
การจดทะเบียนให 
 
ความหมาย 
 ให  คือสัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกวาผูให  โอนทรัพยสินของตนใหโดยเสนหาแกบุคคลอีกคนหนึ่ง  
เรียกวา  ผูรับ และผูรับยอมรับเอาทรัพยสินนั้น  ป.พ.พ. มาตรา ๕๒๑ 
 
กฎหมายที่เก่ียวของ   

- ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติเร่ืองใหไวตามมาตรา ๕๒๑ ถึงมาตรา ๕๓๖ 
- ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการใหที่ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 
ประเภทการจดทะเบียน 
 ให  หมายถึง  การจดทะเบียนใหที่ดินทั้งแปลงหรือใหอสังหาริมทรัพยใดทั้งหมด ไมวาที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนทุกคนใหพรอมกัน 
 ใหเฉพาะสวน  หมายถึง กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน แตเจาของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนใหเฉพาะสวนของตน 
 ใหหรือใหเฉพาะสวน (ระหวางจํานอง หรือระหวางทรัพยสิทธิอยางอื่น หรือระหวางเชา)  หมายถึง  
กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนใหมีการจดทะเบียน ทรัพยสิทธิอยางอื่นหรือการเชาผูกพัน  
เชน  จํานอง  สิทธิเก็บกิน  ภารจํายอม  การเชา ฯลฯ   เจาของที่ดินไดขอจดทะเบียนให หรือใหเฉพาะสวน
โดยผูรับใหจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย 
 แบงให  หมายถึง  กรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีช่ือเจาของคนเดียวหรือหลายคน เจาของทุกคน
ขอแบงใหที่ดินบางสวน โดยมีการรังวัดแบงแยกออกเปนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงใหมใหแกผูรับให 
 กรรมสิทธ์ิรวม (ไมมีคาตอบแทน) หมายถึง กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีช่ือเจาของคนเดียวหรือ
หลายคน ทุกคนใหบุคคลอื่นมีช่ือถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน 
 กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวน  (ไมมีคาตอบแทน)  หมายถึง  กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมี
หลายคน แตเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนใหบุคคลอื่นที่ยังไมมีช่ือในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินนั้นถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนของตน  หรือมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยูแลว 
แตเขาถือกรรมสิทธิ์รวมโดยเพิ่มสวนของตนใหมากขึ้น โดยไมมีคาตอบแทน 
 ให  (สินสมรส) หมายถึง  การจดทะเบียนใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูใหมีความประสงคจะยก
ใหเปนสินสมรส  โดยผูรับใหทําการสมรสโดยชอบดวยกฎหมาย    
 คํามั่นจะให  หมายถึง  ผูใหประสงคจะใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยแกผูรับให แตยังไมใหขณะนี้จึง
ใหคํามั่นวาจะใหในเวลาตอไปภายหนา  เชน  เมื่อผูจะรับใหอายุครบ  ๒๐  ป  บริบูรณ  เปนตน  
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 ถอนคืนการให  หมายถึง  กรณีที่ไดมีการจดทะเบียนประเภทใหไวแลว ตอมาศาลไดมีคําพิพากษา
หรือคําสั่งถึงที่สุดใหถอนคืนการให   
 
สาระสําคัญ 
 -  กรณียกใหอสังหาริมทรัพยแกทางราชการโดยการใหเปนการปฏิบัติไปตามสัญญากอสรางอาคาร
ยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง คูสัญญาตางมีหนาที่ตองปฏิบัติเปนการตอบแทนซึ่งกันและกัน  กลาวคือ 
ผูใหตองยกสิ่งปลูกสรางใหกระทรวงการคลัง และเมื่อกระทรวงการคลังรับใหส่ิงปลูกสรางดังกลาวแลว  
จะตองใหสิทธิการเชาที่ดินและสิ่งปลูกสรางแกผูให จึงมิใชเปนการบริจาคตามความหมายในมาตรา ๑๐๓ 
ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่จะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน ดังนั้น จึงไมมีเหตุที่จะตอง
คืนเงินคาธรรมเนียมใหแกผูขอแตอยางใด  (ตอบขอหารือจังหวัดปราจีนบุรี ที่ มท  ๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๒  ลง
วันที่  ๑๓  สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๗๒๒๐  ลงวันที่  ๑๕  
สิงหาคม  ๒๕๒๓) 
 -  การกอสรางอาคารในที่ราชพัสดุตามสัญญาที่กําหนดวาเมื่อกอสรางอาคารในที่ราชพัสดุเสร็จแลว
ใหกรรมสิทธิ์อาคารตกเปนของกระทรวงการคลัง กรณีดังกลาวมิใชผูกอสรางใชสิทธิของตนทําลงในที่ดิน 
ตามมาตรา ๑๐๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อาคารยอมเปนสวนควบกับที่ดินที่ปลูกสราง ตาม
มาตรา ๑๐๗ วรรคสอง กระทรวงการคลังจึงเปนเจาของอาคารที่ปลูกสรางนั้นแลวขณะที่ปลูกสรางเสร็จ  ผู
กอสรางจึงไมอาจจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์ใหแกกระทรวงการคลังได (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/๑/ว 
๑๔๑๗๘ ลงวันที่ ๓๐ มิถุนายน ๒๕๒๖) 
 -  บิดามารดาผูใชอํานาจปกครองเปนผูทําการแทนผูเยาวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหที่ดิน
แกบุตรผูเยาวโดยมีขอกําหนดหามโอนไว หากมีการละเมิดขอกําหนดหามโอนใหทรัพยสินนั้นตกเปนสิทธิ
ของบุคคลใดบุคคลหนึ่งนอกจากผูรับประโยชนนั้น  เปนการรับใหซ่ึงมีเงื่อนไขตองไดรับอนุญาตจากศาล
กอนตามมาตรา ๑๕๗๔ (๑๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/ว 
๑๑๖๗๖ ลงวันที่ ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๓๔) 
 -  การดําเนินการเกี่ยวกับการจดทะเบียนไดวางหลักปฏิบัติไวตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการใหที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๔๘  แนบทาย 
 -  การถอนคืนการให  กรณีศาลมีคําพิพากษาใหถอนคืนการใหที่ดิน กรมที่ดินไดวางแนวทางปฎิบัติ
ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๔๑  ลงวันที่ ๕ พฤศจิกายน ๒๕๔๕  ดังนี้ 
    ๑. กรณีพนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนประเภทใหไวแลว ตอมาศาลไดพิพากษาและคดีถึงที่สุด
ใหถอนคืนการใหที่ดินดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนถอนคืนการให โดยดําเนินการตามคําสั่ง
กรมที่ดิน ที่ ๑๒/๒๕๐๑  ลงวันที่ ๘ กันยายน ๒๕๐๑ เร่ือง โอนตามคําสั่งศาล ขอ ๓ และใหใชช่ือประเภท
การจดทะเบียนวาประเภท “ถอนคืนการให ตามคําพิพากษาศาลที่ …… ลงวันที่…..เดือน……….พ.ศ…….” 
  ๒. การเรียกเก็บคาธรรมเนียม ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และภาษีธุรกิจเฉพาะ 
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     ๒.๑ การจดทะเบียนถอนคืนการให เปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพยเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนรอยละ ๒ หรือ ๐.๕ จากราคาประเมินทุนทรัพย ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 
๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  แลวแตกรณี 
โดยใหดูขอเท็จจริงตามคาํพิพากษาวาเปนการถอนคืนการใหระหวางผูใด 
      ๒.๒ การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย และภาษีธุรกิจเฉพาะ 
   (๑) การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินไปเปนของผูใหโดยการถอนคืนการใหตาม
คําสั่งศาล เขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร ตองหักภาษีเงินได ณ ที่จาย ตาม
มาตรา ๕๐ (๕) (ก) แหงประมวลรัษฎากร 
         (๒) การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินไปเปนของผูใหตามคําสั่งศาล เขาลักษณะ
เปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๙๑/๑ (๔)  แหงประมวลรัษฎากร หากเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกผูให
ภายใน ๕ ป นับแตวันที่ผูรับใหไดมาซึ่งที่ดินนั้น ยอมอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ 
(๖) แหงประมวลรัษฎากร ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวล
รัษฎากร วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหากําไร (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ 
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญ เก่ียวกับการจดทะเบียนให 
 - บทบัญญัติมาตรา ๘๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ไดวางบทบัญญัติเกี่ยวกับการไดมาซึ่งที่ดินของ
วัดวาอาราม วัดบาดหลวงโรมันคาธอลิก มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักร หรือมัสยิดอิสลาม วาตองไดรับอนุญาต
จากรัฐมนตรีฯ แตไมไดบัญญัติรวมไปถึงการไดมาซึ่งสิ่งปลูกสรางหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นวาจะตอง
ไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีฯ ดวย ดังนั้น บทบัญญัติตามมาตรา ๘๔ ดังกลาวใชบังคับเฉพาะการไดมาซึ่งที่ดิน
เทานั้น สวนอสังหาริมทรัพยอยางอื่นไมอยูในบังคับของบทบัญญัติดังกลาว 
 - สภากาชาดไทยรับใหที่ดินโดยจะจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหกับผูใหตลอดชีวิต ซ่ึงผูใหไดจด
ทะเบียนการเชาที่ดินแปลงนี้ใหกับนิติบุคคลไวแลวเปนระยะเวลา ๓๐ ป  กรณีเชนนี้เปนการใหโดยมีเงื่อนไข  
มิใชเปนเรื่องที่สภากาชาดไทยนําทรัพยสินของสภากาชาดไทยมาจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหกับบุคคลอื่นแม
ขณะนี้สภากาชาดไทยยังไมอาจเก็บผลประโยชนในที่ดินได แตเมื่อผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกกรรมแลว 
สภากาชาดไทยก็สามารถเขารับผลประโยชนในที่ดินได และการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในระหวางสัญญา
เชาก็ไมขัดตอกฎหมายแตอยางใด เพราะผูทรงสิทธิเก็บกินมีอํานาจจัดการเกี่ยวกับที่ดินที่เปนผูทรงสิทธิอยู 
โดยการใชและถือเอาประโยชนจากที่ดินนั้นไดอยูแลว (มาตรา ๑๔๑๗ แหง ป.พ.พ.) การที่สภากาชาดไทยจะ
รับการยกใหที่ดินดังกลาวจึงทําได  
 - ทรัพยสินที่คูสมรสฝายใดฝายหนึ่งไดมาระหวางสมรส โดยการรับใหโดยเสนหาจะเปนสินสวนตัว
หรือสินสมรส ยอมเปนไปตามมาตรา ๑๔๗๑ (๓) หรือมาตรา ๑๔๗๔ (๒) แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย บรรพ ๕ ฉบับตรวจชําระใหม พ.ศ. ๒๕๑๙ กลาวคือ การรับใหถามิไดระบุไวในหนังสือยกใหวาเปน
สินสมรส ตามมาตรา ๑๔๗๔ (๒) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ก็ตองถือวาเปนสินสวนตัวตาม
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มาตรา ๑๔๗๑ (๓) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น การจดทะเบียนใหเปนสินสวนตัว จึงไมมี
ความจําเปนตองระบุคําวา “สินสวนตัว”    
 - กรณีการอุทิศที่ดินใหแกเทศบาล เปนการบริจาคที่ดินใหแกทางราชการ โดยผูใหมิไดรับ
ประโยชนอ่ืนใดเปนการตอบแทน ซ่ึงไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนตามมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน เมื่อทางราชการไมไดใชและการโอนคืนเจาของเดิมสามารถกระทําไดไมขัดตอ
กฎหมาย  ในการจดทะเบียนโอนคืนใหแก เจาของเดิมเชนนี้ ถือไดวาเปนการจดทะเบียนเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยที่บริจาคใหแกทางราชการ ตามนัยมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมไดรับ
การยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม 
 - นาง จ. ทําหนังสือยินยอมยกที่ดินใหกับสุขาภิบาลเพื่อใชเปนที่ตั้งโรงฆาสัตว แตนาง จ. มิไดโอน
กรรมสิทธิ์ใหแตอยางใด และไดนําที่ดินแปลงดังกลาวไปจดทะเบียนจํานอง กรณีดังกลาวเปนเรื่องพิพาทกัน
เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ซ่ึงโฉนดที่ดินมีช่ือของนาง จ. จดไวในทะเบียนที่ดินยอมไดรับขอสันนิษฐานตาม 
ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๗๓ วาเปนผูมีสิทธิครอบครอง นาง จ. จึงสามารถจํานองที่ดินแปลงดังกลาวได ประกอบ
กับการยกที่ดินใหแกสุขาภิบาลเพื่อเปนที่ตั้งโรงฆาสัตว มิใชใหใชเปนสาธารณประโยชนตาม ป.พ.พ. มาตรา 
๑๓๐๔  เมื่อไมไดจดทะเบียนการใหตามมาตรา ๕๒๕ ผูใหเรียกคืนได ตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่ ๒๑๙๕/
๒๕๒๒ 
 - นาย จ. และนาง ส. เปนสามีภริยากันโดยชอบดวยกฎหมาย ส่ิงปลูกสรางบนที่ดินแปลงนี้ไดปลูก
สรางหลังจากที่ไดจดทะเบียนสมรสกันแลว (ที่ดิน นาย จ. ซ้ือมากอนสมรส) ไมวานาง ส. หรือ นาย จ. จะ
เปนผูขออนุญาตปลูกสรางก็เปนทรัพยสินที่ไดมาระหวางสมรส และเมื่อโฉนดที่ดินแปลงนี้มีช่ือนาย จ. เปน
ผูถือกรรมสิทธิ์แตเพียงผูเดียว ทั้งตามหนังสือมอบอํานาจของนาย จ. ก็ไดมอบอํานาจใหนาง ส. จดทะเบียน
ยกใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง การที่พนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางไปนั้นจึงเปน
การชอบแลว แตการจดทะเบียนโอนในสวนที่เปนสิ่งปลูกสรางซึ่งเปนสินสมรสมีผลเทากับวานาย จ. โอน
กรรมสิทธิ์ในสวนของตนซึ่งมีอยูคร่ึงหนึ่งใหแกนาง ส. สวนอีกครึ่งหนึ่งเปนของนาง ส. อยูกอนแลว ไมไดมี
การโอนกรรมสิทธิ์แกกันแตอยางใด  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนโอนเฉพาะสิ่งปลูกสราง 
ควรเรียกเก็บจากจํานวนครึ่งหนึ่งของราคาสิ่งปลูกสรางเทานั้น  
 
คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ 
  ๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๓/๒๔๗๗  การที่เจาของที่นามือเปลาทําหนังสือกันเองยกนาใหแกผูอ่ืนนั้น
ไมสมบูรณตาม ป.พ.พ. มาตรา ๕๒๕  แตหนังสือยกใหนี้แสดงวาเจาของนาสละกรรมสิทธิ์ในที่นาเมื่อผูรับ
ใหเขาปกครองที่นามาเกิน ๑ ปแลวยอมไดกรรมสิทธิ์ 
  ๒.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๑๒๑/๒๔๗๗  การที่บิดายอมใหบุตรนําเจาพนักงานรังวัดใสช่ือบุตรเปน
เจาของที่ดินนั้น เปนเพียงความตั้งใจจะยกที่ดินใหเทานั้น บุตรยงัหาไดที่เปนกรรมสิทธิ์ไม 
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  ๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๘๐/๒๔๗๙ การมอบที่ดินมือเปลาใหแกกันนั้นไมจําเปนตองทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็สมบูรณตามกฎหมาย 
  ๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๐๒/๒๔๙๐  ยกที่ดินถวายวัดแลวเชา และสงคาเชาใหวัดมากวา ๑๐ ป แม
ไมไดทําการโอนทะเบียน วัดก็ไดกรรมสิทธิ์เปนที่ธรณีสงฆตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒ 
  ๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๐๖/๒๔๙๐ การยกที่ดินใหใชเปนทางสาธารณะไปแลวนั้น จะใหแกรัฐบาล
หรือเทศบาลก็มีผลเชนเดียวกัน  แมมิไดจดทะเบียนก็มีผลสมบูรณ 
  ๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๐๙/๒๔๙๑ เรือนปลูกอยูกับที่ดินนั้นตามลักษณะเปนอสังหาริมทรัพย แตเมื่อ
มีการยกใหแกกันและผูรับใหไดรับและรื้อเรือนเสียในขณะนั้น เรือนก็กลายสภาพเปนสังหาริมทรัพย การให
จึงเปนอันสมบูรณ 
  ๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๐๐/๒๔๙๓ ทําหนังสือยกที่ดินใหจําเลย แตมีขอความตอไปวาจําเลยใหเงิน
ตอบแทน ๘๐๐ บาท ดังนี้เปนการซื้อขาย 
  ๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๗๔/๒๔๙๓  คํามั่นวาจะใหทรัพยสินตาม ป.พ.พ. มาตรา ๕๒๖  นั้น
จะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลวจึงจะใชได 
  ๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๒๐๓/๒๔๙๔  ผูตายทําหนังสือนาซายกที่ดินใหจําเลยตั้งแตยังมีชีวิตอยู  แม
ตามกฎหมายอิสลามมีวา การใหดวยหนังสือนาซานี้ใชได ที่ดินไมเปนมรดกตอไป  ตามกฎหมายอิสลามไม
แบงมรดกก็ตาม แตปรากฎวาการยกใหไมถูกแบบตาม ป.พ.พ. เพราะไมไดจดทะเบียน ที่ดินจึงเปนของผูตาย
อยูในเวลาตาย จึงตองถือตาม ป.พ.พ. วาที่ดินนี้ยังเปนมรดกของผูตายอยู 
  ๑๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๕๔/๒๕๐๒  บุตรทําสัญญายินยอมแบงกําไรใหมารดา เพราะมารดามา
ชวยคาขาย ดังนี้ สัญญานั้นไมใชเปนการใหโดยเสนหา จึงไมตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มารดาก็มี
สิทธิฟองเรียกเงินตามขอตกลงนั้นได 
  ๑๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๖๕๗/๒๕๐๓  ทําหนังสือยกใหที่ดินมีโฉนด โดยมิไดจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่นั้น สัญญายกใหยอมไมสมบูรณ 
  ๑๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๒๑ - ๓๒๒/๒๕๐๔  สิทธิรับจํานองเปนอสังหาริมทรัพย การยกสิทธิรับ
จํานองใหแกกัน ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
      ๑๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๑๐๑/๒๕๐๔  บุตรเอาที่ดินมือเปลาของบิดาไปแจงสิทธิครอบครอง บิดา
ไปรองตออําเภอ จึงตกลงทําสัญญาที่อําเภอกันวาบิดายกที่ดินใหบุตร แตบุตรตองใหขาวเปลือกเปนรายป
และคาทําศพบิดา ดังนี้ถือวาเปนสัญญาประนีประนอมยอมความ ซ่ึงมีผลตาม ป.พ.พ.มาตรา ๘๒๕  มิใชเปน
การใหโดยเสนหาตาม ป.พ.พ. มาตรา ๕๒๑ 
          ๑๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๙๙/๒๕๐๘ คํามั่นหรือคํารับรองวาจะใหที่ดินเมื่อมิไดจดทะเบียนไว ก็ไม
เขาเกณฑตาม ป.พ.พ. ๕๒๖  ผูรับไมมีสิทธิเรียกรองจากผูใหแตประการใด 
        ๑๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๐๕/๒๕๑๑ โจทกยกที่ดินซึ่งไมมีหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินใหจําเลยโดย
จดทะเบียนถูกตองตามกฎหมาย จําเลยนําที่ดินไปประกันเงินกูผูอ่ืนโจทกไถคืนมาและครอบครองอยางเปน
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เจาของเกินกวา ๑ ปแลว ดังนี้ จําเลยยอมไมมีสิทธิเรียกเอาที่ดินคืน แตโจทกก็ไมมีเหตุที่จะขอใหทําลายนิติ
กรรมยกใหนั้น เพราะโจทกสมัครใจยกใหโดยไมมีเงื่อนไข         ๑๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๑๖/
๒๕๑๓  จําเลยจดทะเบียนยกที่ดินให ส. โดยมิไดตั้งใจยกใหโดยเสนหาแตทําไปเพื่อให จ. สมัครเขาเปน
สมาชิกสหกรณเอาที่ดินจํานองสหกรณไดเทานั้น นิติกรรมดังกลาวจึงเปนโมฆะ  ผลก็คือที่ดินนั้นไมเคยตก
ไปเปนของ ส. ส.ตายเสียกอนที่จะนําที่ดินไปจํานอง ที่ดินนั้นไมใชมรดกของ  ส. 
          ๑๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๒๕/๒๕๑๔  โจทกจําเลยทําสัญญาแบงที่ดินมรดก โดยจําเลยยอมแบงให
โจทกเพื่อไมตองเปนความกัน ดังนี้ เปนสัญญาประนีประนอมยอมความ  ไมใชสัญญายกใหโดยเสนหา 
  ๑๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๓๖๔/๒๕๑๕  สัญญาระหวางโจทกจําเลยมีขอความวาจําเลยแสดงเจตนา  
สละสิทธิการครอบครอง ยกกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมดวยส่ิงปลูกสรางใหโจทกเขาครอบครองตอไป  และ
โจทกสัญญาวาจะจายเงินผลประโยชนที่ไดจากทรัพยสินนั้นใหแกจําเลยหนึ่งในสามจนตลอดชีวิตของจําเลย 
เปนสัญญาซึ่งจําเลยมีเจตนายกกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหโจทกโดยเสนหา โดยโจทกมิไดเสียคาตอบแทนแต
ประการใด แตจําเลยคงสงวนผลประโยชนอันเกิดจากทรัพยสินนั้นไวเพียงบางสวน เพื่อใชสอยในระหวางที่
จําเลยยังมีชีวิตอยู ขอความในสัญญาที่วาจําเลยสละการครอบครองใหโจทกเขาครอบครองตอไป คงมี
ความหมายเพียงวาจําเลยสงมอบทรัพยสินใหโจทก อันเปนการปฏิบัติตามสัญญาใหเทานั้น เมื่อทรัพยสินที่
ใหเปนที่ดินมีโฉนด  การใหจึงตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ (แมจะฟงวาเปน
คํามั่นจะใหก็ตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เชนเดียวกัน  เมื่อไมจดทะเบียนนิติกรรมยอม ตกเปนโมฆะ) 
        ๑๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๑๖๓/๒๕๑๕  มารดาจํานองที่ดินไวแลวไมเคยสงดอกเบี้ยเลยเพราะไมมี
เงิน  เจาหนี้เรงรัดใหชําระหนี้ บุตรจึงออกเงินชําระหนี้จํานองแทนมารดา แลวมารดามอบอํานาจใหบุตรไป
ไถถอนจํานองและทํานิติกรรมใหที่ดินนั้นแกบุตรในวันเดียวกันนั้น  ดังนี้  ถือวาเปนการใหส่ิงที่มีคาภารติด
พัน (มารดาจะถอนคืนการใหเพราะเหตุเนรคุณไมได) 
  ๒๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๒๖/๒๕๑๖ หนังสือสัญญาจะซื้อขายที่ดินเพิ่มเติมมีขอตกลงวา ผูแทน
โจทกกับเจาของรวมคนอื่นยินยอมยกที่ดินพิพาทใหเปนกรรมสิทธิ์แกจําเลย เพื่อเปนการตอบแทนที่จําเลย
สละสิทธิที่จะไมขอทําทางเทาจากที่ดินที่ซ้ือจากโจทกไปสูถนนใหญใหกวางขึ้น อันเปนสิทธิที่จําเลยพึง
เรียกรองไดตามสัญญาจะซื้อขายที่ดินฉบับแรก ขอตกลงเชนนี้ไมใชสัญญาใหโดยเสนหา และไมใชสัญญา
จะซื้อขาย แมไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็มีผลผูกพันระหวางคูสัญญาได 
          ๒๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๗๗๑/๒๕๑๖ ภริยาโจทกยกที่ดินใหจําเลยโดยทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ และโจทกเปนผูใหความยินยอมในฐานะสามี ถึงหากที่ดินนั้นจะเปนของโจทกและ
ภริยารวมกัน เมื่อเอกสารมีขอความชัดแจงวาภริยาโจทกผูเดียวเปนผูยกที่ดินใหจําเลย การที่โจทกใหความ
ยินยอมก็เปนเพียงอนุญาตใหภริยาทําการผูกพันสินบริคณหไดเทานั้น  โจทกจึงมิใชผูใหทรัพยสินแกจําเลย
ไมมีสิทธิฟองเรียกถอนคืนการใหเพราะเหตุผูรับประพฤติเนรคุณ 
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  ๒๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๐/๒๕๑๗ การยกกรรมสิทธิ์ที่ดินมีโฉนดใหแกกัน แมจะมิไดจดทะเบียน
การโอนก็ตาม แตถาผูรับใหไดเขาครอบครองถือกรรมสิทธิ์เปนเจาของโดยความสงบและเปดเผยตลอดมา 
เมื่อครอบครองติดตอมาเปนเวลากวา ๑๐ ป ยอมไดกรรมสิทธิ์ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒ 
         ๒๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๔๒ - ๘๔๕/๒๕๑๗  พินัยกรรมหรือหนังสือยกใหก็ดีซ่ึงยก ที่ดิน น.ส.๓ 
ใหผูรับเปนสินสวนตัว แมไมจดทะเบียนพินัยกรรมและหนังสือยกให ผูรับก็ไดที่ดินเปนสินสวนตัวเพราะ
ไดมาโดยการสงมอบก็สมบูรณ 
  ๒๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๔๐๖/๒๕๑๗ จําเลยปลูกบานในที่ดินของภรรยา บานจึงเปนสินสมรส
ระหวางจําเลยและภรรยา ตอมาจําเลยหยากับภรรยา จําเลยจะโตแยงในภายหลังวายังไมมีการจดทะเบียนให
บานเปนของภรรยาจึงยังเปนของจําเลยอยูหาไดไม และกรณีไมใชเปนการใหโดยเสนหา ภรรยายอมทํา
พินัยกรรมยกบานใหโจทกได  เมื่อจําเลยเก็บคาเชาและรื้อเอาบานไป จึงเปนการละเมิดตอโจทก 
  ๒๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๒๖/๒๕๒๐ เอกสารที่โจทกสละสิทธิในมรดกของ ก. ใหตกทอดแก
