
การจดทะเบียนบุริมสิทธ ิ
 
ความหมาย 
 บุริมสิทธิ  คือ  สิทธิเหนือทรัพยสินของลูกหนี้ในการที่จะไดรับชําระหนี้อันคางชําระแกตนจาก
ทรัพยสินนั้นกอนเจาหนี้อ่ืน ๆ  (ป.พ.พ. มาตรา ๒๕๑) 
 
กฎหมายและคําสั่งท่ีเก่ียวของ 
 -  ป.พ.พ. มาตรา ๒๕๑ - ๒๘๙   

-  คําสั่งกรมที่ดิน ที ่๒/๒๔๗๓  ลงวันที่  ๑๑ สิงหาคม  พ.ศ.๒๔๗๓ 
 
ประเภทการจดทะเบียน 
 -  บุริมสิทธิ  หมายถึง กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยกอใหเกิดบุริมสิทธิในมูลหนี้เหนือ
อสังหาริมทรัพยทั้งหมด   

-  บุริมสิทธิเฉพาะสวน  หมายถึง  กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยบางคนกอใหเกิดบุริมสิทธิในมูลหนี้
เหนืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนของตนเทานั้น 
 -  ปลอดบุริมสิทธิ  หมายถึง  กรณีที่บุริมสิทธิมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยทั้งแปลง  แตผูทรงบุริมสิทธิ
ยินยอมใหบุริมสิทธิเฉพาะสวนของบุคคลใดบุคคลหนึ่งพนจากบุริมสิทธิ  หรือกรณีที่มีการแบงแยกที่ดิน
แปลงที่ไดจดบุริมสิทธิไว  และผูทรงบุริมสิทธิตกลงใหที่ดินแปลงแบงแยกออกไปบางแปลงหรือแปลง
คงเหลือพนจากบุริมสิทธิ หรือกรณีเดิมจดบุริมสิทธิไวหลายแปลง  แตผูทรงบุริมสิทธิยินยอมใหที่ดินบาง
แปลงพนจากบุริมสิทธิ 

-  เลิกบุริมสิทธิ  และเลิกบุริมสิทธิเฉพาะสวน หมายถึง  อสังหาริมทรัพยไดมีการจดทะเบียน
บุริมสิทธิไว  ตอมาคูกรณีตกลงเลิกบุริมสิทธิเนื่องจากชําระหนี้ที่คางชําระหมดแลว 
 
สาระสําคัญ 
 -  บุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย  เกดิขึ้นจากมูลหนี้อยางใดอยางหนึ่ง  ดังตอไปนี้ คอื 
 ๑.  รักษาอสังหาริมทรัพย 
   ๒.  จางทําของเปนการงานทําขึ้นบนอสังหาริมทรัพย  
 ๓.  ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย (ป.พ.พ. มาตรา ๒๗๓) 

-  อสังหาริมทรัพยบนที่ดินซึ่งเจาหนี้สามารถยึดที่ดิน ตัวอยาง นายขาว ทําสัญญาจางเหมานายดํา
ปลูกเรือนในที่ดิน ภายหลังนายขาว ไมมีเงินใหตามสัญญา นายดํา ขอใหจดทะเบียนไววา นายขาวเปนลูกหนี้
ในการสรางเรือน  เจาพนักงานตองจดทะเบียนและแกทะเบียนหลังโฉนด  ดวยวิธีจัดทําคําขอ (ท.ด.๑) บันทึก
ขอตกลงบุริมสิทธิ (ท.ด.๑๖)  และรายการจดทะเบียนเปนไปตามคําสั่งกรมทะเบียนที่ดิน  ที่ ๒/๒๔๗๓ ลง
วันที่ ๑๑ สิงหาคม  ๒๔๗๓ 
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-  การซื้อขายอสังหาริมทรัพยตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖ และ
สามารถจดทะเบียนบุริมสิทธิราคาคางชําระในทรัพยสินที่ซ้ือขายไดในขณะเดียวกัน  เมื่อมีการจดทะเบียน
บุริมสิทธิไว  จะปรากฏทางทะเบียนในโฉนดที่ดิน หากใครจะซื้อขายตอไป หรือรับจํานองยอมเห็นไดชัดวา
จะตองใชราคานั้นหรือชําระหนี้ราคานั้นกอนหนี้จํานอง  เนื่องจากการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลหนี้นั้น จะ
มีผลใหไดรับชําระหนี้กอนเจาหนี้จํานอง (ป.พ.พ. มาตรา ๒๘๗, ๒๘๘) 

