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                                      มรดกตกแกทายาทที่ถึงแกความตายแลว 
 
  มรดกของนาย ก. ตกไดแก นาย ข. ซ่ึงเปนทายาทโดยธรรมตาม
กฎหมายของนาย ก. แลว แตยังมิทันที่นาย ข. จะรับโอนมรดกที่ดินไดถึง
แกความตายไปเสียกอน ถามวากรณีนาย ข. ไมมีผูจัดการมรดก ผูจัดการมรดก
ของนาย ก. จะโอนมรดกที่ดินของนาย ก. ตรงไปยังทายาทของนาย ข. เลยได
หรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/๐๔๘๔๑  ลงวันที่  ๑๒ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๒ เร่ือง หารือการจัดการมรดกของผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล 
(ตอบขอหารือจังหวัดลําพูน เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๗๑๐/ว ๐๔๘๔๒ 
ลงวันที่  ๑๒ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 
 
แนวคําตอบ 
 ผูจัดการมรดกของนาย ก. มีอํานาจหนาที่จัดการไดเฉพาะกองมรดก
ของนาย ก. เทานั้น  ฉะนั้นในกรณีนี้จึงมีอํานาจแตเพียงโอนทรัพยมรดกของ
นาย ก. ใหแกนาย ข. ซ่ึงเปนทายาทของนาย ก. เทานั้น ไมมีอํานาจหนาที่เขาไป
จัดการทรัพยมรดกของนาย ข. ที่ไดรับมาจากนาย ก. แตอยางใด  เมื่อนาย ข. 

ประเด็นปญหา ๑. 



ไมมีผูจัดการมรดก ผูจัดการมรดกของนาย ก. จะโอนที่ดินมรดกของนาย ก. 
ผานใหแกนาย ข. ไดดวยวิธีการ ดังนี้  
  ๑. ผูจัดการมรดกของ นาย ก. โอนมรดกลงชื่อ นาย ข. (ผูตาย)
เสร็จแลวเมื่อเอกสารสิทธิในที่ดินเปนชื่อนาย ข. แลว ทายาทของ นาย ข. จึงขอรับ
มรดกของนาย ข. ตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
  ๒. ทายาทของนาย ข. ขอรับมรดกโดยตรงตามมาตรา ๘๑ โดย
บรรยายใหเห็นความตอเนื่องในการรับมรดกแตวิธีนี้ตองยังไมมีการจดทะเบียน
ลงชื่อผูจัดการมรดกของนาย ก. ในเอกสารสิทธิในที่ดิน และเวลาทายาทของ
นาย ข. ขอรับมรดกตอเนื่องตองใหผูจัดการมรดกของนาย ก. ยินยอม (หนังสือ
กรมที่ดิน ที่  มท ๐๗๑๐/๐๔๘๔๑  ลงวันที่  ๑๒ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                     ผูจัดการมรดกลงชื่อทายาทที่เสียชีวิตแลวเปนผูรับมรดก 
  
 ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลขอจดทะเบียนลงชื่อทายาทซึ่งเสียชีวิต
ไปแลวเปนผูรับโอนมรดก ตามแนวทางปฏิบัติในหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๗๑๐/๐๔๘๔๑  ลงวันที่  ๑๒ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) (ตอบขอหารือจังหวัดลําพูน)  
มักมีขอโตแยงวาเสียชีวิตไปแลวจะรับมรดกไดอยางไร  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง, มาตรา ๑๕๙๙  แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
 ๒. มาตรา  ๘๐, ๘๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๗๑๐/๐๔๘๔๑  ลงวันที่  ๑๒ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๒  เร่ือง หารือการจัดการมรดกของผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล 
(ตอบขอหารือจังหวัดลําพูน เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๗๑๐/ว ๐๔๘๔๒ 
ลงวันที่  ๑๒ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 
 
แนวคําตอบ 
 ตามกฎหมายเมื่อบุคคลใดตาย มรดกของบุคคลนั้นยอมตกไดแก
ทายาททันทีตามมาตรา ๑๕๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ฉะนั้น 
เมื่อเจามรดกถึงแกความตาย  มรดกของผูตายไดตกแกทายาทของเจามรดกแลว
ตามกฎหมาย เพียงแตยังไมไดมาจดทะเบียนใหปรากฏชื่อทางทะเบียนเทานั้น  

ประเด็นปญหา ๒. 



ดังนั้น การลงชื่อทายาทที่เสียชีวิตแลวเปนผูรับมรดกที่ดินตามคําขอของ
ผูจัดการมรดก จึงเปนเพียงการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินใหปรากฏสิทธิ
ของทายาทที่ไดรับแลวตามกฎหมาย (กอนที่ทายาทนั้นจะเสียชีวิต) ในหลักฐาน
ทางทะเบียนวามรดกที่ดินนั้นตกไดแกทายาทคนใด เพื่อที่ทายาทของทายาทที่
เสียชีวิตจะไดยื่นขอรับมรดกตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตอไป
ไดโดยไมตองไปรองขอใหศาลตั้งผูจัดการมรดกกอน ทั้งนี้ ตามนัยมาตรา ๑๒๙๙ 
วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                       การใชแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, 
ท.ด. ๑ ก)  และแบบการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก (ท.ด.๘) 
 
 ตามระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ วางทางปฏิบัติใหการ
สอบสวนการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก
ตามมาตรา ๘๑  และการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินตามมาตรา ๘๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  มีเหตุผลใดที่ตองใชทั้งแบบ
พิมพคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และแบบพิมพ ท.ด.๘   
แทนที่จะใชแบบพิมพแบบใดแบบหนึ่งเทานั้น  และมีเหตุผลใดที่ขอ ๔๔ ของ
ระเบียบฯ มรดก กําหนดใหการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตองมีการประกาศกอนจดทะเบียน ทําไมไมสามารถ
จดไดทันทีเหมือนกับกรณีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๑, ๘๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน   วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี ่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 
 
 

 ประเด็นปญหา ๓. 



 ๑. วัตถุประสงคการใหใชคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(ท.ด.๑,ท.ด.๑ ก) กับการใหใชแบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอน
มรดก (ท.ด.๘) ตางกัน กลาวคือ คําขอฯ (ท.ด.๑) เปนหลักฐานสําหรับทายาท
แสดงความประสงคขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ สวนแบบบันทึกการ
สอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก (ท.ด.๘)  เปนแบบบันทึกการสอบสวนของ
พนักงานเจาหนาที่เกี่ยวกับสิทธิในการขอรับมรดกของทายาทที่มาขอจดทะเบียน  
ขณะนี้จึงจําเปนตองใชแบบพิมพทั้งสองแบบประกอบกันในการดําเนินการ 
หากตอไปในอนาคตมีการเปลี่ยนรูปแบบของคําขอและวิธีการสอบสวนแลว 
อาจมีการนํามารวมเปนเอกสารแบบเดียวกันได 
 ๒. ขอ ๔๔ ของระเบียบฯ มรดกดังกลาวถูกกําหนดขึ้นเพื่อให
แนวทางปฏิบัติของพนักงานเจาหนาที่สอดคลองกับบทบัญญัติมาตรา ๘๒ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่กําหนดวา ถาเปนผูจัดการมรดกกรณีอ่ืน (ปจจุบันมี
แตผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม) จะตองประกาศตามมาตรา ๘๑ กอน  เหตุผลที่
การจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมตองประกาศกอนจดทะเบียน  
เนื่องจากผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมมีการไตสวนพยานหลักฐานและประกาศ
เหมือนเชนการรองขอเปนผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล ซ่ึงกอนที่ศาลจะมีคําสั่ง
ตั้งผูจัดการมรดก ศาลจะไตสวนพยานหลักฐานและประกาศมากอนแลว  ดังนั้น 
ในกรณีเปนผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล เมื่อมาขอจดทะเบียนผูจัดการมรดก
ตามคําสั่งศาล กฎหมายจึงไมกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ตองประกาศอีก  แต
กรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมกฎหมายจึงจําเปนตองกําหนดขัน้ตอนประกาศ
เพื่อหาผูคัดคานพินัยกรรมกอน 

แนวคําตอบ 



               กรณีไมไดหนงัสือแสดงสิทธิในทีด่ินมาขอจดทะเบียน 
โอนมรดก 

 กรณีผูถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินมาขอดําเนินการจดทะเบียนรับ
โอนมรดกเฉพาะสวนตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และไมสามารถ
นําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ได  เพราะผูถือ
กรรมสิทธิ์รวมคนอื่นไมยอมสงมอบให   เหตุใดไมยกเลิกระเบียบคําสั่งที่ให
พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลวเปลี่ยนเปนให
ผูขอยื่นคํารองตอศาลเพื่อใหศาลมีคําสั่งใหพนักงานเจาหนาที่ออกใบแทน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘  
 
แนวคําตอบ 
 กรณีทายาทที่มีสิทธิรับมรดกไมไดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมา
ขอจดทะเบียน เนื่องจากเจาของรวมไมยอมสงมอบให ในกรณีนี้พนักงานเจาหนาที่
สามารถเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากผูยึดถือไดตามมาตรา ๘๑ ซ่ึงเปน
วิธีการชวยใหทายาทที่มีสิทธิรับมรดกไดรับความเปนธรรมในการจดทะเบียน 
อยางไรก็ดี หากผูยึดถือไมยอมสงมอบหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน พนักงาน

 ประเด็นปญหา  ๔.   



เจาหนาที่จะกระทําไดก็แตเพียงแจงความดําเนินคดีกับผูยึดถือเทานั้น ไมสามารถ
ออกใบแทนใหได เพราะกฎหมายไมไดใหอํานาจไว  ถาผูยึดถือหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินไมกลัวตอคดีอาญาฐานขัดคําสั่งเจาพนักงานแลวและผูขอยังไมได
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาจดทะเบียน เปนเรื่องที่ทายาทตองไปดําเนินการ
เพื่อใหไดมาซึ่งหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเอง อาจเปนการฟองตอศาลเพื่อใหมี
การบังคับผูยึดถือสงมอบหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาใหจดทะเบียนตอไป 
การที่จะแกไขระเบียบโดยเปลี่ยนจากใหเจาหนาที่มีอํานาจเรียกหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินไปเปนใหทายาทยื่นขอตอศาลเพื่อขอออกใบแทน ตองแกไข
กฎหมายและการแกไขกฎหมายในลักษณะลดขั้นตอนการทํางานของเจาหนาที่
แตเปนการผลักภาระใหแกประชาชน ยอมเปนการยากที่จะเปนไปได แตอยางใดก็ดี 
หากตอไปมีการแกไขกฎหมายโดยเพิ่มเติมใหพนักงานเจาหนาที่สามารถออก
ใบแทนในกรณีนี้ไดก็จะเปนการสะดวกขึ้น 

 

 

 

 

 



                           ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลจดทะเบียนโอนมรดก
ใหแกตนเอง  

 กรณีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลขอจดทะเบียนโอนมรดกใหแก
ตนเอง บอยครั้งที่ทายาทอื่นจะไปฟองคดีตอศาลเพื่อเรียกทรัพยมรดกคืน 
เปนเหตุใหตองมีการแกไขหรือเพิกถอนรายการจดทะเบียนโอนมรดกดังกลาว 
เหตุใดไมออกระเบียบสั่งใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกความรับผิดชอบของ
ผูจัดการมรดกที่มีตอกองมรดกไวกอนจดทะเบียน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๒ แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๑๖๗/๒๕๐๕, ๖๔๔๙/๒๕๔๔ 

แนวคําตอบ 
  เมื่อศาลมีคําสั่งตั้งผูจัดการมรดกแลว อํานาจในการจัดการทรัพย
มรดกยอมตกอยูกับผูจัดการมรดก  โดยทายาทหมดสิทธิจัดการ ดังนั้น เมื่อ
ผูจัดการมรดกยื่นขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดกใหแกตนเอง 
หากพนักงานเจาหนาที่สอบสวนแลว เชื่อวาผูขอเปนผูจัดการมรดกและเปน
ทายาทที่มีสิทธิรับมรดก พนักงานเจาหนาที่ยอมตองจดทะเบียนใหไป ไมอาจ
ปฏิเสธได หากทายาทที่มีสิทธิรับมรดกคนใดเห็นวาผูจัดการมรดกแบงปนทรัพย
มรดกไมเปนธรรม ก็ชอบที่จะไปวากลาวเอากับผูจัดการมรดกไดตามกฎหมาย 

 ประเด็นปญหา ๕. 



การจะสั่งใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกความรับผิดชอบของผูจัดการมรดกกอน
จดทะเบียน ไมมีผลแตกตางไปจากการไมบันทึกเพราะเปนหนาที่ความ
รับผิดชอบของผูจัดการมรดกจะตองรับตามกฎหมายอยูแลว ฉะนั้น การสั่งให
บันทึกเพิ่มเติมจะเปนการเพิ่มภาระหนาที่และการปฏิบัติงานของเจาหนาที่โดย
ไมจําเปน  แตหากพนักงานเจาหนาที่ผูใดจะใชดุลพินิจบันทึกเพื่อความสบายใจ
ของตนเองก็ไมมีระเบียบใดหามไว เพียงแตจะเปนการปฏิบัติที่ไมเหมือนกับ
สํานักงานที่ดินอื่นเทานั้น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                      การเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากผูยึดถือ 
 
 การเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากผูยึดถือ  เหตุใดตองให
พนักงานเจาหนาที่แจงความตอพนักงานสอบสวนเพื่อดําเนินคดีกับผูยึดถือ 
ทําไมไมใหผูขอแจงความดวยตนเองเลย 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘   
 
แนวคําตอบ 
  กรณีพนักงานเจาหนาที่ใชอํานาจตามมาตรา ๘๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน เรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากผูยึดถือ ผูยึดถือไมยอมสง
มอบหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหตามหมายเรียก ถือเปนการขัดคําสั่งของ
พนักงานเจาหนาที่ที่ส่ังโดยชอบดวยกฎหมาย ผูที่จะแจงความดําเนินคดีกับ
ผูขัดคําสั่งจึงเปนเจาหนาที่ซ่ึงถือเปนผูเสียหายเทานั้น สวนผูขอจดทะเบียนไมถือ
เปนผูเสียหายในเรื่องขัดคําสั่งของพนักงานเจาหนาที่ จึงไมอาจแจงความเองได 
 

 
 

 ประเด็นปญหา ๖. 



                                      กรณีผู จัดการมรดกไมประสงคจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดก ขอโอนมรดกตรงไปยังทายาท 
 
 กรณีเจามรดกทําพินัยกรรมตั้งผูจัดการมรดกไว แตผูจัดการมรดก
ไมประสงคจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก โดยจะขอโอนมรดกตรงไปยังทายาท
ของเจามรดกจะทําไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกรมที่ดิน ที่ ๔๖๓๘/๒๔๙๐ ลงวันที่ ๒๒ ธันวาคม ๒๔๙๐ 
เร่ือง  ผูจัดการมรดกขอใหโอนมรดกตรงไปยังทายาท 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีเจามรดกทําพินัยกรรมตั้งผูจัดการมรดกไว แตผูจัดการมรดก
ไมประสงคจดทะเบียนลงชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ยินยอมใหทายาท
รับโอนมรดกไปโดยตรงตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เชนนี้
สามารถดําเนินการไดโดยยังใชหลักการเดิมตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ ๔๖๓๘/๒๔๙๐ 
ลงวันที่ ๒๒ ธันวาคม ๒๔๙๐ (ซึ่งจะไดมีการปรับปรุงระเบียบมรดกฯ 
ในเรื่องนี้ตอไป) 
     
 

ประเด็นปญหา ๗. 



             จดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อผูมีสิทธิรับมรดกไมครบถวน 
  
 หากความปรากฏชัดแจงวาการจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อผูมีสิทธิ
รับมรดกไมครบถวน  สามารถใชแนวทางการเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา ๖๑ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แทนการใหผูมีสิทธิรับมรดกไปใชสิทธิทางศาล 
ทั้งนี้ เพื่อเปนการลดภาระใหแกประชาชนไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีทายาทขอรับมรดกตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
แลวปรากฏตอมาวา ทายาทแจงบัญชีเครือญาติไมครบ ซ่ึงเทากับเปนการปดบัง
ทายาทที่มีสิทธิรับมรดก อยูในหลักเกณฑที่จะแกไขรายการจดทะเบียนไดตาม
มาตรา ๖๑  วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน อยูแลว  โดยไมจําเปนตอง
ใหผูมีสิทธิรับมรดกที่ถูกปดบังตองไปใชสิทธิทางศาลแตอยางใด  แตหากผูมี
สิทธิรับมรดกเห็นวาวิธีการตามมาตรา ๖๑ อาจลาชาและประสงคจะไปฟอง
ศาลเองก็สามารถกระทําไดอีกทางหนึ่ง  โดยในสวนของพนักงานเจาหนาที่ก็
ตองดําเนินการตามมาตรา ๖๑ ไปตามปกติ 
 
 

 ประเด็นปญหา  ๘. 



                      การจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล
ในหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓) โดยไมตองประกาศ 
 
 กรณีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลในที่ดิน 
ซ่ึงมีหลักฐานเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓) แลวผูจัดการมรดก
จดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทตอไปนั้น ไมตองมีการประกาศ จึงทําให
ผูครอบครองที่ดินที่แทจริงไมไดมาคัดคานและโตแยงสิทธิในที่ดิน ทําใหมี
การโอนมรดกใหแกผูไมมีสิทธิในที่ดิน เหตุใดไมปองกันและแกไขปญหา
ดังกลาว 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  มาตรา ๑๕๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ 
  การไดมาซึ่งที่ดินโดยทางมรดกเปนการไดมาโดยผลของกฎหมาย 
(มาตรา ๑๕๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) การจดทะเบียน
โอนมรดกที่ดินแกทายาทเปนเพียงการจดเพื่อใหปรากฏหลักฐานการไดมา
ในทางทะเบียนเทานั้น ไมมีผลกระทบใหผูมีสิทธิครอบครองที่ดินที่แทจริง
เสียสิทธิในที่ดินแตอยางใด เพราะตามกฎหมายแลวสิทธิของเจามรดกมีเหลืออยู
เพียงใด ทายาทผูรับมรดกก็ยอมไดรับสิทธิไปเทานั้น และแมวาจะจดทะเบียน

 ประเด็นปญหา ๙. 



โอนมรดกแกทายาทไปแลว ผูมีสิทธิครอบครองที่ดินที่แทจริงก็ยังขอจดทะเบียน
ไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยได หากอยูในหลักเกณฑของกฎหมายและระเบียบ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                         ทายาทขอรับมรดกหลายคนไมมาจดทะเบียนโอน
มรดกพรอมกัน 
 
 กรณีมีทายาทขอรับมรดกหลายคน เมื่อประกาศครบกําหนดตาม
มาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แลว จําเปนหรือไมวาทายาทที่ขอรับ
จะตองมาจดทะเบียนพรอมกันทุกคน สํานักงานที่ดินบางแหงใหมาจดทะเบียน
กันทุกคน แตบางแหงใครมาจดก็จดใหไปตามสิทธิไมตองมาจดพรอมกัน
ทีเดียวทุกคน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๔ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี ่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘  
 
แนวคําตอบ 
  กรณีมีทายาทขอรับมรดกในคราวเดียวกันหลายคน และประกาศ
ครบกําหนดแลว วันที่นัดจดทะเบียนเปนวันที่ผูยื่นคําขอจดทะเบียนทุกคนตอง

 ประเด็นปญหา ๑๐. 



ไปดําเนินการจดทะเบียนพรอมกัน หากผูใดไมสามารถไปดําเนินการดวย
ตนเองไดก็ควรมอบอํานาจใหผูอ่ืนไปดําเนินการแทน แตมีเหตุจําเปนที่ไมอาจ 
มอบอํานาจได และผูขอจดทะเบียนโอนมรดกยืนยันวาทายาทดังกลาวที่ไมมายัง
ประสงคจะรับมรดกเชนเดิมและจะใหลงชื่อทายาทที่ไมไดมาในวันจดทะเบียน
ตามคําขอเหมือนเดิม พนักงานเจาหนาที่สามารถสอบสวนและบันทึกถอยคํายืนยัน
และความประสงคของผูขอ (ทายาท) ที่มาทั้งหมดไวเปนหลักฐาน แลวจดทะเบียน
ใสช่ือทายาททั้งหมดตามที่ยื่นคําขอไวได ทั้งนี้ โดยใหถือปฏิบัติตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๒๔ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ฯลฯ ขอ ๔ (๑) โดยอนุโลม 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                         การประกาศโอนมรดก 
 
 ผูจัดการมรดกที่ลงชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลวโอน
มรดกใหแกทายาทไมตองประกาศ แตถาทายาทขอรับมรดกโดยตรงตาม
มาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตองประกาศ ๓๐  วัน  เหตุใดกฎหมาย
ไมบัญญัติใหกรณีที่ผูขอเปนทายาทที่มีสิทธิรับมรดก และทายาทอื่นทุกคน
ยินยอมใหรับมรดกแลว ใหพนักงานเจาหนาที่สามารถจดทะเบียนโอนมรดก
ไดเลยไมตองประกาศ 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๘๑, ๘๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 
แนวคําตอบ 
  การโอนมรดกตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปน
กรณีที่ไมมีผูจัดการมรดก อํานาจจัดการเปนของทายาทดวยกันมีโอกาสที่จะ
ปกปดทายาทที่มีสิทธิรับมรดกไดงาย เพื่อมิใหทายาทอื่นเสียสิทธิถึงขั้นไป
ฟองรอง กฎหมายจึงกําหนดขั้นตอนใหมีการประกาศกอนจดทะเบียนโอนมรดก 
เพื่อหาทายาทอื่นที่มีสิทธิรับมรดกและถูกปกปดไดมีโอกาสรับทราบการขอ
โอนมรดกของทายาทอื่นและมาโตแยงคัดคานกอนมีการจดทะเบียนไปโดย
ปกปดทายาทอื่น  แตตามมาตรา ๘๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปนกรณีที่มี
ผูจัดการมรดกซึ่งอาจจะเปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมหรือตามคําสั่งศาล 

ประเด็นปญหา ๑๑. 



ซ่ึงหากเปนตามพินัยกรรมก็ยังคงตองประกาศเชนเดียวกัน การประกาศก็เพื่อ
หาผูคัดคานเกี่ยวกับพินัยกรรม ซึ่งถามีผูโตแยงคัดคานเกี่ยวกับพินัยกรรม
ระหวางประกาศ เชน กลาวอางวาเปนพินัยกรรมปลอม พนักงานเจาหนาที่จะ
กระทําไดก็แตรอเรื่องไว และใหคูกรณีไปฟองรองตอศาล เมื่อศาลมีคําพิพากษา
หรือคําสั่งถึงที่สุดประการใด จึงดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลนั้น 
แตถาเปนผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลในขั้นตอนกระบวนพิจารณาแตงตั้ง
ผูจัดการมรดกของศาลไดมีการประกาศหาผูคัดคานทางหนังสือพิมพดวยแลว 
จึงเปนกรณีที่ศาลไดมีการไตสวนพิสูจนและมีการประกาศแลว ฉะนั้น ในชั้น
จดทะเบียนผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลที่สํานักงานที่ดินจึงไมตองประกาศหา
ผูคัดคานซ้ําอีก อีกทั้งสองกรณีเมื่อลงช่ือผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิ
แลวผูจัดการมรดกยอมมีอํานาจหนาที่ตามกฎหมายสามารถจัดการมรดกตอไป
ไดโดยไมตองประกาศหาผูคัดคานอีก และหากผูจัดการมรดกจัดการมรดกไม
เปนธรรมแลว ทายาทของเจามรดกก็ชอบที่จะไปวากลาวเอากับผูจัดการมรดก
ไดตามที่กฎหมายบัญญัติไว 
 

 
 
 
 
 
 



                                         คาธรรมเนียมโอนมรดกใหบริษัทผูรับพินัยกรรม 
 
 เจามรดกทําพินัยกรรมยกที่ดินใหบริษัทได หรือไม และในการ
จดทะเบียนโอนมรดกคิดคาธรรมเนียม และภาษีธุรกิจเฉพาะอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑ .  กฎกระทรวงฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  ขอ ๒ (๗) (ก) 
 ๒. คําสั่งกรมสรรพากร ที่ ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน 
พ.ศ. ๒๕๔๓  เร่ือง การเสียภาษีเงินไดบคุคลธรรมดาและอากรแสตมป กรณี
การขาย การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๔๗๗ ลงวันที่ ๓๑ 
มกราคม ๒๕๔๓ เร่ือง ภาษีธุรกิจเฉพาะกรณีการโอนอสังหาริมทรัพยทางมรดก
ที่เจามรดกไดมาเกิน ๕ ป ใหแกผูรับพินัยกรรมซึ่งมิใชทายาทโดยธรรม 
 
แนวคําตอบ  
 ไมมีกฎหมายหามนิติบุคคลเปนผูรับพินัยกรรม แตในการสอบสวน
ตองระมัดระวังและตรวจสอบโดยรอบคอบวาแทจริงพินัยกรรมนั้นกระทําขึ้น
เพื่อมีเจตนาเปนนิติกรรมอําพรางนิติกรรมอื่นที่ไมชอบดวยกฎหมายหรือไม 
เชน เปนที่ดินที่มีการหามโอนตามกฎหมาย แลวฝาฝนขายกันในระหวางหามโอน 

 ประเด็นปญหา ๑๒. 



แตเกรงวาหากเจาของตายจะกลายเปนมรดกแกทายาทโดยธรรม และเมื่อครบ
กําหนดหามโอนแลวจะไมโอนใหบริษัทผูซื้อ จึงใหผูขายทําพินัยกรรมตัด
ทายาทอื่นไว เปนตน ดังนั้น หากจากการสอบสวนเปนที่ยุติวาไมใชกรณี
หลบเล่ียงกฎหมายอื่นและเปนเรื่องเจามรดกประสงคจะยกมรดกใหบริษัทที่
เกี่ยวของกับเจามรดกจริง (ปกติไมนาจะเปนไปได แตอาจมีแตไมใชมรดก 
เชน กรณีเปนตัวแทนถือที่ดินไวแทนบริษัท เปนตน ) เจาของที่ดินก็สามารถ
ทําพินัยกรรมยกที่ดินใหแกบริษัท จํากัดซึ่งเปนนิติบุคคลตามกฎหมายได โดย
พินัยกรรมจะมีผลเมื่อผูทําพินัยกรรมเสียชีวิตแลว กรณีผูรับพินัยกรรมเปน
นิติบุคคลขอรับโอนมรดกตามพินัยกรรม ในการจดทะเบียนโอนมรดกขณะนี้
จะเสียคาใชจาย ดังนี้ 
 ๑. คาธรรมเนียม  รอยละ ๒  คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพย 
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ก) 
 ๒. ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และอากรแสตมป  การจดทะเบียน
โอนมรดกไมมีกรณีตองเรียกเก็บ 
 ๓. ภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีอยูในหลักเกณฑที่ตองเสีย จะเสียรอย
ละ ๓.๓ (รวมภาษีทองถ่ิน) คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยซ่ึงเปนราคาที่ใช
อยูในวันที่มีการจดทะเบียนนั้นหรือราคาทุนทรัพยที่ผูขอแสดง แลวแตราคาใด
สูงกวา เรียกเก็บจากราคาสูง 



 การโอนอสังหาริมทรัพยโดยทางมรดก ซ่ึงไมตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะจะตองเปนการโอนมรดกใหแกทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรมซึ่ง
เปนทายาทโดยธรรมเทานั้น ทั้งนี้ ตามมาตรา ๔ (๖) (จ) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ 
(ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ หรือเปนการโอนเมื่อพนกําหนดเวลา ๕ ป นับแต
วันที่เจามรดกไดมา ไมวาผูรับพินัยกรรมจะเปนใครก็ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๔๗๗ ลงวันที่ ๓๑ มกราคม ๒๕๔๓) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                     การจดทะเบียนผูจัดการมรดกและโอนมรดกที่ดิน น.ส. ๓ 
 

 กรณีมีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลในหนังสอื
รับรองการทําประโยชน (น.ส.๓) ไวแลว ตอมาผูจัดการมรดกขอจดทะเบียน
โอนมรดกใหแกทายาท จะตองดําเนินการประกาศการจดทะเบียนตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ หรือไม  เนื่องจากไมเขาขอยกเวนตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๗ ขอ ๖ (๘)  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๗๗, ๘๑, ๘๒  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 
แนวคําตอบ 
 การโอนมรดกตามมาตรา ๘๑ และมาตรา ๘๒ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน เปนกรณีที่กฎหมายไดบัญญัติเกี่ยวกับหลักเกณฑและวิธีการจด
ทะเบียนโอนมรดกไวโดยเฉพาะแลว จึงเปนกรณีตามมาตรา ๗๗ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน ที่มีกฎหมายบัญญัติไวเฉพาะแลว มีผลใหการจดทะเบียนโอนมรดก
ใหแกทายาทจึงไมตองปฏิบัติตามหลักเกณฑที่กําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ 

 ประเด็นปญหา ๑๓. 



(พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ ในเรื่องประกาศอีกแตอยางใด  ดังนั้น เมื่อไดจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลหรือตามพินัยกรรมลงในหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.๓) แลว การที่ผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนโอนมรดกตอไป
ใหแกทายาทจึงไมตองประกาศ ไมวาจะประกาศตามมาตรา ๘๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน หรือตามขอ ๕ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ 
  แตถาจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.๓) แลวจะจดทะเบียนประเภทอื่นตอไปที่ไมใชโอนมรดก  
เชน ผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนขาย จํานอง หรือใหเชา เชนนี้ตองประกาศ  
แตเปนการประกาศตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ  โดยจะอางวา
เปนนิติกรรมตอเนื่องกับผูจัดการมรดกซึ่งไมตองประกาศไมได 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                           การปดประกาศและการสงประกาศโอนมรดก 
  

 การปดประกาศการโอนมรดกไมมีเจาหนาที่เปนผูปดประกาศ 
และกรณีสงประกาศทางไปรษณียไมสงหางประกาศคืนสํานักงานที่ดินมีแต
หลักฐานใบลงทะเบียนตอบรับทางไปรษณีย  จะใชหลักฐานใบตอบรับดังกลาว
เปนหลักฐานการปดประกาศที่ไมสงคืนมาไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๑  แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
  ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๔๖๖๗ ลงวันที่ ๑๕ 
ธันวาคม ๒๕๕๑  เร่ือง  การปดประกาศการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
แนวคําตอบ 
  การปดประกาศมรดก ตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พนักงานเจาหนาที่เปนผูปดประกาศเฉพาะกรณีปดประกาศที่สํานักงาน
ที่ดิน หากกรณีปดประกาศที่สถานที่อ่ืน พนักงานเจาหนาที่มีหนาที่แตเพียงสง
ประกาศไปใหผูมีอํานาจปดประกาศตามกฎหมายทําการปดประกาศเทานั้น ไมมี

 ประเด็นปญหา ๑๔. 



หนาที่ไปปดประกาศเสียเองแตอยางใด และจะใชหลักฐานการลงทะเบียนตอบ
รับทางไปรษณีย (ใบเหลือง) แทนหางหมาย (หนังสือแจงวาไดปดประกาศแลว)
ไมได  เนื่องจากการเริ่มนับวันประกาศวาจะครบกําหนดเมื่อใด จะนับวันรุงขึ้น
ของการปดประกาศฉบับสุดทาย จึงตองทราบวาประกาศแตละฉบับปดเมื่อใด 
แตหลักฐานการลงทะเบียนตอบรับทางไปรษณีย (ใบเหลือง) เปนหลักฐานแสดง
วาไดรับประกาศเพื่อนําไปปดแลวเทานั้น ไมใชหลักฐานวาปดประกาศแลว
เมื่อใด จึงใชแทนกันไมได 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                             การยกเลิกคําขอกรณีไมมาโอนมรดกภายในเวลา 
ท่ีกําหนด 
 
  กรณีมีทายาทที่มีสิทธิรับมรดกหลายคน ทายาทบางคนขอรับมรดก 
บางคนไมขอรับมรดก ยินยอมใหทายาทที่ขอรับรับมรดกไปทั้งหมด ตามกฎกระทรวง
กําหนดใหนําหลักฐานการไมรับมรดกของทายาทมาสงมอบใหกับพนักงาน
เจาหนาที่ภายใน ๓๐ วัน ถาไมสงมอบภายในกําหนดใหยกเลิกคําขอ เห็นวาไม
ควรยกเลิกคําขอ เพราะแมยกเลิกคําขอทายาทก็สามารถยื่นขอใหมไดเปนการ
เพิ่มงาน เหตุใดไมใหรอเร่ืองไวโดยไมถือเปนงานคาง เมื่อทายาทนําหลักฐาน
มาสงมอบเมื่อใดจึงดําเนินการตอไป  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ๑. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๔ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
  ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 
แนวคําตอบ 
  กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๔ (พ.ศ. ๒๕๑๖)ฯ ไดกําหนดหลักเกณฑ
และวิธีการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงมาโดยทางมรดกไมมี
พินัยกรรม และมีทายาทซึ่งมีสิทธิไดรับมรดกหลายคน โดยทายาทบางคนมาขอ

 ประเด็นปญหา ๑๕.    



จดทะเบียนรับมรดกทั้งหมด วาใหผูขอรับมรดกนําทายาทที่แสดงไวในบัญชี
เครือญาติทุกคนมาใหถอยคํายินยอม หรือนําหลักฐานการไมรับมรดกของ
ทายาทนั้นมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ ถาไม
นํามาแสดงภายในกําหนดตามที่ประกาศ ใหยกเลิกคําขอ ดังนั้น หากผูขอไม
สามารถดําเนินการดังกลาวได หรือนําหลักฐานการไมรับมรดกหรือนําทายาท
มาใหถอยคํายินยอมภายหลังครบกําหนดเวลาที่ประกาศแลว พนักงานเจาหนาที่
ก็ไมสามารถดําเนินการตอไปได เนื่องจากคําขอถูกยกเลิกไปโดยอํานาจของ
กฎหมายนับแตครบกําหนดเวลาที่ประกาศแลว การสั่งยกเลิกคําขอเปนการสั่ง
ตามกฎหมายเพื่อเปนหลักฐานวาคําขอไดถูกยกเลิกแลวเทานั้น ฉะนั้น เมื่อกฎหมาย
ไดกําหนดหลักเกณฑไวเชนนี้ก็คงตองดําเนินการตามที่กฎหมายกําหนดไวคือ
ตองยกเลิกคําขอ หากทางปฏิบัติจะยังไมยกเลิกทันทีเก็บเรื่องไวแลวรอหลักฐาน
ของทายาท  เจาหนาที่ก็คงตองสอบสวนและตรวจสอบเอกสารใหมก็เทากับ
รับคําขอใหม  และที่สําคัญหากมีปญหาหรือการคัดคานมรดกพนักงานเจาหนาที่
ก็ตองดําเนินการตามขั้นตอนของกฎหมายตอไป 
  วิธีปฏิบัติในการนี้ไดกําหนดไวตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการ
จดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ 
ขอ ๑๒ โดยใหเจาหนาที่แนะนําใหผูขอยื่นคําขอใหม 
 

 
 
 



                                           การสอบสวนเปรียบเทียบ 
 
 กรณีประกาศมรดกแลวมีทายาทที ่มีสิทธิรับมรดกโตแยง
คัดคานตามกฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนเปรียบเทียบ 
ถาตกลงกันไมไดใหพนักงานเจาหนาที่ส่ังการไปตามที่เห็นสมควร เหตุใดจึงไม
แกไขกฎหมายเปนไมตองสั่งการ  เนื่องจากตามกฎหมายและระเบียบได
ใหสิทธิฝายที่ไมพอใจไปฟองศาลภายในกําหนดแลว 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘  
 
แนวคําตอบ  
 กรณีประกาศมรดกแลวมีทายาทที่มีสิทธิรับมรดกโตแยงคัดคาน 
ตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่มี
อํานาจสอบสวนเปรียบเทียบ ถาตกลงกันไมไดใหพนักงานเจาหนาที่พิจารณา
ส่ังการไปตามพยานหลักฐานขอเท็จจริงและหลักกฎหมาย และใหส่ังไวดวยวา
ถาฝายใดไมพอใจคําสั่ง ฝายนั้นตองไปฟองรองตอศาลภายในกําหนดหกสิบวัน
นับแตวันที่ไดรับแจง  หากไมมีผูใดฟองตอศาลเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับ
มรดกภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตามที่

ประเด็นปญหา ๑๖. 



สั่งการไว  ในกรณีนี้เห็นวาตามกฎหมายกําหนดวาเมื่อครบกําหนดหกสิบวัน
ถาไมมีการไปฟองศาล  ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการไปตามที่สั่งการ 
ดังนั้น  เจตนารมณของกฎหมายจึงตองการใหพนักงานเจาหนาที่ซ่ึงเปนเจาหนาที่
ของรัฐและเปนคนกลางไดพิจารณาและสั่งการกอนวาตามกฎหมายใครมีสิทธิ
ดีกวากันอยางไรในเบื้องตน หากผูใดไมพอใจคําสั่งจึงคอยไปใชสิทธิทางศาล 
อันเปนการลดภาระแกประชาชนที่จะตองไปฟองศาลทุกเรื่อง เพราะบางเรื่อง
การชี้ขาดขอกฎหมายของพนักงานเจาหนาที่ที่สามารถยุติขอโตแยงกันโดยไม
ตองไปฟองศาล ฉะนั้น ตามกฎหมายแลวพนักงานเจาหนาที่จึงตองสั่งการใน
เร่ืองมรดกวาจะดําเนินการอยางไรหรือโอนมรดกใหแกผูใดกอน เมื่อไมมีผูใด
ไปฟองศาลจะไดดําเนินการตามที่ส่ังการตอไปได  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                           การปดประกาศมรดกในเขตเทศบาล 

 การปดประกาศเรื่องมรดก กรณีที่ที่ทําการกํานันและบริเวณที่ดิน
ที่อยูในเขตเทศบาลยกเลิกไมมีกํานันทองที่แลว ไมอาจสงประกาศใหกํานัน
ทองที่นําไปปดไดและไมอาจสงใหสํานักงานเทศบาลดําเนินการแทนกํานัน
ทองที่ได จะปฏิบัติอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี ่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว. ๓๔๖๖๗ ลงวันที่  ๑๕  
ธันวาคม ๒๕๕๑ เร่ือง การปดประกาศการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีที่ดินอยูในเขตเทศบาลซึ่งไมมีกํานันทองที่แลว  ใหพนักงาน
เจาหนาที่ของสํานักงานที่ดินเปนผูไปปดบริเวณที่ดินดวยตนเอง ไมอาจให
เจาหนาที่ของสํานักงานเทศบาลไปปดได เพราะตามกฎหมายการป ด
ประกาศในบริเวณที่ดินมิใชหนาที ่ของสํานักงานเทศบาล และไมอาจให
เจาของที่ดินไปปดไดเชนกัน เพราะไมสามารถตรวจสอบไดวามีการปด
ประกาศจริงหรือไม  

 ประเด็นปญหา ๑๗. 



                                            การสงประกาศมรดกใหแกทายาท 
 
 การสงประกาศใหทายาทกรณีขอโอนมรดกตามมาตรา ๘๑ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  ใหสงเฉพาะทายาทที่ไมไดมาใหถอยคํากับพนักงาน
เจาหนาที่เทานั้นไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 
แนวคําตอบ 
 ตามหลักกฎหมายมาตรา ๘๑ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
บัญญัติใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือสงประกาศมรดกใหแกบุคคลที่ผูขอแจง
วาเปนทายาททุกคนทราบเทาที่สามารถจะทําได โดยระเบียบปฏิบัติไดกําหนดให
ทําหนังสือสงประกาศใหกับทายาทผูมีสิทธิควรไดรับมรดกตามที่ปรากฏใน
บัญชีเครือญาติเทานั้น ทั้งนี้ ใหสอบถามผูขอพรอมทั้งบันทึกไวเปนหลักฐาน
วาผูขอจะเปนผูนําหนังสือและประกาศไปสงเองหรือจะใหพนักงานเจาหนาที่
เปนผูสงให เห็นไดวากฎหมายและระเบียบไมไดกําหนดวาใหสงเฉพาะผูที่ไม

 ประเด็นปญหา ๑๘. 



มาขอรับมรดกหรือไมมาใหถอยคํายินยอม ดังนั้น หากพนักงานเจาหนาที่ไมทํา
หนังสือสงประกาศใหแกทายาทตามบัญชีเครือญาติ ถือวาเปนการดําเนินการที่
ขัดตอกฎหมาย  แตหากผูขอหรือทายาทที่มาใหถอยคํายินยอมไดแจงความประสงค
วาไมตองสงประกาศใหอีก เนื่องจากไดรับทราบแลว เชนนี้ถือวาเขาสละสิทธิ์
ที่จะรับประกาศ กรณีเชนนี้ทางปฏิบัติตองบันทึกไวเปนหลักฐานวาไดรับทราบ
ประกาศแลวไมประสงคใหเจาหนาที่สงประกาศใหอีกแตอยางใด  อยางไรก็ดี
ขณะนี้อยูระหวางการขอแกไขกฎหมายใหสงประกาศใหเฉพาะทายาทที่ไม
ไดมาใหถอยคําเทานั้น 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

         

 



                                             คาใชจ ายการไถจากขายฝาก  
  
 การไถจากขายฝากระหวางที่สัญญาขายฝากยังไมครบกาํหนดจะ
เสียคาใชจายอยางไร 
 
ขอกฎหมาย 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  การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และอากรแสตมป 
การจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕ ลงวันที่ ๒๘ 
มิถุนายน  ๒๕๔๓  เร่ือง  การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะซึ่งกรมที่ดินเรียกเก็บเพื่อ
กรมสรรพากร กรณีการขายฝากอสังหาริมทรัพย 
 
แนวคําตอบ 
 การไถจากขายฝากระหวางที่สัญญาขายฝากยังไมครบกําหนด ใน
การจดทะเบียนไถถอนขายฝาก เสียคาใชจาย ดังนี้ 

 ประเด็นปญหา ๑๙. 



  ๑. คาธรรมเนียม แปลงละ ๕๐ บาท ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๗๒๘/ว ๑๕๖๖๒ ลงวันที่  ๒๘ มิถุนายน  ๒๕๔๔ 
      ๒. ยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
ประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ ๓๖๕)  พ.ศ. ๒๕๔๓ 
เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕ ลงวันที่ ๒๘ มิถุนายน ๒๕๔๓ 
 ๓. เสียภาษีเงินได หัก ณ ที่จาย โดยคํานวณตามราคาประเมิน
ทุนทรัพย นับระยะเวลาการถือครองตั้งแตวันจดทะเบียนขายฝาก จนถึงวัน
จดทะเบียนไถถอนขายฝากโดยนับตามปปฏิทิน 
 ๔. อากรแสตมป รอยละ  ๐.๕ ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท 
๐๕๑๕/ว ๐๙๕๗๖  ลงวันที่ ๒๗ มีนาคม ๒๕๔๙ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                       การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย การจดทะเบียน
ไถจากขายฝาก 

 กรณีผูรับซื้อฝากสลักหลังหนังสือสัญญาขายฝากฉบับผูรับซื้อฝาก
วาไดรับชําระสินไถเรียบรอยแลว ยินยอมใหไถถอนขายฝากได แลวผูขายฝาก
นําหลักฐานดังกลาวพรอมหนังสือกรรมสิทธิ์ในที่ดินมาจดทะเบียนไถถอน
ขายฝากซึ่งตองมีการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จาย แตผูรับซื้อฝาก
ซ่ึงมีหนาที่เสียภาษีเงินไดไมมาในวันจดทะเบียนดวย พนักงานเจาหนาที่จะรับ
จดทะเบียนไถถอนขายฝากไดหรือไม ถาไมมีการเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๐  แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๙๕๗๖ ลงวันที่ ๒๗ 
มีนาคม ๒๕๔๙ เร่ือง  การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และอากรแสตมป 
การจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก 
 
แนวคําตอบ      
 การจดทะเบียนไถจากขายฝากโดยผูรับซื้อฝากสลักหลังสัญญา
ขายฝากแลวผูขายฝากนําสัญญาพรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอ
จดทะเบียนฝายเดียว พนักงานเจาหนาที่สามารถดําเนินการจดทะเบียนไถจาก

 ประเด็นปญหา  ๒๐. 



ขายฝากไดตามมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตการไถจากขายฝาก
จะตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายในขณะที่จดทะเบียน โดยหนาที่ในการเสีย
ภาษีเงินไดเปนของผูรับซื้อฝาก  เมื่อผูรับซื้อฝากผูมีหนาที่ชําระภาษีเงินไดหัก 
ณ ที่จาย มิไดมายื่นขอจดทะเบียนไถจากขายฝากดวย ผูขายฝากจึงมีหนาที่ตอง
หักภาษีเงินไดฯ ซ่ึงตองหักภาษีและนําสงพนักงานเจาหนาที่ในนามของผูรับซื้อฝาก
ใหครบถวน เมื่อมีการชําระภาษีหัก ณ ที่จายและอากรแสตมปครบถวนแลว 
(โดยผูขายฝากเปนผูชําระแทนผูรับซื้อฝาก)  พนักงานเจาหนาที่ก็สามารถ
จดทะเบียนไถจากขายฝากใหได 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                         การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 
และการนับระยะเวลาการไดมาซึ่งท่ีดิน  
 
 กรณีไดที่ดินมาโดยการรับมรดก เมื่อป ๒๕๓๕  และจดทะเบียน
ขายฝากที่ดินไวป ๒๕๕๑ มีกําหนดสองป  ไถจากขายฝากภายในกําหนดเวลา
ป ๒๕๕๒ แลวขายตอในวันเดียวกัน กรณีเชนนี้ถือวาไดมาโดยการรับมรดก
หรือไดมาโดยทางอื่น และมีการขายตอในวันเดียวกันตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ 
ที่จาย หรือภาษีธุรกิจเฉพาะอยางไร หรือไม และการนับระยะเวลานับตั้งแต
เมื่อใด 
   
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๔๘ (๔) วรรคสี่  แหงประมวลรษัฎากร 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕ ลงวันที่ ๒๘ มิถุนายน 
๒๕๔๓   เร่ือง การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะซึ่งกรมที่ดินเรียกเก็บเพื่อกรมสรรพากร
กรณีการขายฝากอสังหาริมทรัพย 
 
แนวคําตอบ     
 ๑. กรณีที่ดินไดมาโดยการรับมรดก ตอมาไดจดทะเบียนขายฝาก
และจดทะเบียนไถจากขายฝากภายในกําหนดเวลาในสัญญาขายฝาก ตองถือวา
เปนการไดที่ดินมาโดยทางอื่น  เพราะเปนการไดที่ดินกลับคืนมาโดยการ
ไถจากขายฝาก ไมใชไดมาโดยทางมรดก 

 ประเด็นปญหา ๒๑. 



 ๒. กรณีจดทะเบียนไถจากขายฝากแลวจดทะเบียนขายตอไปใน
วันเดียวกัน ตองเสียภาษีอากรการจดทะเบียนขาย ดังนี้ 
     ๒.๑ ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย โดยที่การนับจํานวนปถือครอง
ตามมาตรา ๔๘ (๔) วรรคสี่ แหงประมวลรัษฎากร  ใหนับจํานวนปตามปปฏิทิน
เปนป ๆ ไป  ดังนั้น เมื่อจดทะเบียนไถจากขายฝากแลวจดทะเบียนขายตอไป
ในวันเดียวกัน จึงตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย โดยนับจํานวนปถือครองเปน 
หนึ่งป 
    ๒.๒ ภาษีธุรกิจเฉพาะ  เมื่อรวมระยะเวลาการไดมาซึ่งที่ดิน
กอนการขายฝากตั้งแตไดมาโดยทางมรดกป พ.ศ. ๒๕๓๕  ระยะเวลาระหวาง
ขายฝากในป พ.ศ. ๒๕๕๑ จนถึงระยะเวลาหลังจากขายฝากในป พ.ศ. ๒๕๕๒  
เกิน ๕ ป ในการจดทะเบียนขายครั้งใหม จึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕ ลงวันที่ ๒๘ มิถุนายน ๒๕๔๓) 
   ๒.๓ อากรแสตมป  เมื่อกรณีตามคําถามไมตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะ จึงตองเสียอากรแสตมปรอยละ ๐.๕ คํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพย
หรือจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดง แลวแตอยางใดจะสูงกวา 
 

 
 
 
 
 



                                               ผูมีหนาท่ีจดทะเบียนขายฝาก 
 
 ตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการขายฝากที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ.๒๕๔๙ ขอ ๒๔ (๑) 
วรรคสอง กําหนดใหหัวหนาฝายทะเบียนเปนผูจดทะเบียนขายฝากดวยตนเอง
โดยไมจํากัดจํานวนทุนทรัพย ซ่ึงแตละวันหัวหนาฝายทะเบียนมีงานจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมอยูหลายประเภท บางครั้งทุนทรัพยในการจดทะเบียนไมมาก 
แตตองรอหัวหนาฝายทะเบียนจดทะเบียนเปนการเสียเวลา มีทางแกไขหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
การขายฝากที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๔๙ 
 
แนวคําตอบ      
 ตามที่กรมที่ดินไดกําหนดใหหัวหนาฝายทะเบียนเปนผูจดทะเบียน
ขายฝากดวยตนเองโดยไมจํากัดจํานวนทุนทรัพยนั้น ก็เนื่องจากวากอนจดทะเบียน
ตองใหผูจดทะเบียนชี้แจงหลักเกณฑการขายฝากใหผูขายฝากทราบเสียกอน 
ซ่ึงเห็นวาหัวหนาฝายทะเบียนเปนผูมีประสบการณที่สูงกวามีความรูที่จะสามารถ
อธิบายขอกฎหมายไดดีกวาเจาหนาที่สอบสวนซึ่งจะตองปฏิบัติงานในการ

 ประเด็นปญหา ๒๒. 



สอบสวนผูมาติดตออยูตลอดเวลา หากจะตองใหชี้แจงเกี่ยวกับเรื่องการ
จดทะเบียนขายฝากโดยจะตองใชเวลาชี้แจงใหผูขายฝากเขาใจ ก็คงจะชี้แจง
ไมไดรายละเอียดเทาที่ควร 
 ทั้งนี้ หากหัวหนาฝายทะเบียนไมอยูหรืออยูแตไมอาจปฏิบัติหนาที่ได 
ตามระเบียบกรมที่ดินฯ กําหนดใหเจาพนักงานที่ดินอาวุโสในฝายทะเบียนเปน
ผูจดทะเบียนและชี้แจงหลักเกณฑการขายฝากได 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                               การประกอบธุรก ิจ เครด ิตฟองซิเ อร ต าม
พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 
 การที่ผูรับจํานอง หรือผูรับซื้อฝาก ซึ่งเปนบุคคลธรรมดามาขอ
จดทะเบียนรับจํานองที่ดินหรือรับซื้อฝาก เปนประจําจะเขาขายการประกอบ
ธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. ๒๕๒๒  
หรือไม จะมีหลักเกณฑการพิจารณาอยางไรที่จะถือวาเขาขายและตองขอ
อนุญาตประกอบธุรกิจดังกลาวตอกระทรวงการคลังกอน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๕๑๕ /ว  ๓๔๘๗๑  ลงวันที่ ๑๗  
ธันวาคม ๒๕๕๑ เร่ือง ซอมความเขาใจเกี่ยวกับลักษณะการประกอบธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอรตามพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 
แนวคําตอบ     
 ปจจุบันพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย 
และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. ๒๕๒๒  ไดยกเลิก และใหใช พระราชบัญญัติ
ธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑ แลว ซ่ึงใชบังคับตั้งแตวันที่ ๓ สิงหาคม ๒๕๕๑ 
มีหลักการพิจารณาลักษณะการประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ตามพระราชบัญญัติ
ธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑  ดังนี้ 

 ประเด็นปญหา ๒๓. 



 ๑. ตองมีการรับฝากเงินจากประชาชนและใชเงินนั้นในการให
กูยืมเงินแกประชาชนโดยวิธีรับจํานองหรือการรับซื้ออสังหาริมทรัพยโดย
วิธีการขายฝาก   
 ๒. การใหกูยืมเงินแกประชาชนโดยวิธีการรับจํานองหรือรับซื้อ 
อสังหาริมทรัพยโดยวิธีการขายฝากเพียงอยางเดียวไมมีการรับฝากเงินและใช
เงินนั้นในการใหกูยืมแกประชาชนดวย แมจะไดกระทําเปนทางการคาปกติก็
ไมเขาขายเปนการประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอรตามพระราชบัญญัตินี้ 
 ๓. สถาบันการเงินตามความหมายในมาตรา ๔  แหง พระราชบัญญัติ
ธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑ หมายถึง ธนาคารพาณิชย บริษัทเงินทุน 
และบริษัทเครดิตฟองซิเอร และคําวา “ธนาคารพาณิชย”  หมายความรวมถึง
ธนาคารพาณิชยเพื่อรายยอย ธนาคารพาณิชยที่เปนบริษัทลูกของธนาคารพาณิชย
ตางประเทศ และสาขาของธนาคารพาณิชยตางประเทศที่ไดรับอนุญาตให
ประกอบธุรกิจธนาคารพาณิชยในประเทศไทย แตไมรวมถึงธนาคารพาณิชย
ตางประเทศที่ไมมีสาขาในประเทศไทย 
 ทั้งนี้ กรมที่ดินไดยกเลิกหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๘๗๕๙ 
ลงวันที่ ๒๗ กันยายน ๒๕๔๗ และใหถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ 
มท ๐๕๑๕/ว ๓๔๘๗๑ ลงวันที่ ๑๗ ธันวาคม ๒๕๕๑ แลว 

 
 
 

 



                                           การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานอง 
 

 การจดทะเบียนประเภทโอนสิทธิการรับจํานองตามสัญญา
จํานองหลักและสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย ยังไมมีแนวทางปฏิบัติวางไว
อยางชัดเจนวาจะตองดําเนินการโอนสิทธิการรับจํานองที่ดินอันเปนทรัพย
จํานองตามสัญญาจํานองหลัก และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยไปในคราวเดียวกัน 
หรือไม ทําใหการปฏิบัติในแตละสํานักงานที่ดินไมเปนไปในแนวทางเดียวกัน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ 
 
แนวคําตอบ 
 การจํานองเพิ่มหลักทรัพย เปนการเพิ่มหลักประกันในสัญญา
จํานอง มีผลใหหลักทรัพยเดิมและหลักทรัพยที่จํานองเพิ่ม จํานองอยูตาม
สัญญาจํานองฉบับเดียวกัน เมื่อจะจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานอง จึงตอง
จดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองที่ดินอันเปนหลักประกันตามสัญญาจํานอง
หลักและสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยไปในคราวเดียวกัน 

 

 ประเด็นปญหา ๒๔. 



                                           ขอมูลสิ่งปลูกสรางในสารบบไมตรงกับประกาศ
ขายทอดตลาด 

 การจดทะเบียนระงับจํานอง และขายตามคําสั่งศาล กรณีใน
สารบบระบุสภาพของสิ่งปลูกสรางไมตรงกับประกาศการขายทอดตลาดของ
กรมบังคับคดี  ทําใหมีปญหาในการประเมินราคาสิ่งปลูกสราง  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. กฎกระทรวงฉบับที่  ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓  
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๖๗๕๐  ลงวันที่ ๒๗ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๗  เร่ือง การดําเนินการตามขอเสนอแนะของสํานักงานการ
ตรวจเงินแผนดิน 
 
แนวคําตอบ 
 การซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดของศาลเปนการซื้อขายโดย
นิติกรรม มใิชไดทรัพยหรือสิทธินั้นโดยคาํพิพากษาของศาล ในการจดทะเบยีน
โอนกรรมสิทธิ์จึงยอมตองอาศัยเจตนาของคูกรณีทั้งสองฝาย โดยฝายผูขาย 

 ประเด็นปญหา ๒๕. 