จําเลย ก. เปนบิดาโจทก  จําเลยเปนบุตรโจทก มิใชทายาทชั้นเดียวกับโจทกไมมีหรือจะมีขอพิพาทกับโจทก
เกี่ยวกับทรัพยมรดก เอกสารนั้นมิใชสัญญาประนีประนอม แตเปนสัญญาให  เมื่อไมสงมอบหรือจดทะเบียน
ก็ไมสมบูรณ 
        ๒๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๙๑/๒๕๒๒  ที่พิพาทเปนที่ดินมือเปลา ยังไมมีหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน  จึงไมอาจจดทะเบียนการใหได โจทกมอบการครอบครองที่พิพาทใหจําเลยโดยเจตนายกใหโดย
เสนหาจําเลยไดสิทธิครอบครองที่พิพาทแลว เมื่อประพฤติเนรคุณตอโจทก โจทกเรียกถอนคืนการใหได 
        ๒๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๑๙๕/๒๕๒๒  ยกที่ดินตลาดสดและผลไม มีโฉนดใหสุขาภิบาลเพื่อหา
ประโยชนมาปรับปรุงทองที่เปนการใหแกสุขาภิบาลโดยเฉพาะ  มิใชใหใชเปนสาธารณประโยชน ตาม ป.
พ.พ. มาตรา ๑๓๐๔  เมื่อไมไดจดทะเบียนการใหตาม ป.พ.พ. มาตรา ๕๒๕ ผูใหเรียกคืนได 
        ๒๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๔๓/๒๕๒๓  การอุทิศที่ดินใหใชเปนทางสาธารณะเปนการสละที่ดินให
เปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน ตามมาตรา ๑๓๐๔ แหง ป.พ.พ. ไมจําเปนตองทํา
พิธีจดทะเบียนอยางโอนใหแกเอกชน  แมเปนที่ดินในเขตโฉนดผูซ้ือที่ดินก็ไมมีสิทธิในที่ดินสวนที่ไดอุทิศ
เปนทางสาธารณะไปแลว 
         ๒๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๙๔๒/๒๕๒๔  การที่โจทกใหที่พิพาทแกจําเลยทั้งเจ็ดซึ่งเปนบุตรเปนการ
ใหตามสัญญาประนีประนอมยอมความเพื่อระงับขอพิพาทระหวางโจทกกับภริยาซึ่งเปนมารดาจําเลยทั้งเจ็ด 
และตอมาศาลพิพากษาใหโจทกโอนที่พิพาทอีก ๒ แปลง ใสช่ือจําเลยทั้งเจ็ดเปนเจาของ  ลักษณะการใหของ
โจทกไมใชเปนการใหโดยเสนหา  โจทกจึงไมมีสิทธิฟองเรียกขอถอนคืนการใหเพราะเหตุจําเลยทั้งเจ็ดผูรับ
ประพฤติเนรคุณ 
        ๓๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๕๑๖/๒๕๒๕  โจทกฟองเรียกถอนคืนการใหเพราะเหตุจําเลยประพฤติ
เนรคุณ โดยบรรยายฟองวาที่ดินพิพาทที่โจทกยกใหจําเลย โจทกไดจดทะเบียนเปนผูทรงสิทธิเก็บกินตลอด
ชีวิตของโจทกไวในวันเดียวกับที่โจทกยกให แลวตอจากนั้นจําเลยก็ไดเขาทํานาในที่ดินที่รับยกใหและแบง
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ขาวเปลือกที่ไดจากการทํานาใหแกโจทกในฐานะผูทรงสิทธิเก็บกินปละ ๓๐ ถัง ดังนี้ มิใชใหโดยเสนหา แต
เปนการใหที่มีคาภารติดพัน ศาลจึงไมอาจบังคับจําเลยตามคําขอได 
         ๓๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๒๖๑/๒๕๒๕  จ. เจาของที่ดินยื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมตอทางอําเภอ แสดงวาประสงคจะยกที่พิพาทซึ่งมีหนังสือรับรองการทําประโยชนใหแกจําเลยโดยการ
ทํานิติกรรมและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ หาใชเปนกรณีที่ จ. แสดงเจตนาสละการครอบครอง และ
สงมอบที่พิพาทใหแกจําเลยโดยสมบูรณไม เมื่อ จ. ถึงแกกรรมโดยยังไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
การใหยอมไมสมบูรณ ที่พิพาทยังตกเปนของ จ. อยู 
         ๓๒ . คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๐๕/๒๕๒๗ ตามบันทึกคําแสดงเจตนาอุทิศที่พิพาทใหเปนถนน
สาธารณประโยชน มีขอความชัดเจนวาจําเลยยินยอมใหนายกเทศมนตรีเมืองกระบี่เขาไปดําเนินการสราง
ถนนผานที่ดินไดโดยตลอดและยอมมอบที่ดินที่ใชสรางถนนใหเปนทางสาธารณะ และเทศบาลเมืองกระบี่
โจทกไดปกเสาพาดสายไฟฟาและวางทอประปาตามแนวเขตที่พิพาท แสดงวาเขาครอบครองที่พิพาทแลว 
ถือไดวาจําเลยสละการครอบครองตั้งแตนั้น แมโจทกจะยังมิไดทําถนนตามแนวที่พิพาท ที่พิพาทก็ตกเปน
ทางสาธารณะ อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินแลว  การที่จําเลยขอใหทางการออกโฉนดทับแนวที่พิพาท
จึงเปนการไมชอบ 
         ๓๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๐๓๖ - ๔๐๓๗/๒๕๓๐  คดีกอนโจทกฟองเรียกทรัพยพิพาทคืนจากจําเลยโดย
อางเหตุวาฝากไวกับจําเลยเปนการชั่วคราว คดีถึงที่สุดโดยศาลฎีกาฟงวาโจทกโอนทรัพยพิพาทใหจําเลย
เนื่องในการสมรส  คําพิพากษาฎีกาดังกลาวนี้ยอมผูกพันโจทกจําเลยซึ่งเปนคูความในคดีกอนนั้น แมคดีนี้
โจทกฟองเรียกทรัพยพิพาทคืนจากจําเลยโดยอางขอเท็จจริงขึ้นใหมวา ยกใหโดยเสนหาและขอถอนคืนการ
ใหเพราะเหตุจําเลยประพฤติเนรคุณ คดีก็ตองฟงตามคําพิพากษาคดีกอนวา โจทกยกทรัพยพิพาทใหจําเลย
เนื่องในการสมรสเพิกถอนการใหเพราะเหตุเนรคุณไมได  ตองหามตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๕๓๕ (๔) โจทกไมมีอํานาจฟอง ศาลจึงชอบที่จะวินิจฉัยช้ีขาดเบื้องตนในปญหาขอกฎหมายได โดย
ไมจําตองชี้สองสถานและสืบพยานตอไป 
         ๓๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๒๙๐/๒๕๓๐ เจาของเดิมยกที่พิพาทใหกรมอนามัยปลูกสรางสํานักงานผดุง
ครรภ โดยมีเงื่อนไขวาจะนําไปซื้อขาย หักโอนหรือแลกเปลี่ยนกับผูอ่ืนหรือหนวยราชการอื่นไมได และเมื่อ
หมดความประสงคจะใชใหสงมอบที่พิพาทคืนทันที ดังนี้ เจตนาของผูใหหาใชเปนการอุทิศที่พิพาทเพื่อใช
เปนสาธารณประโยชนตลอดไปอันมีผลใหที่ดินตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดินไม  เมื่อการยกใหมิไดจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ จึงไมมีผลสมบูรณและยอมไมผูกพันผูใหหรือโจทกซ่ึงเปนผูรับโอนที่พิพาท
ตอมาในภายหลัง ตามนัยแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๕, ๑๒๙๙ วรรคแรก แมโจทก
จะรูถึงสิทธิที่จําเลยไดรับการยกใหจากเจาของเดิมก็ตาม ก็หาเปนการกระทบกระเทือนตอสิทธิของโจทกผู
ไดกรรมสิทธิ์มาโดยนิติกรรมซึ่งไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่ไม โจทกจึงมีสิทธิใหจําเลยรื้อ
ถอนส่ิงปลูกสรางออกไปจากที่พิพาทได  
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  ๓๕ .  คําพิพากษาฎีกาที่   ๕๒๑๙ /๒๕๓๑   ฟ .  พูดยกใหบางสวนซึ่ งที่ดินมีโฉนดอันเปน
อสังหาริมทรัพยใหโจทก  แตไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่การยกใหดังกลาวจึง
ไมสมบูรณ ที่ดินยังไมตกเปนกรรมสิทธิ์ของโจทกตามกฎหมาย เมื่อ ฟ. ตายโดยไมไดทําพินัยกรรมยกที่ดิน
ดังกลาวใหโจทก ที่ดินยอมเปนทรัพยมรดกของ ฟ. ตกไดแกจําเลยผูเปนทายาทโดยธรรมของ ฟ. การที่จําเลย
รับมรดกที่ดินดังกลาวแลวนําไปขายใหแกบุคคลภายนอกจึงไมกระทบกระเทือนสิทธิและหนาที่ของโจทก
ไมเปนความผิดฐานฉอโกง 
         ๓๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๗/๒๕๓๒ การที่โจทกยกที่ดินใหจําเลยผูเปนบุตรโดยมีเงื่อนไขวาจําเลย
ตองสงขาวเปลือกใหโจทกปละ ๑๐ ถังนั้น ยังถือไมไดวาเปนการใหทรัพยสินโดยมีคาภารติดพันตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๘  แตเปนการยกใหโดยเสนหา เพราะคาภารติดพันในที่ดิน
ตองเปนภารติดพันเกี่ยวกับตัวที่ดินเองโดยตรง ไมใชภารติดพันนอกตัวทรัพย 
         ๓๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๒๗/๒๕๓๒  จําเลยที่ ๑ ทําหนังสือสัญญายกที่ดินมีโฉนดใหโจทก และ
รับรองวาจะจัดการแบงแยกใหในภายหนา หากไมแบงใหตามสัญญายอมใหโจทกฟองบังคับตามสัญญา ขอ
สัญญาดังกลาวแสดงวาจําเลยที่ ๑ ประสงคจะยกที่ดินใหโจทกโดยการทํานิติกรรมและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ หาใชเปนกรณีสละการครอบครองไม เมื่อการใหรายนี้ยังไมไดจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ นิติกรรมใหก็ยอมไมสมบูรณตามกฎหมาย  การที่โจทกเขาครอบครองที่พิพาทจึงเปนการ
ครอบครองโดยอาศัยสิทธิของจําเลยที่ ๑ อันเปนการยึดถือที่พิพาทแทนจําเลยที่ ๑ มิใชเปนการยึดถือในฐานะ
เปนเจาของ แมโจทกครอบครองติดตอกันเปนเวลาเกินสิบป โจทกก็ไมไดกรรมสิทธิ์ 
  ๓๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๗๑/๒๕๓๒  ผูตายมีสิทธิครอบครองที่ดินตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนเมื่อยกใหผูรองและไดสงมอบการครอบครองใหผูรองแลว ก็ยอมเปนการยกใหที่สมบูรณตาม
มาตรา ๑๓๗๘  ผูรองยอมไดไปซึ่งสิทธิครอบครองโดยมิพักตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ 
        ผูตายยกที่ดินใหผูรองโดยวิธีสงมอบการครอบครอง ผูตายจึงไมมีหนาที่ทางนิติกรรมที่จะตอง
จดทะเบียนโอนใหแกผูรอง 
         ๓๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๑๒/๒๕๓๓ บิดาโจทกยกกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งเปนสินสมรสของบิดาโจทก
กับผูตายเฉพาะสวนของตนใหแกโจทกไปแลวถือไดวาบิดาโจทกกับผูตายไดตกลงแบงที่ดินทั้งแปลง
ดังกลาวออกเปนของแตละฝาย ยอมทําใหที่ดินในสวนที่เหลือหมดสภาพจากการเปนสินสมรสและตกเปน
สินสวนตัวของผูตาย สวนบานนั้นบิดาโจทกไดทําพินัยกรรมยกสวนของตนครึ่งหนึ่งใหโจทกแลวเชนกัน 
สวนที่เหลืออีกครึ่งจึงตกเปนของผูตายแตผูเดียว 
       ผูตายไปยื่นคําขอจดทะเบียนนิติกรรมใหบานพิพาทในสวนของตนใหแกโจทก แตการใหบาน
พิพาทซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยแกผูรับนั้นจะสมบูรณตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๕  ก็
ตอเมื่อไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ยังไมไดจดทะเบียนนิติ
กรรม การใหดังกลาวยังไมสมบูรณตามกฎหมาย กรรมสิทธิ์ในบานสวนที่เปนของผูตายยังคงเปนของผูตาย  