-  คูกรณีตกลงจดเลิกบุริมสิทธิ เนื่องจากชําระหนี้ที่คางชําระหมดแลว กรณีจะขอจดเลิกบุริมสิทธิแต
ผูทรงบุริมสิทธิตาย  ถามีผูทรงบุริมสิทธิหลายคน  บางคนตาย  ผูทรงบุริมสิทธิที่เหลืออยูจดเลิกบุริมสิทธิได  
โดยนํามรณบัตรของคนที่ตายมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่  หากมีผูทรงบุริมสิทธิเพียงคนเดียวจะตองจด
ทะเบียนรับมรดกผูทรงบุริมสิทธิเสียกอน 
 -  โฉนดที่ดินไดจดทะเบียนบุริมสิทธิไวแลว  แมตามกฎหมายบุริมสิทธิจะมีอยูเหนือ
อสังหาริมทรัพยและครอบไปทั้งแปลงก็ตาม  เมื่อคูกรณีทุกฝายรวมทั้งผูทรงบุริมสิทธิยินยอมใหสวนใดสวน
หนึ่งปลอดจากบุริมสิทธิก็ยอมทําไดตามนัย ป.พ.พ. มาตรา ๗๑๗ วรรคสอง ประกอบกับมาตรา ๒๘๙  
ฉะนั้นการที่คูกรณีทุกฝายตกลงยินยอมกันใหที่ดินเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธิ์รวมปลอดจากบุริมสิทธิก็
ยอมทําไดโดยจดทะเบียนประเภท  “ปลอดบุริมสิทธิ”  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/๕๖๖๕  ลงวันที่  ๑๐ 
มีนาคม ๒๕๑๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๖๐๘/ว ๖๓๒๖  ลงวันที่  ๑๘  มีนาคม ๒๕๑๓)   
 -  กรณีมีผูนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินยื่นคําขอจดทะเบียนบุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยในมูล
จางทําของเปนการงานทําขึ้นบนอสังหาริมทรัพย  โดยนํารายการประมาณราคาชั่วคราว  เชน  สัญญาจาง
เหมากอสรางอาคาร  เปนตน  มาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่  เพื่อใหลงทะเบียนไวกอนเริ่มลงมือทําการ  
ตามนัยมาตรา ๒๗๓ (๒)  ประกอบ ป.พ.พ. มาตรา ๒๘๖  ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนประเภท  
“บุริมสิทธิ ”  โดยคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ  (ท.ด.๑ , ท.ด.๑ ก.)  บันทึกขอตกลง (ท.ด.๑๖)  และ
การจดบันทึกรายการในสารบัญจดทะเบียนใหอนุโลมปฏิบัติตามตัวอยาง  สําหรับคาธรรมเนียมตามมาตรา  
๑๐๔ วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ประกอบกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ.๒๕๔๑)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว  ๓๖๘๑๔  ลงวันที่  ๓๐  พฤศจิกายน  ๒๕๔๘)   
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับบุริมสิทธิ 
 -  บุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย  เปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง  ซ่ึงอาจโอนกันไดเชนเดียวกับ
สิทธิจํานอง  การโอนบุริมสิทธิไมมีกฎหมายบังคับใหตองจดทะเบียน  แตถาไมจดทะเบียนจะยกขึ้นเปนขอ
ตอสูบุคคลภายนอกไมได ทั้งนี้ ตาม ป.พ.พ.มาตรา ๒๘๙ , ๓๐๕  และ ๗๔๖ เมื่อขอเท็จจริงในเรื่องนี้ปรากฏ
วา  ส. ภ. ว. พ. และ บ. เปนผูทรงบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินของ ร. (ลูกหนี้)  รวมกัน
เปนจํานวนเงิน  ๗๒,๐๐๐  บาท  ตามบันทึกขอตกลงกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  บันทึกขอตกลงบุริมสิทธิ
เฉพาะสวน  ประกอบกับบัญชีรายละเอียดตอทายบันทึกขอตกลงดังกลาว  และ  ส. ภ. ว. พ. ประสงคขอจด
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ทะเบียนโอนบุริมสิทธิเฉพาะสวนของตนที่มีอยูเหนือที่ดินดังกลาวใหแก บ. ผูทรงบุริมสิทธิรวมเปนผูทรง
บุริมสิทธิเพียงคนเดียว  สามารถดําเนินการได  โดยบันทึกขอตกลงคูกรณีไวเปนหลักฐานทํานองเดียวกับการ
จดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานอง  แลวจดทะเบียนในประเภท “โอนบุริมสิทธิเฉพาะสวน”  โดยจดบันทึก
ขอความดวยอักษรสีแดงลงไวขางคําขอฯ  (ท.ด.๑)  และในสารบัญจดทะเบียนชองเนื้อที่วา  “ส. ภ. ว. และ พ. 
โอนบุริมสิทธิเฉพาะสวนของตนใหแก บ. ผูทรงบุริมสิทธิรวม”  สําหรับคาธรรมเนียม เมื่อหนี้อันคางชําระ
ในมูลซ้ือขายในสวนของ ร. จดทะเบียนบุริมสิทธิไว ๗๒,๐๐๐  บาท  โดยมิไดแยกไววาผูทรงบุริมสิทธิแตละ
รายมีบุริมสิทธิในหนี้ดังกลาวจํานวนเทาใด แตตาม  ป.พ.พ. มาตรา  ๒๙๐,๓๐๐  บัญญัติใหเจาหนี้แตละคน
ชอบที่จะไดรับชําระหนี้เปนสวนเทา ๆ กัน ดังนั้น  เมื่อการโอนบุริมสิทธิดังกลาวเปนการโอนใหแกผูทรง
บุริมสิทธิรวม  โดยมีคาตอบแทนกันเปนเงิน  ๕๗,๖๐๐  บาท  ซ่ึงเทากับจํานวนบุริมสิทธิของผูทรงบุริมสิทธิ  
ผูโอนทั้ง ๔ คน  จึงตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๑  จากจํานวนเงิน  ๕๗,๖๐๐ บาท  ตามนัยมาตรา ๑๐๔ 
วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกับกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒ (๗) (ฉ)   
 สวนกรณีการโอนบุริมสิทธิหาก ร. ลูกหนี้ไมไดใหคํายินยอม  พนักงานเจาหนาที่จะรับจด
ทะเบียนไดหรือไม เห็นวา ตามมาตรา ๗๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กําหนดหามมิใหพนักงานเจาหนาที่
รับจดทะเบียนเฉพาะนิติกรรมที่คูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้นเปนโมฆะกรรม  แตการจดทะเบียนโอน
บุริมสิทธิเปนผลอันเนื่องมาจากการที่ไดมีการโอนสิทธิเรียกรองในหนี้บุริมสิทธิ  ซ่ึงตาม ป.พ.พ.มาตรา ๓๐๖ 
มิไดกลาววา  ถาลูกหนี้ไมไดรับแจงการโอนสิทธิเรียกรองหรือไมไดยินยอมดวย  จะทําใหการโอนไม
สมบูรณ  ผลที่จะเกิดจากการที่ลูกหนี้ไมไดรับแจงการโอนสิทธิเรียกรองหรือไมไดใหความยินยอมมีเพียงวา  
เจาหนี้ผูรับโอนจะยกขึ้นเปนขอตอสูลูกหนี้ไมไดเทานั้น จึงเห็นวาพนักงานเจาหนาที่สามารถรับจดทะเบียน
ได  แตในการจดทะเบียนใหอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมที่ดินที่ ๘/๒๔๗๗ ลงวันที่  ๑๖ ตุลาคม ๒๔๗๗ 
โดยบันทึกขอความลงไวในบันทึกขอตกลงโอนบุริมสิทธิเปนอีกขอหนึ่งวา  พนักงานเจาหนาที่ไดบอกแกผู
โอนและผูรับโอนใหบอกกลาวการโอนนี้ให ร. (ลูกหนี้) ทราบโดยลายลักษณอักษรแลว   
 
คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ 
 ๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๓๒/๒๔๙๓  เอาที่ดินปาไปจดทะเบียนซื้อขายกันตออําเภอโดยอางวาเปนที่
สวน จับจองบุกเบิกเอาเอง ซ่ึงไมเปนความจริง แมเจาหนาที่อําเภอจะจดทะเบียนบุริมสิทธิซ้ือขายใหก็ดี ก็
ตองถือวาเปนที่ดินซึ่งยังมิไดมีบุคคลไดมาตามกฎหมายที่ดิน…….. 
 ๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๗๐๑/๒๕๐๖ บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยนั้น ตองเปนการซื้อ
ขายที่ลงทะเบียนและบอกลงทะเบียนไวดวยวา ราคาหรือดอกเบี้ยในราคานั้นยังมิไดชําระ 
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 ๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๗๖๕/๒๕๒๒  บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยอันไดแกราคา
อสังหาริมทรัพยและดอกเบี้ยที่คางชําระนั้นจะมีผลเปนบุริมสิทธิก็ตอเมื่อไดจดทะเบียนบอกไวเมื่อมีการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  ถาไมไดจดทะเบียนก็ไมมีบุริมสิทธิแตอยางใด    
 ๔.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๑๙๕/๒๕๒๓  จําเลยซื้อที่ดินของโจทก  แตยังมิไดชําระราคาที่ดินทั้งหมด
ในวันจดทะเบียนโอนที่ดินที่ซ้ือขายกัน  โจทกจําเลยไดจดทะเบียนราคาสวนที่ยังคางชําระเปนหนี้บุริมสิทธิ
เหนือที่ดินที่ตกลงซื้อขายกันเพื่อเปนประกันการชําระหนี้คาที่ที่ดินที่จําเลยยังคางชําระ  อันทําใหโจทกมี
บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินนั้น  เพื่อเอาชําระหนี้กอนเจาหนี้อ่ืน ๆ ซ่ึงหากไดไมพอ
ชําระหนี้  โจทกก็มีสิทธิจะใหชําระหนี้ของตนจากทรัพยสินอื่นของจําเลยจนสิ้นเชิงได  หามีบทบัญญัติอ่ืนใด
ที่จะตัดทอนอํานาจของโจทกในฐานะเจาหนี้ที่จะบังคับชําระหนี้เอาจากทรัพยสินอื่นของลูกหนี้ไม  แม ป.
พ.พ. มาตรา ๒๘๙  จะไดบัญญัติวา “วาถึงผลแหงบุริมสิทธินอกจากที่บัญญัติไวในมาตรา ๒๘๑  ถึง ๒๘๘ นี้
แลว ทานใหนําบทบัญญัติทั้งหลายแหงลักษณะจํานองมาใชบังคับดวยตามแตกรณี”  ก็ตาม ก็มีความหมายแต
เพียงวาใหนํามาใชเทาที่ไมขัดกับตัวบทในลักษณะบุริมสิทธิ  ซ่ึงใหสิทธิแกโจทกในฐานะเจาหนี้ที่จะเอา
ชําระหนี้จากอสังหาริมทรัพยนั้นกอนเจาหนี้อ่ืนเทานั้น  เหตุดังกลาวจึงนําบทบัญญัติมาตรา ๗๓๓ มาใช
บังคับแกคดีไมได ดังนั้น หากยึดที่ดินที่จดทะเบียนบุริมสิทธิขายทอดตลาดยังไมพอชําระหนี้  มาตรา  
๒๗๓,๒๗๖ หามเพียงมิใหโจทกบังคับบุริมสิทธิเอาแกทรัพยสินอยางอื่นนอกจากที่ดินจดทะเบียนบุริมสิทธิ
ตามฟองเทานั้น  แตมิไดหามโจทกในอันที่จะยึดทรัพยสินอื่นของจําเลยมาชําระหนี้จนกวาจะครบอยาง
เจาหนี้สามัญ ศาลยอมพิพากษาใหโจทกมีสิทธิยึดทรัพยสินอื่นมาชําระหนี้จนกวาจะครบได    
 ๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๔๐๓/๒๕๒๗  โจทกไดรับชําระเงินคาที่ดินจากจําเลยครบถวนตามคํา
พิพากษาแลว  ยอมไมมีบุริมสิทธิสําหรับเอาชําระราคาและดอกเบี้ยในราคานั้นเหนือที่ดินดังกลาวอีกตาม
ป.พ.พ.มาตรา ๒๗๖  แมศาลมิไดพิพากษาบังคับใหโจทกไปจดทะเบียนถอนบุริมสิทธิเหนือที่ดิน ก็ตามเมื่อ
ปรากฏวาบุริมสิทธิที่มีเหนือที่ดินไมมีผลตอไป แลวโจทกก็ตองไปจดทะเบียนถอนบุริมสิทธิเหนือที่ดินเปน
การตอบแทนจําเลย  จําเลยมีสิทธิขอใหบังคับโจทกในคดีเดิมไดโดยไมจําตองฟองเปนคดีใหม  และมิใชเปน
กรณีบังคับเหนือคําพิพากษาหรือคําสั่งของศาลแตอยางใด 
 ๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๒๔๑/๒๕๓๒  โจทกเปนเจาหนี้ในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยโดยจําเลยคาง
ชําระราคาที่ดินแปลงที่โจทกนํายึด  โจทกจึงเปนผูมีบุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยดังกลาว  เมื่อโจทกไมได
บอกลงทะเบียนเกี่ยวกับราคาและดอกเบี้ยในราคาที่ยังคาชําระในชั้นลงทะเบียน  สัญญาซื้อขายที่ดิน
บุริมสิทธินั้นยอมสิ้นผลตาม ป.พ.พ. มาตรา ๒๘๘ ผูรองเขาเฉลี่ยในที่ดินหรือเงินที่ขายหรือจําหนายที่ดินนั้น
ได……………… 
 ๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๒๘๐/๒๕๓๔  หนี้ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตาม
ยอมระหวางผูรองกับจําเลยที่ ๓  เปนหนี้สมยอมกัน ทําขึ้นโดยที่มิไดเปนหนี้กันจริงเพื่อชวยเหลือมิใหโจทก  
และเจาหนี้อ่ืนบังคับชําระหนี้เอาจากทรัพยสินของจําเลยที่ ๓ ได  จึงถือไมไดวาผูรองเปนเจาหนี้ตามคํา
พิพากษาของจําเลยที่ ๓  ที่มีสิทธิยื่นคําขอ  เพื่อใหศาลมีคําสั่งใหตนเขาเฉลี่ยในทรัพยสินหรือเงินที่ขายหรือ
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จําหนายทรัพยสินนั้นได  และผูรองมิใชเปนผูมีสิทธิอันไดจดทะเบียนไวโดยชอบหรือเปนผูที่ไดยื่นคํารอง
ขอตามมาตรา ๒๘๘,๒๘๙ และ ๒๙๐ แหง ป.วิ.พ. ผูรองจึงมิใชเปนผูที่มีสวนไดเสียในวิธีการบังคับคดีอัน
เกี่ยวดวยทรัพยสินคดีนี้ตามมาตรา ๒๘๐ แหง ป.วิ.พ. ผูรองยอมไมมีอํานาจมายื่นคํารองขอใหเพิกถอนการ
ขายทอดตลาด 
 ๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๗๙๑/๒๕๓๖  เจาหนี้ไดกอสรางอาคารขึ้นบนที่ดินของจําเลยตามสัญญาจาง
เหมาระหวางเจาหนี้กับจําเลยทําใหราคาที่ดินของจําเลยในปจจุบันสูงขึ้น หนี้คากอสรางจึงมีอยูเปนคุณแก
เจาหนี้ ทําใหเจาหนี้มีบุริมสิทธิในมูลจางทําของเหนือที่ดินของจําเลยในหนี้คากอสรางดังกลาวแตตาม ป.
พ.พ.มาตรา ๒๘๖  เจาหนี้ตองทําราคาประมาณราคาชั่วคราวไปบอกลงทะเบียนไวกอนเร่ิมลงมือทําการ
กอสรางอาคารเพื่อใหมีผลสมบูรณเปนบุริมสิทธิพิเศษใชยันเจาหนี้อ่ืน ในการที่จะไดรับชําระหนี้เหนือที่ดิน
ของจําเลยตอไปกอนเจาหนี้อ่ืน เมื่อหนี้คากอสรางอาคารดังกลาวมิไดจดทะเบียนไวตามมาตรา ๒๘๖  เจาหนี้
จึงไมมีบุริมสิทธิพิเศษเหนือที่ดินของจําเลยและไมมีสิทธิไดรับชําระหนี้กอนเจาหนี้อ่ืน  ดังนั้น  จึงถือไมได
วาเจาหนี้เปนเจาหนี้มีประกันตามความหมายในมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.๒๔๘๓  เจาหนี้
อยูในฐานะที่ขอรับชําระหนี้จากกองทรัพยสินของจําเลยไดอยางเจาหนี้สามัญตามมาตรา ๑๓๐ (๘)   
 ๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๕๘๗/๒๕๓๗  แมกฎหมายมิไดบัญญัติไวแจงชัดวาผูรับฝากสินคาหรือ
ผูรักษาทรัพยมีสิทธิรับชําระหนี้กอนหรือหลังผูรับจํานําใบรับฝากสินคาและใบประทวนสินคาเพียงใดก็
ตามแตเมื่อผูรับจํานําไมอาจใชสิทธิในฐานะผูมีบุริมสิทธิในลําดับที่หนึ่งตอผูรับฝากสินคาหรือผูรักษาทรัพยได  
เนื่องจากขณะรับจํานํา ผูรับจํานําทราบแลววา  ผูรับฝากหรือรักษาทรัพยเปนผูรับฝากสินคาไวกอนแลวทั้ง
เปนการรับฝากสินคาเพื่อประโยชนแกผูรับจํานํานั้นเองดวย  ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๒๗๘ วรรคสองจึงถือไดวา
ผูรับฝากสินคาหรือผูรักษาทรัพยยอมมีบุริมสิทธิดีกวาผูรับจํานํา  และมีสิทธิไดรับชําระหนี้กอนผูรับจํานํา 
 
