรัพยสวนตัว  กรมที่ดินได
วางทางปฏิบัติไว ดังนี้ 
 ๑. กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย ใหบุคคลสัญชาติไทย
และคูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันในหนังสือรับรอง
ตอพนักงานเจาหนาที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม วาเงินทั้งหมดที่นํามา
ซ้ือที่ดินเปนสินสวนตัว (หรือทรัพยสวนตัว) ของคนไทยแตเพียงฝายเดียวมิใช
สินสมรส (หรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน)  หากคูสมรสตางดาวไมสามารถ
ไปยืนยันเปนลายลักษณอักษรในหนังสือรับรองรวมกันกับคนไทยตอพนักงาน
เจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินที่ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได ใหคนไทย
และคูสมรสตางดาวไปยืนยันวาเงินทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อที่ดิน เปนสินสวนตัว
หรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว มิใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํา
มาหาไดรวมกัน โดยใหยื่นคําขอกับพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด 
หรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงใดแหงหนึ่ง  และใหผูขอแสดงหลักฐาน
สําเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน บัตรประจําตัวประชาชน สําเนาทะเบียนบาน 
ใบสําคัญการสมรส (ถามี) ใบสําคัญประจําตัวคนตางดาว หนังสือเดินทาง 
หลักฐานการเปลี่ยนชื่อ ช่ือสกุล (ถามี) แลวใหคนไทยนําหนังสือรับรองไป
มอบใหพนักงานเจาหนาที่ซึ่งทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอไป  



โดยการทําหนังสือรับรองนี้ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมคําขอแปลงละ ๕ บาท 
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ก)   
 เอกสารคําขอและหลักฐานตาง ๆ ที่เกี่ยวกับการสอบสวนใหตั้ง
แฟมเฉพาะเพื่อแยกเก็บ   
 ๒. กรณีคูสมรสตางดาวอยูตางประเทศและไมสามารถไปบันทึก
ถอยคําในหนังสือรับรองได  ใหคนตางดาวติดตอเพื่อใหสถานเอกอัครราชทูต 
สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค บันทึกถอยคําคูสมรสไวในหนังสือรับรองวา
เงินทั้งหมดที่คนไทยนําไปซื้อที่ดินนั้นเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของ
คนไทยมิใชสินสมรส หรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน แลวใหสถานเอกอัครราชทูต 
สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค รับรองวาบุคคลที่ทําหนังสือนั้นเปนคูสมรส
หรืออยูกินฉันสามีภริยากับคนไทยจริง แลวใหผูจะซื้อที่ดินนําตนฉบับหนังสือ
รับรองมามอบใหพนักงานเจาหนาที่ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอไป 
 ๓. ในกรณีที่คนสัญชาติไทยที่มีคูสมรสทั้งชอบและไมชอบดวย
กฎหมายเปนคนตางดาวสามารถแสดงหลักฐานไดวาเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อ
ที่ดินเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของตนตามมาตรา ๑๔๗๑ และมาตรา 
๑๔๗๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ก็ใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับคนสัญชาติไทยได โดยไมตอง
บันทึกถอยคําคูสมรสที่เปนคนตางดาวแตอยางใด 

 



                          คนตางดาวซื้อบาน 
 
  คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวจะซื้อบานพรอมที่ดินหลังจาก
สมรสแลว โดยคนไทยถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  และใหคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์
บานที่ปลูกบนที่ดินนั้น ไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๗๔ วรรคสอง ,มาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๕๙  ลงวันที่ ๓ 
พฤศจิกายน ๒๕๔๗  เร่ือง การขอไดมาซึ่งที่ดินหรือหองชุดของคนสัญชาติ
ไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
 
แนวคําตอบ 
 บุคคลสัญชาติไทยจดทะเบียนสมรสกับคนตางดาวและยังคงถือ
สัญชาติไทยมีสิทธิซ้ือที่ดินเพื่อเปนสินสวนตัวได แตซ้ือเพื ่อเปนสินสมรส
รวมกันกับคนตางดาวไมได  โดยบุคคลสัญชาติไทยและคูสมรสที่เปนคน
ตางดาวตองบันทึกยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันในหนังสือรับรองตอ
พนักงานเจาหนาที่  ณ สํานักงานที่ดินที่ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
หรือสํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงใดแหงหนึ่ง 

 ประเด็นปญหา ๙๖.  