 ๑๐
   
เมื่อผูตายถึงแกความตายก็เปนมรดกตกทอดแกทายาท  กรณีนี้ยังถือไมไดวาโจทกเปนผูมีสิทธิที่จะบังคับให
จดทะเบียนสิทธิไดกอนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๐  
         ๔๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๐๐๔/๒๕๓๓ โจทกฟองเรียกทรัพยคืนจากจําเลยโดยอางวาโจทกยกให
โดยมีเงื่อนไขและจําเลยไมปฏิบัติตามเงื่อนไข จําเลยใหการวาโจทกยกใหโดยไมมีเงื่อนไขและจําเลยไมได
กระทําการใดๆ ที่เปนการผิดขอตกลงตามที่โจทกกลาวอาง  เมื่อศาลชั้นตนกําหนดประเด็นขอพิพาทเพียงวา
โจทกยกทรัพยสินตามฟองใหจําเลยโดยมีเงื่อนไขหรือไม และคูความเห็นพองดวย เชนนี้แมขอเท็จจริง  จะ
ไดความวาเดิมโจทกตกลงยกทรัพยสินใหจําเลยโดยมีเงื่อนไข แตเมื่อตอนจดทะเบียนการใหไมไดมีการ
กําหนดเงื่อนไขการใหไวในสัญญา จึงไมมีกรณีที่จําเลยไมปฏิบัติตามเงื่อนไขในสัญญาให ซ่ึงจะถือเปนการ
โตแยงสิทธิของโจทกได โจทกจึงไมมีอํานาจฟอง 
          ๔๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๓๐๖ - ๔๓๐๗/๒๕๓๓  จําเลยประกาศโฆษณาขายที่ดินและตึกแถวที่โจทก
ซ้ือวามีถนนกวาง ๑๐ เมตร  เมื่อครบ ๑๐ ปแลวจะยกใหเปนทางสาธารณะเปนสัญญาตอเนื่อง ในการขาย
ระหวางโจทกกับจําเลย ไมใชการใหคํามั่นวาจะใหจึงไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ 
    ๔๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๗๔๑/๒๕๓๔  จําเลยครอบครองที่ดินพิพาทดวยเจตนาเปนเจาของ
ติดตอกันมาเปนเวลาเกิน ๑๐ ป  มิใชครอบครองแทนทายาทอื่น ดังนี้ แมการยกที่ดินพิพาทใหจําเลยจะมิได
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จําเลยก็ไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทนั้นตั้งแตวันครบ ๑๐ ป นับแตวันไดรับ
การยกให การที่โจทกขุดรองน้ําและทําถนนในที่ดินพิพาทภายหลังจากที่จําเลยไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท
แลว  จึงเปนการละเมิดตอจําเลย 
  ๔๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๒๒๑/๒๕๓๕  จําเลยมอบเงินจํานวน ๗๕,๐๐๐ บาทเศษแกโจทกเพื่อไป
ไถจํานองที่ดินและบานพิพาทจากธนาคาร  เมื่อไถจํานองแลวโจทกยกที่ดินและบานใหแกจําเลย จึงเปนการ
ใหส่ิงที่มีคาภารติดพัน โจทกจะถอนคืนเพราะเหตุเนรคุณไมได 
  ๔๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๙๕๙/๒๕๓๖ พระภิกษุ ป. ทําหนังสือยกที่ดินใหโจทกและ พ. มารดา
จําเลยคนละครึ่ง โดยมอบอํานาจใหโจทกยื่นคํารองขอออก น.ส. ๓ รังวัดแบงแยกใหแกโจทกและจด
ทะเบียนโอนสวนที่เหลือใหแก พ. ตอมาไดมีการรังวัดแลว แตยังไมทันแบงแยก ป. มรณภาพเสียกอน จาก
ขอเท็จจริงดังกลาวเมื่อนํามาประกอบกับขอความในพินัยกรรมของ ป. ที่ยกเลิกการยกที่พิพาทแกโจทก 
แสดงวา  ป. ประสงคจะยกที่ดินพิพาทใหแกโจทกโดยการทํานิติกรรมและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
หาใชเปนกรณีเจตนาสละการครอบครองไม จึงตองอยูภายใตบังคับบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยมาตรา ๕๒๕ และประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๔ ทวิ เมื่อการใหรายนี้ยังไมไดจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ นิติกรรมใหจึงไมสมบูรณตามกฎหมาย  
  ๔๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๘/๒๕๓๗  บันทึกขอตกลงแบงทรัพยสินระหวางโจทกและจําเลย  
นอกจากโจทกและจําเลยเปนคูสัญญาซึ่งกันและกันแลว ยังมีบุตรผูเยาวเขามาเกี่ยวของเปนผูรับประโยชน
แหงสัญญาระหวางโจทกและจําเลยดวย  คือแทนที่โจทกและจําเลยจะแบงทรัพยสินระหวางสามีภรรยาดวย