คาธรรมเนียม 
 -  การจดทะเบียนบุริมสิทธิเรียกเก็บคาจดทะเบียนบุริมสิทธิรอยละ ๑ แตอยางสูงไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐  บาท  
คาจดทะเบียนบุริมสิทธิสําหรับการใหสินเชื่อเพื่อการเกษตรของสถาบันการเงินที่รัฐมนตรีกําหนด รอยละ 
๐.๕  แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท คาจดทะเบียนบุริมสิทธิสําหรับกรณีที่องคการบริหารสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย บริษัทจํากัดที่สถาบันการเงินตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งองคการบริหารสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย พ.ศ.๒๕๔๐ จัดตั้งขึ้นเพื่อดําเนินการบริหารสินเชื่ออสังหาริมทรัพย  โดยความเห็นชอบของ
ธนาคารแหงประเทศไทยเปนผูขอจดทะเบียนใหเรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพยที่คณะกรรมการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย กําหนดรอยละ ๐.๐๑  แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๔๗ 
(พ.ศ.๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.๒๔๙๗   ขอ ๒ (๗) (ฉ) 
(ช) (ซ)  
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 -  การจดเลิกบุริมสิทธิ  ปลอดบุริมสิทธิ เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนในประเภทไมมีทุนทรัพย 
แปลงละ ๕๐ บาท ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ฑ) 
 
ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย และอากรแสตมป 
 -  การจดทะเบียนบุริมสิทธิ  เปนการจดทะเบียนสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้ที่คางชําระกอนเจาหนี้อ่ืน  
จึงไมมีกรณีที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย  และอากรแสตมป 
   -  การจดทะเบียนขายโดยผูซ้ือผูขายตกลงชําระราคาซื้อขายกันบางสวนที่เหลือจดทะเบียนบุริมสิทธิ
ไว  กรณีผูขายเปนบุคคลธรรมดา หางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคลเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก  
ณ  ที่จาย  จากราคาประเมินทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด  ถาผูขาย
เปนนิติบุคคลเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย รอยละ ๑ จากราคาประเมินทุนทรัพยฯ หรือราคาซื้อขาย
แลวแตอยางใดจะสูงกวา  สวนการเรียกเก็บอากรแสตมป ไมวาผูขายจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็
ตามใหเรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพยหรือราคาซื้อขายทั้งหมดแลวแตอยางใดจะสูงกวา  (หนังสือ
กรมสรรพากร  ดวนมาก ที่ กค ๐๘๐๒/๗๕๖ ลงวันที่ ๑๘ มกราคม ๒๕๒๘  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่ 
มท  ๐๗๐๘/ว  ๒๖๓๑  ลงวันที่  ๓๑  มกราคม  ๒๕๒๘)  
 -  เร่ืองอากรแสตมป กรณีการรับจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลจางทําของเปนการงานทําขึ้นบน
อสังหาริมทรัพย  ดังนี้ 
         (๑)  สัญญาจางเหมากอสรางที่คูสัญญานํามาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่  เพื่อประกอบการขอจด
ทะเบียนบุริมสิทธิในมูลจางทําของเปนการงานทําขึ้นบนอสังหาริมทรัพย  เขาลักษณะแหงตราสาร  ๔.  จาง
ทําของ  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป  ดังนั้น  ผูรับจางตองเสียอากรในอัตรา  ๑  บาท  ทุกจํานวนเงิน  ๑,๐๐๐  
บาท  หรือเศษของ  ๑,๐๐๐  บาท  แหงสินจางที่กําหนดไว  กรณีสัญญาจางทําของที่คูสัญญานํามาแสดงตอ
พนักงานเจาหนาที่ยังไมไดปดอากรแสตมปตามลักษณะดังกลาว  เจาพนักงานที่ดินควรแจงใหผูจดบุริมสิทธิ
นําตราสารไปปดแสตมปใหบริบูรณถูกตองตามประมวลรัษฎากร   กอนรับจดทะเบียนบุริมสิทธิ 
 (๒)  การจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลจางทําของเปนการงานทําขึ้นบนอสังหาริมทรัพยตาม ป.
พ.พ. มาตรา  ๒๗๓ (๒)  ไมอยูในบังคับตองเสียอากรแสตมปใบรับ  พนักงานเจาหนาที่จึงไมตองเรียกเก็บ
อากรแสตมปใบรับ   
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว  ๑๗๒๔๕  ลงวันที่  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๔๙ ) 
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คําสั่งท่ี ๒/๒๔๗๓ 
----------------- 