(ในกรณีที่คนตางดาวอยูในประเทศไทย) หรือสถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล 
หรือโนตารีพับลิค (กรณีคูสมรสตางดาวอยูตางประเทศ) วาเงินทั้งหมดที่นํามา
ซ้ือที่ดินเปนสินสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียวมิใชสินสมรส  หรือถาคนไทย
สามารถแสดงหลักฐานไดวาเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวก็สามารถ
ซ้ือที่ดินไดโดยไมตองบันทึกถอยคําของคูสมรสที่เปนคนตางดาวแตอยางใด 
 สําหรับกรณีใหคนตางดาวเปนผูซื้อเฉพาะบาน ในกรณีนี้การ
กําหนดสิทธิของคนตางดาว กฎหมายไดกําหนดไวเฉพาะสิทธิในที่ดินของคน
ตางดาวเทานั้น แตกฎหมายไมไดหามการถือกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางของ
คนตางดาวแตอยางใด ดังนั้น หากเปนการซื้อเฉพาะบานไมเกี่ยวกับที่ดิน
คนตางดาวยอมจะซื้อบานได แตหากคนไทยแยกซื้อที่ดินเพื่อเปนการถือที่ดิน
แทนคนตางดาวหรือเพื่อประโยชนของคนตางดาวก็ไมสามารถซื้อที่ดินได  
และหากคนไทยใหถอยคําเปนเท็จวาเงินที่นํามาซื้อที่ดินเปนเงินสวนตัวของตน
ก็จะตองมีความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และความผิด
ฐานแจงขอความอันเปนเท็จแกพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๒๖๗ แหงประมวล
กฎหมายอาญา สวนคนตางดาวจะมีความผิดตามมาตรา ๑๑๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน 
 
 
 
 



        คนไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อหองชุด 
 
 คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อหองชุดในระหวางสมรส
โดยลงชื่อคนไทยเพียงคนเดียว เชนนี้ถือวาคนตางดาวมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด
ดวยหรือไม และในการซื้อหองชุดดังกลาวตองดําเนินการอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๑๔๗๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
๒. มาตรา ๑๙ (๑) (๒) (๕) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 

ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ และ
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ 
 ๓. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคน
ตางดาวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว พ.ศ. ๒๕๔๗ 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อหองชุดในระหวางสมรส 
หองชุดดังกลาวจึงเปนทรัพยสินที่คูสมรสไดมาระหวางสมรสเปนสินสมรส 
ตามมาตรา ๑๔๗๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และหากประสงค
จะซื้อหองชุดเพื่อเปนสินสมรส  ในกรณีนี้จะมีผลใหคนตางดาวมีสวนเปน
เจาของหองชุดดวย ไมวาจะใชช่ือคนไทยแตเพียงคนเดียวหรือใชช่ือรวมกับคน
ตางดาวเปนผูซ้ือดวย ในการซื้อหองชุดดังกลาวคนไทยจะตองซื้อหองชุดตาม

 ประเด็นปญหา ๙๗.  



สิทธิของคนตางดาว กลาวคือตองพิจารณาตัวคนตางดาวเปนสําคัญ โดยคูสมรส
ที่เปนคนตางดาวนั้นตองเปนคนตางดาวที่มีคุณสมบัติ ดังนี้ 
 ๑. เปนคนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหมีถ่ินที่อยูในราชอาณาจักร
ตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง ตามมาตรา ๑๙ (๑) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๔ โดยคนตางดาวตองแสดงหลักฐาน 
 ๑.๑ หนังสือเดนิทางแสดงสญัชาติของคนตางดาว และ 
 ๑.๒ ใบสําคัญถ่ินที่อยู (แบบ ตม.๑๑, ตม.๑๕, ตม.๑๖ และ ตม.๑๗ 
แบบใดแบบหนึ่งแลวแตกรณี) ซึ่งออกใหโดยสํานักงานตรวจคนเขาเมือง 
สํานักงานตํารวจแหงชาติ หรือ 
 ๑.๓ ใบสําคัญประจําตัวคนตางดาวซึ่งออกใหโดยสถานีตํารวจ
ทองที่ที่คนตางดาวมีภูมิลําเนาอยู 
 คนตางดาวซึ่งมีใบสําคัญประจําตัวคนตางดาวตาม ๑.๓ แลว
ไมตองแสดงหลักฐานตาม ๑.๑ และ ๑.๒ อีก 
 ๒. เปนคนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักร
ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนตามมาตรา ๑๙ (๒) แหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ โดยคนตางดาวตองแสดงหลักฐาน 
 ๒.๑ หนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนตางดาว และ 



 ๒.๒ หนังสือสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ที่รับรอง
วาเปนคนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวย
การสงเสริมการลงทุน 
 ๓. เปนคนตางดาวซึ่งนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร 
หรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินที่อยูนอกประเทศ หรือถอนเงิน
จากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศตามมาตรา ๑๙ (๕) แหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๔ และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ โดย
คนตางดาวตองแสดงหลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร
หรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินที่อยูนอกประเทศ 
หรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศในจํานวนไมนอยกวาคาหองชุด
ที่จะซื้อโดยคนตางดาวตองแสดงหลักฐานตามที่กําหนดไวในระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว และนิติบุคคลซึ่งกฎหมาย
ถือวาเปนคนตางดาว พ.ศ. ๒๕๔๗ ขอ ๕.๕.๑ ถึงขอ ๕.๕.๓ แลวแตกรณี 
 ในกรณีนี้ถือวากรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้นเปนของคนตางดาวทั้งหมด 
เนื่องจากกรรมสิทธิ์ในหองชุดจะแบงแยกมิได และการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด
นั้นเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละสี่สิบเกาของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมด
ในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
 