เจาพนักงานบังคับคดีในฐานะผูทอดตลาดจะมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานที่ดิน
ทําการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน และ/หรือสิ่งปลูกสราง
ใหแกผูซ้ือทอดตลาด ดังนั้น หากในการจดทะเบียนผูซ้ือแจงรายละเอียดของ
การซื้อขายตางไปจากที่เจาพนักงานบังคับคดีแจงมา  พนักงานเจาหนาที่ยอม
ตองทําการสอบสวนขอเท็จจริงใหเปนที่ชัดเจนเสียกอน ไมอาจจดทะเบียนให
ไปตามที่ผูซ้ือใหถอยคําแตเพียงฝายเดียวในทันทีได การสอบสวนเพื่อใหได
ขอเท็จจริงสามารถกระทําไดในหลายวิธี เชน การตรวจสอบจากประกาศขาย
ทอดตลาดหรือสอบถามกลับไปยังเจาพนักงานบังคดีคดีผูทอดตลาด หรือ
ขอใหผูซื้อนําพนักงานเจาหนาที่ไปตรวจสอบสภาพความเปนจริงในที่ดิน 
เปนตน ทั้งนี้ อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๓  และระเบียบกรมที่ดินวาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอื่น 
พ.ศ. ๒๕๔๓ ขอ ๙ เมื่อตรวจสอบไดขอเท็จจริงประการใดแลวจึงดําเนินการ
ไปตามควรแกกรณี 
 
 
 
 
 
 



                                          ชื่อประเภทการจดทะเบียน “จํานอง” หรือ 
 “จํานองเปนประกัน” 

 กรณีเจาของที่ดินมาขอจดทะเบียนจํานองที่ดินทั้งแปลงใชชื่อ
ประเภทการจดทะเบียนวา “จํานอง”  หรือ “จํานองเปนประกัน” เนื่องจาก
สํานักงานที่ดินแตละแหงถือปฏิบัติไมเหมือนกัน  

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ 

แนวคําตอบ 
  กรณีการจํานองกับการจํานองเปนประกัน ซึ่งธนาคารมักจะใช
คําวา “จํานองเปนประกัน” ซ่ึงจะกลายเปนประเพณีวาธนาคารจะตองมีคําวา 
“เปนประกัน” ตอทาย  โดยหลักกฎหมายแลว การจํานองก็คือการนําทรัพย
มาตราไวเปนประกัน ดังนั้นไมวาจะใชคําวา “จํานอง” หรือ “จํานองเปน
ประกัน” ก็มีความหมายอยางเดียวกัน แตปจจุบันไดมีระเบียบกําหนดให
ใชคําวา “จํานอง” อยางเดียวไมมีคําวา “เปนประกัน”  ซึ่งในกรณีนี้ธนาคาร
บางแหงไดหารือมาและไดแจงใหทราบแลว ดังนั้น หากมีปญหาก็สามารถแกไข
ใหถูกตองได แตไมใชกรณีที่เปนเหตุใหไมสามารถจดทะเบียนจํานองได 
พนักงานเจาหนาที่ควรชี้แจงเกี่ยวกับการใชชื่อประเภทการจดทะเบียนให
ธนาคารทราบจนเปนที่เขาใจ 

 ประเด็นปญหา ๒๖. 



                                           การไถถอนจากจํานองและการโอนสิทธิการรับจํานอง 
  

 บริษัท เอ  จํานองที่ดินไวกับสถาบันการเงิน ตอมาสถาบัน
การเงินนั้นไดปดกิจการลง  และกองทุน บี ไดประมูลซ้ือหนี้มาจากสถาบัน
การเงินดังกลาวซึ่งมีหนี้ของบริษัท เอ ดวย ตอมากองทุน บี ขายหนี้ของบริษัท เอ 
ใหกับนาย ก. ปจจุบันบริษัท เอ ไดชําระหนี้ใหกับนาย ก. แลว  บริษัท เอ กับ
นาย ก. มาขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานองพนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียน
ไถถอนจากจํานองใหไดหรือไม หรือจะตองใหคูกรณีที่เกี่ยวของมาขอ
จดทะเบียนสิทธิการรับจํานองใหปรากฏทางทะเบียนเสียกอน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๓๐๕, ๗๔๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๑๘ 
 
 แนวคําตอบ      
 การที่กองทุน บี รับซื้อหนี้ของบริษัท เอ  มาจากสถาบันการเงิน
เจาหนี้ (ผูรับจํานองเดิม) ยอมมีผลใหสิทธิการรับจํานองที่ดินที่บริษัท เอ 
จํานองเปนประกันหนี้โอนมาเปนของกองทุน บี ผูรับโอนสิทธิเรียกรอง  และ

 ประเด็นปญหา ๒๗. 



เมื่อกองทุน บี ขายสิทธิเรียกรองในหนี้รายนี้ใหแก นาย ก. สิทธิการรับจํานอง
ดังกลาวยอมตกไดแก นาย ก.  ผูรับโอนสิทธิเรียกรองดวย ตามมาตรา ๓๐๕ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และการที่สิทธิการรับจํานองโอนไป
ยังผูรับโอนสิทธิเรียกรอง (ผูรับโอนสิทธิการรับจํานอง) เปนการโอนไปโดย
ผลของกฎหมาย  ไมมีกฎหมายบังคับใหจดทะเบียน แตถาไมนําความไป
จดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่จะยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกไมได 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔๖ คงใชบังคับระหวาง
คูกรณีเทานั้น และจะทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตอไปไมได ซ่ึงหาก
พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง ตองใหคูกรณีที่เกี่ยวของ
ขอจดทะเบียนใหปรากฏการโอนสิทธิการรับจํานองทุกทอดกอน ตามระเบียบ
กรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับจํานองที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๑๘  

 
 

 
 
 
 



                                          การเรียกเก็บคาธรรมเนียมระหวางจํานวนสิ่งปลูกสราง
กับจํานวนแปลงโฉนดที่สิ่งปลูกสรางตั้งอยู     
  
 จํานองเพิ่มหลักทรัพยส่ิงปลูกสราง ๔ หลัง ตั้งอยูในโฉนดที่ดิน 
๓ แปลง จะเก็บคาธรรมเนียมอยางไร ระหวางเรียกเก็บตามจํานวนสิ่งปลูกสราง
หรือเรียกเก็บตามจํานวนแปลงโฉนดที่ส่ิงปลูกสรางตั้งอยู 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 กฎกระทรวง ฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  
 
แนวคําตอบ 
 ตามประเด็นปญหาตองพิจารณาจากขอเท็จจริงวาเปนการจํานอง
เพิ่มหลักทรัพยอะไร ที่ดิน หรือสิ่งปลูกสรางเปนหลัก ถาจํานองที่ดินพรอม
ส่ิงปลูกสรางมีโฉนดก็ยึดที่ดิน๓  แปลงเปนหลัก แตถาจํานองเฉพาะสิ่งปลูกสราง
อยางเดียวก็ตองยึดสิ่งปลูกสราง ๔ หลังเปนหลักในการเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
 

 
 

 ประเด็นปญหา ๒๘. 



                                              การไถถอนจากจํานองบางราย 
  
 บริษัทไดกูยืมเงินจากผูรับจํานองหลายราย และไดจดทะเบียน
จํานองที่ดินไวแกผูรับจํานองหลายรายนั้นรวมกันโดยไมไดแยกวงเงินจํานอง
ของผูรับจํานองแตละราย ดังนี้ หากบริษัทไดชําระหนี้แกผูรับจํานองบางราย
ครบถวนกอน จะสามารถจดทะเบียนไถถอนจากจํานองเฉพาะรายที่ไดชําระหนี้
ครบแลวนั้นไดหรือไม หากไมสามารถจดทะเบียนไดจะตองดําเนินการอยางไร
จึงจะจดทะเบียนไถถอนจากจํานองแตเพียงบางรายดังกลาวได 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
การจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๒๔ (๙), (๒๐) 
 
แนวคําตอบ      
 การที่บริษัทไดกูยืมเงินจากผูรับจํานองหลายรายและจดทะเบียน
จํานองไวแกผูรับจํานองหลายรายรวมกันโดยไมไดแยกหนี้แตละรายไว  
เปนกรณีจํานองตอเจาหนี้หลายรายที่เปนเจาหนี้รวมกัน จึงไมอาจจดทะเบียน
ไถถอนจากจํานองบางรายเฉพาะรายที่ไดชําระหนี้แลวได  เนื่องจากมิไดมีการ
แยกหนี้แตละรายไว  ทางแกผูจํานองและผูรับจํานองทั้งหมดตองจดทะเบียน
แกไขหนี้อันจํานองเปนประกันเพื่อแยกวงเงินจํานองแตละรายใหชัดเจนเสียกอน 
แลวจึงจดทะเบียนประเภทไถถอนจากจํานองบางรายได 

 ประเด็นปญหา ๒๙. 



                                        การจดทะเบียนจํานองเจาหนาท่ีสถาบันการเงนิไมให
ความรวมมือ 
 กรณีจดทะเบียนจํานอง ปรากฏวาเจาหนาที่สถาบันการเงินมักมา
ลาชา  ทําใหประชาชนตองรออยูนานหรือใหประชาชนถือเร่ืองมาขอจดทะเบียน
จํานองฝายเดียว กรณีเชนนี้สามารถสอบสวนประชาชนผูจํานองไปฝายเดียวไดหรือไม     
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว  ๐๖๓๓๘ ลงวันที่ ๑ มีนาคม ๒๕๔๙  
เร่ือง  การสอบสวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
แนวคําตอบ 
  แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการสอบสวนการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม กรมที่ดินไดกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนคูกรณีทั้งสองฝาย
โดยใหคูกรณีทั้งสองฝายมายื่นคําขอและลงลายมือชื่อในชั้นสอบสวนตอ
พนักงานเจาหนาที่  ดังนั้นตามปญหาพนักงานเจาหนาที่ตองทําความเขาใจ
กับผูขอวายังไมสามารถดําเนินการไดเนื่องจากเจาหนาที่ของสถาบันการเงิน
ยังไมมาหรือใหประชาชนมาฝายเดียว เพราะวาระบบของการสอบสวน
พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนคูกรณีทั้งสองฝาย หากสอบสวนเพียงฝายใด
ฝายหนึ่งเปนการกระทําที่ไมชอบดวยกฎหมาย ทําใหกระบวนการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมทั้งหมดไมชอบไปดวย  เพราะกระทําไปโดยไมมีอํานาจและ
ไมถูกตองตามขั้นตอนและวิธีการ 

 ประเด็นปญหา ๓๐. 



                                        การจดทะเบยีนโอนสิทธิการรับจาํนองทีด่ินท่ีมีการยดึ
หรืออายัดตามประมวลรัษฎากรหรือประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง 
 
 บริษัทบริหารสินทรัพยตกลงรับโอนสิทธิการรับจํานองที่ดินจาก
ธนาคารผูรับจํานอง  แตที่ดินแปลงดังกลาวถูกศาลสั่งยึดอายัดไวตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง สํานักงานที่ดินบางแหงรับจดทะเบียนโดยให
เหตุผลวา ไมมีผลตอคําสั่งอายัดของศาลเพราะเปนเพียงการเปลี่ยนตัวเจาหนี้เทานั้น  
ผูถือกรรมสิทธิ์ยังคงเดิมสถานะการรับจํานองยังคงมีอยู  แตสํานักงานที่ดิน
บางแหงไมรับจดทะเบียน แนวทางปฏิบัติที่ถูกตองเปนอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๘๘๐ ลงวันที่ ๑๘ มิถุนายน 
๒๕๔๖  เร่ือง การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองที่ดินที่มีการยึดหรืออายัด
ตามประมวลรัษฎากรหรือประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
 
แนวคําตอบ      
 กรณีที่ดินมีการยึดหรืออายัดตามประมวลรัษฎากรหรือตามคําสั่ง
เจาพนักงานบังคับคดี กรมที่ดินไดหารือกับกรมสรรพากรและกรมบังคับคดีแลว 
ปรากฏผลการพิจารณาวาการโอนสิทธิการรับจํานองมิใชการโอนกรรมสิทธิ์

 ประเด็นปญหา ๓๑. 



ในที่ดินที่มีการยึดหรืออายัด แตเปนการเปลี่ยนแปลงไปซึ่งสิทธิการรับจํานอง
ในที่ดินที่มีการยึดหรืออายัด ซ่ึงเปนการไดสิทธิจํานองมาจากผูรับจํานองเดิม
เปนการไดมาโดยผลของกฎหมายซึ่งลูกหนี้ตามคําพิพากษามิไดกอใหเกิดขึ้น 
จึงชอบที่ผูรับโอนสิทธิการรับจํานองจะนําความที่แกไขเปลี่ยนแปลงสิทธิรับ
จํานองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๗๔๖ ได ดังนั้น พนักงานเจาหนาที่จึงสามารถจดทะเบียนโอน
สิทธิการรับจํานองตามขอเท็จจริงดังกลาวได แตเมื่อจดทะเบียนเสร็จแลวใหแจง
การโอนสิทธิการรับจํานองนั้นใหหนวยงานที่ส่ังยึดหรืออายัดทราบดวย ซ่ึง
กรมที่ดินไดแจงทางปฏิบัติเร่ืองนี้ใหสํานักงานที่ดินทุกแหงทราบแลวตาม
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๘๘๐ ลงวันที่ ๑๘ มิถุนายน ๒๕๔๖ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                          การจดทะเบียนปลอดจํานอง กรณีจํานองที่ดนิและ
จํานองเพิ่มหลักทรัพยสิ่งปลูกสราง 
  
 บริษัท ก. จดทะเบียนจํานองที่ดิน ๓ แปลง ไวกับธนาคาร ข. ตอมา
ไดจดทะเบียนจํานองสิ่งปลูกสรางเพิ่มหลักทรัพยเปนประกันโดยไมเพิ่มวงเงิน
ในหนี้ที่ไดจดทะเบียนจํานองที่ดิน ๓ แปลงดังกลาว หลังจากนั้นบริษัท ก. ตองการ
ที่จะขายที่ดิน ๓ แปลง ที่จํานองไว จะมีผลทําใหการจํานองสิ่งปลูกสรางเพิ่ม
หลักทรัพยระงับหรือส้ินผลไปดวยหรือไม และตองดําเนินการอยางไร หาก
การจํานองดังกลาวสิ่งปลูกสรางที่นํามาเพิ่มหลักทรัพยยังคงมีการจํานองเปน
ประกันหนี้ดังกลาวอยูเชนเดิม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๒๔ 
(๑๒) วรรคหนึ่ง 
 
แนวคําตอบ      
 ตามปญหาเปนกรณีที่ดินทั้ง ๓ แปลง และสิ่งปลูกสรางมีการ
จํานองเปนประกันหนี้รายเดียวกันผูกพันอยู หากผูจํานองและผูรับจํานอง
ตกลงกันใหที่ดินเพียง ๓ แปลง พนจากการจํานองไปโดยที่ยังมิไดมีการ

 ประเด็นปญหา ๓๒. 



ชําระหนี้ที่จํานองเปนประกัน คูกรณีก็สามารถดําเนินการขอจดทะเบียน
ประเภทปลอดจํานองได ตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับการจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ 
ขอ ๒๔ (๑๒) วรรคหนึ่ง   ท้ังนี้ ส่ิงปลูกสรางที่เหลือยังคงมีการจํานองเปน
ประกันหนี้ในวงเงินตามสัญญาจํานองอยูตามเดิม 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                            การระบุลําดับของการจํานอง 

 จดทะเบียนจํานองไวหลายลําดับ  ภายหลังมีการจดทะเบียนไถถอน
จากจํานองไปเพียงบางลําดับ  เชน  จํานองลําดับที่หนึ่ง ถึงลําดับที่ส่ีไว  และมีการ
ไถถอนจากจํานองลําดับที่สามแลว ภายหลังมีการจํานองตอมาอีก ขอทราบวาการ
จํานองภายหลังจะใชลําดับที่เทาใด 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมทีด่ิน วาดวยการจดทะเบยีนสิทธิและนิตกิรรมเกีย่วกบั
การจํานองทีด่นิและอสังหารมิทรัพยอยางอืน่ พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๒๔ (๔), ๒๖ (๑) 
 
แนวคําตอบ      
 กรณีที่มีการจดทะเบียนจํานองไวแลว ตอมาในระหวางที่การจํานอง
ยังคงมีอยูไดมีการจดทะเบียนจํานองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยเดียวกันนั้นแก
ผูรับจํานองเดิมหรือแกผูรับจํานองอื่น ใหจดทะเบียนจํานองลําดับตอไปจาก
ลําดับที่จดทะเบียนจํานองไวแลว หากมีการไถถอนไปเพียงบางลําดับ  ยังไถถอน
ไมหมดทุกลําดับ ถามีการจํานองตอไปอีกก็ใชลําดับตอไป ไมนําลําดับที่ไถถอน
ไปแลวมาใช เพราะจะทําใหสับสน  เชน จํานองลําดับที่หนึ่ง ถึงลําดับที่ส่ีไว  
และมีการไถถอนจากจํานองลําดับที่สามแลว ภายหลังมีการจํานองตอมาอีกก็
ใชจํานองลําดับที่หา  แตถามีการจํานองลําดับที่หนึ่ง ถึงลําดับที่ส่ีไว  และมีการ
ไถถอนจํานองลําดับที่ส่ีไปแลว  ภายหลังมีการจํานองตอมาอีกจึงใชจํานอง
ลําดับที่ส่ี 

 ประเด็นปญหา  ๓๓.   



 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                           การบันทึกคูกรณีการจดทะเบียนเชาระหวางจํานอง 
  
 การจดทะเบียนเชาระหวางจํานอง เมื่อผูรับจํานองใหความยินยอม
ใหจดทะเบียนเชาแลว ยังคงตองบันทึกคูกรณีรับทราบวา  การเชาอาจถูกเพิกถอนได
หากทําใหผูรับจํานองเสียหาย อีกหรือไม    
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 
แนวคําตอบ 
 การเชาเปนบุคคลสิทธิไมใชทรัพยสิทธิจึงไมจําเปนตองใหผูรับ
จํานองยินยอม แตกอนจดทะเบียนเชาใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีทราบ
วาเมื่อถึงคราวตองบังคับจํานองและการจดทะเบียนเชาไปในระหวางจํานองทํา
ใหผูรับจํานองเสียหาย ผูรับจํานองอาจรองตอศาลขอใหเพิกถอนการเชานั้นได 
เมื่อคูกรณีทราบแลวยังยืนยันใหจดทะเบียนโดยยอมรับผิดชอบกันเอง ก็ให
บันทึกถอยคําไวเปนหลักฐานแลวดําเนินการจดทะเบียนตอไปได แตถามีหนังสือ
ยินยอมจากผูรับจํานองมาวารับทราบในการเชาแลวทํานองวาไมขัดของ 
ก็ไมตองบันทึกคูกรณีรับทราบอีกแตประการใด 
 

ประเด็นปญหา ๓๔. 



                                           การจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการเชา  

 การจดทะเบียนเชาที่มิไดเปนสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาการเชา  
แตคูกรณีตกลงใหสิทธิการเชาตกทอดทางมรดกจะสามารถจดทะเบียนโอน
มรดกสิทธิการเชาไดหรือไม 

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑ 

แนวคําตอบ      
 การเชา เปนบุคคลสิทธิ ตามปกติสัญญาเชาเปนสิทธิเฉพาะตัว
ของผูเชา เมื่อผูเชาตายสิทธิการเชายอมเปนอันระงับไป  ดังนั้น หลักการเรื่อง
เชาจึงถือคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญ กลาวคือถาผูเชาตายสัญญาเชาเปน
อันระงับ  แตในการทําสัญญาเชาธรรมดา ผูใหเชาและผูเชาอาจมีขอตกลงตอกัน
ใหสิทธิการเชาตกเปนมรดกของผูเชาก็ได ตามประเด็นปญหาสัญญาเชาธรรมดา
ที่ไมใชสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาการเชา คูกรณีอาจตกลงไวในสัญญาเชาให
สิทธิการเชานั้นตกเปนมรดกของผูเชาได  เมื่อผูเชาตายพนักงานเจาหนาที่จึง
สามารถรับจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการเชาใหแกทายาทของผูเชาได แต
อยางไรก็ดี ในกรณีเชนนี้พนักงานเจาหนาที่จะตองสอบสวนใหไดความชัด
แจงวาสัญญาเชาดังกลาวมิใชนิติกรรมอําพรางสัญญาซื้อขายที่ดินที่มีการหลบ
เล่ียงกฎหมายดวย         

 ประเด็นปญหา ๓๕. 



                                       คาอากรแสตมปและคาธรรมเนียมการจดทะเบียนเชา 
 
 การจดทะเบียนเชาพื้นที่อาคารเพื่อทําการคาขาย มีกําหนดระยะเวลา
การเชา ๕ ป กําหนดคาเชาขั้นต่ําเดือนละ ๑๐,๐๐๐ บาท หรือในอัตรารอยละ ๑๐ 
จากยอดขายของผูเชา แลวแตจํานวนเงินใดจะมากกวา  จะคํานวณเรียกเก็บ
คาอากรแสตมปและคาธรรมเนียมการจดทะเบียนเชาอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกรมทีด่ิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๙๘๔๗ ลงวันที่ ๗ พฤษภาคม 
๒๕๒๗   เร่ือง  อากรแสตมป การปดแสตมปบริบูรณสําหรับสัญญาเชาที่ดินที่
มีเงื่อนไขเกีย่วกับคาเชา 
 
แนวคําตอบ      
 กรณีสัญญาเชาที่กําหนดคาเชา เปน ๒ อัตรา  คือ คาเชาขั้นต่ํา 
(สามารถคํานวณเปนตัวเงินที่แนนอนไดในขณะจดทะเบียนเชา) และคาเชาเสริม 
(ไมอาจคํานวณเปนตัวเงินไดในขณะจดทะเบียนเชา) กรมที่ดินวางทางปฏิบัติ
ไวตามหนังสือ ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๙๘๔๗ ลงวันที่ ๗ พฤษภาคม ๒๕๒๗ วาให
คิดคาธรรมเนียมและอากรแสตมปจากตามอัตราคาเชาขั้นต่ําตลอดระยะเวลา
การเชาที่สามารถคํานวณเปนตัวเงินไดแนนอน ตามระยะเวลาที่เชานั้น  
 
 

 ประเด็นปญหา ๓๖. 



                                           การจดทะเบียนเชาท่ีมีเงื่อนเวลา 
 
 การจดทะเบียนเชาที่มีเงื่อนเวลาตอเนื่องกัน ๓  คราว ๆ ละ ๓๐ ป  
และผูเชารายเดียวกันแมจะจดทะเบียนคนละวัน จะถือวาเปนการเชาที่มีเจตนา
หลีกเลี่ยงกฎหมายหรือไม      
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๕๔๐  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
๒. มาตรา ๗๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

  ๓. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 
แนวคําตอบ 
  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๔๐ บัญญัติหาม
มิใหเชากันเปนเวลาเกินกวา ๓๐ ป ถากําหนดเวลานานกวานั้นใหลดลงมาเปน
๓๐ ป  กําหนดเวลานี้เปนขอบังคับที่ใชสําหรับการทําสัญญาเชาแตละครั้ง 
แตตามปญหาเปนการเชามีเงื่อนเวลา สัญญาเชาฉบับหลังจะยังไมเกิดจนกวา
จะครบสัญญาเชาฉบับแรก กลาวคือไมเปนการตอสัญญาแตจะเปนสัญญา

 ประเด็นปญหา ๓๗. 



ฉบับใหม เริ่มนับระยะเวลาเชาเมื่อสัญญาเชาฉบับแรกสิ้นสุดลง และโดยที่
การฝาฝนมาตรานี้หาเปนโมฆะไม ฉะนั้น หากคูกรณียืนยันใหจดทะเบียน
พนักงานเจาหนาที่ยอมไมอาจปฏิเสธได  เนื่องจากมาตรา ๗๓ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน บัญญัติหามพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนเฉพาะเมื่อปรากฏวา
นิติกรรมที่คูกรณีนํามาขอจดทะเบียนเปนโมฆะเทานั้น  แตกอนจดทะเบียน
พนักงานเจาหนาที่ควรแจงใหผูเชาและผูใหเชาทราบถึงผลของการเชาที่มี
กําหนดเวลาเกินกวา ๓๐ ป โดยบันทึกถอยคําทั้งสองฝายรับผิดชอบกันเอง
ในเรื่องอายุสัญญาเชา ถาภายหลังปรากฏวาการเชาดังกลาวบังคับกันไดไมครบ
ตามสัญญา คูสัญญายอมรับผิดชอบกันเองไมเกี่ยวกับพนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียน  
นอกจากนี้หากเปนกรณีใหคนตางดาว (ทั้งกรณีเปนคนธรรมดาและนิติบุคคล) 
เชาที่ดินในระยะยาว พนักงานเจาหนาที่ยอมตองปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอื่น ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑  กลาวคือ สอบสวน
ใหชัดเจนวาเปนการทําสัญญาเชาเพื่ออําพรางการซื้อขายที่ดินของคนตางดาว
หรือไม เพราะถาเปนการทําสัญญาเชาเพื่ออําพรางการซื้อขายที่ดินของคน
ตางดาวแลว  พนักงานเจาหนาที่ยอมไมอาจรับจดทะเบียนได  เนื่องจากเปน
นิติกรรมมีวัตถุประสงคไมชอบดวยกฎหมาย และกรณีดังกลาวแมเปนคนไทย
หรือนิติบุคคลไทยเปนผูเชาก็ตองสอบสวนในทํานองเดียวกันดวยวาเปนผูถือ
สิทธิแทนคนตางดาวหรือไม 
 



                                          ทําหนังสือสัญญาเชากันเองขอโอนสิทธิการเชา 
  
 บริษัท ก. ทําสัญญาใหบริษัท ข. เชาที่ดิน มีกําหนด ๓๐ ป  แตยัง
ไมไดนํามาจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่  ปจจุบัน บริษัท ข. ได
โอนสิทธิการเชาที่ดินดังกลาวใหแกบริษัท ค. และบริษัท ข. กับบริษัท ค. ไดมา
ขอจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาตอพนักงานเจาหนาที่  กรณีนี้ตองจดทะเบียน
ประเภทอะไร และเสียคาธรรมเนียมเชนใด 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๒๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒ .  กฎกระทรวง ฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฐ) 
 ๓. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 
แนวคําตอบ      
 การที่บริษัท ก. ใหบริษัท ข. เชาที่ดินของตนมีกําหนดเวลา ๓๐ ป 
โดยทําเปนหนังสือสัญญาเชากันเอง หากยังไมไดจดทะเบียนการเชาตอพนักงาน

 ประเด็นปญหา ๓๘. 