 ดวยเรื่องจดทะเบียนบุริมสิทธิ ทรัพยสิทธิ และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยซ่ึงได
ประกาศอีกครั้งหนึ่งเมื่อวันที่ ๒๘ มิถุนายน ปนี้นั้น จะเห็นไดจากคําปรารภวา  “ที่ดินซึ่งมีโฉนดแผนที่แลว
นั้น  กระทรวงเกษตราธิการไดเปนเจาหนาที่ดําเนินการอยูแลว แตสวนที่ดินที่มีหนังสือสําคัญอยางเกาหรือที่
ไมมีหนังสือสําคัญนั้น เปนหนาที่ของนายอําเภอทองที่เปนผูจัดการทําอยูตามเดิม” ประกาศฉบับใหมนี้มีงาน
ซ่ึงเจาพนักงานที่ดินจะตองทําเพิ่มขึ้นจากเดิมก็คือ 
 ๑)  ทําสัญญาและจดทะเบียนที่ดินในที่ดินซึ่งมีตราจองแลว (ขอ ๒) 
 ๒)  ที่ดินซึ่งมีหนังสือสําคัญอยางเกาหรือไมมีหนังสือสําคัญซึ่งอําเภอทําอยูแตเดิม  ถาหากจะมีการ
ทําสัญญากันอีก  เจาพนักงานที่ดินจะตองใหเจาของที่ดินขอหนังสือสําหรับที่ดินเสียกอน แลวจึงทําสัญญา
และจดทะเบียนตอไป 
          ๓)  การจดทะเบียนบุริมสิทธิ ทรัพยสิทธิ และนิติกรรมนั้น หมายความวาสิทธิที่กลาวมาแลว
เกี่ยวกับที่ดิน และที่ดินซึ่งจะใหรับหนังสือสําคัญใหมนั้นก็คงทําตามหลักเดิมที่ไดทําอยู คือเกี่ยวกับที่ดินที่มี
โฉนดแลวนั้นเอง  แตในขอนี้มีเจาพนักงานที่ดินบางคนสงสัยวิธีดําเนินการ  และบางคนเขาใจวาพึงมีหนาที่
จะตองทําตามประกาศฉบับที่กลาวถึงนี้  จึงจําตองวางหลักงานไวใหทราบดวย 
 ก. อสังหาริมทรัพยบนที่ดินซึ่งเจาหนี้สามารถยึดที่ดิน  ตัวอยาง นายขาว ทําสัญญาเหมานาย
ดําปลูกเรือนในที่  ภายหลังนายขาวไมมีเงินใหตามสัญญา นายดําขอใหจดทะเบียนไววา นายขาวเปนลูกหนี้
ในการสรางเรือน  เจาพนักงานตองจดทะเบียนและแกทะเบียนหลังโฉนดดวย 

