
การจดทะเบียนแลกเปลี่ยน 
 
ความหมาย 

แลกเปลี่ยน  คือ  สัญญาซึ่งคูกรณีตางโอนกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหกันและกัน  บางครั้งคูสัญญา
ฝายหนึ่งในสัญญาแลกเปลี่ยนอาจตกลงจะโอนเงินเพิ่มเขากับทรัพยสินที่แลกเปลี่ยนใหแกอีกฝายหนึ่งก็ได 
ในเมื่อทรัพยสินของอีกฝายหนึ่งตีราคาไดต่ํากวาทรัพยสินที่แลกเปลี่ยนของอีกฝายหนึ่ง ทั้งนี้  เพื่อใหไดราคา
เทากัน 
 
กฎหมายและคําสั่งท่ีเก่ียวของ 
 -   ป.พ.พ.มาตรา ๕๑๘ – ๕๒๐ 
 -   คําสั่งกรมที่ดินที่ ๖/๒๔๘๖  ลงวันที่  ๑๒ พฤศจิกายน  ๒๔๘๖  
 -   คําสั่งกรมที่ดินที่ ๕/๒๕๐๑  ลงวันที่  ๓๐ มีนาคม  ๒๕๐๑ 

  
ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. แลกเปลี่ยน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิมีช่ือเจาของคนเดียวหรือหลายคนแลกเปลี่ยนกับหนังสือ
แสดงสิทธิของอีกฝายหนึ่ง ที่มีช่ือคนเดียวหรือหลายคนเปนเจาของ โดยแลกเปลี่ยนกันทั้งแปลงไมใชสวนใด
สวนหนึ่ง 
 ๒.  แลกเปล่ียนเฉพาะสวน หมายถึง  หนังสือแสดงสิทธิที่มีช่ือเจาของหลายคนเฉพาะสวนของคน
ใดคนหนึ่งหรือหลายคนแตไมทุกคนหรือเฉพาะสวนเพียงบางสวนแลกเปลี่ยนกับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ของอีกฝายหนึ่งที่มีช่ือคนเดียวหรือหลายคนเปนเจาของ โดยแลกเปลี่ยนเฉพาะสวนของฝายหนึ่งกับเฉพาะ
สวนหรือเต็มทั้งแปลงของอีกฝายหนึ่ง  หรือบางสวนของอีกฝายหนึ่งก็ได 
 
สาระสําคัญ 

- ลักษณะของสัญญาแลกเปลี่ยนคลายคลึงกับสัญญาซื้อขายกลาวคือเปนสัญญาตางตอบแทน  และ
เปนเรื่องการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน แตกตางกับสัญญาซื้อขายกลาวคือแทนที่ผูรับโอนกรรมสิทธิ์จะ
ชําระราคาตอบแทนให กลับตองโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินอีกอยางใหแกอีกฝายหนึ่ง 
 - แลกเปลี่ยนคือสัญญาซึ่งคูกรณีตางโอนกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหแกกนัและกัน (ป.พ.พ. มาตรา ๕๑๘) 
 - คูสัญญาแลกเปลี่ยนตางผลัดกันเปนผูซ้ือและผูขายในทรัพยสินที่ตนไดรับ  และใหนําบทบัญญัติใน
เร่ืองการซื้อขายมาใชโดยอนุโลม เชน เร่ืองแบบของสัญญา  การสงมอบการโอนกรรมสิทธิ์  ความรับผิดชอบ
เพื่อการชํารุดบกพรอง เปนตน (ป.พ.พ.มาตรา ๕๑๙) 
 - สัญญาแลกเปลี่ยนตามบทบัญญัติของกฎหมายมีอยู  ๒ ประการ  คือ 
 (๑)   สัญญาแลกเปลี่ยนธรรมดา กลาวคือ คูกรณีตางโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินซึ่งมิใชเงินอันเปน
ราคาของใหแกกัน 
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(๒)  สัญญาแลกเปลี่ยนซึ่งคูสัญญาฝายหนึ่งในสัญญาไดตกลงจะโอนเงินเพิ่มเขากับทรัพยสินอื่น
ใหแกอีกฝายหนึ่ง (ป.พ.พ.มาตรา ๕๒๐)  
 -  การแลกเปล่ียนท่ีดินตางเขตจังหวัดหรือตางเขตอํานาจพนักงานเจาหนาท่ี  ใหถือปฏิบัติดงันี ้