 ๑๑
   
กันเอง โจทกและจําเลยกลับยอมใหที่ดินจํานวน ๒ แปลง และบานอีก ๑ หลัง ตกเปนของบุตรผูเยาวหลังจาก
โจทกและจําเลยจดทะเบียนหยากัน สัญญาดังกลาวจึงเปนสัญญาแบงทรัพยสินระหวางสามีภรรยาตามมาตรา 
๑๕๓๒ และเปนสัญญาเพื่อประโยชนบุคคลภายนอกตามมาตรา ๓๗๔  มิใชสัญญาให จึงไมตกอยูในบังคับ
ของมาตรา ๕๒๕  เมื่อจําเลยผิดสัญญา โจทกในฐานะคูสัญญายอมมีอํานาจฟองใหจําเลยปฏิบัติตามสัญญาได 
         ๔๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๘๙๕/๒๕๓๗  โจทกยกที่ดินใหจําเลยเพื่อใหสรางตลาดสดแตจําเลยยังไม
สามารถจะสรางไดเพราะไมมีงบประมาณและยังคงตั้งใจจะทําการกอสรางตอไป โดยจําเลยมิไดนําที่ดิน
ดังกลาวไปทําอยางอื่นอันเปนการผิดวัตถุประสงคของโจทกเมื่อในสัญญาแบงที่ดินใหไมไดกําหนดเวลาให
จําเลยสรางตลาดสดภายในเวลาเทาใด การที่จําเลยรอการกอสรางไวเพราะยังไมมีงบประมาณ ยังถือไมไดวา
จําเลยผิดสัญญา 
  ๔๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๙๓๑/๒๕๓๗  จําเลยทําหนังสือสัญญาใหที่ดินมีโฉนดโดยเสนหาแกโจทก 
โดยจะนําไปจดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดินภายในกําหนด ๗ วัน แตเมื่อการใหยังไมไดจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ นิติกรรมใหยอมไมสมบูรณตามกฎหมาย โจทกจึงไมมีอํานาจฟองบังคับใหจําเลยไปจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกโจทก 
          ๔๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๑๔๗/๒๕๓๗ การที่โจทกยกที่ดินใหแกจําเลยโดยโจทกยังมีสิทธิเก็บ
ผลประโยชนในที่ดินอยูตลอดชีวิต แมสิทธิดังกลาวจะมิไดมีการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ไวตาม
กฎหมายแตก็เปนภาระเกี่ยวกับที่ดิน ถือไดวาเปนการใหส่ิงที่มีคาภาระติดพัน โจทกจึงไมมีอํานาจฟองถอน
คืนการใหจําเลยเพราะเหตุเนรคุณไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๕ (๒) 
         ๔๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๒๖๗/๒๕๓๗ การยกใหที่พิพาทซึ่งเปนสวนหนึ่งของที่ดินที่มีเพียง น.ส.๓ 
ระหวาง ช. กับจําเลย มิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ยอมไมสมบูรณตามกฎหมาย 
แมจําเลยจะเขาครอบครองที่พิพาทตลอดมาก็เปนการครอบครองแทน ช. มิใชเปนการยึดถือครอบครองใน
ฐานะเจาของ จําเลยจึงไมมีสิทธิครอบครองในที่พิพาท เมื่อโจทกเปนผูซ้ือที่ดินตาม น.ส. ๓ ดังกลาวไดจาก
การขายทอดตลาดของศาล โจทกจึงเปนผูมีสิทธิครอบครองในที่พิพาทโดยชอบ และแมโจทกยังปลอยให
จําเลยอยูในที่พิพาทนับแตวันที่โจทกซ้ือที่พิพาทจนถึงวันฟองเปนเวลาเกินกวา ๑ ป แตเมื่อไมปรากฎวา
จําเลยไดบอกกลาวเจตนาเปลี่ยนแปลงลักษณะการครอบครองที่พิพาท จําเลยจึงไมมีสิทธิครอบครองในที่
พิพาทแตอยางใด 
         ๕๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๒๐/๒๕๓๘ การใหส่ิงที่มีคาภารติดพันตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๕๓๕ (๒) ส่ิงที่มีคาภารติดพันนั้นจะตองมีอยูในขณะตกลงทําสัญญาใหแกกัน  จําเลยเปนผู
ไถถอนจํานองที่พิพาทครั้งแรกและครั้งที่สองกอนที่โจทกใหที่พิพาท การไถถอนจํานองที่ดินพิพาทครั้งแรก
และครั้งที่สองจึงมิใชส่ิงที่มีคาภารติดพันที่เกี่ยวกับการใหที่พิพาท 
   การจํานองที่ดินพิพาทครั้งที่สามซึ่งโจทกทําขึ้นกอนที่โจทกใหที่ดินพิพาทแกจําเลยเปนการ
จํานองเพื่อประกันหนี้ของหางหุนสวนจํากัด ศ. ซ่ึงเปนนิติบุคคลแยกตางหากจากจําเลย แตจําเลยก็เปน
หุนสวนผูจัดการตองรับผิดในหนี้ของหางโดยไมจํากัดจํานวนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 