เจาหนาที่ใหปรากฏหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน บริษัท ข. 
ก็ไมสามารถทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินโดยจดทะเบียนโอนสิทธิการเชา
ของตนใหแกบริษัท ค. ได  (มาตรา ๑๒๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
ในกรณีนี้ตองใหบริษัท ก. และบริษัท ข. มาจดทะเบียนเชาตอพนักงานเจาหนาที่กอน 
แลวบริษัท ข. ผูเชา จึงจะสามารถโอนสิทธิการเชาใหแกบริษัท ค. ตอไปได ซ่ึง
กรณีเชนนี้สามารถมาจดทะเบียนในวันเดียวกันได 
 สําหรับคาใชจายในการจดทะเบียนเชา จะเสียคาธรรมเนียม
รอยละ ๑ จากจํานวนเงินคาเชาตลอดระยะเวลาการเชา ตามมาตรา ๑๐๔ วรรคสอง 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
ขอ ๒ (๗) (ฐ) และเสียคาอากรการเชาเปนตัวเงินอัตรา ๑ บาท ตอทุกจํานวนเงิน 
๑,๐๐๐ บาท หรือเศษของ ๑,๐๐๐ บาท แหงคาเชาหรือเงินกินเปลา หรือ
ทั้งสองอยางรวมกันตลอดอายุการเชา ยกเวนการเชาทํานา ไร สวน ไมตองเสีย
อากร ตามลักษณะแหงตราสาร ๑ บัญชีอัตราอากรแสตมปทายประมวลรัษฎากร 
สวนการจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาจะเสียคาธรรมเนียมและอากรแสตมปใน
อัตราเดียวกับการจดทะเบียนเชาแตจะคิดจากจํานวนเงินคาเชาตลอดระยะเวลา
การเชาที่เหลืออยู 
  

 



                                             กรณีมีขอตกลงใหสิ่งปลูกสรางตกเปนของผูใหเชา 
  
 บริษัท ก. เชาที่ดินมีระยะเวลา ๒๐ ป และทางบริษัทผูเชาได
กอสรางอาคารลงบนที่ดินดังกลาว โดยมีขอตกลงใหอาคารและสิ่งปลูกสราง
ตกเปนของผูใหเชาทันทีเมื่อครบกําหนดสัญญาเชา ปรากฏวาบริษัทผูเชา
ประกอบธุรกิจขาดทุนจึงขอยกเลิกสัญญาเชา อาคารและสิ่งปลูกสรางไดตก
เปนของผูใหเชา ในกรณีนี้บริษัทผูเชา (เจาของอาคาร) ตองทําการจดทะเบียน
โอนอาคารและสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหแกผูใหเชาหรือไม และถาตองโอนจะ
เสียคาธรรมเนียมและภาษีอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๔๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒ .  กฎกระทรวง ฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ก) 
 
แนวคําตอบ      
 การจดทะเบียนเชาที่ดินเพื่อปลูกสรางอาคารโดยมีขอตกลงวา 
เมื่อครบกําหนดสัญญาเชาใหส่ิงปลูกสรางและอาคารตกเปนของผูใหเชา อันมี
ลักษณะเปนสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา ฉะนั้น เมื่อครบ

 ประเด็นปญหา ๓๙. 



กําหนดสัญญาเชา  ยอมมีผลใหสิ่งปลูกสรางบนที่ดินตกเปนกรรมสิทธิ์
ของเจาของที่ดินผูใหเชาในฐานะเปนสวนควบของที่ดิน ตามมาตรา ๑๔๔ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยไมจําเปนตองจดทะเบียนโอน
ส่ิงปลูกสรางอีก (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่ ๖๒๘/๒๕๒๑)  
 สวนกรณีมีการเลิกเชากันกอนครบกําหนดสัญญาเชาจะทําให
สิ่งปลูกสรางตกเปนของผูใหเชาตามขอตกลงหรือไม คงตองพิจารณาจาก
ขอตกลงที่กําหนดไวในสัญญาดวย กรณีส่ิงปลูกสรางไมตกเปนของผูใหเชา 
และคูกรณีมีความประสงคโอนสิ่งปลูกสรางใหแกกัน จะเสียคาธรรมเนียม
รอยละ ๒ ของราคาประเมินของสิ่งปลูกสราง  และเมื่อผูโอนเปนนิติบุคคลจะ
เสียภาษีเงินไดนิติบุคคล หัก ณ ที่จายรอยละ ๑ คํานวณจากราคาประเมินของ
ส่ิงปลูกสราง หรือจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดง แลวแตอยางใดจะสูงกวาคิด
ตามราคาสูง และเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรอยละ ๓.๓ (รวมภาษีทองถ่ิน) ของราคา
ประเมินสิ่งปลูกสรางหรือจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดงแลวแตอยางใดจะสูงกวา 
คิดตามราคาสูง เมื่อเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลวไดรับการยกเวนไมตองเสียอากร
แสตมปใบรับ 
 
 
 
 



                                            กรณีจดทะเบียนประเภท  โอนตามกฎหมาย 
(ควบบริษัทตามมาตรา ๑๒๔๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  
 กรณีบริษัท ก. จดทะเบียนการเชาที่ดินใหไวกับนาย ข. ภายใน
กําหนดเวลาตามสัญญาเชา บริษัท ก. ผูใหเชาไดควบบริษัทกับบริษัท ค. ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกลายเปนบริษัท ง.  ขอทราบวาการเปลี่ยน
ช่ือคูสัญญาฝายผูใหเชาเปนบริษัท ง. จะตองจดทะเบียนยกเลิกสัญญาเชาแลว
จดทะเบียนการเชาใหมหรือไม อยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๒๔๑, ๑๒๔๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๓๓๖๔  ลงวันที่ ๒๐  
สิงหาคม ๒๕๕๒  เร่ือง  การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่ออันเนื่องมาจากการ
แปรสภาพหางหุนสวนจดทะเบียนหรือหางหุนสวนจํากัดเปนบริษัทจํากัด และ
การควบบริษัทเขาดวยกัน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ      
 ในหลักการเมื่อบริษัทควบเขาดวยกัน โดยทั้งสองบริษัทตางก็
จดทะเบียนเลิกบริษัทแลวตั้งเปนบริษัทใหมขึ้น (เปนการควบบริษัทตาม

 ประเด็นปญหา ๔๐. 



ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตามมาตรา ๑๒๔๑) เชนนี้  บริษัทใหมที่
ตั ้งขึ ้นจากการควบเขากันยอมตองยื่นขอเปลี่ยนแปลงชื่อทางทะเบียนจาก
บริษัทเดิมเปนบริษัทใหมในประเภท “โอนตามกฎหมาย (ควบบริษัทตาม
มาตรา ๑๒๔๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)” โดยไมตองจด
ทะเบียนเลิกเชาและจดทะเบียนเชาใหมแตอยางใด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                            การไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  
 การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนการดําเนินการโดยถือตามขอเท็จจริง 
ซ่ึงเสี่ยงตอการถูกฟองคดีในสวนของเจาของที่ดิน และผูแยงการครอบครอง
ทั้งสองฝาย เหตุใดไมกําหนดระเบียบวิธีการใหผูไดมาโดยการครอบครอง
ตามมาตรา ๑๓๖๗ ไปฟองศาลเองทุกกรณี  แลวนํามายื่นขอจดทะเบียนไดมาโดย
การครอบครองเชนเดียวกับการขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม
มาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๓๖๗, ๑๓๘๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดินซึ่งไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑  
 
แนวคําตอบ      
 เรื่องการจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๓๖๗ ถาจะใหมีคําพิพากษาเชนเดียวกับมาตรา ๑๓๘๒ คงเปนไป
ไมได เพราะกฎหมายไดกําหนดไวชัดเจนวาการครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ 

ประเด็นปญหา ๔๑.   



จะตองมีคําพิพากษาวาผูขอไดกรรมสิทธิ์มาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒  
แตสําหรับมาตรา ๑๓๖๗ เปนการแยงการครอบครองภายในหนึ่งป หากผูถูกแยง
การครอบครองไมฟองคดีเพื่อเอาคืน ผูแยงการครอบครองก็ไดสิทธิครอบครอง
ในที่ดินนั้นแลว ซ่ึงหากจะใหไปรองศาลวาไดมาซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดิน
นั้นแลว  กรณีนี้ศาลจะไมรับเพราะวาไดไปซึ่งสิทธิครอบครองตามกฎหมาย
แลวเนื่องจากการแยงการครอบครอง เมื่อมีกฎหมายรองรับไวแลว หรือกฎหมาย
มิไดบัญญัติใหตองนําเรื่องไปฟองตอศาลกอนแลว จึงไมมีเหตุตองนําเรื่องมา
ฟองศาลอีก ทั้งนี้ ตามมาตรา ๕๕ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                            การไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กรณีไมได น.ส. ๓ มาจดทะเบียน 
  
 การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖๗ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  กรณีไมได น.ส.๓ มา ผูไดมาโดย
การครอบครองฯ ยื่นคําขอออกใบแทน น.ส.๓ ไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดินซึ่งไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑ 
  ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันที่ ๒๑ 
พฤษภาคม ๒๕๔๖  เร่ือง  แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการออกใบแทนหนังสือรับรอง
การทําประโยชนเพื่อจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ 
 
แนวคําตอบ      
  การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา  ๑๓๖๗ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  หากผูขอไมไดหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนมาจดทะเบียน พนักงานเจาหนาที่ก็ไมอาจรับจดทะเบียนใหได 
และผูขอจะขอออกใบแทนไดเฉพาะกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งอันถึง
ที่สุดเกี่ยวกับหนังสือรับรองการทําประโยชนนั้น ๆ หรือเปนกรณีที่ผูขอมีสิทธิ

 ประเด็นปญหา ๔๒. 



จดทะเบียนตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลและขอเท็จจริงปรากฏตามคําพิพากษา
หรือคําสั่งของศาลวา ศาลไดพิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีและรับฟง
ไดวาผูขอจดทะเบียนเปนผูมีสิทธิครอบครองในที่ดินนั้น ในกรณีนี้ผูขอสามารถ
ยื่นขอออกใบแทนไปในคราวเดียวกับยื่นขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
ตามมาตรา ๑๓๖๗ คือ ยื่นคําขอสองเรื่องไปในคราวเดียวกันไดตามหนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันที่ ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๔๖  เร่ือง  
แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชนเพื่อ
จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๓๖๗ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                             ระเบียบปฏิบัติการจดทะเบียนไดมาโดยการ
ครอบครองทีด่ินหนงัสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓, น.ส.๓ ก)  
   
  การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองที่ดินหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน (น.ส.๓, น.ส.๓ ก.) ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  กรมที่ดินไดกําหนดระเบียบปฏิบัติอยางชัดเจนแลวหรือไมวา
กรณีใดดําเนินการได กรณีใดดําเนินการไมได  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดินซึ่งไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑  
 
แนวคําตอบ 
 หลักการและวธีิการปฏิบัตใินการจดทะเบยีนไดมาโดยการครอบครอง
ตามมาตรา ๑๓๖๗ และตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติไวแลวตามระเบียบกรมที่ดนิ วาดวยการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับทีด่ินซึ่งไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑ แลว  
 

 ประเด็นปญหา  ๔๓.   



                                             การไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กรณีเนื้อท่ีจริงนอยกวาเนื้อท่ีท่ีระบุไว
ในโฉนดที่ดิน 
 
 ศาลมีคําสั่งใหนาย ก. ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินทั้งแปลงโดย
การครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   
แตในการรังวัดทําแผนที่พิพาทปรากฏวาโฉนดที่ดินที่ไดมามีเนื้อที่จริงนอยกวา
เนื้อที่ที่ระบุไวในโฉนดที่ดิน  ในการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
พนักงานเจาหนาที่จะตองคิดคาธรรมเนียมตามจํานวนเนื้อที่ใด 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ๑. มาตรา ๑๓๘๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  ๒. กฎกระทรวงฉบับที่  ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามตามใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 
แนวคําตอบ      
 หลักในการคิดคาธรรมเนียมคือคิดตามเนื้อที่ที่ปรากฏอยูใน
โฉนดที่ดิน โดยเนื้อที่ตามการรังวัดทําแผนที่พิพาทในการครอบครองเพื่อให
ศาลมีคําสั่งไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย ไมใชเปนการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเพื่อใหทราบแนวเขต

 ประเด็นปญหา ๔๔. 



และเนื้อที่ ซ่ึงอยูในกระบวนการในการแกไขรูปแผนที่เนื้อที่ได ดังนั้น เนื้อที่
ที่ไดจากการรังวัดทําแผนที่พิพาทไมใชเนื้อที่ตามผลการรังวัดสอบเขต  จึงไมใช
เนื้อที่ที่ไดจากการรังวัดตามกฎหมาย เมื่อกรณีนี้ศาลสั่งใหไดมาซึ่งที่ดินโดยการ
ครอบครองตาม มาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งแปลง 
และจากการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่ก็ปรากฏตรงกันวาเปนการไดมา
ทั้งแปลง พนักงานเจาหนาที่จึงตองคิดคาธรรมเนียมตามเนื้อที่ที่ปรากฏอยูใน
โฉนดที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                              การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองเพื่อคํานวณ
เรียกเก็บภาษีเงินได หัก ณ ท่ีจาย และภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 
 การจดทะเบียนขายที่ดินที่ผูขายไดที่ดินมาโดยการครอบครอง
ตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พนักงานเจาหนาที่
จะเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ที่จาย โดยคํานวณนับตั้งแตปใด 
ระหวางปที่ผูขายไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง กับปที่ผูขอไดจด
ทะเบียนไดมาโดยการครองในโฉนดที่ดิน เร่ิมนับวันไหน     

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ที่ กค ๐๘๐๔/๗๒๙๔  ลงวันที่ ๒๘ 
เมษายน ๒๕๒๕  เร่ือง  แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีเงินไดกรณี
อสังหาริมทรัพย  (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๓/ว ๑๐๐๖๔ ลงวันที่ ๓๐ 
เมษายน ๒๕๒๕) 

แนวคําตอบ 
 การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองเพื่อคํานวณเรียกเก็บภาษีเงินได
บุคคลธรรมดา หัก ณ ที่จาย กรณีผูไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง 
จดทะเบียนขายที่ดินที่ไดมา ใหเร่ิมนับแตวันที่ไดกรรมสิทธิ์คือวันที่ครบกําหนด 
๑๐ ป จนถึงปที่จดทะเบียนขาย  สวนการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะใหคํานวณ
นับแตวันที่จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองลงในโฉนดที่ดินจนถึงวันที่จด
ทะเบียนขายที่ดิน 

 ประเด็นปญหา ๔๕. 



 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 



                                             การอายัดกรณีท่ีดินโอนไปยังบุคคลอ่ืนแลว 
 
 การอายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ หากที่ดินโอนไปยังบุคคลอื่นแลว  
ผูที่มีสิทธิอายัดตอเจาของเดิม ยังมีสิทธิขออายัดไปยังเจาของใหม (ผูรับโอน) ได 
หรือไม 
  
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗  ลงวันที ่๒๑ ธันวาคม 
๒๕๔๗ เร่ือง การอายัดที่ดนิ  
 
แนวคําตอบ 
  การอายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แมวา
ที่ดินจะโอนไปยังบุคคลภายนอกแลว แตหากสอบสวนเอกสารหลักฐานที่ผูขอ
อายัดนํามาแสดงและปรากฏวา ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน อันอาจฟอง
บังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  และระบุ
วาจะไดฟองบุคคลภายนอกนั้นดวย ก็อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได เชน 
ขออายัดเพื่อฟองเพิกถอนการจดทะเบียนขาย โดยอางวาหนังสือมอบอํานาจปลอม 
กรณีที่มีการโอนตอไปยังบุคคลภายนอกแลวก็ฟองเพิกถอนการจดทะเบียนโอน
นั้นดวย เปนตน 

 ประเด็นปญหา ๔๖. 



                     ระยะเวลาสิ้นสุดการอายัด 
  
 การอายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงมีผล 
๓๐ วัน นับแตวันที่เจาพนักงานที่ดินมีคําสั่งรับอายัดและสิ้นสุดลงไมวาจะมี
การฟองคดีตอศาลหรือไม เวนแตผูขอจะรองขอตอศาลสั่งยึดหรืออายัดตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง จึงเห็นวาการอายัดตามมาตรานี้ไมนาจะ
มีประโยชนตอผูอายัด เหตุใดจึงไมยกเลิกมาตรา ๘๓ ไป 

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 

แนวคําตอบ      
 มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน บัญญัติขึ้นเพื่อคุมครองสิทธิ
ของประชาชนที่ไดรับความเสียหายจริง โดยภายใน ๓๐ วัน ผูเกี่ยวของที่มีสวน
ไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดสามารถที่จะฟองตอศาลใหมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนที่ดินได ซึ่งหากมีการฟองรองตอศาลและมีการขอใหศาลสั่งยึด
หรืออายัดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงก็จะมีผลใหอายัดคงมีอยู
ตอไป ดังนั้น จะเห็นไดวาเจตนารมณของการอายัดตามมาตรา ๘๓ มีจุดมุงหมาย
เปนการตัดสิทธิของเจาของที่ดินในอันที่จะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
ที่ดินเพื่อรักษาผลประโยชนของผูมีสวนไดเสียไวช่ัวระยะหนึ่งเทานั้น  ทั้งนี้ 

 ประเด็นปญหา  ๔๗.    



เพื่อใหผูมีสวนไดเสียไดมีเวลาไปฟองและขอใหศาลคุมครองสิทธิของตนตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ฉะนั้น เพื่อประโยชนตอผูอายัดโดย
แทจริง เมื่อส่ังรับอายัดแลวพนักงานเจาหนาที่ตองชี้แจงหลักกฎหมายดังกลาว
ใหผูขออายัดทราบดวย เพื่อใหผูขออายัดเขาใจถูกตองและไปใชสิทธิทางศาลได
ถูกตองและทันเวลาตามบทบัญญัติของกฎหมาย สวนการยกเลิกบทบัญญัติ
มาตรา ๘๓ ยอมมีผลทําใหประชาชนเสียสิทธิที่จะไดรับความคุมครองเบื้องตน
และเมื่อไมมีวิธีการอื่นที่คุมครองสิทธิของประชาชนไดดีกวา การยกเลิกกฎหมาย
ดังกลาวจึงไมเกิดผลดีแกประชาชนแตอยางใด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                             พนักงานสอบสวนทําหนังสือขออายัด 
 
 ตํารวจซึ่งเปนพนกังานสอบสวนจะทาํหนงัสือขออายดัโฉนดที่ดนิ
ที่มีผูนําไปใชเปนหลักประกนัตัวผูตองหาในชั้นสอบสวน ไดหรือไม อยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
๒. มาตรา ๘๕, มาตรา ๑๓๒ (๔) แหงประมวลกฎหมายวิธี 

พิจารณาความอาญา 

แนวคําตอบ 
 การสั่งยึดหรืออายัดที่ดินนั้น ผูที่จะสั่งยึดหรืออายัดไดจะตองเปน
ผูที่มีอํานาจในการสั่งยึดหรืออายัดตามกฎหมาย  เชน  เจาพนักงานที่ดินตาม
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน หรือศาลสั่งยึดตามมาตรา ๒๕๔ แหง
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง หรืออธิบดีกรมสรรพากรมีอํานาจสั่งยึด
หรืออายัดตามมาตรา ๑๒ แหงประมวลรัษฎากร แตตํารวจซึ่งเปนเจาพนักงาน
สอบสวนไมมีกฎหมายใดใหอํานาจในการสั่งอายัดไวจึงไมอาจสั่งหรืออายัด
ที่ดินได (ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญากฎหมายใหอํานาจ
พนักงานสอบสวนมีอํานาจเฉพาะการยึดสิ่งของตาง ๆ ที่อาจใชเปนพยานหลักฐาน
หรือยึดสิ่งของที่มีไวเปนความผิดหรือไดมาโดยการกระทําผิดหรือไดใชหรือ
สงสัยวาไดใชในการกระทําผิดเทานั้น ไมไดใหอํานาจอายัดที่ดินดวยแตอยางใด) 

  ประเด็นปญหา  ๔๘.   



                                              การลงบัญชีอายัด กรณีสาํนักงานที่ดินท่ีใช
ระบบคอมพิวเตอร 
   
  สํานักงานที่ดินที่ใชระบบคอมพิวเตอรในการจดทะเบียนซึ่ง
ลงบัญชีอายัดดวยการบันทึกในระบบคอมพิวเตอร เห็นควรที่กรมที่ดินจะได
ออกคําสั่งยกเลิกการลงบัญชีอายัดในสมุด บ.ท.ด.๒๗ เพื่อมิใหเกิดความซ้ําซอน  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 คําสั ่งกระทรวงมหาดไทย  ที่ ๖๓๕ /๒๕๔๗  ลงวันที ่ ๒๑ 
ธันวาคม ๒๕๔๗  เร่ือง  การอายัดที่ดิน 
 
แนวคําตอบ 
 ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๒๑ 
ธันวาคม ๒๕๔๗ ขอ ๒๙ กําหนดใหสํานักงานที่ดินที่ใชระบบคอมพิวเตอรใน
การจดทะเบียน ลงบัญชีอายัดดวยการบันทึกในระบบคอมพิวเตอรและลงบัญชี
อายัดในสมุดคุมตามตัวอักษรเพียงบัญชีเดียว  อนาคตหากการบันทึกขอมูล
เกี่ยวกับการอายัดที่ดินลงในระบบคอมพิวเตอรมีความปลอดภัยเพียงพอ  จึงจะ
ยกเลิกการลงบัญชีอายัดตามตัวอักษรตอไป 
 

 ประเด็นปญหา  ๔๙.   



 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 
 
 



                                               การมอบอํานาจจดทะเบียนตางสํานักงาน 
 
 การมอบอํานาจจดทะเบียนตางสํานักงานที่ดิน กรณีจํานอง, ให, 
ขาย  เมื่อสงเรื่องไปใหสํานักงานที่ดินทองที่ดําเนินการ ปรากฏลายมือช่ือผูมอบ
อํานาจไมเหมือนลายมือช่ือเดิมในสารบบ  ทําใหเกิดปญหายุงยากในการดําเนินการ 
ไมควรใหเจาของที่ดินมอบอํานาจไดในกรณียื่นขอจดทะเบียนตางสํานักงาน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๗๙๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ      
  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใหสิทธิแกบุคคลที่จะตั้ง
ตัวแทนได ฉะนั้น กรมที่ดินจึงไมอาจวางทางปฏิบัติอันเปนการจํากัดสิทธิของ
บุคคลที่มีอยูตามกฎหมายได กรณีสํานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนตรวจสอบ
ลายมือช่ือของผูมอบอํานาจแลวเห็นวาใชไมได พนักงานเจาหนาที่ก็สามารถ
ที่จะใชดุลยพินิจไมรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พรอมทั้งสงเรื่องคืน
สํานักงานที่ดินที่รับคําขอเพื่อดําเนินการตอไปได ซ่ึงในทางปฏิบัติตั้งแตในชั้น
รับคําขอตางสํานักงาน พนักงานเจาหนาที่ควรแนะนําใหผูขอลงลายมือช่ือตาม
แบบเดิมที่ไดลงลายมือช่ือไว โดยอาจดูจากหลักฐานสัญญาเดิมที่มีอยูกับผูขอ 
หรืออาจประสานขอสําเนาลายมือช่ือของผูขอจากสํานักงานที่ดินซึ่งที่ดินตั้งอยู
มาเพื่อประกอบการพิจารณาก็ได เปนตน 

 ประเด็นปญหา ๕๐.   



                                              การทําหนงัสือมอบอํานาจตอหนาพนักงานเจาหนาท่ี 
  
 การทําหนังสือมอบอํานาจตอหนาพนักงานเจาหนาที่ของกรมที่ดิน
จะทําไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ 
 
แนวคําตอบ 
                   ตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗  ขอ ๑๗ 
หามพนักงานเจาหนาที่เฉพาะการออกไปทําการรับรองเกี่ยวกับลายมือชื่อ
ในหนังสือมอบอํานาจนอกสถานที่ทําการ เวนแตไดรับอนุญาตจากผูบังคับบัญชา
จึงจะออกไปได แตไมไดหามในกรณีการขอทําหนังสือมอบอํานาจตอหนา
พนักงานเจาหนาที่ในสํานักงานที่ดินแตอยางใด 
                   ดังนั้น ถาผูมอบอํานาจประสงคจะมายื่นคําขอทําหนังสือมอบ
อํานาจตอหนาพนักงานเจาหนาที่ในสํานักงานที่ดินเชนนี้สามารถดําเนินการ
ตามคําขอได 

 ประเด็นปญหา ๕๑. 



                                                การบอกเลิกการมอบอํานาจ 
  
 กรณีมีผูขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจที่ตน
ไดลงชื่อมอบอํานาจไว พนักงานเจาหนาที่ไมอาจดําเนินการใหได มีอํานาจ
เพียงแตแจงผูขอติดตอการบอกเลิกการมอบอํานาจไปยังผูรับมอบอํานาจเทานั้น  
เหตุผลใดจึงไมใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับตามคําขอได 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ๑. มาตรา ๘๓๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗  
 
แนวคําตอบ 
  กรณีนี้เดิมกรมที่ดินไดเคยวางแนวทางปฏิบัติใหระงับการจดทะเบียน  
แตปญหากฎหมายวาหนังสือมอบอํานาจเปนเอกสารการตั้งตัวแทนใหมีอํานาจ
ทําการแทนผูมอบอํานาจ ดังนั้นเมื่อผูมอบอํานาจตองการระงับการดําเนินการ
ตามหนังสือมอบอํานาจที่ตนไดลงชื่อมอบอํานาจไว ก็เปนเรื่องที่ผูมอบอํานาจ
จะตองติดตอบอกเลิกการมอบอํานาจไปยังผูรับมอบอํานาจเอง  กลาวคือ เมื่อ
ตัวการเปลี่ยนเจตนาไมประสงคจะมอบหมายใหตัวแทนดําเนินการตอไปแลว 

 ประเด็นปญหา ๕๒. 



เปนเรื่องที่ตัวการจะตองบอกเลิกและติดตามหนังสือมอบอํานาจของตนเองคืนมา 
ตามมาตรา ๘๓๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  พนักงานเจาหนาที่
ไมมีอํานาจในการระงับหนังสือมอบอํานาจ แตหากจะไมจดทะเบียนตามหนังสือ
มอบอํานาจเพราะมีเหตุสงสัยวาหนังสือมอบอํานาจนั้นใชไมได  พนักงาน
เจาหนาที่ก็สามารถใชดุลยพินิจในการพิจารณาสั่งการหนังสือมอบอํานาจได 
แตตองพิจารณาใหรอบคอบและมีเหตุผล เพราะถือวาเปนการปฏิเสธในการ
รับคําขอ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                              การตรวจสอบลายมือชื่อผูมอบอํานาจ 
  
 การตรวจสอบลายมือช่ือในหนังสือมอบอํานาจกับลายมือช่ือของ
ผูมอบอํานาจในสารบบที่ดินซึ่งบางครั้งหลักฐานเดิมในสารบบกับหนังสือมอบ
อํานาจมีระยะหางกันหลาย ๆ ป ยากแกการตรวจสอบที่จะใหผลถูกตองแนนอน        
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีตามปญหาใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตามระเบียบ
กรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจฯ ขอ ๑๐ (๔)  ถาไมแนใจหรือมีเหตุอันควรสงสัย 
ก็ใหช้ีแจงเหตุผลใหคูกรณีทราบวาเนื่องจากหลักฐานลายมือช่ือที่เก็บไวในสารบบ
นานมาแลว แตกตางจากหนังสือมอบอํานาจ แลวบันทึกความรับผิดกันเองของ
คูกรณียืนยันไวเปนหลักฐาน หรือใหบุคคลที่เชื่อถือไดรับรองลายมือช่ือของผูมอบ 
หรือหากเห็นสมควรจะใหผูมอบมาดําเนินการดวยตนเองก็ได 
 
 

ประเด็นปญหา ๕๓. 



 
 
 
 
 
 
 
           

                                                

                               
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                 ขอออกใบแทนกรณีไดมาโดยการครอบครอง  
ตามมาตรา ๑๓๖๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กรณีใบตอสูญหาย   

 กรณีไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน โดยได น.ส.๓ มา แตใบตอสูญหาย กรณีนี้สามารถออกใบแทน
ไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน 
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๖๐๙ /๑๓๖๙๕  ลงวันที่ ๒๗ 
กรกฎาคม ๒๕๒๑  เร่ือง  หารือการออกใบแทนโฉนดที่ดินกรณีใบแทรกโฉนด
สูญหาย (ตอบขอหารือจังหวัดสุราษฎรธานี เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ 
มท ๐๖๐๙/ว ๑๔๑๔๐ ลงวันที่ ๓ สิงหาคม ๒๕๒๑) 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีตามปญหาเปนกรณีขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และถือเปนกรณีที่
ผูขอไดหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓) มาเพื่อจดทะเบียนแลว แมใบแทรก
หรือใบตอไดสูญหายก็เปนเรื่องของความไมสมบูรณของตัว น.ส. ๓ ที่นํามาขอ

ประเด็นปญหา 

 ประเด็นปญหา  ๕๔.   