ขอ ๑  กรณีแลกเปลี่ยนทีด่ินตางเขตสํานักงานที่ดินจังหวดัหรือสํานกังานที่ดินสาขา  
 (๑)   ใหคูกรณียื่นคําขอ  (ท.ด.๑)  ตอเจาพนักงานที่ดิน ณ  สํานักงานที่ดินแหงใดแหงหนึ่ง  ซ่ึงที่ดิน
ของคูกรณีฝายใดฝายหนึ่งตั้งในเขตอํานาจ 
 (๒)   ใหเจาพนักงานที่ดินผูรับคําขอ ทําสัญญาแลกเปลี่ยนโดยลง วัน เดือน  ป ลงลายมือช่ือคูสัญญา
และเซ็นชื่อเจาพนักงานที่ดินไวใหเสร็จ  แตรอการจดทะเบียนไวกอน แลวสงคําขอพรอมทั้งหนังสือสัญญา
และเอกสารที่เกี่ยวของซึ่งดําเนินเรื่องเสร็จแลวไปใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งที่ดินของอีกฝายหนึ่งตั้งอยูในเขต
อํานาจเพื่อตรวจสอบหลักฐาน 
 (๓)  เมื่อเจาพนักงานที่ดินซึ่งไดรับคําขอไวตาม  (๒) ตรวจสอบหลักฐานที่ดิน ถามีการขัดของก็ให
แจงเหตุขัดของไปยังเจาพนักงานที่ดินซึ่งรับดําเนินการชั้นตน เพื่อที่จะเลิกการจดทะเบียนหรือแกไขการ
ขัดของแลวแตกรณี  ถาไมมีการขัดของก็ใหลงนามเจาพนักงานที่ดินในสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดินและในคําขอ 
ท.ด.๑ และจดทะเบียนประเภทแลกเปลี่ยนที่ดิน  แลวสงเรื่องคืนไปใหเจาพนักงานที่ดินในทองที่ซ่ึงรับคําขอ
ไวช้ันตนดําเนินการจดทะเบียนตามที่ไดรอไว  เมื่อจดทะเบียนแลวจึงจะถือไดวาการแลกเปลี่ยนที่ดินนั้นมี
ผลสมบูรณตามกฎหมาย  ถามีขอขัดของที่จะทําการจดทะเบียนโอนแลกเปลี่ยนที่ดินใหแกอีกฝายหนึ่งไมได  
ก็ใหหมายเหตุขัดของไวในสัญญาแลกเปลี่ยน  แลวแจงใหคูกรณีและเจาพนักงานที่ดิน ฝายที่ไดจดทะเบียน
ไปแลวทราบเพื่อทําการเพิกถอนและเก็บเรื่องรวมไวในสารบบที่ดินแปลงนั้น 
 (๔)  บัญชีรายวันรับทําการประจําวัน  (บ.ท.ด.๒) ใหเจาพนักงานที่ดินตางฝายตางลงเฉพาะที่ดินอยู
ในเขตอํานาจ 
 (๕)  การจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนโฉนดที่ดิน หรือใบไตสวน ใหเจาพนักงานที่ดินแตละ
ทองที่จดทะเบียนเฉพาะที่ดินแปลงซึ่งอยูในเขตอํานาจของตนและหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวในรายการจด
ทะเบียนใหทราบวา แลกเปลี่ยนกับที่ดินของผูใด ตั้งอยูตําบล อําเภอใด  มีเครื่องหมายหนังสือสําคัญอยางไร  
สวนสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดินใหเซ็นชื่อรวมกัน 
 (๖)  เมื่อไดดําเนินการทําสัญญาและจดทะเบียนเสร็จแลว  สําหรับหนังสือสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดินให
เก็บทางสํานักงานที่ดินซึ่งที่ดินแปลงนั้น ๆ อยูในเขตทองที่  สวนคําขอใหเจาพนักงานที่ดินที่รับเรื่องใน
ช้ันตนเปนผูดําเนินการตามระเบียบตอไป 
 (๗)  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เรียกทางสํานักงานที่ดินซึ่งเปนผูรับคําขอแต
ทางเดียว 
 (๘)  การสงเรื่องราวและเอกสารระหวางสํานักงานที่ดิน ถาคูกรณีขอรับไปสงเองก็ใหมอบไปได 
แตถาคูกรณีขอใหทางการสงใหก็ใหเรียกคาใชจายจากคูกรณีตามจํานวนที่ใชจายจริง 

