
การจดทะเบียนบุริมสิทธ ิ
 
ความหมาย 
 บุริมสิทธิ  คือ  สิทธิเหนือทรัพยสินของลูกหนี้ในการที่จะไดรับชําระหนี้อันคางชําระแกตนจาก
ทรัพยสินนั้นกอนเจาหนี้อ่ืน ๆ  (ป.พ.พ. มาตรา ๒๕๑) 
 
กฎหมายและคําสั่งท่ีเก่ียวของ 
 -  ป.พ.พ. มาตรา ๒๕๑ - ๒๘๙   

-  คําสั่งกรมที่ดิน ที ่๒/๒๔๗๓  ลงวันที่  ๑๑ สิงหาคม  พ.ศ.๒๔๗๓ 
 
ประเภทการจดทะเบียน 
 -  บุริมสิทธิ  หมายถึง กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยกอใหเกิดบุริมสิทธิในมูลหนี้เหนือ
อสังหาริมทรัพยทั้งหมด   

-  บุริมสิทธิเฉพาะสวน  หมายถึง  กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยบางคนกอใหเกิดบุริมสิทธิในมูลหนี้
เหนืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนของตนเทานั้น 
 -  ปลอดบุริมสิทธิ  หมายถึง  กรณีที่บุริมสิทธิมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยทั้งแปลง  แตผูทรงบุริมสิทธิ
ยินยอมใหบุริมสิทธิเฉพาะสวนของบุคคลใดบุคคลหนึ่งพนจากบุริมสิทธิ  หรือกรณีที่มีการแบงแยกที่ดิน
แปลงที่ไดจดบุริมสิทธิไว  และผูทรงบุริมสิทธิตกลงใหที่ดินแปลงแบงแยกออกไปบางแปลงหรือแปลง
คงเหลือพนจากบุริมสิทธิ หรือกรณีเดิมจดบุริมสิทธิไวหลายแปลง  แตผูทรงบุริมสิทธิยินยอมใหที่ดินบาง
แปลงพนจากบุริมสิทธิ 

-  เลิกบุริมสิทธิ  และเลิกบุริมสิทธิเฉพาะสวน หมายถึง  อสังหาริมทรัพยไดมีการจดทะเบียน
บุริมสิทธิไว  ตอมาคูกรณีตกลงเลิกบุริมสิทธิเนื่องจากชําระหนี้ที่คางชําระหมดแลว 
 
สาระสําคัญ 
 -  บุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย  เกดิขึ้นจากมูลหนี้อยางใดอยางหนึ่ง  ดังตอไปนี้ คอื 
 ๑.  รักษาอสังหาริมทรัพย 
   ๒.  จางทําของเปนการงานทําขึ้นบนอสังหาริมทรัพย  
 ๓.  ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย (ป.พ.พ. มาตรา ๒๗๓) 

-  อสังหาริมทรัพยบนที่ดินซึ่งเจาหนี้สามารถยึดที่ดิน ตัวอยาง นายขาว ทําสัญญาจางเหมานายดํา
ปลูกเรือนในที่ดิน ภายหลังนายขาว ไมมีเงินใหตามสัญญา นายดํา ขอใหจดทะเบียนไววา นายขาวเปนลูกหนี้
ในการสรางเรือน  เจาพนักงานตองจดทะเบียนและแกทะเบียนหลังโฉนด  ดวยวิธีจัดทําคําขอ (ท.ด.๑) บันทึก
ขอตกลงบุริมสิทธิ (ท.ด.๑๖)  และรายการจดทะเบียนเปนไปตามคําสั่งกรมทะเบียนที่ดิน  ที่ ๒/๒๔๗๓ ลง
วันที่ ๑๑ สิงหาคม  ๒๔๗๓ 
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-  การซื้อขายอสังหาริมทรัพยตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๖ และ
สามารถจดทะเบียนบุริมสิทธิราคาคางชําระในทรัพยสินที่ซ้ือขายไดในขณะเดียวกัน  เมื่อมีการจดทะเบียน
บุริมสิทธิไว  จะปรากฏทางทะเบียนในโฉนดที่ดิน หากใครจะซื้อขายตอไป หรือรับจํานองยอมเห็นไดชัดวา
จะตองใชราคานั้นหรือชําระหนี้ราคานั้นกอนหนี้จํานอง  เนื่องจากการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลหนี้นั้น จะ
มีผลใหไดรับชําระหนี้กอนเจาหนี้จํานอง (ป.พ.พ. มาตรา ๒๘๗, ๒๘๘) 