จดทะเบียนเทานั้น  กรณีนี้ไมถือวาใบแทรกที่สูญหายเปนขอความสําคัญจึง
เปนกรณีที่สามารถออกใบแทนใหได เนื่องจากชํารุดเทานั้น ตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๒) ดังนั้น ถาหนังสือรับรองการทําประโยชน
ฉบับเจาของนํามามอบใหนั้น ยังมีตําแหนงที่ดิน เลขที่หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน  ช่ือและตราประจําตําแหนงของผูวาราชการจังหวัดและหรือช่ือ
และตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดินปรากฏอยู สามารถตรวจสอบได 
พนักงานเจาหนาที่ยอมสามารถออกใบแทนได โดยไมตองประกาศการออกใบแทน
แตอยางใด  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                       การออกใบแทนตามมาตรา ๖๓ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน กรณีโฉนดทีด่ินชาํรุดโดยขาดขอความสาํคัญ 
 
 การขอออกใบแทนโฉนดที่ดินตามมาตรา ๖๓ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  เนื่องจากโฉนดที่ดินชํารุดโดยขาดขอความสําคัญ คือ ไมมี
ตําแหนงที่ดิน และหรือเลขที่โฉนดที่ดิน และหรือช่ือและตราประจําตําแหนง
ของผูวาราชการจังหวัดและหรือช่ือและตราประจําตําแหนงของเจาพนกังานทีด่นิ 
ซ่ึงจะตองสอบสวนผูขอพรอมทั้งพยานและประกาศมีกําหนด ๓๐ วัน แตหาก
สามารถตรวจสอบจากหลักฐานที่มีอยูและเชื่อไดวาเปนโฉนดที่ดินแปลงที่ขอ
ออกใบแทนจริง จะออกใบแทนใหกับผูขอโดยไมตองสอบสวนพยานและไม
ตองประกาศตามนัยดังกลาวจะไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน 
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 
แนวคําตอบ 
 กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๒) กําหนดไววา 

 ประเด็นปญหา ๕๕. 



ในกรณีโฉนดที่ดินชํารุดถาเจาของที่ดินนําโฉนดที่ดินที่ชํารุดนั้นมามอบ
โดยยังมีตําแหนงที่ดิน เลขที่โฉนดที่ดิน ชื่อและตราประจําตําแหนงของ
ผูวาราชการจังหวัด และหรือช่ือและตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดิน 
ปรากฏอยูซ่ึงสามารถตรวจสอบได ใหออกใบแทนใหไปได แตถาขาดขอความ
สําคัญดังกลาว ใหนําความใน (๑) มาใชบังคับ กลาวคือผูขอจะตองยื่นคําขอ
และปฏิญาณตนตอเจาพนักงานที่ดิน โดยใหนําพยานหลักฐานมาใหเจาพนักงานที่ดิน
ทําการสอบสวนจนเปนที่เชื่อถือได และใหเจาพนักงานที่ดินประกาศมีกําหนด
สามสิบวัน ซ่ึงในกรณีนี้กฎหมายถือวา ตําแหนงที่ดิน เลขที่โฉนดที่ดิน ช่ือและ
ตราประจําตําแหนงของผูวาราชการจังหวัด และหรือช่ือและตราประจําตําแหนง
ของเจาพนักงานที่ดิน เปนขอความสําคัญซึ่งใชเปนหลักเกณฑที่จะตรวจสอบ
ความถูกตองของโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดิน ดังนั้น หากขอความสําคัญซึ่งใช
เปนหลักเกณฑในการตรวจสอบดังกลาวไมครบถวนยอมไมสามารถชี้ชัดวา
เปนโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดินซึ่งชํารุดหรือไม ในกรณีนี้จึงยังคงตองใหผูขอ
นําพยานหลักฐานมาใหเจาพนักงานที่ดินทําการสอบสวนจนเปนที่เชื่อถือได 
และใหเจาพนักงานที่ดินประกาศมีกําหนดสามสิบวันตามนัยดังกลาว 
 
 
 
 
 



                                                 การสอบสวนพยานกรณีออกใบแทนตาม
มาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 

  กรณีขอออกใบแทนตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
แตปรากฏวาเปนกรณีที่โฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินเปนอันตรายหรือ
สูญหายไปดวย เชนนี้ตามระเบียบกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวน
ผูขอและพยานบุคคลที่นาเชื่อถือ ๒ คน แลวจึงรับคําขอและประกาศ ๓๐ วัน  
เมื่อเปนกรณีตองจัดสรางโฉนดที่ดินใหมตามมาตรา ๖๔ อยูแลว  กรณีเชนนี้
จําเปนตองสอบสวนพยานบุคคลทุกกรณีหรือไม และจะใชหลักฐานอื่นแทน
พยานบุคคลไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ 
 ๒. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ มท ๐๗๑๒/๘๙๔ ลงวันที่ ๑๗ 
มกราคม ๒๕๒๙ เร่ือง หารือการทําคําตราสินเพื่อใชในการออกใบแทนโฉนด
ที่ดิน น.ส.๓ หรือใบจอง (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/ว ๑๓๘๘ 
ลงวันที่ ๒๑ มกราคม ๒๕๒๙) 

ประเด็นปญหา ๕๖. 



 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท  ๐๗๑๙/ว  ๑๖๑๘๙  ลงวันที ่ ๒๙ 
พฤษภาคม ๒๕๔๐ เร่ือง  ซอมความเขาใจในการออกใบแทนหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน 
  ๔. หนังสือกรมที ่ดิน  ที ่ มท  ๐๕๑๖ .๒/๐๗๒๐๙  ลงวันที ่ ๘ 
มีนาคม  ๒๕๔๘  เ รื ่อง   การขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
(ตอบบริษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๕๑๖.๒/ว ๐๗๒๑๐ ลงวันที่ ๘ มีนาคม ๒๕๔๘ ) 
 
แนวคําตอบ 
  การออกใบแทนตามมาตรา  ๖๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๑) วางหลักเกณฑไววาใน
กรณีที่โฉนดที่ดินเปนอันตรายหรือสูญหายใหเจาของที่ดินยื่นคําขอและปฏิญาณตน
ตอเจาพนักงานที่ดิน โดยใหนําพยานหลักฐานมาใหเจาพนักงานที่ดินทําการ
สอบสวนจนเปนที่เชื่อถือได และหนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ มท ๐๗๑๒/๘๙๔ 
ลงวันที่ ๑๗ มกราคม ๒๕๒๙ กําหนดใหผูขอตองนําพยานบุคคลมาใหถอยคํา
รับรองอยางนอย ๒ คน และขอ ๑๗ (๒) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) 
ในกรณีที่โฉนดที่ดินชํารุดโดยขาดขอความสําคัญ คือ ตําแหนงที่ดิน เลขที่โฉนดที่ดิน 
ช่ือและตราประจําตําแหนงของผูวาราชการจังหวัดและหรือช่ือและตราประจํา



ตําแหนงของเจาพนักงานที่ดิน ใหนําความใน (๑) มาใชโดยใหผูขอนําพยานหลักฐาน
มาใหเจาพนักงานที่ดินทําการสอบสวนจนเปนที่เชื่อถือเชนกัน ซ่ึงการนําพยาน
บุคคลมาใหถอยคํารับรองนั้นมีจุดมั่งหมายเพียงตองการสอบสวนถึงพฤติการณ
ของผูขอวาการใหถอยคําของผูขอนาเชื่อถือหรือไม และผูขอเปนเจาของที่ดิน
จริงหรือไม เทานั้น 
  อยางไรก็ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗) ฯ ขอ ๑๗ (๑) 
ไดกําหนดแตเพียงวากรณีที่โฉนดที่ดินเปนอันตรายหรือสูญหายใหเจาของที่ดิน
ยื่นคําขอและปฏิญาณตนตอเจาพนักงานที่ดิน โดยใหนําพยานหลักฐานมาให
เจาพนักงานที่ดินทําการสอบสวนจนเปนที่เชื่อถือได  ดังนั้น หากผูขอมีพยานหลักฐาน
อ่ืนใดมาประกอบคําขอโดยเจาพนักงานที่ดินพิจารณาแลวชัดเจนเพียงพอที่จะ
เชื่อไดวา ถอยคําของผูขออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนที่นาเชื่อถือ
และผูขอเปนเจาของที่ดินจริง ก็ไมจําเปนตองสอบสวนพยานบุคคลตามนัยดังกลาว
ขางตนอีก  ซ่ึงเรื่องทํานองนี้กรมที่ดินไดเคยแจงใหบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย
ทราบ ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/๐๗๒๐๙ ลงวันที่ ๘ มีนาคม ๒๕๔๘ 
และเวียนใหพนักงานเจาหนาที่ทุกจังหวัดทราบแลวตามหนังสือกรมที่ดิน 
ที่ มท ๐๕๑๖.๒/ว ๐๗๒๑๐ ลงวันที่ ๘ มีนาคม ๒๕๔๘  กรณีดังกลาวจึงตอง
พิจารณาเปนรายกรณีไป  (ปจจุบันใชเฉพาะกรณีบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
ที่ขอใชหนังสือรับรองของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทยถือเปนหนวยงานของ
รัฐแทนการนําพยานบุคคลมาใหเจาพนักงานที่ดินทําการสอบสวน) 
 



                     ขอออกใบแทนเพื่อจดทะเบียนไดมาโดยการ
ครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย  

 กรณีการขอออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชน เพื่อจด
ทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติวาผูขอตองนํา น.ส.๓ ฉบับเจาของที่ดิน
มาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ หากไมไดมาก็เปนหนาที่ของผูขอ
ที่จะตองขวนขวายนํา น.ส. ๓ มา ไมอาจออกใบแทนได แตทางปฏิบัติดังกลาว
ไมเปนการแกปญหาใหแกประชาชน ซ่ึงผูขอไดมาโดยการครอบครองตาม
มาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนผูไดสิทธิครอบครอง
จะถือวาผูขอเปนเจาของที่ดินซึ่งมีสิทธิขอรับใบแทนตามมาตรา ๖๓ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน ไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ๑. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดิน ซ่ึงไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑  
  ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันที่ ๒๑ 
พฤษภาคม ๒๕๔๖  เร่ือง  แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการออกใบแทนหนังสือ
รับรองการทําประโยชนเพื่อจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ 

 ประเด็นปญหา ๕๗. 



แนวคําตอบ 
  กรณีการไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  เหตุที่ไมสามารถออกใบแทนใหกับผูขอได  เนื่องจาก
การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย เปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ตามความในมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ผูขอจดทะเบียนจะตองนํา
หนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับเจาของที่ดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ และการจดทะเบียนในหนังสือรับรองการทําประโยชนดังกลาว
ตองอยูในบังคับของมาตรา ๗๕ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยจะตองจดทะเบียน
ในหนังสือรับรองการทําประโยชนทั้งฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับเจาของที่ดิน
ใหถูกตองตรงกัน หากไมไดหนังสือรับรองการทําประโยชนนั้นมาก็เปนหนาที่
ของผูขอที่จะตองขวนขวายนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้นมาจดทะเบียน 
ไมอาจออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชนได 
  สําหรับกรณีกรณีผูไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนผูไดสิทธิครอบครองจะถือวาผูขอ
เปนเจาของที่ดินซึ่งมีสิทธิขอรับใบแทนตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
ไดหรือไม นั้น แมผูไดมาจะอางวาไดมาโดยการครอบครองที่จะอยูในองคประกอบ
ของคําวา “เจาของ” ตามความในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดินก็ตาม 
แตก็เปนกรณีที่ยังไมมีการพิสูจนตามขั้นตอนและวิธีการวาเปนผูไดมาโดยการ



ครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จริง
ตามที่กลาวอางหรือไม อีกทั้งการขอออกใบแทนก็ตองอยูในเงื่อนไขที่กฎหมาย
บังคับวาหนังสือรับรองการทําประโยชนแปลงนั้นจะตอง “สูญหาย”  อีกดวย 
เมื่อในกรณีนี้ไมมีบทบัญญัติใดใหถือวาหนังสือรับรองการทําประโยชน
ฉบับนั้นสูญหาย บุคคลผูนั้นจึงไมอาจขอใหออกใบแทนได ตางกับการขอออก
ใบแทนเพื่อจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒ หรือการขอออกใบแทนเพื่อจดทะเบียนไดมาโดย
การครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ในกรณี
ที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหไดมาโดยการครอบครองตามขอ ๑๒ ประกอบกับ
ขอ ๑๗ (๓)  ถาไมไดโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับเจาของมา 
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ ขอ ๘ (๔) และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ 
(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ วรรคทาย ใหถือวาสูญหาย ผูมีสิทธิจดทะเบียนตาม
คําพิพากษาดังกลาวจึงขอใหออกใบแทนได  ดังนั้น การดําเนินการในกรณีนี้จึง
ยังคงตองยึดถือแนวทางปฏิบัติตามนัยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓  
ลงวันที่ ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๔๖ ขอ ๑ ตอไป 
  ดังนั้น ตามประเด็นปญหาดังกลาวพนักงานเจาหนาที่ยังคงตอง
ปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/๑๒๖๗๓ ลงวันที่ ๒๑ พฤษภาคม 
๒๕๔๖ ขอ ๑ ประกอบกับระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน ซ่ึงไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑  
  



 
 
 
 
 
 
 

                                        

      
 
 
 
 
 
 
 
 
  



       การยกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินของผูเยาว 
 
 การยกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินของผูเยาวซ่ึงเปนผูทรงสิทธิ มีสัญชาติ
อังกฤษ อายุ ๑๘ ป (ซึ่งตามกฎหมายอังกฤษถือวาเปนผูบรรลุนิติภาวะแลว)  
เชนนี้จะจดทะเบียนใหไดหรือไมโดยไมตองขออนุญาตตอศาล  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๑๕๗๔ (๒) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
๒. มาตรา ๑๐ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการขัดกันแหงกฎหมาย  

พ.ศ. ๒๔๘๑ 
 
แนวคําตอบ  
  ตามปญหาเปนกรณีที่ดินที่จดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินตั้งอยูใน
ประเทศไทย จึงเปนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๐ วรรคสาม 
แหงพระราชบัญญัติวาดวยการขัดกันแหงกฎหมาย พ.ศ. ๒๔๘๑ บัญญัติวา
“ในกรณีที่เปนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ความสามารถของบุคคลที่จะ
ทํานิติกรรมเชนวานั้นยอมเปนไปตามกฎหมายแหงถ่ินที่อสังหาริมทรัพยนั้น
ตั้งอยู” ฉะนั้น กรณีการจดทะเบียนยกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินยอมตองใชกฎหมาย
เร่ืองความสามารถของบุคคลของประเทศไทย  ฉะนั้น เมื่อผูทรงสิทธิเหนือพื้นดิน 

 ประเด็นปญหา ๕๘. 



อายุยังไมครบ ๒๐ ปบริบูรณ ถือวายังไมบรรลุนิติภาวะ (ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยถือวาบรรลุนิติภาวะเมื่อครบ ๒๐ ปบริบูรณ หรือเมื่อทําการ
สมรส)  พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนยกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินซึ่งเปน
การกระทําใหทรัพยสิทธิที่ผูเยาวจดทะเบียนไวส้ินสุดลง ตามมาตรา ๑๕๗๔ (๒) 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ไดตอเมื่อศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษา
อนุญาตใหผูใชอํานาจปกครองทํานิติกรรมยกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินดังกลาวได 
ทั้งนี้ ตามมาตรา ๑๖ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการขัดกันแหงกฎหมาย 
พ.ศ. ๒๔๘๑ “ใหใชกฎหมายแหงถ่ินที่ทรัพยสินตั้งอยูบังคับแกสังหาริมทรัพย
และอสังหาริมทรัพย” 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



         ฟองถอนคืนการใหจากบุตรสะใภ 
  

 เจาของที่ดินยกที่ดินใหแกบุตรชาย ตอมาบุตรชายเสียชีวิตลง 
ภายหลังเจาของที่ดินมีปญหากับบุตรสะใภ เนื่องจากไมเลี้ยงดูและดาทอ 
ผูใหจะฟองรองขอถอนคืนการใหจากบุตรสะใภ ไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๕๓๑ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ 
 หลักกฎหมายในเรื่องถอนการให เปนไปตามมาตรา ๕๓๑ ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  ซ่ึงผูใหจะเรียกถอนคืนการใหจากผูรับใหเพราะเหตุ
ผูรับใหประพฤติเนรคุณตามที่กฎหมายกําหนดไว ซ่ึงตามประเด็นปญหาในการ
ไมเล้ียงดูและดาทอผูให ก็เปนเหตุประพฤติเนรคุณตามกฎหมาย แตเนื่องจาก
ผูที่กระทําไมใชบุตรชายซ่ึงเปนผูรับใหแตเปนบุตรสะใภ โดยที่ดินของบุตรชาย
ไดกลายเปนทรัพยมรดกตกแกบุตรสะใภไปแลว ดังนั้น ตามหลักกฎหมาย
กรณีนี้บุตรสะใภไมใชผูรับให ผูใหจะฟองถอนคืนการใหคงจะไมได 
 
 

 ประเด็นปญหา  ๕๙.   



       จดทะเบียนประเภทลงชื่อคูสมรส 
  
 สามีจะใหภริยาโดยชอบดวยกฎหมายเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน
โดยไมมีคาตอบแทน จะตองจดทะเบียนประเภทอะไร เสียคาธรรมเนียม และ
ภาษีอากรอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๑๔๗๔, ๑๔๗๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน 

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ก) (ง) (ฑ) 
 ๓. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสใน 
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน พ.ศ. ๒๕๒๙ 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีที่สามีประสงคขอใหจดทะเบียนลงชื่อภริยาโดยชอบดวย
กฎหมายของตนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจะตองพิจารณาขอเท็จจริงและ
ขอกฎหมายใหเปนที่ยุติกอนวาที่ดินเปนสินสมรสหรือไม  หากขอเท็จจริง
เปนสินสมรส เชน ซื้อมาระหวางสมรส การลงชื่อภริยาถือกรรมสิทธิ์รวมกับ
สามีจะจดทะเบียนประเภท “ลงชื่อคูสมรส”  เสียคาธรรมเนียมประเภทไมมี

 ประเด็นปญหา ๖๐. 



ทุนทรัพย แปลงละ ๕๐ บาท   ไมเสียภาษีเงินได หัก ณ ที่จาย ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
อากรแสตมป  แตหากขอเท็จจริงเปนสินสวนตัวของสามี เชน ไดมากอนสมรส
กรณีเชนนี้จะตองจดทะเบียนประเภท “กรรมสิทธิ์รวม”  โดยเสียคาธรรมเนียม
แบบมีทุนทรัพยในอัตรารอยละ ๐.๕ ของราคาประเมินทุนทรัพยตามสัดสวน
ที่ใหถือกรรมสิทธิ์รวม ในกรณีที่เปนสามีภริยาชอบดวยกฎหมาย แตถาเปน
สามีภริยาที่ไมชอบดวยกฎหมายเสียคาธรรมเนียมรอยละ ๒ ของราคาประเมิน
ทุนทรัพยตามสัดสวนที่ใหถือกรรมสิทธิ์รวม  และไมวาจะเปนสามีภริยากัน
โดยชอบดวยกฎหมายหรือไม การใหภริยาเขาถือกรรมสิทธิ์รวมจะตองเสียภาษี
เงินไดหัก ณ ที่จาย  โดยคํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยตามสัดสวนที่ใหถือ
กรรมสิทธิ์รวม หากอยูในหลักเกณฑที่จะตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจะตองเสีย
ในอัตรารอย ๓.๓ (รวมภาษีทองถ่ิน) ของราคาที่สูงกวาระหวางราคาประเมิน
ทุนทรัพยกับจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดง และเสียอากรแสตมปรอยละ ๐.๕ 
ของราคาที่สูงกวาระหวางราคาประเมินทุนทรัพยกับจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดง 
(กรณีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลวไดรับการยกเวนไมตองเสียอากรแสตมปอีก)  
 
 
 
 
 



   การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส 
 

 การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส จําเปนหรือไม
ที่จะตองแบงสินสมรสใหแตละฝายไดเทา ๆ กัน และถาแบงไมเทากันการ
จดทะเบียนจะตองเสียคาธรรมเนียม และภาษีอากร อยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๑๕๓๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๗๐๘ /๒๖๗๖๑  ลงวันที่ ๒๗ 
พฤศจิกายน ๒๕๒๗  ตอบขอหารือจังหวัดชลบุรี  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 กรณีจดทะเบียนแบงทรัพยสิน
ระหวางคูสมรสและผูรับแบงไดไปเกินกวาสวนของตนตามกฎหมาย 
 
แนวคําตอบ 
  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๓๓ บัญญัติไว
เพียงวาเมื่อหยากันใหแบงสินสมรสใหชายและหญิงไดสัดสวนเทากัน  มิไดระบุวา
จะตองแบงสินสมรสทุกสิ่งทุกอยางใหแตละฝายไดเทา ๆ กัน  หากคูสมรสได

 ประเด็นปญหา ๖๑. 



ตกลงกันไวในเวลาจดทะเบียนหยา ใหแบงสินสมรสสิ่งหนึ่งสิ่งใดแกอีกฝายหนึ่ง
ทั้งหมดหรือเกินกวาครึ่งหนึ่งแหงราคาของสินสมรสนั้นได  ขอตกลงนั้นยอมจะ
มีผลบังคับผูกพันใหเปนไปตามขอตกลงได  พนักงานเจาหนาที่ไมจําตองพิจารณา
วาสวนแบงตามที่ตกลงกันนั้นจะเทากันหรือไม ก็ยอมจดทะเบียนประเภท
แบงทรัพยสินระหวางคูสมรสได และจะตองเสียคาธรรมเนียม ภาษีเงินได ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป  ดังนี้ 

๑. คาธรรมเนียม  การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส   
เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย เรียกเก็บคาธรรมเนียมแปลงละ ๕๐ บาท 
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) ทั้งนี้ ไมวาที่ดินแปลง
ที่จดทะเบียนคูกรณีจะไดตกลงใหแกกันเกินครึ่งของแปลงนั้น ๆ หรือไม เชน 
ที่ดินมีช่ือสามีเปนผูถือกรรมสิทธิ์ คูกรณีไดจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวาง
คูสมรสใหแกภริยาไปทั้งแปลง เชนนี้ตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมแปลงละ ๕๐ บาท  
  ๒. ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป     
การแบงสินสมรสที่เปนอสังหาริมทรัพย ซ่ึงมีราคาของแตละฝายเทากันไมถือ
เปนการ “ขาย” ไมตองเสียภาษีเงินได ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป แต
อยางใด  แตหากฝายใดไดไปเกินกวาสวนของตนตามกฎหมาย สวนที่เกินถือ
วาเปนการ “ขาย” ตองเสียภาษีเงินไดในสวนที่เกิน พนักงานเจาหนาที่ตองเรียก
เก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ภาษีธุรกิจเฉพาะ (หากอยูในหลักเกณฑที่ตองเสีย) 
ถาไมอยูในหลักเกณฑที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะก็ใหเรียกเก็บอากรแสตมป  
โดยคิดจากสวนที่เกินในที่ดินแปลงนั้น ๆ เปนรายแปลง 



     คนตางดาวขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  
   

 นิติบุคคลซึ่งเปนบริษัทไทย สามารถจดทะเบียนใหคนตางดาวมี
สิทธิเก็บกินในที่ดินได หรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๘๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๒. มาตรา ๑๔๑๗,  ๑๔๑๘  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ  
 หากกรณีนี้ไมใชการหลีกเลี่ยงกฎหมายการถือครองที่ดินแทนคน
ตางดาวโดยการทํานิติกรรมอําพรางการซื้อขาย (ปกติกรณีเชนนี้จะเปนการทํา
นิติกรรมอําพรางการซื้อขาย และถือครองที่ดินแทนคนตางดาว ซ่ึงมีความผิด
ทางอาญาดวย) บริษัทไทยสามารถจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในที่ดินใหแกบุคคล
ตางดาวได  หากเปนไปตามวัตถุประสงคของบริษัท (ปกติจะเปนไปไมไดที่
บริษัทจะมีวัตถุประสงคเชนนี้)  ประกอบกับการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินไมอยู
ในบังคับเรื่องการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวตามมาตรา ๘๖ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เพราะการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินมิใชการโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกคนตางดาว เจาของที่ดินยังคงมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินอยู 

 ประเด็นปญหา ๖๒. 



เพียงแตมอบใหผูทรงสิทธิเก็บกินเขามามีสิทธิครอบครองใชและถือเอาประโยชน
แหงทรัพยสินโดยจะมีกําหนดระยะเวลาหรือกําหนดตลอดชีวิตของผูทรงสิทธิ
เก็บกินก็ได  ถากําหนดเวลาไวจะตองไมเกินสามสิบป ถาเกินกฎหมายใหลดลง
เหลือสามสิบป แตเมื่อครบกําหนดแลวสามารถตอระยะเวลาไดอีกครั้งละไมเกิน
สามสิบป  ถาไมมีกําหนดเวลาไวกฎหมายใหสันนิษฐานไวกอนวาสิทธิเก็บกิน
มีอยูตลอดชีวิตของผูทรงสิทธิ ทั้งนี้ ตามมาตรา ๑๔๑๗ และ ๑๔๑๘ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย แตทั้งนี้การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินตองมิใชเพื่อ
หลีกเลี่ยงกฎหมายการถือครองที่ดินของคนตางดาว ฉะนั้น ในกรณีที่มีผูขอ
จดทะเบียนในลักษณะนี้ใหสันนิษฐานไวกอนวา เปนกรณีหลีกเลี่ยงกฎหมาย
ในการถือครองที่ดินของคนตางดาว พนักงานเจาหนาที่จะตองสอบสวนโดย
ละเอียด หากปรากฏขอเท็จจริงวาเปนการยื่นคําขอและใหถอยคําเท็จใหแจง
ความดําเนินคดีกับผูขอทั้งคูโดยเครงครัด 
 
 
 
 
 
 
 
 



               ผูอนุบาลขายที่ดินของผูไรความสามารถใหแกตนเอง 
 

 ผูอนุบาลจะขายที่ดนิของผูไรความสามารถใหแกตนเองไดหรือไม 

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๑๕๗๔  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

แนวคําตอบ    
 ในกรณีนี้กฎหมายบัญญัติเพียงแตวาในการทํานิติกรรมขาย
อสังหาริมทรัพยตองไดรับอนุญาตจากศาล มิไดบัญญัติหามมิใหผูอนุบาล
เปนผูซื้อที่ดินของผูไรความสามารถ แตการขายที่ดินของผูไรความสามารถ
ผูอนุบาลจะตองไปรองขออนุญาตตอศาล สวนศาลจะอนุญาตหรือไมขึ้นอยูที่
เหตุผลในการนําสืบใหศาลเห็นวามีความจําเปนอยางไรและราคาที่ซ้ือขายเปน
ราคาทั่วไป ไมไดทําใหผูไรความสามารถเสียหายหรือเสียเปรียบ เปนเรื่องที่
ศาลจะพิจารณาอนุญาตหรือไมอนุญาตขึ้นอยูกับการพิสูจนใหศาลเห็นดวย 
     

 
 
 
 

 ประเด็นปญหา ๖๓. 



          การเรียกเก็บและการนําสงเงินภาษีอากร 
  
 การเรียกเก็บภาษีตลอดจนการนําสงเงินภาษีอากรควรขอความ
รวมมือใหมีเจาหนาที่ของหนวยงานสรรพากรประจําที่สํานักงานที่ดิน เพื่อ
รับผิดชอบจัดเก็บเงินภาษีอากรโดยตรง 
 อัตราการเรียกเก็บอากรแสตมปประเภท “ให” ระหวางผูบุพการีกบั
ผูสืบสันดาน หรือระหวางคูสมรส  และกรณใีหที่ดนิแกวัด เรียกเก็บอากรแสตมป  
รอยละ ๐.๕ ทําใหราษฎรรูสึกไมไดรับความเปนธรรม เนื่องจากการใหดังกลาว
ไมไดกอใหเกิดกําไรหรือเปนการคา หรือมีผลประโยชนตอบแทนใด ๆ ทําให
ราษฎรและวัดหลายรายไมสามารถจดทะเบียนใหได เนื่องจากขัดของเรื่องการ
ชําระคาอากรแสตมป  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๕๑๕ /ว .  ๓๔๔๓๒  ลงวันที่ ๑๐ 
พฤศจิกายน  ๒๕๔๘ เร่ือง อากรแสตมป กรณีการยกที่ดินใหวัด 
 
แนวคําตอบ 
 กระทรวงมหาดไทยเคยสงประเด็นเรื่องการจัดเก็บภาษีอากรตาม
ขอเสนอขางตนใหกระทรวงการคลังหนวยงานที่กํากับดูแลกรมสรรพากร

 ประเด็นปญหา ๖๔. 