 ๑๒
   
๑๐๗๗ (๒)  ประกอบมาตรา ๑๐๘๗ จึงถือไดวาการจํานองครั้งที่สามเปนการประกันหนี้ของจําเลย การที่
โจทกทําสัญญายกใหที่ดินพิพาทใหจําเลยขณะที่ยังติดจํานองครั้งที่สามเปนประกันหนี้ อันถือวาเปนของ
จําเลยผูรับใหโดยไมมีการไถถอนจํานอง ไมถือวาเปนการใหส่ิงที่มีคาภารติดพันตามมาตรา ๕๓๕ (๒) 
          ๕๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๘๖/๒๕๓๘  การใหหรือคํามั่นวาจะใหที่ดินจะตองไดทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จึงบังคับกันไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๖ บันทึก
ขอตกลงระหวาง ป. กับจําเลยที่ระบุวาจําเลยซึ่งเปนเจาของที่พิพาทยินยอมยกที่ดังกลาวสวนหนึ่งใหโจทกดวย 
แตมิไดจดทะเบียนจึงไมมีผลผูกพันจําเลย  โจทกไมมีสิทธิเรียกรองเอาที่พิพาทโดยอาศัยบันทึกดังกลาวได 
          ๕๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๖๓/๒๕๓๘  ท. ประสงคจะยกที่ดิน น.ส. ๓ ใหแกโจทก โดยการทํานิติ
กรรม  และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ จึงตองบังคับตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
๕๒๔  และประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๔ ทวิ คือ ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่  แม ท. จะยื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทใหตอพนักงานเจาหนาที่แลว 
พนักงานเจาหนาที่ไดประกาศตามระเบียบ  ท. ก็ตายเสียกอน  เมื่อยังไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
การใหจึงยังไมสมบูรณ โจทกจะฟองขอใหบังคับจําเลยในฐานะทายาทโดยธรรมและในฐานะผูจัดการมรดก
ของ ท. จดทะเบียนการใหแกโจทกไมได 
  ๕๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๘๐/๒๕๓๙  มูลนิธิที่เพียงแตไดรับอนุญาตใหจัดตั้ง ยังมิไดจดทะเบียน  
ไมเปนนิติบุคคลตามกฎหมายที่จะรับการใหได ขณะรับการใหมูลนิธิไมเปนนิติบุคคลกลับอางวาเปนนิติ
บุคคลยอมถือวาเปนการใหที่ผูใหสําคัญผิดในสาระสําคัญแหงนิติกรรม จึงทําใหนิติกรรมเปนโมฆะ เมื่อเปน
โมฆะแลว  ผูวาราชการจังหวัดจําเลยที่ ๑  และรองผูวาราชการจังหวัดที่ ๒  ซ่ึงเปนเจาพนักงานผูไดรับ
เร่ืองราวตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมเพิกถอนการจดทะเบียนนิติกรรมการใหได โดยไม
จําตองใหจําเลยที่ ๓ ซ่ึงเปนผูใหไปฟองรองเพื่อเพิกถอนการใหกอน เมื่อคําสั่งเพิกถอนการใหชอบแลว 
จําเลยที่ ๑ และที่ ๒ ยอมออกใบแทนและจดรายการเพิกถอนการใหไวในสารบัญโฉนดที่ดินได 
         ๕๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๔๑๔/๒๕๓๙  ขอตกลงที่ ป. จะโอนที่ดินใหแกโจทกตามหนังสือสัญญา
หยามิใชเปนการจะใหที่ดินแกโจทกโดยตรง แตเปนการใหที่เกิดจากขอตกลงตามสัญญาแบงทรัพยสินใน
การหยาระหวาง ป. กับโจทก  ดังนี้ ขอตกลงจะใหที่ดินดังกลาวยอมสมบูรณ มีผลผูกพันกันไดโดยไมตองจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
  ๕๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๗๔๔/๒๕๓๙ การที่โจทกยกที่ดินใหจําเลยมีกรรมสิทธิ์รวมตามบันทึก
ขอตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในระหวางสมรส มีผลทําใหที่ดินตกเปนสินสวนตัวของจําเลย ซ่ึงบันทึก
ดังกลาวเปนสัญญาระหวางสมรสที่สมบูรณใชบังคับกันได  กรณีมิใชการยกใหซ่ึงจะถอนคืนการใหได
ตอเมื่อมีเหตุเนรคุณตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๑ โจทกจึงมีสิทธิที่จะบอกลางไดตาม
มาตรา ๑๔๖๙ 
  ๕๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๑๓๖/๒๕๓๙ โจทกยกที่ดินของโจทกใหเทศบาลจําเลย เพื่อใหจัดทําเปน
สถานีขนสงทางบก ตอมาจําเลยไดวาจางใหโจทกกอสรางอาคารสถานีขนสงลงในที่ดิน โจทกไดดําเนินการ
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กอสรางจนแลวเสร็จ ในที่สุดรัฐมนตรีวาการกระทรวงคมนาคมและรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดมี
ประกาศกําหนดใหสถานที่ที่โจทกกอสรางเปนสถานีขนสง หลังจากนั้นโจทกไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดินใหแกจําเลย ดังนี้ ถือวาจําเลยไดดําเนินการตามขั้นตอนเรื่องการจัดตั้งสถานีขนสงเรียบรอยทุกขั้นตอน
แลว สวนการที่กระทรวงคมนาคมประกาศยกเลิกสถานีขนสงผูโดยสารในเวลาตอมานั้น เปนเรื่องที่ทาง
ราชการเห็นวาสภาพและสภาวะปจจุบันไมเหมาะสมที่จะใชที่ดินเปนสถานีขนสงอีกตอไป ซ่ึงไมมีผล
ยอนหลังใหที่ดินซึ่งโจทกไดจดทะเบียนโอนเปนกรรมสิทธิ์แกจําเลยไปแลวกลับคืนไปยังโจทกอีก 
         ๕๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๗๙๑/๒๕๔๐  การที่โจทกยกที่ดินเฉพาะสวนของโจทกใหจําเลยเพราะ
จําเลยไดชําระหนี้เงินกูและไถถอนจํานองที่ดินพิพาทจากธนาคารซึ่งเปนหนี้ที่โจทกกอขึ้นเพื่อประโยชนของ
โจทกฝายเดียวนั้น ถือเปนการใหเพื่อบําเหน็จสินจางโดยแท โจทกจึงถอนคืนการใหไมไดตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๕ (๑) 
         ๕๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๘๓๒/๒๕๔๑ เดิมที่ดินโฉนดพิพาทมีจําเลยมีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธิ์ 
ตอมาจําเลยไดจัดสรรแบงขายโดยรังวัดแบงแยกออกเปนแปลงเล็กแปลงนอยขายใหแกบุคคลทั่วไป โดย
จําเลยใชแผนผังโฆษณาขายที่ดินเพื่อแสดงวาที่ดินที่จัดสรรแบงขายมีถนนใหญตัดผานกลางที่ดินและมีถนน
ซอยผานที่ดินที่แบงขายทุกแปลงออกสูถนนใหญ และผูซ้ือที่ดินแตละแปลงจะตองสละที่ดินของตนเองทํา
เปนถนนซอยของสวนรวม สวนถนนใหญจําเลยจะกันที่ดินของจําเลยไวใหทําเปนถนนใหญ จึงเปนการที่
จําเลยไดอุทิศโฉนดเลขที่พิพาทเปนทางสาธารณะคือถนนสายพิพาทเพื่อใชเปนทางเขาออก แมภายหลังทาง
ราชการทําถนนเคลื่อนจากแนวถนนเดิม ก็หามีผลทําใหถนนสายพิพาทกลับกลายเปนไมใชทางสาธารณะไม  
ถนนสายพิพาทยอมตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดินโดยสมบูรณตามกฎหมายทันทีที่จําเลยไดแสดงเจตนา
อุทิศถนนสายพิพาทเปนทางสาธารณประโยชนโดยปริยาย โดยไมจําตองจดทะเบียนโอนสิทธิการใหตอ
พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๕ 
  ๕๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๖๐๐/๒๕๔๒  โจทกเปนภริยาโดยชอบดวยกฎหมายของ ช. เจามรดก มี
บุตรดวยกัน ๒ คน คือจําเลยและ ล. จําเลยรับโอนที่พิพาทของ ช. มาโดยทางมรดก มิใชรับโอนมาโดยโจทก
ยกให โจทกจึงมิใชผูใหที่พิพาทแกจําเลย โจทกจึงไมมีสิทธิฟองเรียกถอนคืนการให 
  ๖๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๓๕/๒๕๔๓ ไมปรากฎวาขณะทําสัญญาเชาโจทกจําเลยมีความสัมพันธ
กันในฐานะใกลชิดอยางไรที่จะเปนเหตุใหโจทกตองยกที่ดินใหจําเลยโดยเสนหา แตกลับปรากฎวาจําเลยเปน
ฝายเขาครอบครองที่ดินพิพาทปลูกบานเรือนอยูอาศัยมาตั้งแตกอนโจทกและ ส. ซ้ือที่ดินตามฟองจากเจาของ
ที่ดินคนเดิม การที่โจทกตกลงจะแบงแยกที่ดินพิพาทสวนที่จําเลยครอบครองใหจําเลยเพื่อโจทกจะไดนํา
ที่ดินแปลงใหญซ่ึงรวมทั้งที่ดินพิพาทไปขอออกโฉนดที่ดิน สัญญาเชาดังกลาวไมใชสัญญาใหหรือมีคํามั่นวา
จะใหทรัพยสินอันจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ แตเปนสัญญาที่มีขึ้นระหวาง
โจทกจําเลยเปนพิเศษ ซ่ึงเปนบุคคลสิทธิระหวางคูสัญญาที่ใชบังคับกันได ประกอบกับในการตีความสัญญา
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๖๘ บัญญัติวา สัญญานั้นทานใหตีความไปตามความประสงค
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ในทางสุจริตโดยพิเคราะหถึงปกติประเพณีดวย เมื่อโจทกนําที่ดินแปลงใหญซ่ึงรวมที่ดินพิพาทไปออกโฉนด
ที่ดินแลว โจทกจึงมีหนาที่ตองจดทะเบียนแบงแยกและโอนใหแกจําเลยตามสัญญาเชา 
  ๖๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๓๐๐/๒๕๔๓ เจาพนักงานที่ดินไดทําบันทึกถอยคําซึ่งเปนขอตกลงระหวาง
โจทก จําเลย และ บ. โดยบุคคลดังกลาวไดลงลายมือช่ือไววาตามที่เจาหนาที่มาทํารังวัดตรวจสอบเนื้อที่ราย
โจทก จากการรังวัดปรากฏวาอาณาเขตทางดานทิศตะวันตกของที่ดินจําเลยไดทําการปลูกสรางบานพักอาศัย
ใหเชารุกลํ้าเขาไปในที่ดินของโจทกประมาณ ๖ เมตร ปรากฏวาคูกรณีสามารถตกลงกันได โดยจําเลยยินยอม
แบงแยกที่ดินทางดานทิศเหนือจากถนนสาธารณะประมาณ ๔ เมตร โดยวัดเฉียงตรงมายังชายทะเล โดยที่ดิน
ของจําเลยยังคงเหลือระยะ ๖๘ เมตร เทาเดิม ในการตกลงครั้งนี้จําเลยยินยอม ตกลงวาจะไปทําคําขอรังวัด
แบงแยกใหโจทกภายในเวลา ๑ เดือน นับจากวันตกลงนี้ ขอตกลงในสวนโจทกกับจําเลยเปนสัญญาซึ่งผูเปน
คูสัญญาทั้งสองฝายระงับขอพิพาทซึ่งมีอยูใหเสร็จไปดวยตางยอมผอนผันใหแกกัน โดยจําเลยยอมแบงที่ดิน
ของจําเลยบางสวนชดใชใหแกโจทกเนื่องจากจําเลยไดปลูกสรางบานพักอาศัยใหเชารุกลํ้าเขาไปในที่ดินของ
โจทก จึงเปนสัญญาประนีประนอมยอมความอันบังคับไดตามกฎหมาย มิใชสัญญาใหทรัพยสิน 
  ๖๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๔๒๑/๒๕๔๕ โจทกเปนภริยาของ บ. ซ่ึงเปนเจาของที่พิพาท โดยมิไดจด
ทะเบียนสมรสกัน หลังจาก บ. ถึงแกความตาย โจทกไดครอบครองที่พิพาทอยางเปนของตนเองตลอดมา 
จําเลยซึ่งเปนพี่ของ บ. มิไดเขามาเกี่ยวของดวยเลย ตอมาโจทกตองการเปนผูถือสิทธิครอบครองที่พิพาททาง
ทะเบียนใหถูกตอง แตพนักงานเจาหนาที่ไมอาจดําเนินการใหไดเพราะโจทกกับ บ. มิไดจดทะเบียนสมรส
กัน จึงแนะนําใหโจทกไปตามจําเลยมาขอรับโอนมรดกที่พิพาทของ บ. แลวใหจําเลยโอนที่พิพาทแกโจทก
ภายหลัง ซ่ึงเปนเรื่องไมถูกตองเพราะขณะนั้นที่พิพาทไมเปนทรัพยมรดกของ บ. แลว  การที่จําเลยทํา
หนังสือวาจะใหที่พิพาทแกโจทกกอนไปจดทะเบียนโอนมรดกจึงมิใชสัญญาจะใหที่ดิน แตเปนสัญญาที่ไมมี
ช่ืออยางหนึ่งที่ไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๕๒๖  ดังนั้น ที่จําเลย
ยื่นคํารองขอรับมรดกที่พิพาทตอพนักงานเจาหนาที่จึงเปนการดําเนินการตามสัญญาที่ทําไวกับโจทกนั่นเอง 
จําเลยตองโอนที่พิพาทใหแกโจทกตามสัญญา 
  ๖๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๑๒๖/๒๕๔๕ โจทกใหที่ดินพิพาทแกจําเลยทั้งสองในการสมรส ไมวา
จําเลยทั้งสองจะไดประพฤติเนรคุณโจทกหรือไม โจทกก็จะฟองขอถอนคืนใหไมได ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๕ (๔) 
  ๖๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๑๘/๒๕๔๖  โจทกจดทะเบียนใหที่ดินแกจําเลยซึ่งเปนภรรยาระหวาง
สมรส ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๖๙ ไดบัญญัติถึงการบอกลางสัญญาที่เกี่ยวกับ
ทรัพยสินที่สามีภรรยาทําไวตอกันในชวงเวลาดังกลาวไวโดยเฉพาะแลว ดังนั้นเมื่อโจทกตองการบอกลาง
สัญญาการใหที่ดินตอจําเลย จึงตองนําบทบัญญัติมาตรา ๑๔๖๙ มาใชบังคับ หาใชนําบทบัญญัติมาตรา ๕๓๕  
อันเปนบทบัญญัติทั่วไปมาใชบังคับไม 
  ๖๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๗๘๖๔/๒๕๔๗  จําเลยตกลงยกที่ดินใหแกโจทกเพื่อระงับขอพิพาทเกี่ยวกับ
ที่ดินระหวางโจทกและจําเลย จึงมิใชเปนการใหโดยเสนหาที่จะตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ แตเปน
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สัญญาประนีประนอมยอมความ  เมื่อมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายพิมพนิ้วมือจําเลย  และมีพยานลงลายมือ
ช่ือรับรองไวดวย ๒ คน โจทกยอมฟองรองใหบังคับคดีจําเลยได 
 