 



          คนไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวจํานองหองชดุ 
 
  คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อหองชุดโดยคนตางดาวได
บันทึกยืนยันวาเงินทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อหองชุดเปนสินสวนตัวของคนไทย  
ตอมาภายหลังคนไทยไดนําหองชุดดังกลาวขอจดทะเบียนจํานอง ในกรณีนี้
ตองทําการบันทึกถอยคํายืนยันของคูสมรสตางดาวอีกหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๔๗๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๓๑๕๘ ลงวันที่ ๑ พฤษภาคม 
๒๕๔๓  เรื่อง  คนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวหรือบุคคลสัญชาติไทยที่มี
คูสมรสเปนคนตางดาวขอซื้อและจํานองหองชุดหรือที่ดิน 
 
แนวคําตอบ 
 คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวหรืออยูกินฉันสามีภริยากับคน
ตางดาวขอซื้อหองชุดเพื่อเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัว โดยผูขอและ
คูสมรสตางดาวไดยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันวาเงินทั้งหมดที่คนไทย
นํามาซื้อหองชุดเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดยีว 
มิใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน และพนักงานเจาหนาที่ได

 ประเด็นปญหา ๙๘.  



จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการซื้อหองชุดดังกลาวแลว หองชุดยอม
ตกเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทย ตามความในมาตรา ๑๔๗๒ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ดังนั้น หากผูซ้ือหองชุดมีความประสงค
จะจดทะเบียนจํานองไมวาจะกระทําในวันเดียวกันหรือภายหลังก็สามารถ
ดําเนินการไดโดยไมตองใหคูสมรสที่เปนคนตางดาวมาใหถอยคํายืนยันอีก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                               คนตางดาวรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม 
   
  กรณีคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวถึงแกความตายโดยมี
ทรัพยมรดกเปนที่ดิน และมีสามีซ่ึงเปนคนตางดาวเปนทายาทโดยธรรมมีสิทธิ
รับมรดกเพียงคนเดียว กรณีนี้คนตางดาวสามารถรับมรดกไดหรือไม เพียงใด 
และเสียคาธรรมเนียมอยางไร 
   
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๘๗, ๙๓ แหงประมวลกฎหมายทีด่นิ 
๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน 

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๖๖๗ ลงวันที่ ๑๕ 
กรกฎาคม ๒๕๔๘  เร่ือง การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยไดรับมรดก
ในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 
แนวคําตอบ 
 หญิงไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อที่ดินแลวถึงแกกรรม คูสมรส
มีสิทธิรับมรดกไดในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม โดยที่ดินที่ขอรับมรดกเมื่อ
รวมกับที่ดินซึ่งมีอยูเดิม (ถามี) จะตองไมเกินสิทธิที่จะพึงมีไดตามมาตรา ๘๗ 

 ประเด็นปญหา ๙๙.  



แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เชน ที่อยูอาศัยครอบครัวละไมเกิน ๑ ไร ที่ใชเพื่อ
พาณิชยกรรมไมเกิน ๑ ไร  ที่ใชเพื่อเกษตรกรรมครอบครัวละไมเกิน ๑๐ ไร
เปนตน  ที่ดินสวนที่เกินจากที่กําหนดไวจะตองจําหนายไปภายในไมเกิน ๑ ป 
หากจําหนายไมได อธิบดีกรมที่ดินจะใชอํานาจจําหนายที่ดินนั้น  แตถาเนื้อที่
ไมเกินสิทธิที่คนตางดาวจะพึงมีไดตามมาตรา ๘๗ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
เชน มีที่นาอยูแลว ๕ ไร ที่อยูอาศัย ๑ ไร ไดรับมรดกเปนที่นาอีก ๕ ไร กรณีเชนนี้
ถือวาไมเกินสิทธิตามมาตรา ๘๗ เพราะที่ใชเพื่อเกษตรกรรมครอบครัวละ
ไมเกิน ๑๐ ไร คนตางดาวยอมไดรับอนุญาตใหถือที่ดินไดทั้งหมด แตถาการ
รับมรดกนั้นทําใหมีที่ดินอยูอาศัยอีก ๑ ไร ดังนี้ เมื่อรวมกับที่ดินเดิมแลวจะมี
ที่อยูอาศัยรวม ๒ ไร จึงเกินสิทธิที่พึงมีตามมาตรา ๘๗ (ที่อยูอาศัยครอบครัวละ
ไมเกิน ๑ ไร) จึงตองจําหนายสวนที่เกิน ๑ ไรเสีย  ในทางปฏิบัติก็จะใหคนตางดาว
จดทะเบียนรับโอนที่ดินไปทั้งหมดกอน แลวจึงใหจําหนายที่ดินสวนที่เกินไป
ในคราวเดียวกัน (กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติวา “ครอบครัว” หมายถึง คูสมรส
และบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะหรือบรรลุนิติภาวะแลว และยังอยูรวมครัวเรือน
เดียวกัน ไมรวมบุตรที่สมรสแลว แมอยูรวมครัวเรือนเดียวกัน และหลานหรือ
บุคคลอื่น ๆ โดยดูตามหลักฐานทะเบียนบาน) 
 เมื่อรับมรดกแลวหากจะจําหนายที่ดินตองขออนุญาตรัฐมนตรี 
(รัฐมนตรีมอบอํานาจใหอธิบดีกรมที่ดินและผูวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติ
ราชการแทน) 
  