พิจารณาแลว แตยังคงไดรับการยืนยันใหกรมที่ดินเปนผูจัดเก็บภาษีอากรตาม
ประมวลรัษฎากรตอไป 
 การยกที่ดินใหวัด ไมเสียอากรแสตมปตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ 
มท ๐๕๑๕/ว. ๓๔๔๓๒ ลงวันที่ ๑๐ พฤศจิกายน  ๒๕๔๘ 
  การใหระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดาน ที่ตองเสียอากรนั้น เปน
การจัดเก็บตามประมวลรัษฎากร หากราษฎรเห็นวา ไมไดรับความเปนธรรม 
ก็สามารถรองทุกขไปยังกรมสรรพากรซึ่งเปนหนวยงานผูกําหนดหลักเกณฑ
และวินิจฉัยการเสียภาษีอากรไดโดยตรง กรมที่ดินเปนเพียงผูเรียกเก็บแทนตาม
หลักเกณฑที่กําหนดเทานั้น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๖๕.        ท่ีดินจัดสรรรายเกาไดรับลดคาธรรมเนียม 
ตามมาตรการสนับสนุนการซื้อขายฯ หรือไม  
 
 ที่ดินจัดสรรรายเกา ที่ไดรับอนุญาตผอนผันตามขอ ๓๒ แหง
ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๘๖ (ที่มีเฉพาะที่ดินไมมีส่ิงปลูกสราง) เวลา
จดทะเบียนขายจะไดรับลดคาธรรมเนียม ๐.๐๑% ตามมาตรการสนับสนุนการ
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๘๒๙๒ ลงวันที่  ๒๖ 
มีนาคม ๒๕๕๒ เร่ือง  การลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสนับสนุนการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย  

๒. หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว. ๘๖๘๔ ลงวันที่ ๓๑   
มีนาคม ๒๕๕๑  เรื่อง แนวทางปฏิบัติในการลดคาธรรมเนียมและคาภาษี
ธุรกิจเฉพาะตามมาตรการสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
 
แนวคําตอบ 
  โดยที่มาตรการการลดคาธรรมเนียมการโอนและการจํานอง
อสังหาริมทรัพยเหลือรอยละ ๐.๐๑ เพื่อสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพย

 ประเด็นปญหา ๖๕. 



ตามมติคณะรัฐมนตรี กําหนดหลักเกณฑวา “ใหลดการเรียกเก็บคาธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนโอนและคาจดทะเบียนการจํานองอสังหาริมทรัพยที่ไดรับ
อนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน.......” ซ่ึงหมายถึง
ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการตามกฎหมายวาดวยการ
จัดสรรที่ดิน เมื่อที่ดินจัดสรรรายเกาที่ไดรับอนุญาตผอนผันตามขอ ๓๒ แหง
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ (พ.ศ. ๒๕๑๕) ใหสามารถจําหนายที่ดิน
แปลงยอยที่เปนแปลงจําหนายที่อยูในโครงการตอไปได โดยไมตองไดรับอนุญาต
ใหทําการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน กรณีจึงไมใช
ที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน 
ในการจดทะเบียนโอนและจํานองที่ดินดังกลาวจึงไมอยูในหลักเกณฑไดรับลด
คาธรรมเนียมตามมาตรการสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยขางตน 
แตหากที่ดินดังกลาวมีส่ิงปลูกสรางประเภทบานเดี่ยว บานแฝด บานแถว หรือ
อาคารพาณิชยตั้งอยู และผูขอขอจดทะเบียนขายอาคารดังกลาวพรอมที่ดิน 
ในการจดทะเบียนขายยอมไดรับลดคาธรรมเนียมเหลือรอยละ ๐.๐๑ แตเปน
การลดตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศกระทรวงมหาดไทย  กรณีเปน
อสังหาริมทรัพยที่เปนอาคารที่อยูอาศัยมิใชตามประกาศกระทรวงมหาดไทย
ในกรณีเปนอสังหาริมทรัพยที่ไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวย
การจัดสรรที่ดิน แตอยางใด 
 
 



                    การลดหยอนคาธรรมเนียมตามมาตรการสนบัสนุน
การซื้อขายฯ กรณีมีบาน ๑ หลัง  ท่ีดิน ๓ แปลง 
 
 การลดหยอนคาธรรมเนียมตามมาตรการของรัฐ กรณีขายที่ดิน
พรอมบานเนื้อที่ไมเกิน ๑ ไร หากมีบาน ๑ หลัง ตั้งบนที่ดิน ๓ แปลง เนื้อที่ ๕ ไร 
มีวิธีการลดหยอนอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๘๒๙๒ ลงวันที่ ๒๖ 
มีนาคม ๒๕๕๒ เร่ือง การลดคาธรรมเนียมตามมาตรการสนับสนุนการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว. ๑๖๖๖๖  ลงวันที่ ๒๖ 
มิถุนายน  ๒๕๕๑ เร่ือง แนวทางปฏิบัติในการลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ
สนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยและหองชุดตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อ
วันที่ ๔ มีนาคม ๒๕๕๑ และ ๒๒ เมษายน ๒๕๕๑ 
 ๓.  หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๕๑๕/ว  ๑๑๘๘๗  ลงวันที่  ๗ 
พฤษภาคม  ๒๕๕๑ เร่ือง แนวทางปฏิบัติในการลดคาธรรมเนียมตามมาตรการ
สนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ ๒๒ 
เมษายน ๒๕๕๑ 

  ประเด็นปญหา ๖๖. 



แนวคําตอบ 
 กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติไวชัดเจนแลวตามหนังสือกรมที่ดิน
ดังกลาววา ลดไดเฉพาะกับที่ดินแปลงซึ่งเปนที่ตั้งของบาน เนื้อที่ไมเกิน ๑ ไร 
กรณีโฉนดที่ดินสามแปลงอยูติดกัน และบานตั้งอยูบนโฉนดที่ดินเพียงแปลงเดียว 
เฉพาะที่ดินแปลงที่ตั้งบานเทานั้นที่ไดรับการลดคาธรรมเนียม หากมีเนื้อที่เกิน 
๑ไร จะไดรับการลดเพียง ๑ ไร เทานั้น แตหากเนื้อที่ไมถึง ๑ ไร ก็คงไดรับการ
ลดเพียงเทาที่ปรากฏเนื้อที่เทานั้น สวนโฉนดที่ดินอีก ๒ แปลงตองถือเปนเพียง
ที่ดินเปลาจะไมไดรับการลดคาธรรมเนียม แตหากบานดังกลาวตั้งครอมบน
ที่ดินทั้ง ๓ แปลง ยอมไดรับการลดหยอนที่ดินรวมกันเพียง ๑ ไร เทานั้น สวน
อีก ๔ ไร เรียกเก็บคาธรรมเนียมตามปกติ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



    กรณีจดทะเบยีนไปโดยไมเรียกเก็บเงินคาธรรมเนยีม 
 

 การจดทะเบียนไปโดยไมไดเรียกเก็บเงนิคาธรรมเนียม การจด
ทะเบียนนั้นสมบูรณหรือไม การเรียกเก็บคาธรรมเนียมเปนขั้นตอนหนึ่งของ
การจดทะเบียนหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๑๐๔  แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 
แนวคําตอบ 
  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมเปนขั้นตอนหนึ่งของการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม แตการไมเรียกเก็บคาธรรมเนียมไมมีผลใหนิติกรรมที่กระทํา
ลงไปไมชอบดวยกฎหมาย เพียงแตวาขั้นตอนการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตอง
เรียกเก็บใหครบตามที่กฎหมายกําหนด  ถาเก็บไมครบก็ตองเรียกเพิ่ม หรือ
กรณีไมไดเรียกเก็บเลยก็ตองเรียกเก็บจากผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให
ถูกตองครบถวนตามกฎหมาย   

 
 
 

 ประเด็นปญหา ๖๗. 



                กรณีศาลมีคําสั่งใหเพิกถอนการจดทะเบียนภาระจํายอม 
 

 กรณีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนการจดทะเบียน
ภาระจํายอม เนื่องจากศาลพิเคราะหวาไมมีการใชทางภาระจํายอมเกิน ๑๐ ปแลว  
พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนภาระจํายอมดังกลาว
ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดินไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๑๓๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ 
  กรณีที่ศาลมีคําสั่งใหเพิกถอนการจดทะเบียนภาระจํายอมก็เพราะ
ไมมีการใชทางภาระจํายอมเกิน ๑๐ ป ไมใชเพราะการจดทะเบียนภาระจํายอม
ไมชอบดวยกฎหมาย จึงไมอาจดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนภาระจํายอม
ดังกลาวตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดินได แตเปนกรณี
ภาระจํายอมสิ้นไปโดยผลของกฎหมาย จึงเปนเรื่องที่ผูขอจะตองขอจดทะเบียน
เลิกภาระจํายอม 
 
 

 ประเด็นปญหา ๖๘. 



                         กรณีการจดทะเบียนโอนผิดแปลง 
  
 กรณีการจดทะเบียนโอนผิดแปลงเกิดจากความผิดพลาดของผูขอ
ที่นําโฉนดมาโอนผิดแปลง ผูขอขอใหแกไขหรือเพิกถอนและขอคืนเงิน
คาธรรมเนียมที่เสียไปดวย จะไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
๒.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๓๓/๒๕๓๗ 
๓. คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงที่ อ.๓๓๘/๒๕๔๙ 

ลงวันที่ ๒๙ ธันวาคม ๒๕๔๙ 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีเรื่องเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา  ๖๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน บางครั้งอาจจะเปนความผิดพลาดของผูขอ แตจะแกไขไดหรือไม
ขึ้นอยูกับขอเท็จจริงที่ไดจากการสอบสวนของคณะกรรมการ หากการจดทะเบียน
โอนผิดแปลงเปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
ก็ชอบที่จะตองแกไขหรือเพิกถอน หากเปนกรณีคลาดเคลื่อนและสามารถแกไข
ไดตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เชน กรณีโอนสลับแปลงกันและ

 ประเด็นปญหา ๖๙. 



อยูในหลักเกณฑแกไขไดโดยการยกรายการจดทะเบียนไปจดแจงใหถูกตอง
ตามแปลงก็จะไมมีกรณีตองคืนเงินคาธรรมเนียม  ถาเปนกรณีเพิกถอนการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลวตองนํามาจดทะเบียนใหม ในขณะนี้โดยปกติ
จะไมคืนเงินคาธรรมเนียมใหเนื่องจากมีคําพิพากษาศาลฎีกา และศาลปกครอง
สูงสุดวินิจฉัยวาคาธรรมเนียมที่เรียกเก็บ คือ คาบริการ แตถาศาลสั่งใหคืนก็ตอง
คืนตามคําสั่งศาล 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                          กรณีธนาคารขอเพิ่มจํานวนเงินในสัญญาซ้ือขาย
ใหตรงกับจาํนวนเงินท่ีขายจริง 
 
 ธนาคารไดขายทรัพย NPA ใหกับผูซ้ือโดยทําสัญญาซื้อขายนอย
กวาจํานวนเงนิที่ขายจริง  ธนาคารตองการที่จะเพิ่มจํานวนเงินในสัญญาซื้อขาย
ใหตรงกับจํานวนเงินที่ขายจริง จะดําเนินการไดหรือไม และมีวิธีการดําเนินการ
อยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 
 
แนวคําตอบ 
 การที่จะแกไขจํานวนเงินในหนังสือสัญญาซื้อขายที่พนักงาน
เจาหนาที่ไดจดทะเบียนขายใหแกคูกรณีไปแลวไดหรือไม จําเปนตองทราบ
กอนวาที่คูกรณีแจงราคาไวไมถูกตองตามความเปนจริงเปนเพราะเหตุใด หาก
สอบสวนแลวมีหลักฐานเชื่อวาราคาที่แจงไวไมถูกตอง ก็ถือไดวาเปนการ
จดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน ในกรณีเชนนี้คูกรณีสามารถนําหลักฐานที่
เกี่ยวของกับการจดทะเบียนซื้อขาย เชน หลักฐานการชําระราคาซื้อขาย 
เปนตน ยื่นขอใหพนักงานเจาหนาที่แกไขราคาใหเปนการถูกตองได แตการ

 ประเด็นปญหา ๗๐. 



แกไขราคาจะทําไดหรือไมเพียงใดขึ้นอยูกับขอเท็จจริง ซ่ึงพนักงานเจาหนาที่
จะตองทําการสอบสวนพยานหลักฐานและดําเนินการตามขั้นตอนที่กําหนดไว
ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกฎกระทรวงที่ออกตาม
ความในมาตราดังกลาว ซ่ึงถาอยูในหลักเกณฑที่แกไขได ผูขอยอมตองชําระคา
ภาษีอากรเพิ่มเติม หากปรากฏวาราคาที่แกสูงกวาราคาประเมินและราคาซื้อ
ขายเดิม  และในกรณีมีเจตนาแจงราคาเท็จโดยจงใจหลบเลี่ยงกฎหมาย อาจมี
ความผิดอาญาฐานแจงความเท็จดวย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                   ขอเงินคาธรรมเนียมคืนกรณีศาลมีคําสั่งใหเพิกถอน 
 
 เมื่อจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือทอดตลาดตามหนังสือ
ของเจาพนักงานบังคับคดีแลว ตอมาศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาใหเพิกถอน
การขายทอดตลาด ทําใหตองเพิกถอนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตาม
มาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ผูซ้ือจะสามารถขอเงิน
คาธรรมเนียมคืนจากผูใด 
 
ขอกฎหมาย 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 ไดวินิจฉัย
ไวในทํานองเดียวกันวา  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดินใหแกผูซื้อทอดตลาด ตามคําสั่งศาลไปแลวโดยชอบ แมตอมาศาลจะมี
คําสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาด เปนเหตุใหพนักงานเจาหนาที่ตองเพิกถอน

 ประเด็นปญหา ๗๑. 



การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ เมื่อการเพิกถอนการขายทอดตลาดไมไดเกิด
จากการกระทําของพนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียน ประกอบกับเงนิคาธรรมเนยีม
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน เปนเงินที่รัฐเรียกเก็บจากราษฎร
เปนคาตอบแทนที่รัฐใหบริการแกราษฎรในการที่จะใหราษฎรไดสิทธิหรือ
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยบริบูรณทางทะเบียนโดยชอบดวยกฎหมาย 
เมื่อผูขายทอดตลาดไดไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยบริบูรณทางทะเบียนโดยชอบ
ดวยกฎหมาย กอนที่ศาลจะมีคําสั่งใหเพิกถอนการขายทอดตลาด ซึ่งมิใชกรณี
ที่พนักงานเจาหนาที่ เรียกเก็บคาธรรมเนียมโดยไมถูกตอง จึงไมมีเหตุตองคืน
คาธรรมเนียมการโอน ผูฟองคดีสามารถใชสิทธิเรียกรองคาเสียหายในมูลละเมิด
ตอหนวยงานของรัฐที่เปนตนเหตุทําใหผูฟองคดีตองเสียหายไดโดยตรง  เชน 
ถูกเพิกถอนการขายทอดตลาดเพราะความผิดพลาดของเจาพนักงานบังคับคดี
ก็สามารถเรียกรองตอกรมบังคับคดีใหชดใชไดตามพระราชบัญญัติความรับผิด
ทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. ๒๕๓๙ เปนตน 
 

 
 
 
 
 
 



                                               การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมระหวางการ
ดําเนินการเพิกถอนโฉนดที่ดิน หรือรายการจดทะเบียน 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมระหวางการดําเนินการเพิกถอน
หรือแกไขโฉนดที่ดิน หรือรายการจดทะเบียน กระทําไดหรือไม 

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓ ลงวันที่ ๑๒ กันยายน 
๒๕๔๔  เร่ือง การเพิกถอนหรือแกไขการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

แนวคําตอบ      
 หากมีผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยที่อยูระหวางดําเนินการพิจารณาเพิกถอน แกไข กรมที่ดินไดวาง
ทางปฏิบัติไวตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓ ลงวันที่ ๑๒ 
กันยายน ๒๕๔๔ วาใหพนักงานเจาหนาที่แจงผูขอจดทะเบียนทราบวาที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพยนั้นอยูระหวางดําเนินการพิจารณาเพิกถอน หรือแกไข 
ตามนัยมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หากผูขอทราบแลว ยังคงยืนยัน
ใหจดทะเบียนก็ใหบันทึกถอยคําไว และใหผูขอจดทะเบียนลงชื่อรับทราบ แลว
ดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอได แตหากผูขอจดทะเบียนไมยอมลงชื่อรับทราบ
การแจง ก็ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกการแจงไวเปนหลักฐาน โดยมีเจาหนาที่
ลงชื่อเปนพยาน ๒ คน แลวจดทะเบียนใหผูขอตอไปได 

 ประเด็นปญหา ๗๒. 



                               การควบบริษัท 
  
 กรณีบริษัท A จํากัด และบริษัท B จํากัด จะทําการควบบริษัทเขา
ดวยกันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยนําทรัพยสินและหนี้สิน
ของทั้งสองบริษัทนํามารวมกัน แลวเปลี่ยนชื่อใหมเปน บริษัท C จํากัด ในกรณีนี้
บริษัทจะตองดําเนินการอยางไร และพนักงานเจาหนาที่จะตองจดทะเบียนใน
ประเภทใด 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๒๔๑, ๑๒๔๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ขอ ๒ (๗)(ฑ) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ ๐๕๑๕.๑/ว  ๒๓๓๖๔  ลงวันที่ ๒๐ 
สิงหาคม ๒๕๕๒  เร่ือง  การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่ออันเนื่องมาจากการ
แปรสภาพหางหุนสวนจดทะเบียนหรือหางหุนสวนจํากัดเปนบริษัทจํากัด และ
การควบบริษัทเขาดวยกัน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ 
  ตามคําถามในการดําเนินการเกี่ยวกับการควบรวมกิจการของ
บริษัทนั้น ในเบื้องตนหากบริษัทประสงคจะไดรับการยกเวนภาษีทางบริษัทตอง
ไปติดตอกับสรรพากรพื้นที่เพื่อที่จะขอรับสิทธิประโยชนทางภาษีเสียกอน เมื่อ

  ประเด็นปญหา ๗๓. 



สรรพากรพื้นที่พิจารณาแลววาการควบรวมกิจการดังกลาวอยูในหลักเกณฑที่
จะไดรับสิทธิประโยชนทางภาษีแลว สรรพากรพื้นที่ก็จะมีหนังสือแจงมายัง
กรมที่ดินเพื่อพิจารณาดําเนินการตามอํานาจหนาที่ ในสวนของกรมที่ดินนั้นจะ
มีหนังสือแจงไปยังบริษัทเพื่อขอขอมูลเกี่ยวกับการที่บริษัทจะดําเนินการ
เปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองทางทะเบียนตอไป สําหรับกรณี
ตามคําถามหากบริษัท A จํากัด  ควบรวมกับบริษัท B จํากัด แลวตั้งเปนบริษัท
ใหมช่ือบริษัท C จํากัด  โดยเลิกทั้งบริษัท A จํากัด และบริษัท B จํากัด ในการ
เปลี่ยนชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติใหยื่น
ขอเปลี่ยนแปลงชื่อทางทะเบียนจากบริษัทเดิมเปนบริษัทใหมโดยจดทะเบียน
ในประเภท “โอนตามกฎหมาย (ควบบริษัทตามมาตรา ๑๒๔๓ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย)”  และเสียคาธรรมเนียมการจดทะเบียนประเภทไมมี
ทุนทรัพย แปลงละ ๕๐ บาท ตามขอ ๒ (๗)(ฑ) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ 
(พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗  
 
 
 
 
 
 
 



        กรณีชําระบัญชีเสร็จแลว แตยงัมีท่ีดินท่ีไมไดโอน
เหลืออยู 
 
 หางหุนสวนจํากัด จดทะเบียนเลิกหางหุนสวนและจดทะเบียน
เสร็จการชําระบัญชีแลว ตอมาปรากฏวามีที่ดินคงเหลือ ๑ แปลง ยังไมไดโอนไป 
ยังคงเปนชื่อของหางหุนสวนจํากัดอยู หางหุนสวนจํากัดจะโอนที่ดินแปลง
ดังกลาวไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๑๒๗๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีหางหุนสวนจํากัดมีการเลิกหางและจดทะเบียนเสร็จการ
ชําระบัญชีแลว หากตอมาปรากฏวาหางหุนสวนจํากัดดังกลาวยังคงมีทรัพยสิน
อยู และยังไมไดรับการชําระสะสางใหเสร็จ  ถือไดวาการชําระบัญชีของหาง
หุนสวนจํากัดยังไมเสร็จลงตามนัยมาตรา ๑๒๗๐ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  ผูชําระบัญชีชอบที่จะไปรองขอใหศาลเพิกถอนการจดทะเบียน
เสร็จการชําระบัญชีที่ไมสมบูรณได  เมื่อศาลมีคําสั่งใหเพิกถอนการจดทะเบียน
เสร็จการชําระบัญชีแลว ผูชําระบัญชีก็มีอํานาจที่จะจัดการทรัพยสินดังกลาวให
เสร็จสิ้นตอไปได 
 

 ประเด็นปญหา ๗๔. 



                           กรณีบันทึกการแบงขายที่ดินของวัดใหตกเปน
ทางหลวงแผนดิน  
  
 กรณีเจาหนาที่เวนคืนมีหนังสือแจงใหพนักงานเจาหนาที่แกไข
หลักฐานทางทะเบียนโดยบันทึกการแบงขายที่ดินของวัดใหตกเปนทางหลวง
แผนดิน โดยการซื้อขายตามนัยมาตรา ๑๑ แหงพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๓๐  พนักงานเจาหนาที่สามารถแกไขหลักฐานทางทะเบียนโดยบันทึก
การแบงขายที่ดินลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของวัดไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๑๑, ๑๕, ๑๗ และมาตรา ๓๒ แหงพระราชบัญญัติวาดวย
การเวนคนือสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 
แนวคําตอบ 
 มาตรา ๑๗ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๓๐ บัญญัติวา กรณีที่มีการเวนคืนที่ดินแลว มีที่วัดหรือที่ธรณีสงฆอยู
ในบริเวณที่จะเวนคืน หากหนวยงานที่เวนคืนมีความจําเปนที่จะไดมาซึ่งที่วัด
หรือที่ธรณีสงฆดังกลาวเพื่อกิจการที่เวนคืน ถาไดมีการตราพระราชบัญญัติ
เวนคืนตามมาตรา ๑๕ แลว ใหถือวาพระราชบัญญัตินั้นเปนพระราชบัญญัติ

 ประเด็นปญหา ๗๕. 



โอนกรรมสิทธิ์ที่วัดหรือที่ธรณีสงฆตามกฎหมายวาดวยคณะสงฆ  ดังนั้น การ
แกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของวัดจะกระทํา
ไดตอเมื่อมีพระราชบัญญัติเวนคืน โดยการบันทึกเวนคืนหรือแบงเวนคืนตาม
มาตรา ๑๕ และมาตรา ๓๒  หรือมีพระราชกฤษฎีกาใหโอนท่ีดินของวัดตาม
พระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. ๒๕๐๕ ตามประเด็นคําถามจึงไมอาจแกไข
หลักฐานทางทะเบียนโดยการบันทึกการขายหรือแบงขายตามมาตรา ๑๑ แหง
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ ได เพราะการ
ตกลงซื้อขายตามมาตรา ๑๑ ดังกลาว ยังเปนขั้นตอนที่เปนเพียงพระราชกฤษฎีกา
กําหนดแนวเวนคืนเทานั้น ยังไมถึงขั้นตอนการออกเปนพระราชบัญญัติเวนคืน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



               กรณีเจาของที่ดนิยืน่คําขอรงัวัดรวมกับเจาหนาท่ีเวนคนื 
 

 กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดแกไขหลักฐานทางทะเบียนที่ดินไป
ตามที่เจาหนาที่เวนคืน หรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนแจงมา
โดยการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลว 
ตอมาเมื่อมีการขอรังวัดใด ๆ และมีการกันเขตสวนที่แบงขายหรือแบงเวนคืน 
ตองใหผูเปนเจาของที่ดินในสวนที่เหลือและเจาหนาที่เวนคืนหรือผูไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนยื่นคําขอรวมกัน หรือไม เพราะเหตุใด  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนที่ดิน
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๓๐ พ.ศ. ๒๕๓๑ 
  ๒. ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนที่ดิน
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๓๐ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
  ๓. หนังสือกรมที่ดินที่ มท  ๐๖๑๐/ว. ๐๑๕๙๘  ลงวันที่ ๒๔ 
มกราคม ๒๕๓๘ เร่ือง การแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดิน 

 ประเด็นปญหา ๗๖. 



แนวคําตอบ 
  ตามคําถามเปนแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดินที่  มท 
๐๖๑๐/ว .  ๐๑๕๙๘  ลงวันที่ ๒๔  มกราคม  ๒๕๓๘  ซ่ึงมูลเหตุที่ตองให
เจาหนาที่ เวนคืนและเจาของที่ดิน ในสวนที่ เหลือยื่นคําขอรังวัดรวมกัน
เพราะวา กรรมสิทธิ์ในที่ดินสวนที่ตกลงซื้อขายหรือสวนที่ถูกเวนคืนตกเปน
ของเจาหนาที่เวนคืนไปแลว จึงเทากับวาเจาหนาที่เวนคืนและเจาของที่ดินใน
สวนที่เหลือเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมกันในที่ดินนั้น   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                          การนับเวลาปดประกาศการจดทะเบียน 
 
 ประกาศจดทะเบียนขายอาคารโรงเรือน  มีกําหนด  ๓๐ วัน  
ประกาศฉบับสุดทายปดในวันที่ ๙ มกราคม ๒๕๕๒  การนับวันครบประกาศเริ่ม
นับตั้งแตวันที่ใด และจดทะเบียนไดในวันใด 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๙๓/๓, ๑๙๓/๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒. มาตรา ๖๔ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. ๒๕๓๙ 
 
แนวคําตอบ 
 การนับเวลาปดประกาศการจดทะเบียนขายอาคารโรงเรือนไมมี
กฎหมาย คําสั่ง หรือระเบียบกําหนดไวโดยเฉพาะวาใหนับอยางไร  การนับ
ระยะเวลาจึงตองเปนไปตามมาตรา ๑๙๓/๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ประกอบกับมาตรา ๖๔ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. ๒๕๓๙  ดังนั้น หากประกาศฉบับสุดทายปดประกาศในวันศุกรที่ ๙ 
มกราคม ๒๕๕๒  การเริ่มตนนับจะเริ่มนับในวันเสารที่ ๑๐ มกราคม ๒๕๕๒  
เปนวันแรก  จะครบประกาศ ๓๐ วัน ในวันอาทิตยที่ ๘ กุมภาพันธ ๒๕๕๒  

 ประเด็นปญหา ๗๗. 