-  คูกรณีตกลงจดเลิกบุริมสิทธิ เนื่องจากชําระหนี้ที่คางชําระหมดแลว กรณีจะขอจดเลิกบุริมสิทธิแต
ผูทรงบุริมสิทธิตาย  ถามีผูทรงบุริมสิทธิหลายคน  บางคนตาย  ผูทรงบุริมสิทธิที่เหลืออยูจดเลิกบุริมสิทธิได  
โดยนํามรณบัตรของคนที่ตายมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่  หากมีผูทรงบุริมสิทธิเพียงคนเดียวจะตองจด
ทะเบียนรับมรดกผูทรงบุริมสิทธิเสียกอน 
 -  โฉนดที่ดินไดจดทะเบียนบุริมสิทธิไวแลว  แมตามกฎหมายบุริมสิทธิจะมีอยูเหนือ
อสังหาริมทรัพยและครอบไปทั้งแปลงก็ตาม  เมื่อคูกรณีทุกฝายรวมทั้งผูทรงบุริมสิทธิยินยอมใหสวนใดสวน
หนึ่งปลอดจากบุริมสิทธิก็ยอมทําไดตามนัย ป.พ.พ. มาตรา ๗๑๗ วรรคสอง ประกอบกับมาตรา ๒๘๙  
ฉะนั้นการที่คูกรณีทุกฝายตกลงยินยอมกันใหที่ดินเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธิ์รวมปลอดจากบุริมสิทธิก็
ยอมทําไดโดยจดทะเบียนประเภท  “ปลอดบุริมสิทธิ”  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/๕๖๖๕  ลงวันที่  ๑๐ 
มีนาคม ๒๕๑๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่  มท ๐๖๐๘/ว ๖๓๒๖  ลงวันที่  ๑๘  มีนาคม ๒๕๑๓)   
 -  กรณีมีผูนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินยื่นคําขอจดทะเบียนบุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยในมูล
จางทําของเปนการงานทําขึ้นบนอสังหาริมทรัพย  โดยนํารายการประมาณราคาชั่วคราว  เชน  สัญญาจาง
เหมากอสรางอาคาร  เปนตน  มาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่  เพื่อใหลงทะเบียนไวกอนเริ่มลงมือทําการ  
ตามนัยมาตรา ๒๗๓ (๒)  ประกอบ ป.พ.พ. มาตรา ๒๘๖  ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนประเภท  
“บุริมสิทธิ ”  โดยคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ  (ท.ด.๑ , ท.ด.๑ ก.)  บันทึกขอตกลง (ท.ด.๑๖)  และ
การจดบันทึกรายการในสารบัญจดทะเบียนใหอนุโลมปฏิบัติตามตัวอยาง  สําหรับคาธรรมเนียมตามมาตรา  
๑๐๔ วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ประกอบกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ.๒๕๔๑)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว  ๓๖๘๑๔  ลงวันที่  ๓๐  พฤศจิกายน  ๒๕๔๘)   
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับบุริมสิทธิ 
 -  บุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย  เปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง  ซ่ึงอาจโอนกันไดเชนเดียวกับ
สิทธิจํานอง  การโอนบุริมสิทธิไมมีกฎหมายบังคับใหตองจดทะเบียน  แตถาไมจดทะเบียนจะยกขึ้นเปนขอ
ตอสูบุคคลภายนอกไมได ทั้งนี้ ตาม ป.พ.พ.มาตรา ๒๘๙ , ๓๐๕  และ ๗๔๖ เมื่อขอเท็จจริงในเรื่องนี้ปรากฏ
วา  ส. ภ. ว. พ. และ บ. เปนผูทรงบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินของ ร. (ลูกหนี้)  รวมกัน