คาธรรมเนียม 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทใหเปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพยเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมจดทะเบียนรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย  แตถาเปนการใหระหวางผูบุพการีกับ
ผูสืบสันดาน หรือระหวางคูสมรส  เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนรอยละ ๐.๕  ของราคาประเมินทุน
ทรัพย (ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน  ขอ ๒ (๗) (ง) 
 -  การจดทะเบียนประเภทคํามั่นจะใหเปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพยเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมแปลงละ  ๕๐  บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) 
 -  การใหระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดานถือสายเลือดเปนหลัก  ไมจําเปนวาบิดาจะตองสมรสโดย
ชอบกับมารดาของบุตร บิดาที่ไมไดจดทะเบียนสมรสกับมารดาบุตรที่เกิดมาโดยบิดารับรองโดยพฤติการณ
รับใหที่ดินจากบิดา  เรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๐.๕ ของราคาประเมินทุนทรัพย  แตการใหระหวางผูรับ
บุตรบุญธรรมกับบุตรบุญธรรม เรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย (หนังสือกรม
ที่ดินดวนมากที่ มท ๐๗๐๘/ว  ๑๙๔๙๘  ลงวันที่ ๑๔ สิงหาคม ๒๕๒๘) 
 -   ผูรับมรดกหรือผูรับใหหลายคน ทายาทหรือผูรับใหบางคนไมไดเปนบุพการีหรือผูสืบสันดาน
หรือเจาของมรดกหรือผูให หรือในทางกลับกันเมื่อจดทะเบียนในวาระเดียวกันก็ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม
โดยแยกเก็บตามสวน (หนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๑๙๔๙๘ ลงวันที่ ๑๔ สิงหาคม  ๒๕๒๘) 
 -  คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรณีเอกชนบริจาคที่ดินใหแกทางราชการเพื่อ
สรางโรงพยาบาลอําเภอ สถานีอนามัย หรือสํานักงานผดุงครรภ  ซ่ึงทางราชการจะนําไปใชประโยชนอยาง
อ่ืนไมไดนั้น หากไมมีคาตอบแทนและเงื่อนไขอยางอื่นนอกเหนือไปจากนี้ยังอยูในความหมายของคําวา
บริจาคตามความในมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียน 
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๐  ลงวันที่  ๑๓  สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  
มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๑๗๒๑๙  ลงวันที่ ๑๕ สิงหาคม ๒๕๒๓) 
 -  กรณีใหส่ิงปลูกสรางแกกระทรวงการคลัง โดยกระทรวงการคลังรับใหส่ิงปลูกสรางดังกลาวแลว  
จะตองใหสิทธิการเชาที่ดินและสิ่งปลูกสรางแกผูให เชนนี้มิใชเปนการบริจาคตามความหมายในมาตรา ๑๐๓ 
ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่จะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๒  ลงวันที่  ๑๓  สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว  
๑๗๒๒๐  ลงวันที่  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๒๓) 
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 -  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยใหแกมูลนิธิหรือสมาคมที่ไดรับการประกาศให
เปนองคการกุศลสาธารณะ ไดรับลดหยอนคาธรรมเนียมจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยเหลือรอยละ ๐.๐๑  
ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายที่ดิน กรณีการโอนอสังหาริมทรัพยใหแกมูลนิธิหรือสมาคมตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนด 
ประกาศ ณ วันที่ ๒๒ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๔๕  เปนการลดใหเฉพาะกับกรณีมูลนิธิหรือสมาคมที่ไดรับการ
ประกาศเปนองคการกุศลสาธารณะตามประกาศกระทรวงการคลังเปนผูรับให และตองเปนกรณีรับใหไวเพื่อ
ใชประโยชนในการกุศลสาธารณะเทานั้น ทั้งนี้ในสวนที่ไดมาเมื่อรวมกับที่ดินที่มีอยูกอนแลวไมเกิน ๒๕ ไร 
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๔๓๕ ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๔๕) 
 
คาภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย 
 การจดทะเบียนใหเปนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดย
ไมมีคาตอบแทน เขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร ตองหักภาษีเงินได ณ ที่
จายตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) แหงประมวลรัษฎากร 
 -  การจดทะเบียนใหอสังหาริมทรัพยแกบุตรโดยชอบดวยกฎหมายของตนโดยไมมีคาตอบแทน แต
ไมรวมถึงบุตรบุญธรรม ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๑๕๕  (พ.ศ. 
๒๕๒๕)  ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร ขอ ๒ (๑๘) แหงกฎกระทรวงฉบับที่ 
๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙)  ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร และตามคําสั่ง
กรมสรรพากร ที่ ป. ๑๐๐ /๒๕๔๓ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓ ขอ ๑๐ (๒) แตกรณีที่บิดายกใหแกบุตร
ที่ไมชอบดวยกฎหมายตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย 
  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือที่ไดรับจากการให
โดยเสนหาที่ตั้งอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล สุขาภิบาล หรือเมืองพัทยา หรือการปกครองทองถ่ินที่
กฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ ทั้งนี้ เฉพาะการโอนในสวนที่ไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท ตลอดปภาษีนั้นใหไดรับ
ยกเวนไมตองรวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินไดตามมาตรา ๔๒ (๑๗) แหงประมวลรัษฎากร (ตามกฎกระทรวง
ฉบับที่ ๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙)  ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร  ขอ ๒ (๑๗) และ
ตามคําสั่งกรมสรรพากร ที่ ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันที่  ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  ขอ ๑๐ (๓) ) 
    อนึ่ง  การใหดังกลาวในเขตองคการบริหารสวนตําบลยอมไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพื่อเสีย
ภาษีเงินไดในสวนที่ไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท ดวย (หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/๐๑๘๑๘ ลงวันที่ ๑๐ 
กุมภาพันธ  ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๔๖๘  ลงวันที่ ๔ มีนาคม ๒๕๔๑) 
 -  การหักภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย กรณีบริษัทโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการ  
กรณีบริษัทจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและโรงงานที่กอสรางเสร็จใหแกกรมสรรพสามิตกอนวันที่
บริษัทไดรับสิทธิในการทําและขายสงสุรา  กรณียังไมถือวาเปนการขายตามมาตรา ๓๙ แหงประมวล
รัษฎากร จึงไมอยูในบังคับตองหักภาษีเงินได ณ ที่จาย ตามมาตรา ๖๙ ทวิ แหงประมวลรัษฎากร  แตถาเปน
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การโอนกรรมสิทธิ์ภายหลังที่ไดรับสิทธิในการทําและขายสงสุราแลว  จึงถือวาการโอนกรรมสิทธิ์ดังกลาว
เปนการขายตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร และตองมีการหักภาษีเงินได ณ ที่จาย ตามมาตรา ๖๙  ทวิ 
แหงประมวลรัษฎากร (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนมาก  ที่  กค ๐๘๐๒/๑๘๑๑๑  ลงวันที่  ๗  พฤศจิกายน  
๒๕๒๖  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๒/ว  ๒๕๘๗๙  ๒๑  พฤศจิกายน  ๒๕๒๖) 
 -  กรณีชายหญิงผูนับถือศาสนาอิสลามที่อยูในเขต ๔  จังหวัดภาคใต แมจะไมไดจดทะเบียนสมรส
กันตามมาตรา ๑๔๕๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตไดทําพิธี “นิกะห” ถูกตองตามหลักศาสนา
แลว ถือไดวาเปนสามีภริยาโดยชอบดวยกฎหมาย บุตรที่เกิดมาเปนบุตรชอบดวยกฎหมายของบิดา การจด
ทะเบียนใหบุตรดังกลาวไมตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ที่ กค 
๐๘๑๑/๑๓๕๗  ลงวันที่ ๑๓ กุมภาพันธ ๒๕๔๐  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๙๓๓๘  ลง
วันที่ ๒๖ มีนาคม  ๒๕๔๐) 