วันสุดทายของการประกาศจึงเลื่อนเปนวันจันทรที่ ๙ กุมภาพันธ ๒๕๕๒ แต
เนื่องจากวันจันทรที่ ๙ กุมภาพันธ ๒๕๕๒ เปนวันมาฆบูชา เปนวันหยุดราชการ
ตามประเพณี จึงตองนับวันที่เร่ิมทําการใหมตอจากวันหยุดทําการ คือวันอังคารที่ 
๑๐ กุมภาพันธ ๒๕๕๒ เปนวันสุดทายของระยะเวลาประกาศ ตามมาตรา ๑๙๓/๘ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ถาวันสุดทายของระยะเวลาเปนวันหยุด
ทําการตามประกาศเปนทางการหรือตามประเพณี ใหนับวันที่เร่ิมทําการใหมตอจาก
วันที่หยุดทําการนั้นเปนวันสุดทายของระยะเวลา) ประกอบกับมาตรา ๖๔ วรรคสาม 
แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  บัญญัติวา 
“กรณีที่บุคคลใดตองทําการอยางหนึ่งอยางใดภายในระยะเวลาที่กําหนดโดย
กฎหมายหรือโดยคําสั่งของเจาหนาที่ ถาวันสุดทายเปนวันหยุดทําการงาน
สําหรับเจาหนาที่......ใหถือวาระยะเวลานั้นสิ้นสุดในวันทํางานที่ถัดจาก
วันหยุดนั้น .......” ดังนั้น ถากรณีประกาศครบกําหนดแลวไมมีการโตแยง
คัดคาน พนักงานเจาหนาที่สามารถจดทะเบียนขายอาคารโรงเรือนตามประกาศ
ไดในวันรุงขึ้น คือวันพุธที่ ๑๑ กุมภาพันธ ๒๕๕๒ 
 

 
 
 
 
 



                 การประกาศจดทะเบียนหนังสือรับรองการทําประโยชน 
  
 การประกาศจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน เหตุใดตองประกาศ ๓๐ วัน กอนจึงจะจดทะเบียนไดเพราะเพิ่ม
ขั้นตอนในการปฏิบัติงาน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. กฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๕ และขอ ๖ 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๙๙๖๖ ลงวันที่ ๒๓ 
มีนาคม ๒๕๔๒ เร่ือง การประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
แนวคําตอบ 
 เนื่องจากที่ดินที่มีหลักฐานเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน 
(น.ส.๓) สามารถโอนกันไดดวยการสงมอบการครอบครองใหแกกันและเปน
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่มีลักษณะเปนแผนที่รูปลอยไมมีการกําหนดตําแหนง
ที่ดินลงในระวางรูปถายทางอากาศเหมือน น.ส.๓ ก. ฉะนั้น การที่กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ ขอ ๕ กําหนดใหมีการประกาศการขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมกอน จึงมีวัตถุประสงคเพื่อใหผูมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่

 ประเด็นปญหา ๗๘. 



จะขอจดทะเบียนไดมีโอกาสโตแยงคัดคานในเรื่องตําแหนงที่ตั้งและอาณาเขต
ของที่ดิน รวมตลอดทั้งสิทธิครอบครองของผูที่อางวาเปนเจาของ หากวามีการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ เกี่ยวกับที่ดินดังกลาว จึงยอมตองประกาศ
เพื่อใหผูมีสิทธิครอบครองที่ดินที่แทจริงไดโตแยงคัดคาน  เพราะหากจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมไป และปรากฏตอมาวาผูขอจดทะเบียนไมใชผูมีสิทธิในที่ดิน
ที่แทจริง อาจทําใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น ไมชอบดวยกฎหมาย 
และตองถูกเพิกถอนได 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                   ผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอืน่ไมยอมมอบหนังสอืแสดง
สิทธิในที่ดนิมาจดทะเบียน 
 
 กรณีผูถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
เฉพาะสวนของตน เชน ขายเฉพาะสวน ใหเฉพาะสวน ขายฝากเฉพาะสวน ฯลฯ  
และไมสามารถนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนได  เพราะผูถือ
กรรมสิทธิ์รวมคนอื่นไมยอมสงมอบให  และเนื่องจากเปนกรณีที่ไมมีระเบียบ
กฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่เรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจาก
ผูยึดถือได เหตุใดไมกําหนดเปนแนวทางปฏิบัติใหผูขอยื่นคํารองตอศาลเพื่อ
ขอใหศาลมีคําสั่งใหออกใบแทนได   
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  มาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
 
แนวคําตอบ 
 ตามกฎหมายกําหนดใหผูที่ประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมายื่นตอพนักงานเจาหนาที่ 
ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประเด็นปญหานี้กฎหมายมิไดใหอํานาจ
พนักงานเจาหนาที่เรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากผูยึดถือไดเหมือนกับ

 ประเด็นปญหา ๗๙. 



เร่ืองการรับคําขอจดทะเบียนมรดกตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
ดังนั้น จึงเปนเรื่องที่ผูขอจะตองขวนขวายเพื่อใหไดมาซึ่งหนังสือแสดงสิทธิใน
ที ่ด ินนั ้นเพื ่อนํามาจดทะเบียน  ไมอาจแกไขเพิ ่มเติมระเบียบคําสั ่งโดย
กําหนดใหผูขอไปยื่นคํารองตอศาลเพื่อขอออกใบแทนได แตผูขอเองสามารถ
ฟองศาลเพื่อบังคับใหผูถือกรรมสิทธิ์รวมที่ยึดถือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินสง
มอบเพื่อนําไปจดทะเบียนไดตามสิทธิของเจาของรวม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



       การขอจดทะเบียนบรรยายสวน 

 ผูถือกรรมสิทธิ์รวมมีความประสงคขายที่ดินเฉพาะสวนของตน 
แตเนื่องจากผูถือกรรมสิทธิ์รวมแตละคนครอบครองที่ดินไมเทากันจึงตกลงมา
ขอจดทะเบียนบรรยายสวน ดังนี้ สามารถจดทะเบียนบรรยายสวนไดหรือไม มี
วิธีการอยางไร 
 
แนวคําตอบ 
 หลักของการบรรยายสวนขึ้นอยูกับขอเท็จจริงวาถือกรรมสิทธิ์มี
สวนไมเทากันจริงหรือไม ถาหากสอบสวนขอเท็จจริงฟงไดวามีสวนไมเทากัน
จริงจะจดทะเบียนตอนไหนก็ได จะจดในขณะที่ซ้ือที่ดินมา หรือจดภายหลังก็ยอม
ทําได  ซึ่งจะตองสอบสวนและพิจารณาใหไดขอเท็จจริง เชน กรณีซื้อมา
พรอมกัน อีกคนหนึ่งขายไปหลายทอดโดยเสียคาธรรมเนียมครึ่งหนึ่งมาตลอด 
เห็นไดวากรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงนี้มีสวนเทากันคนละครึ่ง แตมาชวง
สุดทายตองการขายบอกวาถือกรรมสิทธิ์ไมถึงครึ่ง เชนนี้เห็นไดวาขอเท็จจริง
แตกตางไปจากเดิมที่ไมนาเปนไปได  
 
 
 
 

 ประเด็นปญหา ๘๐. 



                    การนับวันใหผูขอมาจดทะเบียน และการแจงผูขอ
กรณีมีผูขอหลายคน 
 
 การแจงใหผูขอมาดําเนินการภายใน ๓๐ วันนับแตวันที่ไดรับแจง 
กรณีการนับเวลา ๓๐ วัน จะถือปฏิบัติอยางไร และกรณีผูขอมีหลายคนมีการ
แจงใหทุกคนทราบแตบางคนตองการจะมาดําเนินการ บางคนไมมาดําเนินการ 
ทําใหการจดทะเบียนตาง ๆ ก็ยังไมสามารถดําเนินการได การพิจารณายกเลิก
เร่ืองจะดําเนินการอยางไร  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๕๑๕/ว .  ๑๗๐๘๐   ลงวันที่ ๒๕ 
มิถุนายน ๒๕๕๐ เรื่อง การดําเนินการและการยกเลิกคําขอที่คางระหวาง
ดําเนินการของพนักงานเจาหนาที่ 
 
แนวคําตอบ 
 การแจงผูขอใหมาดําเนินการภายใน ๓๐ วัน นับแตวันที่ไดรับ
แจงนั้น คือ นับแตวันที่ผูขอลงนามรับหนังสือในใบลงทะเบียนตอบรับทาง
ไปรษณีย (ใบเหลือง) 

 ประเด็นปญหา ๘๑. 



 กรณีผูขอมีหลายคนการแจงสิทธิตามกฎหมายวิธีปฏิบัตริาชการ
ทางปกครอง ตองแจงผูขอทุกคนทราบเพื่อรักษาสิทธิของผูขอไว จะแจงเพียง
คนใดคนหนึ่งไมได และหากผูขอคนใดคนหนึ่งแจงขอขัดของที่มีเหตุผล
รับฟงไดมาใหทราบ พนักงานเจาหนาทีก่็ยังไมสามารถยกเลิกเรื่องได  โดย
ตองถือเปนงานคางตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                   ขอจดทะเบียนโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง แตไมมี
หลักฐานความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางมาแสดง 
  
 ขอจดทะเบียนโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง แตไมมีหลักฐาน
ความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางมาแสดงจะตองดําเนินการอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๔๖ , ๑๒๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๕๑๕/ว  ๑๘๙๓  ลงวันที ่ ๒๐ 
มกราคม ๒๕๔๗  เร่ือง  การโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง 
 
แนวคําตอบ 
  กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติไวแลวตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๕๑๕/ว ๑๘๙๓ ลงวันที่ ๒๐ มกราคม ๒๕๔๗ วากรณีที่ผูขอจดทะเบียนโอน
ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง แตไมมีหลักฐานแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสราง
มาแสดงใหปรากฏ ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนผูขอจดทะเบียนวาสิ่งปลูกสราง
นั้นเปนสวนควบของที่ดินหรือไม หากฟงขอเท็จจริงไดเปนที่ยุติวาสิ่งปลูกสราง
เปนสวนควบของที่ดิน ก็สามารถจดทะเบียนโอนตอไปได โดยแจงใหคูกรณีฝาย
ผูรับโอนทราบพรอมทั้งบันทึกถอยคําไววาผูโอนไดกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสราง
มิใชโดยการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ แตไดกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยตกเปน
สวนควบของที่ดิน 

 ประเด็นปญหา  ๘๒. 



                    การออกระเบียบหรือตัวอยางเกี่ยวกับคําสั่ง
ทางปกครอง 
  
 เหตุใดกรมที่ดินไมออกระเบียบหรือตัวอยางเกี่ยวกับคําสั่งทาง
ปกครองเพื่อใหเจาหนาที่ถือปฏิบัติไปในทางเดียวกัน 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  
 
แนวคําตอบ 
  การที่จะทราบวาคําสั่งทางปกครองเกี่ยวกับการจดทะเบียนมี
อะไรบาง ยอมตองทําความเขาใจในความหมายของคําวา “คําสั่งทางปกครอง” 
ตามนัยมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  
เสียกอน เมื่อเขาใจแลวจะทราบไดวาคําสั่งใดที่ใชอํานาจตามกฎหมายของ
เจาหนาที่ที่มีผลเปนการสรางนิติสัมพันธขึ้นระหวางบุคคลในอันที่จะกอ  
เปลี่ยนแปลง โอน สงวน ระงับ หรือมีผลกระทบตอสถานภาพของสิทธิหรือ
หนาที่ของบุคคล เปนคําสั่งทางปกครองทั้งสิ้น (ยกเวนการออกกฎ) เชน คําสั่ง
รับหรือไมรับจดทะเบียน คําสั่งเกี่ยวกับการอายัด คําสั่งคืนหรือไมคืนคาธรรมเนียม 
คําสั่งแกไขเพิกถอนหรือไมแกไขเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

 ประเด็นปญหา  ๘๓.   



ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปนตน ดังนั้น การทําคําสั่งทาง
ปกครองจึงขึ้นอยูกับขอเท็จจริงแตละเรื่อง ซ่ึงกรมที่ดินไดทําตัวอยางแทรกไว
ในแตละเร่ืองแลว เชน กรณีเพิกถอนแกไขมาตรา ๖๑ หรือกรณีอายัด เปนตน 
ซ่ึงกรมที่ดินจะไดรวบรวมและทําตัวอยางเกี่ยวกับคําสั่งทางปกครองประเภท
หลัก ๆ ใหตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



         การรวบรวมเรื่องเกี่ยวกับการตอบขอหารือ 
 
 กรณีมีปญหาเกี่ยวกับการปฏิบัติงานของเจาหนาที่ เนื่องจาก
ระเบียบคําสั่งไมชัดเจนและมีบางจังหวัดไดเคยหารือแนวปฏิบัติในกรณี
เดียวกันใหกรมที่ดินพิจารณาและไดตอบขอหารือแลว เนื่องจากกรมที่ดินตอบ
เฉพาะจังหวัดที่หารือเทานั้น เหตุใดไมรวบรวมเรื่องเกี่ยวกับการตอบขอหารือ
ของจังหวัดตาง ๆ ใหทุกจังหวัดทราบดวย เพื่อใหเปนแนวทางการพิจารณา
กรณีมีปญหา ในลักษณะเดียวกันเกิดขึ้น จะไดปฏิบัติไดอยางถูกตองตาม
แนวทางที่กรมที่ดินพิจารณาไว โดยไมตองหารือไปกรมที่ดิน 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีดังกลาวกรมที่ดินไดมีการดําเนินการใหแลว ไดแก หนังสือ
คูมือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรพัยอยางอืน่ 
หนังสือแนวคําวินิจฉัยเกี่ยวกับเรื่องมรดกจัดทําเปนหนังสือแจกจายใหสํานักงานที่ดิน
เพื่อใชเปนคูมือในการดําเนินการ จะมีแนววินิจฉัยที่ไมไดเวียนทุกจังหวัด
รวมอยูดวยทุกเรื่องพรอมทั้งไดนําลงในเว็บไซตของกรมที่ดินดวยแลว  ทั้งกรณี
ที่เปนคูมือและกรณีปญหานารูซ่ึงกรมที่ดินจะไดจัดทําแนววินิจฉัยในเรื่องอื่น ๆ 
เพิ่มเติมใหเปนกรณีเฉพาะเรื่องตอไป แตอยางไรก็ดีในกรณีที่มีการจัดทําระเบียบ
กรมที่ดินในเรื่องการจดทะเบียนเรื่องใดใหม กรมที่ดินไดนําหนังสือตอบขอ
หารือที่ควรทราบและถือปฏิบัติมาเขียนกําหนดไวเปนระเบียบปฏิบัติดวยแลว 
    

 ประเด็นปญหา ๘๔. 



 
 
 
          

                  
  
 
 
 



                    การบันทึกยืนยันคูสมรสซึ่งเปนคนตางดาว 
 
 การรับโอนที่ดินโดยการซื้อของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
พนักงานเจาหนาที่จะใชดุลพินิจไมบันทึกยืนยันคูสมรสซึ่งเปนคนตางดาวไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๔๗๒, ๑๔๗๔  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๙๒๘๘ ลงวันที่ ๒๒ 
ธันวาคม ๒๕๔๘  เร่ือง  การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว  
 
แนวคําตอบ 
  กรณีนี้ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๔๗๔  
สินสมรส  ไดแก   ทรัพยสินที่คูสมรสไดมาระหวางสมรส และตามมาตรา 
๑๔๗๒  ทรัพยสินซึ่งซื้อโดยสินสวนตัว ทรัพยสินนั้นยอมเปนสินสวนตัว  
ดังนั้น คนไทยที่มีคูสมรสตางดาวตองนําสินสวนตัวมาซื้อที่ดินจึงจะซื้อที่ดินได   
กรมที่ดินจึงตองวางทางปฏิบัติใหคนไทยและคูสมรสตางดาวยืนยันรวมกันวา
เงินที่ซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวของคนไทย   แตกรณีที่คนไทยสามารถแสดง
หลักฐานที่มาของเงินซึ่งซื้อที่ดินวาเปนสินสวนตัวก็ไมตองใหคนตางดาวมา
บันทึกถอยคําในหนังสือรับรองแตอยางใด  ฉะนั้น พนักงานเจาหนาที่ตองถือ
ปฏิบัติตามหนังสือที่ส่ังการโดยเครงครัด  จะใชดุลพินิจสั่งการแตกตางจากที่
กรมที่ดินสั่งการไวไมได 

 ประเด็นปญหา ๘๕. 



                     กรณีไมสามารสอบสวนคนตางดาวได 
  
 ๑. การซื้อที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสตางดาว เจาหนาที่ไมสามารถ
ใชภาษาของบุคคลตางดาวไดทําใหไมสามารถสอบสวนเพื่อใหไดขอเท็จจริง
ที่ถูกตองครบถวนได 
 ๒. หนังสือรับรองเพื่อยืนยันวาเงินทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อที่ดิน
เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว มิใชสินสมรส  
หรือทรัพยที่หามาไดรวมกันนั้น เหตุใดไมกําหนดใหไปติดตอเพื่อใหสถาน
เอกอัครราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค  เปนผูบันทึกถอยคําของคูสมรส
ที่เปนตางดาวไวในหนังสือรับรองทุกกรณีทั้งกรณีคูสมรสที่เปนตางดาวอยูใน
ประเทศไทยและตางประเทศ 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  ๑. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๙๒๘๘  ลงวันที่  ๒๒ 
ธันวาคม ๒๕๔๘ เร่ือง  การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว  
  ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๓๘๙ ลงวันที่ ๓๐ 
มิถุนายน ๒๕๕๒  เร่ือง  การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว  
 
 

 ประเด็นปญหา  ๘๖.   



แนวคําตอบ 
 ในแบบหนังสือรับรองมีการแปลเปนภาษาอังกฤษกํากับอยูตาม
คูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว สําหรับหลักเกณฑ
ที่เสนอแนะจะใชในกรณีคนตางดาวอยูตางประเทศ   แตถาคนตางดาวอยูใน
ประเทศไทย  แลวใหไปทําหนังสือรับรองที่สถานทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค 
จะเปนการเพิ่มภาระใหกับผูขอ 
 อนึ่ง  กรมที่ดินไดเวียนหลักเกณฑการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทย
ที่มีคูสมรสตางดาวเปนภาษาอังกฤษ  เพื่อใชในการปฏิบัติงานแลวตามหนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๓๘๙ ลงวันที่ ๓๐ มิถุนายน ๒๕๕๒ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                      เขตท่ีดินกรณีคนตางดาวซื้อท่ีดินโดยนําเงินมา
ลงทุน ๔๐ ลานบาท 
 
 คนตางดาวนําเงินมาลงทุน ๔๐ ลานบาท ประสงคจะซื้อที่ดินเพื่อ
ประกอบธุรกิจโรงแรม จะสามารถขอไดมาตามมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
ไดหรือไม  และถูกจํากัดเขตอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๙๖ ทวิ แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 
แนวคําตอบ 
  หลักกฎหมายปจจุบันคือ  ตามมาตรา ๙๖ ทวิ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน อนุญาตใหคนตางดาวซื้อที่ดินเฉพาะเพื่อเปนที่อยูอาศัยไดไม
เกิน ๑ ไร โดยนําเงินมาลงทุน ๔๐ ลานบาท โดยกําหนดใหซื้อที่ดินเพื่อเปนที่
อยูอาศัยไดเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล เขตพัทยา หรือเขตที่อยู
อาศัยตามกฎหมายผังเมืองเทานั้น ไมอาจนําไปทําธุรกิจโรงแรมไดเพราะเปน
การฝาฝนกฎหมาย 
 
 

 ประเด็นปญหา  ๘๗.   



                         กรณีคนตางดาวจํานอง หรือเชาท่ีดินของ 
คูสมรสคนไทย 
 
 กรณีผูซ้ือมีสามีเปนคนตางดาวทั้งที่ชอบดวยกฎหมาย หรือไมชอบ
ดวยกฎหมายก็ดี เจาพนักงานไดจดทะเบียนขายใหโดยบันทึกคูสมรสใหการ
รับรองวาการซื้อนั้นเปนสินสวนตัวของผูซ้ือเพียงฝายเดียวตามระเบียบปฏิบัติ
ที่กรมที่ดินกําหนดไวถูกตองแลว  แตภายหลังผูซ้ือมักจะมอบอํานาจใหตัวแทน
ของสํานักงานทนายความเปนผูรับมอบอํานาจมาดําเนินการจดทะเบียนในเรื่อง
การจํานองหรือเชา ๓๐ ป  ระหวางผูซ้ือกับสามีซ่ึงเปนคนตางดาว  จึงขอทราบ
แนวทางปฏิบัติวาควรจะรับจดทะเบียนใหหรือไมใหในกรณีนี้ 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง   
 หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๕๑๕ /ว  ๓๙๒๘๘  ลงวันที ่ ๒๒ 
ธันวาคม ๒๕๔๘  เร่ือง  การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว  
 
แนวคําตอบ 
 ๑. กรณีจํานองที่ดินมีแนวทางพิจารณาของกรมที่ดินวา  “คนตางดาว
อยูกินฉันสามีภริยากับหญิงไทย และซื้อที่ดินลงชื่อหญิงไทย เมื่อสอบสวนแลว
ปรากฏวาการขอจดทะเบียนจํานองระหวางคนตางดาวกับหญิงไทย มีวัตถุประสงค

 ประเด็นปญหา ๘๘. 



เพื่อปองกันมิใหหญิงไทยนําที่ดินไปจําหนาย  ไมมีการกูยืมเงิน หรือเพื่อเปน
หลักประกันในการชําระหนี้แตอยางใด  กรณีจึงเปนการถือที่ดินแทนคนตางดาว   
  ๒. กรณีเชาที่ดิน  ใหสอบสวนวาเชาเพื่อวัตถุประสงคใด หากมี
หลักฐานวาเชากันจริง ไมมีพฤติการณถือที่ดินแทนคนตางดาว ก็ดําเนินการได 
แตโดยปกติจะเปนเรื่องนิติกรรมอําพรางความเปนเจาของทั้งสิ้น ฉะนั้น 
พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนโดยละเอียด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                     การตรวจสอบบัญชีรายชื่อผูถือหุน  

 กรณีนิติบุคคลเปนผูซ้ือ การสอบสวนตองตรวจสอบบัญชีรายช่ือ
ผูถือหุนและการสอบสวนผูถือหุนคนไทยทําใหเปนอุปสรรคตอการปฏิบัติงาน
ของเจาหนาที่เกิดความลาชาและผูขอเขาใจผิด เหตุใดไมใหถือขอเท็จจริง
ตามหนังสือรับรองจากกระทรวงพาณิชยเปนที่ยุติ 

ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๔๓๐ 
ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๙  เรื่อง การไดมาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่มีคน
ตางดาวถือหุน 
 ๒. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗ 
ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ เรื่อง การไดมาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่มีคน
ตางดาวถือหุน 

แนวคําตอบ 
  กระทรวงมหาดไทยไดกําหนดหลักเกณฑเพื่อเปนการปองกัน
มิใหมีการหลีกเลี่ยงกฎหมายในกรณีมีคนไทยรวมกับคนตางดาวตั้งบริษัทเพื่อ
ถือครองที่ดิน ดังนั้นจึงมีความจําเปนที่พนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบและ
สอบสวนใหชัดเจนกอนจึงไมอาจถือตามขอเท็จจริงในหนังสือรับรองนิติบุคคล

 ประเด็นปญหา ๘๙. 



เพียงอยางเดียวได ฉะนั้น พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนตามที่กําหนดแนวทาง
ไวเสมอ ดังนี้ 
  ๑. กรณีบริษัทถามีคนตางดาวถือหุนหรือเปนกรรมการ (ยกเวน 
บริษัทมหาชน, บริษัทที่ไดรับโอนที่ดินตามกฎหมายอื่น เชน ตาม พ.ร.บ.
สงเสริมการลงทุน, สถาบันการเงิน) ขอรับโอนที่ดินโดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยหรือไมมีวัตถุประสงคดังกลาว แตมีเหตุควรเชื่อ
วาใหคนไทยถือหุนแทนตางดาว  (เชน คนตางดาวเปนผูมีอํานาจลงลายมือช่ือ
เปนผูเร่ิมกอการ, เปนผูถือหุนบุริมสิทธิ) ใหดําเนินการสอบสวน ดังนี้ 
      ๑.๑ สอบสวนที่มาของเงินซึ่งผูถือหุนสัญชาติไทยนํามาซื้อหุน 
โดยใหแสดงหลักฐาน 
     ๑.๑.๑ หนังสือจากสถานประกอบการรับรองวาปฏิบัติงาน
ตําแหนงใด ตั้งแตเมื่อใด รายไดเดือนละเทาไร 
     ๑.๑.๒ หลักฐานแสดงวาเงินที่ซ้ือหุนมีที่มาอยางไร เชน 
บัญชีเงินฝาก สัญญาซื้อขายที่ดิน หลักฐานการรับมรดก สัญญากูยืม ฯลฯ 
       ๑.๑.๓ กรณีผูถือหุนเปนนิติบุคคลไทย ก็ตองสอบสวนที่มา
ของเงินดวย เชน งบดุลของบริษัท หรือสัญญากูยืม ฯลฯ 
      ๑.๒ กรณีบริษัทซื้อที่ดินในราคาสูงกวาทุนจดทะเบียน โดยไม
มีการจํานองที่ดินตองสอบสวนที่มาของเงินซึ่งบริษัทนํามาซื้อที่ดิน 
 
 



        กรณีคนตางดาวจดทะเบียนลงชื่อคูสมรส 
  

 คนตางดาวซื้อหองชุดโดยลงชื่อตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุด
แตเพียงฝายเดียว ตอมาขอใหลงชื่อคูสมรส (สัญชาติเดียวกัน)  ซ่ึงมีหนังสือสําคัญ
การสมรสออกให  ณ  ประเทศของตนโดยสมรสกันกอนที่จะมาซื้อหองชุด  
กรณีนี้จะจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสโดยเสียคาธรรมเนียมจดทะเบียนแบบไมมี
ทุนทรัพยเฉกเชนเดียวกับคนไทยใชหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
  มาตรา ๓๐  แหงพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 
แนวคําตอบ 
  ใหดําเนินการเชนเดียวกับกรณีคนไทยขอจดทะเบียนลงชื่อ
คูสมรสในที่ดิน  
  กรณีเมื่อสอบสวนแลวปรากฏวา ผูถือกรรมสิทธิ์หองชุดและผูขอ
ลงชื่อเปนคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมาย และไดซ้ือหองชุดมาในระหวางสมรส 
ก็ใหดําเนินการจดทะเบยีนลงชื่อคูสมรสได 
  
 

 ประเด็นปญหา ๙๐. 



                  นิติบุคคลตางดาวซื้อสิ่งปลูกสรางราคาสูงกวา
ทุนจดทะเบียน 
 
 ๑. การจดทะเบียนซื้อส่ิงปลูกสรางของนิติบุคคลตางดาว ใช
หลักเกณฑการสอบสวนเดียวกับกรณีซ้ือที่ดิน  หรือไม 
 ๒. นิติบุคคลตางดาวซื้อส่ิงปลูกสรางในราคาสูงกวาทุนจดทะเบียน  
ตองมีหลักฐานที่มาของเงินทุนหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๖๒  
ลงวันที่ ๑๕ พฤษภาคม  ๒๕๔๙  เร่ือง การขอไดมาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่มี
คนตางดาวถือหุน 
 ๒. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๔๓๐ 
ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๙ เร่ือง การขอไดมาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่มีคน
ตางดาวถือหุน 
 ๓. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗ 
ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑  เร่ือง  การขอไดมาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่มี
คนตางดาวถือหุน 
 
 
 

 ประเด็นปญหา ๙๑. 