เปนจํานวนเงิน  ๗๒,๐๐๐  บาท  ตามบันทึกขอตกลงกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  บันทึกขอตกลงบุริมสิทธิ
เฉพาะสวน  ประกอบกับบัญชีรายละเอียดตอทายบันทึกขอตกลงดังกลาว  และ  ส. ภ. ว. พ. ประสงคขอจด
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ทะเบียนโอนบุริมสิทธิเฉพาะสวนของตนที่มีอยูเหนือที่ดินดังกลาวใหแก บ. ผูทรงบุริมสิทธิรวมเปนผูทรง
บุริมสิทธิเพียงคนเดียว  สามารถดําเนินการได  โดยบันทึกขอตกลงคูกรณีไวเปนหลักฐานทํานองเดียวกับการ
จดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานอง  แลวจดทะเบียนในประเภท “โอนบุริมสิทธิเฉพาะสวน”  โดยจดบันทึก
ขอความดวยอักษรสีแดงลงไวขางคําขอฯ  (ท.ด.๑)  และในสารบัญจดทะเบียนชองเนื้อที่วา  “ส. ภ. ว. และ พ. 
โอนบุริมสิทธิเฉพาะสวนของตนใหแก บ. ผูทรงบุริมสิทธิรวม”  สําหรับคาธรรมเนียม เมื่อหนี้อันคางชําระ
ในมูลซ้ือขายในสวนของ ร. จดทะเบียนบุริมสิทธิไว ๗๒,๐๐๐  บาท  โดยมิไดแยกไววาผูทรงบุริมสิทธิแตละ
รายมีบุริมสิทธิในหนี้ดังกลาวจํานวนเทาใด แตตาม  ป.พ.พ. มาตรา  ๒๙๐,๓๐๐  บัญญัติใหเจาหนี้แตละคน
ชอบที่จะไดรับชําระหนี้เปนสวนเทา ๆ กัน ดังนั้น  เมื่อการโอนบุริมสิทธิดังกลาวเปนการโอนใหแกผูทรง
บุริมสิทธิรวม  โดยมีคาตอบแทนกันเปนเงิน  ๕๗,๖๐๐  บาท  ซ่ึงเทากับจํานวนบุริมสิทธิของผูทรงบุริมสิทธิ  
ผูโอนทั้ง ๔ คน  จึงตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๑  จากจํานวนเงิน  ๕๗,๖๐๐ บาท  ตามนัยมาตรา ๑๐๔ 
วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกับกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒ (๗) (ฉ)   
 สวนกรณีการโอนบุริมสิทธิหาก ร. ลูกหนี้ไมไดใหคํายินยอม  พนักงานเจาหนาที่จะรับจด
ทะเบียนไดหรือไม เห็นวา ตามมาตรา ๗๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กําหนดหามมิใหพนักงานเจาหนาที่
รับจดทะเบียนเฉพาะนิติกรรมที่คูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้นเปนโมฆะกรรม  แตการจดทะเบียนโอน
บุริมสิทธิเปนผลอันเนื่องมาจากการที่ไดมีการโอนสิทธิเรียกรองในหนี้บุริมสิทธิ  ซ่ึงตาม ป.พ.พ.มาตรา ๓๐๖ 
มิไดกลาววา  ถาลูกหนี้ไมไดรับแจงการโอนสิทธิเรียกรองหรือไมไดยินยอมดวย  จะทําใหการโอนไม
สมบูรณ  ผลที่จะเกิดจากการที่ลูกหนี้ไมไดรับแจงการโอนสิทธิเรียกรองหรือไมไดใหความยินยอมมีเพียงวา  
เจาหนี้ผูรับโอนจะยกขึ้นเปนขอตอสูลูกหนี้ไมไดเทานั้น จึงเห็นวาพนักงานเจาหนาที่สามารถรับจดทะเบียน
ได  แตในการจดทะเบียนใหอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมที่ดินที่ ๘/๒๔๗๗ ลงวันที่  ๑๖ ตุลาคม ๒๔๗๗ 
โดยบันทึกขอความลงไวในบันทึกขอตกลงโอนบุริมสิทธิเปนอีกขอหนึ่งวา  พนักงานเจาหนาที่ไดบอกแกผู
โอนและผูรับโอนใหบอกกลาวการโอนนี้ให ร. (ลูกหนี้) ทราบโดยลายลักษณอักษรแลว   
 
คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ 
 ๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๓๒/๒๔๙๓  เอาที่ดินปาไปจดทะเบียนซื้อขายกันตออําเภอโดยอางวาเปนที่
สวน จับจองบุกเบิกเอาเอง ซ่ึงไมเปนความจริง แมเจาหนาที่อําเภอจะจดทะเบียนบุริมสิทธิซ้ือขายใหก็ดี ก็
ตองถือวาเปนที่ดินซึ่งยังมิไดมีบุคคลไดมาตามกฎหมายที่ดิน…….. 
 ๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๗๐๑/๒๕๐๖ บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยนั้น ตองเปนการซื้อ
ขายที่ลงทะเบียนและบอกลงทะเบียนไวดวยวา ราคาหรือดอกเบี้ยในราคานั้นยังมิไดชําระ 
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 ๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๗๖๕/๒๕๒๒  บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยอันไดแกราคา
อสังหาริมทรัพยและดอกเบี้ยที่คางชําระนั้นจะมีผลเปนบุริมสิทธิก็ตอเมื่อไดจดทะเบียนบอกไวเมื่อมีการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  ถาไมไดจดทะเบียนก็ไมมีบุริมสิทธิแตอยางใด    
 ๔.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๑๙๕/๒๕๒๓  จําเลยซื้อที่ดินของโจทก  แตยังมิไดชําระราคาที่ดินทั้งหมด
ในวันจดทะเบียนโอนที่ดินที่ซ้ือขายกัน  โจทกจําเลยไดจดทะเบียนราคาสวนที่ยังคางชําระเปนหนี้บุริมสิทธิ
เหนือที่ดินที่ตกลงซื้อขายกันเพื่อเปนประกันการชําระหนี้คาที่ที่ดินที่จําเลยยังคางชําระ  อันทําใหโจทกมี
บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินนั้น  เพื่อเอาชําระหนี้กอนเจาหนี้อ่ืน ๆ ซ่ึงหากไดไมพอ
ชําระหนี้  โจทกก็มีสิทธิจะใหชําระหนี้ของตนจากทรัพยสินอื่นของจําเลยจนสิ้นเชิงได  หามีบทบัญญัติอ่ืนใด
ที่จะตัดทอนอํานาจของโจทกในฐานะเจาหนี้ที่จะบังคับชําระหนี้เอาจากทรัพยสินอื่นของลูกหนี้ไม  แม ป.
พ.พ. มาตรา ๒๘๙  จะไดบัญญัติวา “วาถึงผลแหงบุริมสิทธินอกจากที่บัญญัติไวในมาตรา ๒๘๑  ถึง ๒๘๘ นี้
แลว ทานใหนําบทบัญญัติทั้งหลายแหงลักษณะจํานองมาใชบังคับดวยตามแตกรณี”  ก็ตาม ก็มีความหมายแต
เพียงวาใหนํามาใชเทาที่ไมขัดกับตัวบทในลักษณะบุริมสิทธิ  ซ่ึงใหสิทธิแกโจทกในฐานะเจาหนี้ที่จะเอา
ชําระหนี้จากอสังหาริมทรัพยนั้นกอนเจาหนี้อ่ืนเทานั้น  เหตุดังกลาวจึงนําบทบัญญัติมาตรา ๗๓๓ มาใช
บังคับแกคดีไมได ดังนั้น หากยึดที่ดินที่จดทะเบียนบุริมสิทธิขายทอดตลาดยังไมพอชําระหนี้  มาตรา  
๒๗๓,๒๗๖ หามเพียงมิใหโจทกบังคับบุริมสิทธิเอาแกทรัพยสินอยางอื่นนอกจากที่ดินจดทะเบียนบุริมสิทธิ
ตามฟองเทานั้น  แตมิไดหามโจทกในอันที่จะยึดทรัพยสินอื่นของจําเลยมาชําระหนี้จนกวาจะครบอยาง
เจาหนี้สามัญ ศาลยอมพิพากษาใหโจทกมีสิทธิยึดทรัพยสินอื่นมาชําระหนี้จนกวาจะครบได    
 ๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๔๐๓/๒๕๒๗  โจทกไดรับชําระเงินคาที่ดินจากจําเลยครบถวนตามคํา
พิพากษาแลว  ยอมไมมีบุริมสิทธิสําหรับเอาชําระราคาและดอกเบี้ยในราคานั้นเหนือที่ดินดังกลาวอีกตาม
ป.พ.พ.มาตรา ๒๗๖  แมศาลมิไดพิพากษาบังคับใหโจทกไปจดทะเบียนถอนบุริมสิทธิเหนือที่ดิน ก็ตามเมื่อ
ปรากฏวาบุริมสิทธิที่มีเหนือที่ดินไมมีผลตอไป แลวโจทกก็ตองไปจดทะเบียนถอนบุริมสิทธิเหนือที่ดินเปน
การตอบแทนจําเลย  จําเลยมีสิทธิขอใหบังคับโจทกในคดีเดิมไดโดยไมจําตองฟองเปนคดีใหม  และมิใชเปน
กรณีบังคับเหนือคําพิพากษาหรือคําสั่งของศาลแตอยางใด 
 ๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๒๔๑/๒๕๓๒  โจทกเปนเจาหนี้ในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยโดยจําเลยคาง
ชําระราคาที่ดินแปลงที่โจทกนํายึด  โจทกจึงเปนผูมีบุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยดังกลาว  เมื่อโจทกไมได
บอกลงทะเบียนเกี่ยวกับราคาและดอกเบี้ยในราคาที่ยังคาชําระในชั้นลงทะเบียน  สัญญาซื้อขายที่ดิน
บุริมสิทธินั้นยอมสิ้นผลตาม ป.พ.พ. มาตรา ๒๘๘ ผูรองเขาเฉลี่ยในที่ดินหรือเงินที่ขายหรือจําหนายที่ดินนั้น
ได……………… 
 ๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๒๘๐/๒๕๓๔  หนี้ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตาม
ยอมระหวางผูรองกับจําเลยที่ ๓  เปนหนี้สมยอมกัน ทําขึ้นโดยที่มิไดเปนหนี้กันจริงเพื่อชวยเหลือมิใหโจทก  
และเจาหนี้อ่ืนบังคับชําระหนี้เอาจากทรัพยสินของจําเลยที่ ๓ ได  จึงถือไมไดวาผูรองเปนเจาหนี้ตามคํา
พิพากษาของจําเลยที่ ๓  ที่มีสิทธิยื่นคําขอ  เพื่อใหศาลมีคําสั่งใหตนเขาเฉลี่ยในทรัพยสินหรือเงินที่ขายหรือ
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จําหนายทรัพยสินนั้นได  และผูรองมิใชเปนผูมีสิทธิอันไดจดทะเบียนไวโดยชอบหรือเปนผูที่ไดยื่นคํารอง
ขอตามมาตรา ๒๘๘,๒๘๙ และ ๒๙๐ แหง ป.วิ.พ. ผูรองจึงมิใชเปนผูที่มีสวนไดเสียในวิธีการบังคับคดีอัน
เกี่ยวดวยทรัพยสินคดีนี้ตามมาตรา ๒๘๐ แหง ป.วิ.พ. ผูรองยอมไมมีอํานาจมายื่นคํารองขอใหเพิกถอนการ
ขายทอดตลาด 
 ๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๗๙๑/๒๕๓๖  เจาหนี้ไดกอสรางอาคารขึ้นบนที่ดินของจําเลยตามสัญญาจาง
เหมาระหวางเจาหนี้กับจําเลยทําใหราคาที่ดินของจําเลยในปจจุบันสูงขึ้น หนี้คากอสรางจึงมีอยูเปนคุณแก
เจาหนี้ ทําใหเจาหนี้มีบุริมสิทธิในมูลจางทําของเหนือที่ดินของจําเลยในหนี้คากอสรางดังกลาวแตตาม ป.
พ.พ.มาตรา ๒๘๖  เจาหนี้ตองทําราคาประมาณราคาชั่วคราวไปบอกลงทะเบียนไวกอนเร่ิมลงมือทําการ
กอสรางอาคารเพื่อใหมีผลสมบูรณเปนบุริมสิทธิพิเศษใชยันเจาหนี้อ่ืน ในการที่จะไดรับชําระหนี้เหนือที่ดิน
ของจําเลยตอไปกอนเจาหนี้อ่ืน เมื่อหนี้คากอสรางอาคารดังกลาวมิไดจดทะเบียนไวตามมาตรา ๒๘๖  เจาหนี้
จึงไมมีบุริมสิทธิพิเศษเหนือที่ดินของจําเลยและไมมีสิทธิไดรับชําระหนี้กอนเจาหนี้อ่ืน  ดังนั้น  จึงถือไมได
วาเจาหนี้เปนเจาหนี้มีประกันตามความหมายในมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พ.ศ.๒๔๘๓  เจาหนี้
อยูในฐานะที่ขอรับชําระหนี้จากกองทรัพยสินของจําเลยไดอยางเจาหนี้สามัญตามมาตรา ๑๓๐ (๘)   
 ๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๕๘๗/๒๕๓๗  แมกฎหมายมิไดบัญญัติไวแจงชัดวาผูรับฝากสินคาหรือ
ผูรักษาทรัพยมีสิทธิรับชําระหนี้กอนหรือหลังผูรับจํานําใบรับฝากสินคาและใบประทวนสินคาเพียงใดก็
ตามแตเมื่อผูรับจํานําไมอาจใชสิทธิในฐานะผูมีบุริมสิทธิในลําดับที่หนึ่งตอผูรับฝากสินคาหรือผูรักษาทรัพยได  
เนื่องจากขณะรับจํานํา ผูรับจํานําทราบแลววา  ผูรับฝากหรือรักษาทรัพยเปนผูรับฝากสินคาไวกอนแลวทั้ง
เปนการรับฝากสินคาเพื่อประโยชนแกผูรับจํานํานั้นเองดวย  ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๒๗๘ วรรคสองจึงถือไดวา
ผูรับฝากสินคาหรือผูรักษาทรัพยยอมมีบุริมสิทธิดีกวาผูรับจํานํา  และมีสิทธิไดรับชําระหนี้กอนผูรับจํานํา 
 