-  การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายและอากรแสตมปในการจดทะเบียนประเภทให (ระหวาง
จํานอง)  (หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/๑๐๒๑๕  ลงวันที่ ๗ กรกฎาคม ๒๕๔๑ เวียนโดยหนังสือกรม
ที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๒๔๐๖ ลงวันที่ ๒๔ สิงหาคม ๒๕๔๑)  ดังนี้ 
 • ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย 
       ให (ระหวางจํานอง) โดยผูรับใหรับภาระหนี้ที่จํานองเปนประกัน การเรียกเก็บภาษีเงินไดจะตอง
เรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวล
กฎหมายที่ดิน ซ่ึงเปนราคาที่ใชอยูในวันที่มีการโอนนั้น ตามมาตรา ๔๙ ทวิ แหงประมวลรัษฎากร 
 • อากรแสตมป 
  การเรียกเก็บอากรแสตมปเปนตัวเงินจะตองเรียกเก็บจากราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน แลวแตอยางใดจะมากกวา ตามมาตรา ๑๒๓ ตรี แหงประมวลรัษฎากร  
 -  ราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หมายถึง  ราคา “ขาย” ที่แทจริง  หรือ จํานวน
เงินที่แสดงไวในใบรับตามจํานวนที่สมควรไดรับตามปกติ ตามมาตรา ๑๒๓ ตรี แหงประมวลรัษฎากร กรณี
การให (ระหวางจํานอง) ที่ผูรับใหตองรับภาระหนี้จํานองไปดวยนั้น  ทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม จึงหมายถึงหนี้จํานองที่ผูรับใหยินยอมรับภาระไปดวย  การเรียกเก็บคาอากรแสตมปจะตองเรียก
เก็บโดยเทียบกับราคาประเมินทุนทรัพยแลวแตอยางใดจะมากกวา (หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค ๐๘๑๑/
๐๒๐๕๓ ลงวันที่ ๓ มีนาคม ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๐๒๕๘  ลงวันที่ ๒๕ 
มีนาคม ๒๕๔๒) 
 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 หลักเกณฑเกี่ยวกับการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามหนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค ๐๘๑๑/
๐๐๐๘๑ ลงวันที่ ๖ มกราคม ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  ลงวันที่ 
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๑๑ มกราคม ๒๕๔๒  การจดทะเบียนให เขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๙๑/๑ (๔)  แหงประมวล
รัษฎากร ซ่ึงหากในการจดทะเบียนใหไดกระทําภายในหาปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยยอมอยูใน
บังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แหง
พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร 
(ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑   เวนแต               
        ♦ กรณีผูโอนมีช่ืออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรเปนเวลาไมนอยกวา
หนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น  
 ♦ การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทนใหแกบุตรชอบ
ดวยกฎหมายแตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม 
 ♦ การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการหรือองคการของ
รัฐบาลตามมาตรา ๒ แหงประมวลรัษฎากร โดยไมมีคาตอบแทน 
 ผูขายอสังหาริมทรัพยจะตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรอยละ ๓.๓ ตามราคาประเมินทุนทรัพยในการ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือราคาซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยแลวแตอยางใดสูงกวา 
 กรณีไดมีการชําระภาษีธุรกิจเฉพาะตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว 
ยอมไดรับยกเวนไมตองเสียคาอากรแสตมปสําหรับใบรับจากการโอนอสังหาริมทรัพยซ่ึงคํานวณจากจํานวน
เงินที่ไดเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลว ทั้งนี้ ตามลักษณะแหงตราสาร ๒๘ แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป  (หนังสือ
กรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค ๐๘๑๑/๐๑๔๓๕ ลงวันที่ ๑๖ กุมภาพันธ ๒๕๔๒ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน 
ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๓ ลงวันที่ ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 
 -  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน โดยไมมีคาตอบแทนใหแกวัด วัดบาทหลวง
โรมันคาธอริก หรือมัสยิด ที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวยการนั้นเฉพาะการโอนที่ดินที่ทําใหวัด  วัดบาทหลวง
โรมันคาธอริก หรือมัสยิด มีที่ดินไมเกิน ๕๐ ไร ไดรับการยกเวนภาษีเงินได  ภาษีธุรกิจเฉพาะตามพระราช
กฤษฎีกา  ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ ๓๒๖) พ.ศ. ๒๕๔๑  และ
ยกเวนรัษฎากร ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๒๑๔ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการ
ยกเวนรัษฎากร  (หนังสือกรมที่ดิน  ดวนที่สุด ที่  มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๒  ลงวันที่  ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 
 
คาอากรแสตมป 
 -  หนังสือสัญญาใหที่ดินถือเปนใบรับ  อยูในบังคับตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสาร 
๒๘. (ข)  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และมาตรา ๑๐๔ แหงประมวลรัษฎากร การใหโดยไมมีคาตอบแทน
จึงตองเสียอากรแสตมป ในอัตรารอยละ ๐.๕  จากทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือราคา
ประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
แลวแตอยางใดจะมากกวา  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๖๙๕๗  ลงวันที่  ๑๓ ธันวาคม ๒๕๔๕) 



 ๑๙
   
 -  การให การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการ หรือ
รัฐวิสาหกิจ ใหแกวัดวาอาราม วัดบาทหลวงโรมันคาทอลิก หรือมัสยิดอิสลาม ที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวย
การนั้น  ตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสาร ๒๘. (ข) แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป  และมาตรา 
๑๐๔ แหงประมวลรัษฎากร  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๐๓๕  ลงวันที่ ๒๗  พฤษภาคม ๒๕๔๗) 
 -  กรณีการยกที่ดินใหวัด  เมื่อวัดยอมรับบริจาคที่ดินโดยไมมีคาตอบแทนตามสัญญาให (ท.ด.๑๔)  
วัดซึ่งเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจึงเปนผูออกใบรับและเปนผูที่ตองเสียอากรตามลักษณะแหงตราสารที่
กําหนด  หากฝายที่ตองเสียอากรเปนวัดวาอาราม  อากรเปนอันไมตองเสีย  วัดซึ่งเปนฝายที่จะตองเสียอากร  
จึงไดรับการยกเวนอากรตามมาตรา  ๑๒๑  แหงประมวลรัษฎากร  
               ดังนั้น  กรณีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหโดยเสนหาไมมีคาตอบแทน  หากฝายผูรับโอนซึ่งเปน
ฝายที่ตองเสียอากรไดรับยกเวนอากรตามกฎหมาย  พนักงานเจาหนาที่ไมตองเรียกเก็บอากรแสตมป  เชน 
กรณีการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยไมมีคาตอบแทนใหแก  สวนราชการ สภากาชาดไทย  วัด  มัสยิด  หรือ
องคการศาสนาอื่นในราชอาณาจักรซึ่งเปนนิติบุคคล  เปนตน  เนื่องจากหนวยงานที่รับโอนดังกลาวไดรับ
การยกเวนอากรตามมาตรา  ๑๒๑  แหงประมวลรัษฎากร    
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว  ๓๔๔๓๒  ลงวันที่  ๑๐  พฤศจิกายน  ๒๕๔๘) 

-  กรณีการให  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทนใน
กรณีที่มีผูรับ  อยูในหลักเกณฑตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสาร  ๒๘.  (ข)  แหงประมวล
รัษฎากร  โดยผูรับโอนเปนผูออกใบรับและเปนผูที่ตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสารที่กําหนด  
ตามประมวลรัษฎากร   แตหากฝายที่ตองเสียอากรเปนรัฐบาล  เจาพนักงานผูกระทํางานของรัฐบาลโดย
หนาที่  ฯลฯ  อากรเปนอันไมตองเสียตามมาตรา  ๑๒๑  แหงประมวลรัษฎากร  

  กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินซึ่งเปนกรณีที่ไมมีผูรับ  เชน  ใหที่ดินเปนทางสาธารณประโยชน  ฯลฯ  ไมตองเรียกเก็บอากรแสตมป 
 (หนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค  ๐๗๐๖/ว ๑๐๘๓๗  ลงวันที่  ๒๗  ธันวาคม  ๒๕๔๘  เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๐๐๙๔๕  ลงวันที่  ๑๓  มกราคม  ๒๕๔๙) 
                                   

---------------------------------- 
 
 
 
 
 
 
 



 ๒๐
   
 
 

ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวย การจดทะเบียนประเภทให กรรมสิทธิ์รวม และโอนมรดก (สินสมรส) 

พ.ศ. ๒๕๑๙ 
 
 โดยที่บทบัญญัติบรรพ ๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงไดใชบังคับโดยพระราชบัญญัติ
ใหใชบทบัญญัติบรรพ ๕ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พุทธศักราช ๒๔๗๗  ไดถูกยกเลิกโดย
พระราชบัญญัติใหใชบทบัญญัติบรรพ ๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ที่ไดตรวจชําระใหม พ.ศ. 
๒๕๑๙  และใหใชบทบัญญัติบรรพ ๕ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่ไดตรวจชําระใหมแทน 
 ฉะนั้น   เพื่อใหการปฏิบัติของพนักงานเจาหนาที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนประเภทให กรรมสิทธิ์รวม
และโอนมรดกอันเปนสินสมรสไดสอดคลองกับบทบัญญัติ มาตรา ๑๔๗๔ (๒)  แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ที่ไดตรวจชําระใหมดังกลาว กรมที่ดินจึงวางระเบียบไวดังตอไปนี้ 
 ขอ  ๑  ในกรณีที่ผูใหมีความประสงคจะยกทรัพยสินใหเปนสินสมรส ใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิบัติดังนี้ 
     (๑)  เร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) ใหใชช่ือประเภทวา “ให (สินสมรส)”  
หรือ  “กรรมสิทธิ์รวม (สินสมรส)”  และใหผูขอแสดงความประสงคไวในขอ ๖ วา “ผูใหยกทรัพยสินรายนี้
ใหเปนสินสมรส” 
     (๒)  หนังสือสัญญาให หรือบันทึกขอตกลง (กรรมสิทธิ์รวม) ใหระบุขอความเชนเดียวกับ (๑) 
     (๓)  สารบัญจดทะเบียนในโฉนด หนังสือรับรองการทําประโยชน หรือทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย (ท.อ.๑๓) ใหเขียนในชองประเภทการจดทะเบียนวา “ให (สินสมรส)”  หรือ 
“กรรมสิทธิ์รวม (สินสมรส)” 
 ขอ  ๒  ในกรณีที่ผูรับมรดกมาขอจดทะเบียนโอนมรดกโดยมีหนังสือพินัยกรรมแสดงไวใหเปน
สินสมรส  ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนในประเภท “โอนมรดก (สินสมรส)” โดยใหปรากฏใน
เร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑)  บันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก (ท.ด.๘)  
และสารบัญจดทะเบียนในโฉนด หนังสือรับรองการทําประโยชน หรือทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย (ท.อ.๑๓)  ทํานองเดียวกับ ขอ ๑  โดยอนุโลม 
 ขอ ๓  ใหยกเลิกคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๕/๒๔๙๙   ลงวันที่  ๒๑  กรกฎาคม ๒๔๙๙  และระเบียบการอื่น
ในสวนที่มีอยูแลวหรือขัดแยงกับระเบียบนี้ 
 ขอ ๔  ใหใชระเบียบนี้ตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 
     ประกาศ  ณ  วนัที่ ๒๒ พฤศจิกายน ๒๕๑๙ 
     (ลงชื่อ)       ระดม มหาศรานนท 
               (ร.ต.ท.ระดม มหาศรานนท)  
                อธิบดีกรมที่ดิน 








































