แนวคําตอบ  
  ในกรณีการซื้อที่ดินกระทรวงมหาดไทยไดมีหนังสือ ดวนที่สุด 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  วางทางปฏิบัติวา  กรณีบริษัทที่มีคนตางดาวถือหุนหรือ
เปนกรรมการขอซื้อที่ดินเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยหรือไมไดประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  แตมีเหตุควรเชื่อไดวาใหคนไทยถือหุนแทนคนตางดาว 
ใหสอบสวนที่มาของเงินที่ผูถือหุนสัญชาติไทยนํามาซื้อหุน  และถาซื้อที่ดินใน
ราคาสูงกวาทุนจดทะเบียนโดยไมมีการจํานองที่ดิน   ก็ใหสอบสวนที่มาของเงิน
ซ่ึงบริษัทนํามาซื้อที่ดิน (โดยมีวัตถุประสงคเพื่อปองกันมิใหบริษัทถือครองที่ดิน
แทนคนตางดาว) (ไมรวมถึงการรับโอนที่ดินของของบริษัทมหาชน หรือรับ
โอนที่ดินตามกฎหมายอื่น เชน พ.ร.บ.สงเสริมการลงทุน, พ.ร.บ.การนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย , พ.ร.บ.ธุรกิจสถาบันการเงิน ฯลฯ) 
  สําหรับกรณีที่นิติบุคคลตางดาวซื้อส่ิงปลูกสราง  กรมที่ดินไมได
วางทางปฏิบัติใหสอบสวนที่มาของเงินแตอยางใด แตในการสอบสวนซื้อเฉพาะ
สิ่งปลูกสราง พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนและพิจารณาถึงที่ดินที่ตั้ง
ส่ิงปลูกสรางที่ซ้ือดวยวา เปนกรณีเปนที่ดินที่มีผูถือกรรมสิทธิ์ไวแทนนิติบุคคล
ตางดาวที่จะซื้อส่ิงปลูกสรางหรือไม ประการใด และสิ่งปลูกสรางตั้งอยูบน
ที่ดินดังกลาวโดยอาศัยสิทธิใด หากไดขอยุติวาไมใชกรณีหลบเลี่ยงกฎหมาย
แลว พนักงานเจาหนาที่จึงจะจดทะเบียนได แตในกรณีที่ซ้ือส่ิงปลูกสรางใน
ราคาสูงกวาทุนจดทะเบียนตองใหแสดงหลักฐานที่มาของเงินทุนดวย 



                    การตรวจบัญชีรายชื่อผูถือหุนของบริษัทลูก 
  
 นิติบุคคลที่มีผูถือหุนเปนคนตางดาวไมไดจัดเตรียมเอกสารที่
เกี่ยวของของบริษัทลูกมาตรวจสอบ ถาอยูในเขตทองที่ตางจังหวัดซึ่งอยู
หางไกลไมอาจจัดหาเอกสารมาใหตรวจสอบในวันที่ทํานิติกรรม มีขอยกเวน
ในการตรวจสอบหรือไม  
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๙๗, ๙๘  แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 
แนวคําตอบ 
  มาตรา ๙๘ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน บัญญัติวา ในกรณีที่
นิติบุคคลที่ระบุไวในมาตรา ๙๗ เขาถือหุนหรือลงหุนแลวแตกรณีในนิติบุคคล
อ่ืนตามนัยที่กลาวในมาตรา ๙๗ ใหถือวานิติบุคคลอื่นนั้นเปนคนตางดาว 
ซึ่งเจตนารมณในการบัญญัติมาตรานี้เพื่อเปนการปองกันมิใหนิติบุคคลซึ่ง
ถือเสมือนคนตางดาวตามมาตรา ๙๗ เขาถือหุนหรือลงหุนในนิติบุคคล 
  ดังนั้น พนักงานเจาหนาที่จึงตองตรวจสอบบัญชีรายชื่อผูถือหุน
ของบริษัทลูกทุกกรณี เวนแตจะเขาขอยกเวน 

 ประเด็นปญหา ๙๒. 



  ขอยกเวนกรณีไมตองตรวจบัญชีรายช่ือผูถือหุนของนิติบุคคล 
(ไทย) ที่เขาถือหุนในนิติบุคคลที่ขอรับโอนที่ดิน มีดังนี้ 
  ๑. กรณีนิติบุคคล (ไทย) ที่เขาถือหุนเปนบริษัทมหาชนจํากัด โดย
กรณีนี้ใหแสดงหลักฐานหนังสือรับรองของบริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย 
(ประเทศไทย) จํากัด หรือหนังสือรับรองของนายทะเบียนของบริษัท (กรณี
บริษัทมหาชนจํากัดนั้นไมไดจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย) วาจะควบคุม
อัตราสวนการถือหุนของคนตางดาวของบริษัทมหาชนจํากัดนั้น ไมใหเกินกวา
รอยละสี่สิบเกาของทุนจดทะเบียน 
  ๒. กรณีนิติบุคคล (ไทย) ที่เขาถือหุนเปนนิติบุคคลซึ่งไดรับ
อนุญาตใหถือที่ดินตามกฎหมายอื่น 
  ๓. กรณีเมื่อสมมุติใหหุนของนิติบุคคล (ไทย) ที่เขาถือหุนนั้น
เปนหุนของคนตางดาวแลว และเมื่อนําไปรวมกับหุนที่ถือโดยคนตางดาวอื่น ๆ 
ของบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดที่มีอยูแลว ไมทําใหมีจํานวนหุนที่ถือ
โดยคนตางดาวเกินกวารอยละสี่สิบเกา หรือเมื่อรวมกับผูถือหุนที่เปนคน
ตางดาวอื่น ๆ ของบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดที่มีอยูแลว ไมทําใหมี
ผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนผูถือหุนแลวแตกรณี 
  สําหรับกรณีที่ไมเขาขอยกเวน พนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบ
กอนจดทะเบียนเสมอ  ฉะนั้น เพื่อมิใหเกิดปญหาขอขัดของดังกลาว กรมที่ดิน
ไดประชาสัมพันธใหทราบแลวและสํานักงานที่ดินตองประชาสัมพันธให
ทราบโดยทั่วกันอีกทางหนึ่งดวย 



                                             การสอบสวนที่มาของแหลงเงินได 
 
 กรณีซ้ือที่ดินกรรมการผูมีอํานาจลงนามและผูถือหุนมีสัญชาติไทย 
ตอมาภายหลังบริษัทมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเรื่องอื่น โดยผูมี
อํานาจลงนามหรือผูถือหุนเปนตางดาว และมีเหตุนาสงสัยวานิติบุคคลดังกลาว
จะเปนกรณีถือแทนตางดาวหรือมีการเปลี่ยนแปลงจนมีหุนตางดาวเกินกวาที่
กฎหมายกําหนด พนักงานเจาหนาที่จะตองดําเนินการอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๗๔ วรรคสอง และมาตรา ๑๐๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 
 
แนวคําตอบ 
  มาตรา ๗๔ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ใหอํานาจ
พนักงานเจาหนาที่สอบสวนกรณีเปนที่ควรเชื่อไดวาการขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมนั้นจะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมายของนิติบุคคลตางดาว และเมื่อ
สอบสวนแลวปรากฏวาเปนผูที่ถือที่ดินแทนคนตางดาวหรือเปนกรณีเปลี่ยน
สภาพกลายเปนนิติบุคคลตางดาวตามมาตรา ๑๐๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
ก็ตองดําเนินการจําหนายที่ดิน และดําเนินคดีตามมาตรา ๑๑๑ และ มาตรา ๑๑๓ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และมาตรา ๑๓๗ และมาตรา ๒๖๗ แหงประมวล
กฎหมายอาญา 
 

 ประเด็นปญหา ๙๓. 



                   การสอบสวนผูถือหุน  
  
 กรณีผูถือหุนรายใหญสัญชาติไทยมีอาชีพซ่ึงมิใชเปนอาชีพการ
ลงทุนเกี่ยวกับธุรกิจโดยตรงเปนการยากที่เจาหนาที่สอบสวนใหลึกลงไปถึง
อาชีพที่แทจริง 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗ 
ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑  เรื่อง การไดมาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่มีคน
ตางดาวถือหุน 
 
แนวคําตอบ 
  ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗ 
ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ กําหนดแนวทางปฏิบัติเพื่อเปนการปองกันการ
ตั้งบริษัทเพื่อรับโอนที่ดินแทนคนตางดาว เนื่องจากจะมีการตั้งบริษัทโดยผูถือ
หุนรายใหญเปนคนไทยซึ่งไมมีรายไดสอดคลองกับการถือหุน ซ่ึงนาเชื่อวานํา
เงินของคนตางดาวมาลงหุน จึงตองสอบสวนที่มาของเงินของผูถือหุนรายใหญ
ดังกลาว พรอมเรียกเอกสารหลักฐานประกอบชี้แจงที่มาของเงิน หากไม
สามารถแสดงหลักฐานจนเปนที่เชื่อได ใหสันนิษฐานไวกอนวานาจะเปนการ
ถือหุนแทนคนตางดาว 
 

ประเด็นปญหา ๙๔. 



                                   คนไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อท่ีดิน 
   
  บุคคลสัญชาติไทยมีคูสมรสเปนคนตางดาวประสงคจะซือ้ที่ดินมี
หลักเกณฑและวิธีดําเนินการอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๘๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 
๒. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๗๙๒ 

ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒  เร่ือง บุคคลสัญชาติไทยที่มีหรือเคยมีคูสมรส
เปนคนตางดาว และบุตรผูเยาวของคนตางดาวที่มีสัญชาติไทยขอไดมาซึ่งที่ดิน 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๓๒๔๕ ลงวันที่ ๒๒ 
สิงหาคม ๒๕๔๖  เร่ือง  บุคคลสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวทั้งที่ชอบ
และมิชอบดวยกฎหมาย ขอไดมาซึ่งที่ดินหรือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
 ๔. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๕๙  ลงวันที่ ๓ 
พฤศจิกายน ๒๕๔๗  เร่ือง การขอไดมาซึ่งที่ดินหรือหองชุดของคนสัญชาติ
ไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
 
 
 
 

 ประเด็นปญหา ๙๕. 



แนวคําตอบ 
 กรณีคนไทยมีคูสมรสที่เปนคนตางดาวหรืออยูกินฉันสามีภริยา
กับคนตางดาวขอซื้อที่ดินเพื่อเปนสินสวนตัว หรือทรัพยสวนตัว  กรมที่ดินได
วางทางปฏิบัติไว ดังนี้ 
 ๑. กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย ใหบุคคลสัญชาติไทย
และคูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันในหนังสือรับรอง
ตอพนักงานเจาหนาที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม วาเงินทั้งหมดที่นํามา
ซ้ือที่ดินเปนสินสวนตัว (หรือทรัพยสวนตัว) ของคนไทยแตเพียงฝายเดียวมิใช
สินสมรส (หรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน)  หากคูสมรสตางดาวไมสามารถ
ไปยืนยันเปนลายลักษณอักษรในหนังสือรับรองรวมกันกับคนไทยตอพนักงาน
เจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินที่ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได ใหคนไทย
และคูสมรสตางดาวไปยืนยันวาเงินทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อที่ดิน เปนสินสวนตัว
หรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว มิใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํา
มาหาไดรวมกัน โดยใหยื่นคําขอกับพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด 
หรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงใดแหงหนึ่ง  และใหผูขอแสดงหลักฐาน
สําเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน บัตรประจําตัวประชาชน สําเนาทะเบียนบาน 
ใบสําคัญการสมรส (ถามี) ใบสําคัญประจําตัวคนตางดาว หนังสือเดินทาง 
หลักฐานการเปลี่ยนชื่อ ช่ือสกุล (ถามี) แลวใหคนไทยนําหนังสือรับรองไป
มอบใหพนักงานเจาหนาที่ซึ่งทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอไป  



โดยการทําหนังสือรับรองนี้ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมคําขอแปลงละ ๕ บาท 
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ก)   
 เอกสารคําขอและหลักฐานตาง ๆ ที่เกี่ยวกับการสอบสวนใหตั้ง
แฟมเฉพาะเพื่อแยกเก็บ   
 ๒. กรณีคูสมรสตางดาวอยูตางประเทศและไมสามารถไปบันทึก
ถอยคําในหนังสือรับรองได  ใหคนตางดาวติดตอเพื่อใหสถานเอกอัครราชทูต 
สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค บันทึกถอยคําคูสมรสไวในหนังสือรับรองวา
เงินทั้งหมดที่คนไทยนําไปซื้อที่ดินนั้นเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของ
คนไทยมิใชสินสมรส หรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน แลวใหสถานเอกอัครราชทูต 
สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค รับรองวาบุคคลที่ทําหนังสือนั้นเปนคูสมรส
หรืออยูกินฉันสามีภริยากับคนไทยจริง แลวใหผูจะซื้อที่ดินนําตนฉบับหนังสือ
รับรองมามอบใหพนักงานเจาหนาที่ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอไป 
 ๓. ในกรณีที่คนสัญชาติไทยที่มีคูสมรสทั้งชอบและไมชอบดวย
กฎหมายเปนคนตางดาวสามารถแสดงหลักฐานไดวาเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อ
ที่ดินเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของตนตามมาตรา ๑๔๗๑ และมาตรา 
๑๔๗๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ก็ใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับคนสัญชาติไทยได โดยไมตอง
บันทึกถอยคําคูสมรสที่เปนคนตางดาวแตอยางใด 

 



                          คนตางดาวซื้อบาน 
 
  คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวจะซื้อบานพรอมที่ดินหลังจาก
สมรสแลว โดยคนไทยถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  และใหคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์
บานที่ปลูกบนที่ดินนั้น ไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๗๔ วรรคสอง ,มาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๕๙  ลงวันที่ ๓ 
พฤศจิกายน ๒๕๔๗  เร่ือง การขอไดมาซึ่งที่ดินหรือหองชุดของคนสัญชาติ
ไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
 
แนวคําตอบ 
 บุคคลสัญชาติไทยจดทะเบียนสมรสกับคนตางดาวและยังคงถือ
สัญชาติไทยมีสิทธิซ้ือที่ดินเพื่อเปนสินสวนตัวได แตซ้ือเพื ่อเปนสินสมรส
รวมกันกับคนตางดาวไมได  โดยบุคคลสัญชาติไทยและคูสมรสที่เปนคน
ตางดาวตองบันทึกยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันในหนังสือรับรองตอ
พนักงานเจาหนาที่  ณ สํานักงานที่ดินที่ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
หรือสํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงใดแหงหนึ่ง 

 ประเด็นปญหา ๙๖.  



(ในกรณีที่คนตางดาวอยูในประเทศไทย) หรือสถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล 
หรือโนตารีพับลิค (กรณีคูสมรสตางดาวอยูตางประเทศ) วาเงินทั้งหมดที่นํามา
ซ้ือที่ดินเปนสินสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียวมิใชสินสมรส  หรือถาคนไทย
สามารถแสดงหลักฐานไดวาเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวก็สามารถ
ซ้ือที่ดินไดโดยไมตองบันทึกถอยคําของคูสมรสที่เปนคนตางดาวแตอยางใด 
 สําหรับกรณีใหคนตางดาวเปนผูซื้อเฉพาะบาน ในกรณีนี้การ
กําหนดสิทธิของคนตางดาว กฎหมายไดกําหนดไวเฉพาะสิทธิในที่ดินของคน
ตางดาวเทานั้น แตกฎหมายไมไดหามการถือกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางของ
คนตางดาวแตอยางใด ดังนั้น หากเปนการซื้อเฉพาะบานไมเกี่ยวกับที่ดิน
คนตางดาวยอมจะซื้อบานได แตหากคนไทยแยกซื้อที่ดินเพื่อเปนการถือที่ดิน
แทนคนตางดาวหรือเพื่อประโยชนของคนตางดาวก็ไมสามารถซื้อที่ดินได  
และหากคนไทยใหถอยคําเปนเท็จวาเงินที่นํามาซื้อที่ดินเปนเงินสวนตัวของตน
ก็จะตองมีความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และความผิด
ฐานแจงขอความอันเปนเท็จแกพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๒๖๗ แหงประมวล
กฎหมายอาญา สวนคนตางดาวจะมีความผิดตามมาตรา ๑๑๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน 
 
 
 
 



        คนไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อหองชุด 
 
 คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อหองชุดในระหวางสมรส
โดยลงชื่อคนไทยเพียงคนเดียว เชนนี้ถือวาคนตางดาวมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด
ดวยหรือไม และในการซื้อหองชุดดังกลาวตองดําเนินการอยางไร 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

๑. มาตรา ๑๔๗๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
๒. มาตรา ๑๙ (๑) (๒) (๕) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 

ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ และ
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ 
 ๓. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคน
ตางดาวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว พ.ศ. ๒๕๔๗ 
 
แนวคําตอบ 
 กรณีคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อหองชุดในระหวางสมรส 
หองชุดดังกลาวจึงเปนทรัพยสินที่คูสมรสไดมาระหวางสมรสเปนสินสมรส 
ตามมาตรา ๑๔๗๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และหากประสงค
จะซื้อหองชุดเพื่อเปนสินสมรส  ในกรณีนี้จะมีผลใหคนตางดาวมีสวนเปน
เจาของหองชุดดวย ไมวาจะใชช่ือคนไทยแตเพียงคนเดียวหรือใชช่ือรวมกับคน
ตางดาวเปนผูซ้ือดวย ในการซื้อหองชุดดังกลาวคนไทยจะตองซื้อหองชุดตาม

 ประเด็นปญหา ๙๗.  



สิทธิของคนตางดาว กลาวคือตองพิจารณาตัวคนตางดาวเปนสําคัญ โดยคูสมรส
ที่เปนคนตางดาวนั้นตองเปนคนตางดาวที่มีคุณสมบัติ ดังนี้ 
 ๑. เปนคนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหมีถ่ินที่อยูในราชอาณาจักร
ตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง ตามมาตรา ๑๙ (๑) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๔ โดยคนตางดาวตองแสดงหลักฐาน 
 ๑.๑ หนังสือเดนิทางแสดงสญัชาติของคนตางดาว และ 
 ๑.๒ ใบสําคัญถ่ินที่อยู (แบบ ตม.๑๑, ตม.๑๕, ตม.๑๖ และ ตม.๑๗ 
แบบใดแบบหนึ่งแลวแตกรณี) ซึ่งออกใหโดยสํานักงานตรวจคนเขาเมือง 
สํานักงานตํารวจแหงชาติ หรือ 
 ๑.๓ ใบสําคัญประจําตัวคนตางดาวซึ่งออกใหโดยสถานีตํารวจ
ทองที่ที่คนตางดาวมีภูมิลําเนาอยู 
 คนตางดาวซึ่งมีใบสําคัญประจําตัวคนตางดาวตาม ๑.๓ แลว
ไมตองแสดงหลักฐานตาม ๑.๑ และ ๑.๒ อีก 
 ๒. เปนคนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักร
ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนตามมาตรา ๑๙ (๒) แหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ โดยคนตางดาวตองแสดงหลักฐาน 
 ๒.๑ หนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนตางดาว และ 



 ๒.๒ หนังสือสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ที่รับรอง
วาเปนคนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวย
การสงเสริมการลงทุน 
 ๓. เปนคนตางดาวซึ่งนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร 
หรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินที่อยูนอกประเทศ หรือถอนเงิน
จากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศตามมาตรา ๑๙ (๕) แหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๔ และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ โดย
คนตางดาวตองแสดงหลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร
หรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินที่อยูนอกประเทศ 
หรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศในจํานวนไมนอยกวาคาหองชุด
ที่จะซื้อโดยคนตางดาวตองแสดงหลักฐานตามที่กําหนดไวในระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว และนิติบุคคลซึ่งกฎหมาย
ถือวาเปนคนตางดาว พ.ศ. ๒๕๔๗ ขอ ๕.๕.๑ ถึงขอ ๕.๕.๓ แลวแตกรณี 
 ในกรณีนี้ถือวากรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้นเปนของคนตางดาวทั้งหมด 
เนื่องจากกรรมสิทธิ์ในหองชุดจะแบงแยกมิได และการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด
นั้นเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละสี่สิบเกาของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมด
ในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
 
 



          คนไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวจํานองหองชดุ 
 
  คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อหองชุดโดยคนตางดาวได
บันทึกยืนยันวาเงินทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อหองชุดเปนสินสวนตัวของคนไทย  
ตอมาภายหลังคนไทยไดนําหองชุดดังกลาวขอจดทะเบียนจํานอง ในกรณีนี้
ตองทําการบันทึกถอยคํายืนยันของคูสมรสตางดาวอีกหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 ๑. มาตรา ๑๔๗๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๓๑๕๘ ลงวันที่ ๑ พฤษภาคม 
๒๕๔๓  เรื่อง  คนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวหรือบุคคลสัญชาติไทยที่มี
คูสมรสเปนคนตางดาวขอซื้อและจํานองหองชุดหรือที่ดิน 
 
แนวคําตอบ 
 คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวหรืออยูกินฉันสามีภริยากับคน
ตางดาวขอซื้อหองชุดเพื่อเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัว โดยผูขอและ
คูสมรสตางดาวไดยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันวาเงินทั้งหมดที่คนไทย
นํามาซื้อหองชุดเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดยีว 
มิใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน และพนักงานเจาหนาที่ได

 ประเด็นปญหา ๙๘.  



จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการซื้อหองชุดดังกลาวแลว หองชุดยอม
ตกเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทย ตามความในมาตรา ๑๔๗๒ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ดังนั้น หากผูซ้ือหองชุดมีความประสงค
จะจดทะเบียนจํานองไมวาจะกระทําในวันเดียวกันหรือภายหลังก็สามารถ
ดําเนินการไดโดยไมตองใหคูสมรสที่เปนคนตางดาวมาใหถอยคํายืนยันอีก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                               คนตางดาวรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม 
   
  กรณีคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวถึงแกความตายโดยมี
ทรัพยมรดกเปนที่ดิน และมีสามีซ่ึงเปนคนตางดาวเปนทายาทโดยธรรมมีสิทธิ
รับมรดกเพียงคนเดียว กรณีนี้คนตางดาวสามารถรับมรดกไดหรือไม เพียงใด 
และเสียคาธรรมเนียมอยางไร 
   
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 

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

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๖๖๗ ลงวันที่ ๑๕ 
กรกฎาคม ๒๕๔๘  เร่ือง การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยไดรับมรดก
ในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 
แนวคําตอบ 
 หญิงไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อที่ดินแลวถึงแกกรรม คูสมรส
มีสิทธิรับมรดกไดในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม โดยที่ดินที่ขอรับมรดกเมื่อ
รวมกับที่ดินซึ่งมีอยูเดิม (ถามี) จะตองไมเกินสิทธิที่จะพึงมีไดตามมาตรา ๘๗ 

 ประเด็นปญหา ๙๙.  



แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เชน ที่อยูอาศัยครอบครัวละไมเกิน ๑ ไร ที่ใชเพื่อ
พาณิชยกรรมไมเกิน ๑ ไร  ที่ใชเพื่อเกษตรกรรมครอบครัวละไมเกิน ๑๐ ไร
เปนตน  ที่ดินสวนที่เกินจากที่กําหนดไวจะตองจําหนายไปภายในไมเกิน ๑ ป 
หากจําหนายไมได อธิบดีกรมที่ดินจะใชอํานาจจําหนายที่ดินนั้น  แตถาเนื้อที่
ไมเกินสิทธิที่คนตางดาวจะพึงมีไดตามมาตรา ๘๗ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
เชน มีที่นาอยูแลว ๕ ไร ที่อยูอาศัย ๑ ไร ไดรับมรดกเปนที่นาอีก ๕ ไร กรณีเชนนี้
ถือวาไมเกินสิทธิตามมาตรา ๘๗ เพราะที่ใชเพื่อเกษตรกรรมครอบครัวละ
ไมเกิน ๑๐ ไร คนตางดาวยอมไดรับอนุญาตใหถือที่ดินไดทั้งหมด แตถาการ
รับมรดกนั้นทําใหมีที่ดินอยูอาศัยอีก ๑ ไร ดังนี้ เมื่อรวมกับที่ดินเดิมแลวจะมี
ที่อยูอาศัยรวม ๒ ไร จึงเกินสิทธิที่พึงมีตามมาตรา ๘๗ (ที่อยูอาศัยครอบครัวละ
ไมเกิน ๑ ไร) จึงตองจําหนายสวนที่เกิน ๑ ไรเสีย  ในทางปฏิบัติก็จะใหคนตางดาว
จดทะเบียนรับโอนที่ดินไปทั้งหมดกอน แลวจึงใหจําหนายที่ดินสวนที่เกินไป
ในคราวเดียวกัน (กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติวา “ครอบครัว” หมายถึง คูสมรส
และบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะหรือบรรลุนิติภาวะแลว และยังอยูรวมครัวเรือน
เดียวกัน ไมรวมบุตรที่สมรสแลว แมอยูรวมครัวเรือนเดียวกัน และหลานหรือ
บุคคลอื่น ๆ โดยดูตามหลักฐานทะเบียนบาน) 
 เมื่อรับมรดกแลวหากจะจําหนายที่ดินตองขออนุญาตรัฐมนตรี 
(รัฐมนตรีมอบอํานาจใหอธิบดีกรมที่ดินและผูวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติ
ราชการแทน) 
  



 การเรียกเก็บคาธรรมเนียมกรณีคนตางดาวขอรับมรดกในฐานะ
ทายาทโดยธรรม  ดังนี้ 

๑. คาจดทะเบียนโอนมรดกระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดาน  
หรือระหวางคูสมรสเรียกเก็บคาธรรมเนียม รอยละ ๐.๕ ของราคาประเมินทุนทรัพย 
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ง) 

๒. คาธรรมเนียมการขอใหไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาว รายละ  
๕๐๐ บาท คาอนุญาต ไรละ ๑๐๐ บาท เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร ตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๘) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



        คนตางดาวขอรับมรดกตามพินัยกรรม 
 
 นาย ก. ซ่ึงเปนคนตางดาวขอไดมาซึ่งที่ดินโดยการรับมรดกใน
ฐานะผูรับพินัยกรรม   โดยมี นาย  ข . เปนผูจัดการมรดก  ในกรณีเชนนี้
เมื่อผูจัดการมรดกจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกแลว สามารถจดทะเบียน
โอนมรดกใหแก นาย ก. ทายาทตามพินัยกรรมไดหรือไม 
 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง 
 มาตรา ๘๖, ๙๓ แหงประมวลกฎหมายทีด่นิ 
 
แนวคําตอบ 
 นาย ก. ซ่ึงเปนคนตางดาวขอรับมรดกในฐานะทายาทตามพินัยกรรม 
ไมอยูในหลักเกณฑที่จะเสนอรัฐมนตรีอนุญาตใหรับมรดกตามมาตรา ๙๓ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เนื่องจากผูขอมิใชทายาทโดยธรรมที่จะสามารถ
ดําเนินการขอรับมรดกได และเปนการฝาฝนมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
ซ่ึงกําหนดหลักเกณฑใหคนตางดาวจะไดมาซึ่งที่ดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญา
ที่บัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได  แตเนื่องจากประเทศไทยได
บอกเลิกสนธิสัญญากับประเทศตาง ๆ แลว ตั้งแตวันที่ ๒๗ กุมภาพันธ ๒๕๑๔ 
ในกรณีนี้ทางปฏิบัติเมื่อผูจัดการมรดกจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกแลว 
ผูจัดการมรดกตองจําหนายที่ดินโดยการขายแลวนําเงินมาใหคนตางดาวซึ่งเปน
ผูรับมรดกตามพินัยกรรมตอไป 

 ประเด็นปญหา ๑๐๐.  



โครงการจัดทําหนังสือปญหานารูเกี่ยวกับการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 
• ผูอนุมัติโครงการ 
  นายอนุวัฒน  เมธีวิบูลวุฒ ิ อธิบดีกรมที่ดิน 

• ที่ปรึกษาโครงการ 
 นายสุธี    เธียรกัลยา              รองอธิบดีกรมที่ดิน  
• ผูเสนอโครงการ 
 นายจักรพันธ  นุชอนงค ผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
•   คณะผูจัดทํา    
 นายชัยชาญ  สิทธิวิรัชธรรม ผูเช่ียวชาญเฉพาะดานการทะเบียนที่ดิน 
 นางสาวนนัทนา  พัฒนวิบูลย     ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
        สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน      
 นางสาวนยันา  เลิศบารมวีงศ    นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ 
         กลุมพฒันาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 
         สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
         นางสายฝน  สมบูรณ      นักวิเคราะหนโยบายและแผนชํานาญการ 
  กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
 นางสาวรัชนี  ลาวัณยกาญจน นักวิชาการที่ดินชํานาญการ 
  กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน                
 นายสมภพ  ศรีภักด ี นักวิชาการที่ดินชํานาญการ 
  กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน               