คาธรรมเนียม 
 -  การจดทะเบียนบุริมสิทธิเรียกเก็บคาจดทะเบียนบุริมสิทธิรอยละ ๑ แตอยางสูงไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐  บาท  
คาจดทะเบียนบุริมสิทธิสําหรับการใหสินเชื่อเพื่อการเกษตรของสถาบันการเงินที่รัฐมนตรีกําหนด รอยละ 
๐.๕  แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท คาจดทะเบียนบุริมสิทธิสําหรับกรณีที่องคการบริหารสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย บริษัทจํากัดที่สถาบันการเงินตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งองคการบริหารสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย พ.ศ.๒๕๔๐ จัดตั้งขึ้นเพื่อดําเนินการบริหารสินเชื่ออสังหาริมทรัพย  โดยความเห็นชอบของ
ธนาคารแหงประเทศไทยเปนผูขอจดทะเบียนใหเรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพยที่คณะกรรมการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย กําหนดรอยละ ๐.๐๑  แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๔๗ 
(พ.ศ.๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.๒๔๙๗   ขอ ๒ (๗) (ฉ) 
(ช) (ซ)  
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 -  การจดเลิกบุริมสิทธิ  ปลอดบุริมสิทธิ เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนในประเภทไมมีทุนทรัพย 
แปลงละ ๕๐ บาท ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ฑ) 
 
ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย และอากรแสตมป 
 -  การจดทะเบียนบุริมสิทธิ  เปนการจดทะเบียนสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้ที่คางชําระกอนเจาหนี้อ่ืน  
จึงไมมีกรณีที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย  และอากรแสตมป 
   -  การจดทะเบียนขายโดยผูซ้ือผูขายตกลงชําระราคาซื้อขายกันบางสวนที่เหลือจดทะเบียนบุริมสิทธิ
ไว  กรณีผูขายเปนบุคคลธรรมดา หางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคลเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก  
ณ  ที่จาย  จากราคาประเมินทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด  ถาผูขาย
เปนนิติบุคคลเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย รอยละ ๑ จากราคาประเมินทุนทรัพยฯ หรือราคาซื้อขาย
แลวแตอยางใดจะสูงกวา  สวนการเรียกเก็บอากรแสตมป ไมวาผูขายจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็
ตามใหเรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพยหรือราคาซื้อขายทั้งหมดแลวแตอยางใดจะสูงกวา  (หนังสือ
กรมสรรพากร  ดวนมาก ที่ กค ๐๘๐๒/๗๕๖ ลงวันที่ ๑๘ มกราคม ๒๕๒๘  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่ 
มท  ๐๗๐๘/ว  ๒๖๓๑  ลงวันที่  ๓๑  มกราคม  ๒๕๒๘)  
 -  เร่ืองอากรแสตมป กรณีการรับจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลจางทําของเปนการงานทําขึ้นบน
อสังหาริมทรัพย  ดังนี้ 
         (๑)  สัญญาจางเหมากอสรางที่คูสัญญานํามาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่  เพื่อประกอบการขอจด
ทะเบียนบุริมสิทธิในมูลจางทําของเปนการงานทําขึ้นบนอสังหาริมทรัพย  เขาลักษณะแหงตราสาร  ๔.  จาง
ทําของ  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป  ดังนั้น  ผูรับจางตองเสียอากรในอัตรา  ๑  บาท  ทุกจํานวนเงิน  ๑,๐๐๐  
บาท  หรือเศษของ  ๑,๐๐๐  บาท  แหงสินจางที่กําหนดไว  กรณีสัญญาจางทําของที่คูสัญญานํามาแสดงตอ
พนักงานเจาหนาที่ยังไมไดปดอากรแสตมปตามลักษณะดังกลาว  เจาพนักงานที่ดินควรแจงใหผูจดบุริมสิทธิ
นําตราสารไปปดแสตมปใหบริบูรณถูกตองตามประมวลรัษฎากร   กอนรับจดทะเบียนบุริมสิทธิ 
 (๒)  การจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลจางทําของเปนการงานทําขึ้นบนอสังหาริมทรัพยตาม ป.
พ.พ. มาตรา  ๒๗๓ (๒)  ไมอยูในบังคับตองเสียอากรแสตมปใบรับ  พนักงานเจาหนาที่จึงไมตองเรียกเก็บ
อากรแสตมปใบรับ   
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว  ๑๗๒๔๕  ลงวันที่  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๔๙ ) 