ขอ ๒  สําหรับกรณีแลกเปลี่ยนที่ดินตางอําเภอหรือกิ่งอําเภอ 
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 (๑)  ใหคูกรณียื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินแหงใดแหงหนึ่งซึ่งที่ดินของคูกรณี
ฝายใดฝายหนึ่งตั้งอยูในเขตอํานาจ  ถาที่ดินแปลงที่อยูในทองที่ซ่ึงรับคําขอ ยังมิไดมีการรับรองการทํา
ประโยชน  ก็ใหยื่นคําขอรับรองการทําประโยชนไปพรอมกันและดําเนินการพิสูจนตรวจสอบ  ประกาศการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและคําขอรับรองการทําประโยชนไปพรอมกันทั้งสองกรณี 
 (๒)  ใหพนักงานเจาหนาที่ผูรับคําขอชั้นตนสงสําเนาคําขอและเอกสารอื่นๆ ที่เห็นสมควรไปให
พนักงานเจาหนาที่ซ่ึงที่ดินแปลงที่จะแลกเปลี่ยนตั้งอยูในเขตอํานาจ  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ดังกลาวไดรับ
เร่ืองแลว  ใหดําเนินการประกาศจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไปไดเลยไมตองใหคูกรณียื่นคําขออีก แตถา
ที่ดินนั้นยังมิไดมีการรับรองการทําประโยชน  ก็ใหยื่นคําขอรับรองการทําประโยชนและพิสูจนตรวจสอบ
ประกาศไปพรอมกัน 
 (๓)  เมื่อประกาศครบกําหนดแลวใหพนักงานเจาหนาที่ซ่ึงรับคําขอในชั้นตนตรวจสอบหลักฐาน
ของที่ดินแปลงที่อยูในเขตอํานาจตน  เมื่อไมมีการขัดของใหจัดทําสัญญาแลกเปลี่ยน ลงวัน เดือน ป  ลายมือ
ช่ือคูสัญญาและเซ็นชื่อพนักงานเจาหนาที่ในสัญญาไวใหเสร็จ  แตใหรอการจดทะเบียนใน ท.อ.๑๓ ไวกอน  
แลวสงคําขอพรอมทั้งหนังสือสัญญาและเอกสารที่เกี่ยวของซึ่งดําเนินเรื่องเสร็จไปใหพนักงานเจาหนาที่ซ่ึง
ที่ดินของอีกฝายตั้งอยูในเขตอํานาจเพื่อตรวจสอบหลักฐาน 
 (๔)  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ซ่ึงไดรับเรื่องไวตาม  (๓)  ตรวจสอบหลักฐานที่ดินที่ไดดําเนินการและ
ประกาศไวแลว  ถามีการขัดของก็ใหแจงเหตุขัดของไปยังพนักงานเจาหนาที่ซ่ึงรับดําเนินการชั้นตนเพื่อเลิก
การจดทะเบียน โดยถือวาเปนเรื่องระหวางดําเนินการ ถาไมมีการขัดของก็ใหลงนามในสัญญาและจด
ทะเบียน ท.อ.๑๓  ให แลวสงเรื่องคืนไปใหพนักงานเจาหนาที่ในทองที่ซ่ึงรับคําขอไวช้ันตนดําเนินการจด
ทะเบียนตอไป  เมื่อจดทะเบียนแลวจึงจะถือไดวาการแลกเปลี่ยนนั้นมีผลสมบูรณตามกฎหมาย  ถามี
ขอขัดของที่จะทําการจดทะเบียนโอนที่ดินแปลงนั้นใหแกอีกฝายหนึ่งไมได ก็ใหจดหมายเหตุการขัดของไว
ในสัญญาแลวแจงใหคูกรณีและพนักงานเจาหนาที่ฝายที่ไดจดทะเบียนไปแลวทราบ เพื่อทําการเพิกถอนและ
เก็บเรื่องรวมไวในสารบบที่ดินแปลงนั้น 
 (๕)  การลงบัญชีรับทําการ (ท.อ.๑) และการจดทะเบยีน ท.อ. ๑๓ ใหปฏิบัติตามนัยขอ ๑ (๔) – (๕) 
 (๖)   คําขอ ท.ด.๑ ใหเก็บรวมเร่ืองไวกับสญัญาแลกเปลี่ยนที่ดนิ   
 ขอ ๓  ในกรณีแลกเปลี่ยนที่ดินตางพนักงานเจาหนาที่  คือ ระหวางที่ดินที่มีโฉนดที่ดินหรือใบไต
สวนกับที่ดินมือเปลา ใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิบัติตามแนวทางดังกลาวขางตน แลวแตกรณี  สวนแบบ
หนังสือสัญญาใหใชสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดิน (ท.ด.๖๓) หรือแบบ (ท.อ.๗) โดยแกไขเพิ่มเติมใหไดขอความ
ตรงตามความเหมาะสมของเรื่อง  
 (คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๕/๒๕๐๑  ลงวันที่  ๓๐ มีนาคม  ๒๕๐๑ เร่ือง  สัญญาแลกเปลี่ยนที่ดินตางเขต
จังหวดัหรือตางเขตอํานาจพนักงานเจาหนาที่) 
 -   กรณีที่ดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายคน  และไดมีการจดทะเบียนบรรยายสวนไวผูถือกรรม
สิทธรวมคนหนึ่งจะแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์สวนของตนบางสวนกับที่ดินอีกแปลงหนึ่งซึ่งมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์



 
 

๔

คนเดียว  โดยจะแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพียงบางสวนเชนกัน  ใหจดทะเบียนในประเภทแลกเปลี่ยน 
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/๗๔๕๑ ลงวันที่ ๒๗ ตุลาคม ๒๕๐๘ เร่ืองจดทะเบียนแลกเปลี่ยน (เติมชื่อ)  
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว ๗๙๙๙  ลงวันที่  ๑๕ พฤศจิกายน  ๒๕๐๘) 
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญของกรมที่ดินเกี่ยวกับการจดทะเบียนแลกเปล่ียน 
 ๑.  กรณีกระทรวงการคลังมีความประสงคจะที่นําที่ดินที่กระทรวงการคลังถือกรรมสิทธิ์ไป
แลกเปลี่ยนกับที่ดินที่เอกชนถือกรรมสิทธิ์รวมกับกระทรวงการคลัง  แตที่ดินแปลงที่มีการถือกรรมสิทธิ์รวม
ระหวาง กระทรวงการคลัง กับ เอกชน คือ น. ยังมิไดมีการแบงแยกกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ชัดเจนวา
กระทรวงการคลังถือกรรมสิทธิ์ในสวนใด และ น. ถือกรรมสิทธิ์ในสวนใด เพียงแตตางฝายตางมีกรรมสิทธิ์
ในที่ดินแปลงดังกลาวคนละครึ่งนั้น  เห็นวา  กรณีนี้สามารถดําเนินการไดโดยไมตองทําการแบงกรรมสิทธิ์
รวมกอน  โดยจดทะเบียนในประเภท “แลกเปลี่ยน”  