 ข. อสังหาริมทรัพยบนดินแตไมเกี่ยวกับที่ดิน  และเจาหนี้ไมสามารถยึดที่ดินได  ตัวอยางเชน 
นายดําปลูกเรือนขึ้นในที่ซ่ึงเชาจากนายแดง  ไมมีขอสัญญาวาใหเรือนเปนสิทธิแกนายแดงเมื่อใด  นายดําจํานอง
เรือนแกนายขาว  เจาพนักงานที่ดินตองทําสัญญาจํานองแลวเก็บสัญญานั้นไวในเรื่อง  ไมตองแกทะเบียน
หลังโฉนด ไมตองแกสารบัญรายชื่อสารบัญที่ดิน ถางานเชนนี้มีมากใหมีไวตางหากเลมหนึ่ง บัญชีนี้ไดทํา
ตัวอยางสงมาดวยแลว ขอสําคัญในเรื่องเชนนี้ตองบันทึกความยินยอมของเจาของที่ดินไวในเรื่องดวยเสมอ  
เพราะถาจะดูเฉพาะทะเบียนที่มีอยูเราไมสามารถทราบไดวาเจาของที่ดินกับผูเชามีขอตกลงพิเศษกันอยางไรบาง 

  ๔)  คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนตราจอง  ใหเรียกอยางเดียวกับโฉนด  คาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนอสังหาริมทรัพยไมเกี่ยวกับที่ดิน (ตามขอ ข.)  ใหเรียกอยางเดียวกับโฉนด  แตคาแกทะเบียนหลัง
หนังสือสําคัญไมตองเรียก เพราะไมไดแก  

กรมทะเบยีนทีด่ิน 
กระทรวงเกษตราธิการ 

ส่ังมา ณ วันที ่๑๑ สิงหาคม  พุทธศักราช  ๒๔๗๓ 
      (ลงนาม)  พระยาสุรเกษตรโศภน 

อธิบดี 