 

 

 

 



 
 

๗

คําสั่งท่ี ๒/๒๔๗๓ 
----------------- 

 ดวยเรื่องจดทะเบียนบุริมสิทธิ ทรัพยสิทธิ และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยซ่ึงได
ประกาศอีกครั้งหนึ่งเมื่อวันที่ ๒๘ มิถุนายน ปนี้นั้น จะเห็นไดจากคําปรารภวา  “ที่ดินซึ่งมีโฉนดแผนที่แลว
นั้น  กระทรวงเกษตราธิการไดเปนเจาหนาที่ดําเนินการอยูแลว แตสวนที่ดินที่มีหนังสือสําคัญอยางเกาหรือที่
ไมมีหนังสือสําคัญนั้น เปนหนาที่ของนายอําเภอทองที่เปนผูจัดการทําอยูตามเดิม” ประกาศฉบับใหมนี้มีงาน
ซ่ึงเจาพนักงานที่ดินจะตองทําเพิ่มขึ้นจากเดิมก็คือ 
 ๑)  ทําสัญญาและจดทะเบียนที่ดินในที่ดินซึ่งมีตราจองแลว (ขอ ๒) 
 ๒)  ที่ดินซึ่งมีหนังสือสําคัญอยางเกาหรือไมมีหนังสือสําคัญซึ่งอําเภอทําอยูแตเดิม  ถาหากจะมีการ
ทําสัญญากันอีก  เจาพนักงานที่ดินจะตองใหเจาของที่ดินขอหนังสือสําหรับที่ดินเสียกอน แลวจึงทําสัญญา
และจดทะเบียนตอไป 
          ๓)  การจดทะเบียนบุริมสิทธิ ทรัพยสิทธิ และนิติกรรมนั้น หมายความวาสิทธิที่กลาวมาแลว
เกี่ยวกับที่ดิน และที่ดินซึ่งจะใหรับหนังสือสําคัญใหมนั้นก็คงทําตามหลักเดิมที่ไดทําอยู คือเกี่ยวกับที่ดินที่มี
โฉนดแลวนั้นเอง  แตในขอนี้มีเจาพนักงานที่ดินบางคนสงสัยวิธีดําเนินการ  และบางคนเขาใจวาพึงมีหนาที่
จะตองทําตามประกาศฉบับที่กลาวถึงนี้  จึงจําตองวางหลักงานไวใหทราบดวย 
 ก. อสังหาริมทรัพยบนที่ดินซึ่งเจาหนี้สามารถยึดที่ดิน  ตัวอยาง นายขาว ทําสัญญาเหมานาย
ดําปลูกเรือนในที่  ภายหลังนายขาวไมมีเงินใหตามสัญญา นายดําขอใหจดทะเบียนไววา นายขาวเปนลูกหนี้
ในการสรางเรือน  เจาพนักงานตองจดทะเบียนและแกทะเบียนหลังโฉนดดวย 

 ข. อสังหาริมทรัพยบนดินแตไมเกี่ยวกับที่ดิน  และเจาหนี้ไมสามารถยึดที่ดินได  ตัวอยางเชน 
นายดําปลูกเรือนขึ้นในที่ซ่ึงเชาจากนายแดง  ไมมีขอสัญญาวาใหเรือนเปนสิทธิแกนายแดงเมื่อใด  นายดําจํานอง
เรือนแกนายขาว  เจาพนักงานที่ดินตองทําสัญญาจํานองแลวเก็บสัญญานั้นไวในเรื่อง  ไมตองแกทะเบียน
หลังโฉนด ไมตองแกสารบัญรายชื่อสารบัญที่ดิน ถางานเชนนี้มีมากใหมีไวตางหากเลมหนึ่ง บัญชีนี้ไดทํา
ตัวอยางสงมาดวยแลว ขอสําคัญในเรื่องเชนนี้ตองบันทึกความยินยอมของเจาของที่ดินไวในเรื่องดวยเสมอ  
เพราะถาจะดูเฉพาะทะเบียนที่มีอยูเราไมสามารถทราบไดวาเจาของที่ดินกับผูเชามีขอตกลงพิเศษกันอยางไรบาง 

  ๔)  คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนตราจอง  ใหเรียกอยางเดียวกับโฉนด  คาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนอสังหาริมทรัพยไมเกี่ยวกับที่ดิน (ตามขอ ข.)  ใหเรียกอยางเดียวกับโฉนด  แตคาแกทะเบียนหลัง
หนังสือสําคัญไมตองเรียก เพราะไมไดแก  

กรมทะเบยีนทีด่ิน 
กระทรวงเกษตราธิการ 

ส่ังมา ณ วันที ่๑๑ สิงหาคม  พุทธศักราช  ๒๔๗๓ 
      (ลงนาม)  พระยาสุรเกษตรโศภน 

อธิบดี 