๒.   กรณี ภ. และ ม. มาขอจดทะเบียนแลกเปลี่ยนที่ดินกัน โดยอางวาครอบครองที่ดินผิดแปลง  ซ่ึง
จากขอเท็จจริงปรากฏวาในการยื่นคําขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวม ผูขอไดขอแบงโดยใหที่ดินแปลงคงเหลือ
อยูดานทิศใตตลอดแนวของที่ดินแปลงแยกแปลงดานซายสุดเปนของ ม. แปลงถัดมาเปนของ อ.  แปลง
ดานขวาสุดเปนของ ภ. แตในการรังวัดและจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมปรากฏวา แปลงคงเหลืออยู
ทางดานทิศเหนือตลอดแนวของที่ดิน  สวนแปลงแยกอื่นคงเปนไปตามคําขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวม ซ่ึง
หากพิจารณาตามเจตนาที่ผูขอแสดงไวในชั้นยื่นคําขอรังวัดกับการรังวัดและจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวม
แลวกลับตรงกันขาม  กรณีนี้เปนเรื่องการจดทะเบียนผิดไปจากเจตนาที่แทจริงของคูกรณีมาแตตน  แมการ
จดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมผูขอจะลงลายมือช่ือรับรองการรังวัดวาถูกตอง แตก็เปนเรื่องที่ผูขอไดกระทํา
ไปดวยความเขาใจผิดในเรื่องทิศ ถือไดวาเปนการจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมไปโดยคลาดเคลื่อนตอง
แกไขใหถูกตองตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   
 
คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ 
 ๑.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๗๓๗/๒๔๘๐ ทําสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดินกันโดยฝายหนึ่งตกลงจะเพิ่มราคา
ที่ดินให เมื่ออีกฝายหนึ่งยังไมไดรับเงินสวนที่เพิ่มให  แมจะไดรับที่ดินมาแลว ก็ยังถือวาเปนสัญญาจะ
แลกเปลี่ยนเทานั้น ทําสัญญาจะแลกเปลี่ยนที่ดินกันเมื่อตางไดรับที่ดินแลวจะมาฟองขอใหขับไลกันไมได 

๒.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๙๙/๒๔๘๒  การแลกเปลี่ยนที่นาซึ่งไมมีหนังสือสําหรับที่ดินแตอยางใดแก
กันนั้น  ยอมทําไดโดยตางฝายตางสละมอบสิทธิครอบครองใหแกกัน  มิพักตองทําเปนหนังสืออยาง
แลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ที่ดินตาม ป.พ.พ. มาตรา ๕๑๙ และ ๔๕๖  
 ๓.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๐๓–๙๐๖/๒๔๘๔ ……….ตกลงแลกเปลี่ยนที่ดินกัน  ฝายหนึ่งโอนทะเบียน
ให  อีกฝายหนึ่งทําหนังสือขายใหแกบุคคลภายนอก  โดยผูรับแลกเปลี่ยนเปนผูรับเงินราคาที่ขายไดนั้น  อีก
ฝายหนึ่งจะฟองเรียกเงินที่ขายไดนั้นไมได 
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 ๔.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๗๒๑/๒๔๙๙  สัญญาจะแลกเปลี่ยนที่ดินกันนั้น  แมจะไมไดทําเปนหนังสือ  
แตเมื่อปรากฏวาฝายหนึ่งไดมอบที่ดินใหอีกฝายหนึ่งจนฝายนั้นเขาไปปลูกบานอยูในที่นั้นแลว  ก็ถือไดวาได
มีการชําระหนี้บางสวนกันแลว  จึงฟองบังคับคดีกันได   
 ๕.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๓๔๖/๒๕๑๘  โจทกจําเลยตกลงแลกเปลี่ยนที่ดินกันตามแนวเขตใหม  
จําเลยครอบครองสวนที่รับจากโจทกแลว โจทกยังมิไดครอบครองสวนที่แลกกับจําเลยยังไมสําเร็จสมบูรณ  
แตจําเลยรับสวนของโจทกไปแลว  จึงบังคับจําเลยไดตามมาตรา ๔๕๖, ๕๑๙  การที่จําเลยยังคงครอบครอง
ที่ดินสวนที่จําเลยจะมอบใหโจทกอยู  ก็มิใชแยงการครอบครองจากโจทก  จึงอางระยะเวลา ๑ ปไมได 
  ๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๐๔๔/๒๕๒๐  แลกเปลี่ยนที่ดินกัน  โจทกสงมอบโฉนดและยินยอมให
จําเลยเขาปลูกบานเปนการชําระหนี้บางสวนตาม ป.พ.พ. มาตรา ๕๑๙,๔๕๖ วรรค ๒  แลวจึงฟองแยงให
โจทกจดทะเบียนโอนได  