 การเรียกเก็บคาธรรมเนียมกรณีคนตางดาวขอรับมรดกในฐานะ
ทายาทโดยธรรม  ดังนี้ 

๑. คาจดทะเบียนโอนมรดกระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดาน  
หรือระหวางคูสมรสเรียกเก็บคาธรรมเนียม รอยละ ๐.๕ ของราคาประเมินทุนทรัพย 
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ง) 

๒. คาธรรมเนียมการขอใหไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาว รายละ  
๕๐๐ บาท คาอนุญาต ไรละ ๑๐๐ บาท เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร ตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๘) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



        คนตางดาวขอรับมรดกตามพินัยกรรม 
 
 นาย ก. ซ่ึงเปนคนตางดาวขอไดมาซึ่งที่ดินโดยการรับมรดกใน
ฐานะผูรับพินัยกรรม   โดยมี นาย  ข . เปนผูจัดการมรดก  ในกรณีเชนนี้
เมื่อผูจัดการมรดกจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกแลว สามารถจดทะเบียน
โอนมรดกใหแก นาย ก. ทายาทตามพินัยกรรมไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๘๖, ๙๓ แหงประมวลกฎหมายทีด่นิ 
 
แนวคําตอบ 
 นาย ก. ซ่ึงเปนคนตางดาวขอรับมรดกในฐานะทายาทตามพินัยกรรม 
ไมอยูในหลักเกณฑที่จะเสนอรัฐมนตรีอนุญาตใหรับมรดกตามมาตรา ๙๓ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เนื่องจากผูขอมิใชทายาทโดยธรรมที่จะสามารถ
ดําเนินการขอรับมรดกได และเปนการฝาฝนมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
ซ่ึงกําหนดหลักเกณฑใหคนตางดาวจะไดมาซึ่งที่ดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญา
ที่บัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได  แตเนื่องจากประเทศไทยได
บอกเลิกสนธิสัญญากับประเทศตาง ๆ แลว ตั้งแตวันที่ ๒๗ กุมภาพันธ ๒๕๑๔ 
ในกรณีนี้ทางปฏิบัติเมื่อผูจัดการมรดกจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกแลว 
ผูจัดการมรดกตองจําหนายที่ดินโดยการขายแลวนําเงินมาใหคนตางดาวซึ่งเปน
ผูรับมรดกตามพินัยกรรมตอไป 

 ประเด็นปญหา ๑๐๐.  



โครงการจัดทําหนังสือปญหานารูเกี่ยวกับการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 
• ผูอนุมัติโครงการ 
  นายอนุวัฒน  เมธีวิบูลวุฒ ิ อธิบดีกรมที่ดิน 

• ที่ปรึกษาโครงการ 
 นายสุธี    เธียรกัลยา              รองอธิบดีกรมที่ดิน  
• ผูเสนอโครงการ 
 นายจักรพันธ  นุชอนงค ผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
•   คณะผูจัดทํา    
 นายชัยชาญ  สิทธิวิรัชธรรม ผูเช่ียวชาญเฉพาะดานการทะเบียนที่ดิน 
 นางสาวนนัทนา  พัฒนวิบูลย     ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
        สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน      
 นางสาวนยันา  เลิศบารมวีงศ    นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ 
         กลุมพฒันาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 
         สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
         นางสายฝน  สมบูรณ      นักวิเคราะหนโยบายและแผนชํานาญการ 
  กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
 นางสาวรัชนี  ลาวัณยกาญจน นักวิชาการที่ดินชํานาญการ 
  กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน                
 นายสมภพ  ศรีภักด ี นักวิชาการที่ดินชํานาญการ 
  กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน               