๗.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๖๔/๒๕๒๒  โจทกตกลงแลกเปลี่ยนที่พิพาทกับที่ดินของจําเลยและจําเลย
รวม แตขณะตกลงแลกเปลี่ยนโจทกยังไมมีสิทธิในที่พิพาท ทั้งที่พิพาทเปนทรัพยมรดกตามพินัยกรรมที่บิดา
ซ่ึงยังมีชีวิตอยูยกใหโจทก  ขอตกลงดังกลาวจึงไมมีผลการแลกเปลี่ยน ทั้งขัดตอ ป.พ.พ. มาตรา ๑๖๑๙ เพราะ
เปนการจําหนายจายโอนมรดกกอนเจามรดกตายแตภายหลังที่บิดาตายแลว จําเลยและจําเลยรวมยังคง
ครอบครองที่พิพาทเปนของตนตลอดมาโดยโจทกไมเกี่ยวของ  ยอมเปนปริยายวาโจทกไดสละสิทธิ
ครอบครองที่พิพาทใหแกจําเลยและจําเลยรวมภายหลังที่ที่พิพาทตกเปนของโจทกแลวโดยมีเจตนา
แลกเปลี่ยนที่ดินกันดังเดิม  จําเลยและจําเลยรวมยอมไดสิทธิครอบครองที่พิพาท  โจทกตองไปจดทะเบียน
การโอนที่พิพาทใหจําเลยและจําเลยรวม 
 ศาลลางพิพากษาบังคับใหโจทกโอนที่พิพาทโดยไมบังคับจําเลยและจําเลยรวมใหโอนที่นาของตน
ใหแกโจทกตามขอตกลงแลกเปลี่ยน ไมชอบดวย ป.พ.พ. มาตรา ๓๖๙  แมโจทกจะมิไดอุทธรณฎีกาในขอนี้
ศาลฎีกาแกใหถูกตองได เพราะเปนการชําระหนี้ตามสัญญาตางตอบแทน  
  ๘.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๐๘๑/๒๕๒๗  การที่ผูเสียหายและจําเลยตกลงแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
กัน  แมวาจะยังมิไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินก็ตาม  แตผูเสียหายและจําเลยตางก็เขาครอบครอง 
ที่ดินที่แลกเปลี่ยนกันนั้นเปนสัดสวนแลวเปนเวลาประมาณ ๒๐ ป  ผูเสียหายยอมไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่
แลกเปลี่ยนโดยการครอบครองปรปกษตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๓๘๒…… 
 ๙.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๔๙๗/๒๕๓๖  ทรัพยที่แลกเปลี่ยนกันเปนที่ดินอันเปนอสังหาริมทรัพยและ
โจทกจําเลยทําสัญญากันโดยที่ยังมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ แตโจทกไดสงมอบที่ดินในสวนที่ตก
ลงแลกเปลี่ยนใหแกจําเลยแลว  สัญญาแลกเปลี่ยนดังกลาวจึงบังคับไดเชนเดียวกับสัญญาจะซื้อหรือจะขาย
อสังหาริมทรัพย  เพราะไดมีการชําระหนี้ตามสัญญากันบางสวนแลวตามมาตรา ๔๕๖ วรรคสอง โจทกนํามา
ฟองไดไมเปนโมฆะ 
 ๑๐.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๕๘๖/๒๕๓๗  การแลกเปลี่ยนที่ดินมือเปลาเพียงแตสละสิทธิครอบครอง
ใหแกกันเทานั้น  ก็มีผลสมบูรณใชยันคูกรณีไดโดยชอบดวยกฎหมาย 
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 ๑๑.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๖๔๐/๒๕๔๐  จําเลยนําที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓ ก.)  
ของจําเลยไปแลกเปลี่ยนกับที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓ ก.) ของโจทกโดยโจทกจําเลยตก
ลงจะไปจดทะเบียนโอนสิทธิในภายหลัง  ดังนี้ แมการแลกเปลี่ยนที่ดินพิพาทยังมิไดจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ก็ตาม  แตจําเลยสงมอบที่ดินใหโจทกครอบครองอันเปนการชําระหนี้ตามสัญญาบางสวนแลว  
สัญญาแลกเปลี่ยนจึงบังคับไดเชนเดียวกับสัญญาจะขายหรือจะซื้ออสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๔๕๖ วรรคสอง 
 ๑๒.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๕๒๖/๒๕๔๑  หนังสือสัญญาเอกสารฉบับพิพาทที่จําเลยไดทํากับ ร. มี
ขอความระบุวาตกลงแลกเปลี่ยนที่ดินกัน  โดยที่พิพาทเปนกรรมสิทธิ์รวมของ ร. และบิดาจําเลย  เนื่องจาก
บิดาจําเลยถึงแกกรรมจําเลยจะขอรับมรดกที่พิพาทสวนของบิดา  เมื่อไดรับมรดกที่พิพาทนี้เสร็จเรียบรอย
แลวจําเลยยอมโอนกรรมสิทธิ์ที่พิพาทสวนของบิดาที่รับมรดกเนื้อที่ประมาณ  ๒ ไร  ใหแก ร.  สวน ร. จะ
โอนที่ดิน  ๓  แปลง ใหแกจําเลย  ตอมามีการบันทึกเพิ่มเติมวาจําเลยไดรับ ส.ค.๑ ที่เชิงทะเลไปแลว  จําเลย
จะโอนที่พิพาทใหแกพวกลูก ร. เมื่อถึงเวลาพวกลูกของ ร. ตองการ  จําเลยจะโอนใหทันที  ดังนั้น  เมื่อขณะ
ทําสัญญาที่พิพาทยังมีช่ือของบิดาจําเลยเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดอยู  ทั้งสัญญาระบุไวชัดเจนวา  จําเลยจะ
โอนกรรมสิทธิ์ใหเมื่อรับโอนมรดกมาแลว  ขอตกลงตามสัญญาจึงเปนสัญญาจะแลกเปลี่ยนที่ดินซึ่งมี
หลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือฝายจําเลยผูตองรับผิดเปนสําคัญ  ตองดวยมาตรา ๔๕๖ วรรคสอง  โจทก
ซ่ึงเปนผูจัดการมรดกของ ร. ยอมมีสิทธิฟองรองบังคับเอาแกจําเลยตามสัญญาได   
 
คาธรรมเนียม   
 คาธรรมเนียมการจดทะเบียนแลกเปลี่ยน เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด รอยละ  ๒ (กฎกระทรวงฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗)(ก))  
 
ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย   

-  กรณีผูโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลธรรมดาหางหุนสวน
สามัญหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคล ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนที่ใชอยูในวันที่มีการจดทะเบียนเปนราคาประเมินสําหรับการหักภาษีเงินได ณ  ที่จาย 

-   กรณีผูโอนเปน “บริษัท หรือ หางหุนสวนนิติบุคคล” ตามคํานิยามในมาตรา ๓๙  แหงประมวล
รัษฎากร  ใหคํานวณหักภาษีเงินได ณ ที่จาย  ในอัตรารอยละ ๑ จากจํานวนทุนทรัพยในการจดทะเบียนหรือ
ราคาประเมินราคาประเมินทุนทรัพยฯ แลวแตอยางใดจะมากกวา 
 
อากรแสตมป   

-  ใหชําระอากรแสตมปเปนตัวเงิน  มีจํานวนตั้งแต ๒๐๐ บาท ขึ้นไป  ทุก ๒๐๐ บาท หรือเศษของ 
๒๐๐ บาท เรียกเก็บ ๑ บาท  จากทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือราคาประเมินทุนทรัพย



 
 

๗

เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  แลวแตอยางใดจะ
มากกวา (หนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค  ๐๘๐๒/๒๑๑๒๒  ลงวันที่ ๗ ตุลาคม ๒๕๓๔  เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๔๑๕๔ ลงวันที่ ๒๘ ตุลาคม ๒๕๓๔) 

-  สัญญาแลกเปลี่ยนใหเรียกเก็บอากรแสตมปตามราคาเต็มของที่ดินแตละแปลง มิใชเรียกเก็บ
เฉพาะในสวนที่เกิน (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/๒๐๘๖๘ ลงวันที่ ๔ สิงหาคม ๒๕๑๘  เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท  ๐๖๑๒/๑/ว ๒๑๐๖๙  ลงวันที่  ๗ สิงหาคม ๒๕๑๘) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

๘

คําสั่งกรมที่ดิน 
ที่  ๖/๒๔๘๖ 

เร่ือง  สัญญาแลกเปลี่ยนที่ดนิ 
_________________ 

 
ดวยกรมที่ดินเห็นสมควรแกไขวิธีการทําสัญญาและจดทะเบียนการแลกเปลี่ยนที่ดินใหตรงตาม

ประเภทการ  จึงมีคําสั่งวางระเบียบไวดังตอไปนี้ 
๑.  ใหยกเลิกคําสั่งกรมทะเบียนที่ดินที่  ๓/๒๔๗๒ ลงวันที่  ๑๖  กรกฎาคม  ๒๔๗๒  เร่ือง “การ

แลกเปลี่ยนที่ดินแกกัน ใหจัดการโอนทะเบียนในประเภทขาย” 
๒.  การแลกเปลี่ยนที่ดินแกกันใหจดทะเบียนในประเภท “แลกเปลี่ยน” และทําสัญญาโดยใชแบบ

พิมพสัญญาแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ที่ดิน  ตามตัวอยางทายคําสั่งนี้ 
๓.  ในบัญชีประเภท  ใหเพิ่มประเภทโอนขึ้นอีกประเภทหนึ่ง  เรียกวา  ประเภท “แลกเปลี่ยน”  

 ๔.  การเขียนรายงานกรรมสิทธิ์ที่ดินและการจดจํานวนรายในบัญชีประเภทใหเขียนและจดตาม
จํานวนที่ดินที่แลกเปลี่ยน เชน คูสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดินกันหนึ่งโฉนดตอหนึ่งโฉนด ก็เขียนและจด ๒ ราย 
แลกเปลี่ยน ๒ โฉนด ตอ ๑ โฉนด  ก็เขียนและจด ๓ ราย  แตเลขฉบับที่ในสัญญาแลกเปลี่ยน ใหลงเลขที่ของ
รายแรกเลขเดียว ไมตองลงเลขที่ของรายหลัง ๆ 
      ๕.  การทําสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดิน  ถาแลกเปลี่ยนที่ดินกันหนึ่งโฉนดตอหนึ่งโฉนดใหทําสัญญา  ๔ 
ฉบับ  เก็บไวในสารบบที่ดินโฉนดละ ๑ ฉบับ  คูสัญญาแลกเปลี่ยนถือไวฝายละ ๑ ฉบับ  ถาแลกเปลี่ยนที่ดิน
กันหลายโฉนด ก็ใหเพิ่มหนังสือสัญญาขึ้นอีกโฉนดละฉบับ เพื่อเก็บเขาในสารบบที่ดินแปลงนั้นแหงละ ๑ ฉบับ 
 ๖.  สารบัญรายชื่อและสารบัญที่ดิน  ใหหมายเหตุยอดวยอักษร ล. แลวปฏิบัติตามคําสั่งที่ ๒ /๒๔๗๐  
ลงวันที่ ๑๓ พฤษภาคม ๒๔๗๐ วาดวยเรื่องแกสารบัญรายชื่อ สารบัญที่ดินตอไป 
 ๗.  การแลกเปลี่ยนที่ดินตางจังหวัดหรือตางเขตหอทะเบียนที่ดินกัน  ถามีเร่ืองเกิดขึ้นใหหารือไปยัง
กรมที่ดินกอน 

ทั้งนี้  ใหถือเปนระเบียบปฏบิัติตอไป 
ส่ัง  ณ  วันที่  ๑๒ พฤศจกิายน  ๒๔๘๖ 
         (ลงชื่อ)   หน  ชูโต 

อธิบดีกรมที่ดนิ 
 
 
 
 
 



 
 

๙

คําสั่งที่ ๕/๒๕๐๑ 
เร่ือง  สัญญาแลกเปลี่ยนที่ดนิตางเขตจังหวัดหรือตางเขต 

อํานาจพนกังานเจาหนาที ่
____________________ 

 
 ตามคําสั่งกรมที่ดินที่ ๖/๒๔๘๖ ลงวันที่ ๑๒ พฤศจิกายน  ๒๔๘๖  เร่ืองสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดิน  ขอ ๗ 
ความวา  การแลกเปลี่ยนที่ดินตางจังหวัดหรือตางเขตหอทะเบียนที่ดินกัน  ถามีเร่ืองเกิดขึ้นใหหารือไปยัง
กรมที่ดินกอนนั้น บัดนี้ เห็นเปนการสมควรวางระเบียบการทําสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดินตามที่วานั้น  เพื่อถือ
เปนทางปฏิบัติตอไป  โดยมิตองหารือกรมที่ดินกอน  ดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑  สําหรับกรณีแลกเปลี่ยนที่ดินตางเขตสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขา  
 (๑)  ใหคูกรณียื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑)  ตอเจาพนักงานที่ดิน ณ 
สํานักงานที่ดินแหงใดแหงหนึ่ง  ซ่ึงที่ดินของคูกรณีฝายใดฝายหนึ่งตั้งในเขตอํานาจ 
 (๒)  ใหเจาพนักงานที่ดินผูรับเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑)  ทําสัญญา
แลกเปลี่ยนโดยลง วัน เดือน ป ลงลายมือช่ือคูสัญญาและเซ็นชื่อเจาพนักงานที่ดินไวใหเสร็จ  แตรอการจด
ทะเบียนไวกอน แลวสงเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมพรอมทั้งหนังสือสัญญาและเอกสารที่
เกี่ยวของซึ่งดําเนินเรื่องเสร็จแลวไปใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งที่ดินของอีกฝายหนึ่งตั้งอยูในเขตอํานาจเพื่อ
ตรวจสอบหลักฐาน 
 (๓)  เมื่อเจาพนักงานที่ดินซึ่งไดรับเรื่องราวไวตาม (๒) ตรวจสอบหลักฐานที่ดินถามีการขัดของก็ให
แจงเหตุขัดของไปยังเจาพนักงานที่ดินซึ่งรับดําเนินการชั้นตน  เพื่อที่จะเลิกการจดทะเบียนหรือแกไขการ
ขัดของแลวแตกรณี  ถาไมมีการขัดของก็ใหลงนามเจาพนักงานที่ดินในสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดินและใน
เร่ืองราว ฯ ท.ด.๑  และจดทะเบียนประเภทแลกเปลี่ยนที่ดินแลวสงเรื่องคืนไปใหเจาพนักงานที่ดินในทองที่
ซ่ึงรับเรื่องราวไวช้ันตนดําเนินการจดทะเบียนตามที่ไดรอไว  เมื่อจดทะเบียนแลวจึงจะถือไดวาการ
แลกเปลี่ยนที่ดินนั้นมีผลสมบูรณตามกฎหมาย  ถามีขอขัดของที่จะทําการจดทะเบียนโอนแลกเปลี่ยนที่ดิน
ใหแกอีกฝายหนึ่งไมได  ก็ใหหมายเหตุขัดของไวในสัญญาแลกเปลี่ยน  แลวแจงใหคูกรณีและเจาพนักงาน
ที่ดินฝายที่ไดจดทะเบียนไปแลวทราบเพื่อทําการเพิกถอนและเก็บเรื่องรวมไวในสารบบที่ดินแปลงนั้น 
 (๔)  บัญชีรายวันรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.๒) ใหเจาพนักงานที่ดินตางฝายตางลงเฉพาะที่ดินอยู
ในเขตอํานาจ 
 (๕)  การจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนโฉนดที่ดิน หรือใบไตสวนใหเจาพนักงานที่ดินแตละ
ทองที่จดทะเบียนเฉพาะที่ดินแปลงซึ่งอยูในเขตอํานาจของตนและหมายเหตุดวยอักษรสีแดง ไวในรายการ
จดทะเบียนใหทราบวา  แลกเปลี่ยนกับที่ดินของผูใด ตั้งอยูตําบล  อําเภอใด  มีเครื่องหมายหนังสือสําคัญ
อยางไร  สวนสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดินใหเซ็นชื่อรวมกัน 



 
 

๑๐

 (๖)  การเขียนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑)  หนังสือสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดิน 
บัญชีประเภทใหปฏิบัติตามคําสั่งที่ ๖/๒๔๘๖  ลงวันที่  ๑๒  พฤศจิกายน ๒๔๘๖  แตการลงบัญชีประเภทให
ลงทางสํานักงานที่ดินซึ่งเปนผูรับเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑)   ช้ันตนทางเดียว 
 (๗)  เมื่อไดดําเนินการทําสัญญาและจดทะเบียนเสร็จแลว  สําหรับหนังสือสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดิน
ใหเก็บทางสํานักงานที่ดินซึ่งที่ดินแปลงนั้น ๆ อยูในเขตทองที่ สวนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
(ท.ด.๑) ใหเจาพนักงานที่ดินที่รับเรื่องในชั้นตนเปนผูนําสงกรมที่ดิน 
   (๘)  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เรียกทางสํานักงานที่ดินซึ่งเปนผูรับเรื่องราว
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) แตทางเดียว 
   (๙)  การสงเรื่องราวและเอกสารระหวางสํานักงานที่ดิน  ถาคูกรณีขอรับไปสงเอง ก็ใหมอบไปได 
แตถาคูกรณีขอใหทางการสงใหก็ใหเรียกคาใชจายจากคูกรณีตามจํานวนที่ใชจายจริง 
 ขอ ๒  สําหรับกรณีแลกเปลี่ยนที่ดินตางอําเภอหรือกิ่งอําเภอ 
 (๑)  ใหคูกรณียื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑)  ตอพนักงานเจาหนาที่ ณ 
สํานักงานที่ดินแหงใดแหงหนึ่งซึ่งที่ดินของคูกรณีฝายใดฝายหนึ่งตั้งอยูในเขตอํานาจ  ถาที่ดินแปลงที่อยูใน
ทองที่ซ่ึงรับเรื่องราวฯ ยังมิไดมีการรับรองการทําประโยชน ก็ใหยื่นคําขอรับรองการทําประโยชนไปพรอม
กันและดําเนินการพิสูจนตรวจสอบ  ประกาศการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและคําขอรับรองการทํา
ประโยชนไปพรอมกันทั้งสองกรณี 
 (๒)  ใหพนักงานเจาหนาที่ผูรับเรื่องราวฯ  (ท.ด.๑) ช้ันตนสงสําเนาเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมและเอกสารอื่น ๆ ที่เห็นสมควรไปใหพนักงานเจาหนาที่ซ่ึงที่ดินแปลงที่จะแลกเปลี่ยนตั้งอยูในเขต
อํานาจ เมื่อพนักงานเจาหนาที่ดังกลาวไดรับเรื่องแลว ใหดําเนินการประกาศจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไป
ไดเลย ไมตองใหคูกรณียื่นเรื่องราว ฯ ท.ด.๑ อีก แตถาที่ดินนั้นยังมิไดมีการรับรองการทําประโยชนก็ใหยื่น
คําขอรับรองการทําประโยชนและพิสูจนตรวจสอบประกาศไปพรอมกันตามนัยขอ ๒ (๑)      
   (๓)  เมื่อประกาศครบกําหนดแลวใหพนักงานเจาหนาที่ซ่ึงรับเรื่องราวฯ  ท.ด.๑ ในชั้นตนตรวจสอบ
หลักฐานของที่ดินแปลงที่อยูในเขตอํานาจตน  เมื่อไมมีการขัดของใหจัดทําสัญญาแลกเปลี่ยน ลงวัน เดือน ป 
ลายมือช่ือคูสัญญาและเซ็นชื่อพนักงานเจาหนาที่ในสัญญาไวใหเสร็จ  แตใหรอการจดทะเบียนใน ท.อ.๑๓ 
ไวกอน  แลวสงเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมพรอมทั้งหนังสือสัญญาและเอกสารที่เกี่ยวของซึ่ง
ดําเนินเรื่องเสร็จไปใหพนักงานเจาหนาที่ซ่ึงที่ดินของอีกฝายตั้งอยูในเขตอํานาจเพื่อตรวจสอบหลักฐาน 
 (๔)  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ซ่ึงไดรับเรื่องไวตาม (๓) ตรวจสอบหลักฐานที่ดินที่ไดดําเนินการและ
ประกาศไวแลว  ถามีการขัดของก็ใหแจงเหตุขัดของไปยังพนักงานเจาหนาที่ซ่ึงรับดําเนินการชั้นตนเพื่อเลิก
การจดทะเบียน  โดยถือวาเปนเรื่องระหวางดําเนินการ ถาไมมีการขัดของก็ใหลงนามในสัญญาและจด
ทะเบียน ท.อ.๑๓ ให แลวสงเรื่องคืนไปใหพนักงานเจาหนาที่ในทองที่ซ่ึงรับเรื่องราวฯ ไวช้ันตนดําเนินการ
จดทะเบียนตอไป เมื่อจดทะเบียนแลวจึงจะถือไดวาการแลกเปลี่ยนนั้นมีผลสมบูรณตามกฎหมาย  ถามี
ขอขัดของที่จะทําการจดทะเบียนโอนที่ดินแปลงนั้นใหแกอีกฝายหนึ่งไมได  ก็ใหจดหมายเหตุการขัดของไว



 
 

๑๑

ในสัญญาแลวแจงใหคูกรณีและพนักงานเจาหนาที่ฝายที่ไดจดทะเบียนไปแลวทราบ  เพื่อทําการเพิกถอนและ
เก็บเรื่องรวมไวในสารบบที่ดินแปลงนั้น 
 (๕)  การลงบัญชีรับทําการ (ท.อ.๑) และการจดทะเบียน ท.อ. ๑๓ ใหปฏิบัติตามนัยขอ ๑  (๔) – (๕) 
 (๖)  ใหนําความในขอ ๑ (๖), (๗), (๘), (๙)  มาใชบังคับโดยอนุโลม เวนแตเร่ืองราวฯ  ทด.๑ ไมตอง
สงกรมที่ดินโดยเก็บรวมเรื่องไวกับสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดิน 
 ขอ ๓  ในกรณีแลกเปลี่ยนที่ดินตางพนักงานเจาหนาที่  คือ ระหวางที่ดินที่มีโฉนดที่ดินหรือใบไต
สวนกับที่ดินมือเปลา  ใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิบัติตามขอ ๑ และ ๒ แหงคําสั่งนี้แลวแตกรณี  สวนแบบ
หนังสือสัญญาใหใชสัญญาแลกเปลี่ยนที่ดิน (ท.ด.๖๓)  หรือแบบ (ท.อ.๗) โดยแกไขเพิ่มเติมใหไดขอความ
ตรงตามความเหมาะสมของเรื่อง  
 ทั้งนี้  ใหถือเปนระเบียบปฏบิัติตั้งแตวนัทราบคําสั่งนี้ 
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