
การจดทะเบียนเวนคืน 
 
 การเวนคืนมี ๒  กรณี  คือ การเวนคืนตามมาตรา  ๕  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และการเวนคืน  
ตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 
ความหมาย 
 “เวนคืน” (มาตรา ๕  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน) หมายถึง  การเวนคืนดวยความสมัครใจของ
เจาของที่ดิน  โดยการมอบที่ดินกลับคืนใหรัฐ  
 “เวนคืน”  (ตามมาตรา ๕  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐) 
หมายถึง กรณีที่รัฐมีความจําเปนที่จะตองไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยเพื่อกิจการใด ๆ  อันจําเปนเพื่อการอันเปน
สาธารณูปโภค  หรือการอันจําเปนในการปองกันประเทศ  หรือการไดมาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติหรือเพื่อการ
ผังเมือง  หรือเพื่อการพัฒนาการเกษตร  หรือการอุตสาหกรรม หรือเพื่อการปฏิรูปที่ดิน หรือเพื่อประโยชน
สาธารณะอยางอื่น ถามิไดตกลงในเรื่องการโอนไวเปนอยางอื่น  รัฐดําเนินการบังคับเวนคืน 
 
กฎหมายและระเบียบคําสั่งท่ีเก่ียวของ 
 ๑.  มาตรา  ๕  แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒.  คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๕/๒๕๑๐  ลงวันที่  ๒๐  พฤศจิกายน  ๒๕๑๐   
 ๓.  มาตรา  ๑๑, ๒๐, ๓๒  พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 ๔.  ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตาม
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑ 
 ๕.  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตาม
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๔ 
 
สาระสําคัญ 
 ๑.  การเวนคืนตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
 มาตรา  ๕  บัญญัติวา “ผูใดมีความประสงคเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐ  ใหยื่นคําขอเวนคืนตอ
พนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑” การเวนคืนตามมาตรานี้  เปนกรณีที่ผูมีสิทธิในที่ดินจะเวนคืนสิทธิใน
ที่ดินใหแกรัฐดวยความสมัครใจ โดยการมอบที่ดินกลับคืนใหรัฐ ซ่ึงมีวิธีการดําเนินการ ดังนี้ 
  (๑)  เมื่อมีผูประสงคจะเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐ  ใหนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือเอกสาร
หลักฐานสําหรับที่ดินมาแสดงและยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามแบบ ท.ด.๙ ระบุวาที่ดินแปลงใดจะ
เวนคืนใหแกรัฐดวยความสมัครใจ 
  (๒)  พนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบแลวที่ดินไมมีการจดทะเบียนภารผูกพัน หรือขัดของอยางอื่นให
ขีดเสนคูขนาดสีแดงดานหนาหนังสือสําคัญ ๆ นั้น ทั้งฉบับพนักงานเจาหนาที่และฉบับเจาของที่ดิน  หมายเหตุ
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อักษรแดงวา “การเวนคืนนี้เปนการเวนคืนตามมาตรา ๕ แหงประมวลกฎหมายที่ดินตามคําขอลงวันที่ …เดือน…… 
พ.ศ. .…”  แลวลงชื่อ  วัน เดือน ป  พรอมตําแหนงกํากับไว  และใหหมายเหตุดังกลาวในเอกสารอื่น ๆ  ดวย
อักษรสีแดงดวย 
  (๓)  โฉนดที่ดินเมื่อดําเนินการหมายเหตุ  แลวใหตัดโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินออกจากเลม
สวนที่ดินไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ใหขีดฆาชื่อผูครอบครองที่ดินและเขียนหมายเหตุดังกลาว ใน
ทะเบียนครอบครองที่ดินในชองหมายเหตุ แลวรายงานการเปลี่ยนแปลงไปกรมที่ดิน 
  (๔)  การแกสารบัญที่ดิน ใหขีดฆาชื่อเครื่องหมายที่ดิน ตลอดทั้งบรรทัดดวยหมึกสีแดง  เวนแตเลขที่ดิน
ไมตองขีดฆา  แตหมายเหตุในชองหมายเหตุวา “วาง” เมื่อมีการแบงแยกหรือออกโฉนดใหมใหใชเลขที่วางนี้ 
  (๕)   การลงบัญชี บ.ท.ด. ๒๑ และ บ.ท.ด. ๒๖ ใหลงในชองงานของสวนทะเบียนที่ดินประเภทไม
มีทุนทรัพยเฉพาะในชองราย  สวนชองบาทไมตองลงและระบุในชองหมายเหตุวา “เวนคืนตามมาตรา ๕ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน” (คําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๕/๒๕๑๐ ลงวันที่ ๒๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๐) 
 ๒.  การเวนคืนตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย 
 การเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้น  มีกฎหมายที่เกี่ยวของตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันหลายฉบับ ไดแก 
พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๔๗๗  แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๔๘๐ และพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  (ฉบับที่ ๓) 
พ.ศ. ๒๔๙๕  ซ่ึงตอมาถูกยกเลิกโดย พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๔๙๗  ซ่ึงใชบังคับมา
จนถึงวันที่  ๑๙  สิงหาคม ๒๕๓๐  ก็ถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. 
๒๕๓๐ และพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ ก็ไดมีการแกไขเพิ่มเติมอีกโดย
ประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติ  ฉบับที่  ๔๔ 
 การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อสรางหรือขยายทาง  การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อสรางทางพิเศษ  
และการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อการสาธารณูปโภคตามกฎหมายพิเศษตาง ๆ  เชน  พระราชบัญญัติการ
ชลประทานฯ  พระราชบัญญัติผังเมือง  พระราชบัญญัติการไฟฟาฯ  พระราชบัญญัติการรถไฟแหงประเทศไทย 
ฯลฯ กฎหมายพิเศษเหลานั้น ถามิไดตกลงในเรื่องการโอนไวเปนอยางอื่น ใหดําเนินการเวนคืนตามกฎหมาย
วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงหมายถึง พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ.๒๕๓๐ นั่นเอง 

๓.  ผลของการออกพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
 (๑)  กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนตกเปนของเจาหนาที่นับแตวันที่พระราชบัญญัติ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕  ใชบังคับ แตเจาหนาที่จะมีสิทธิเขาครอบครองหรือใช
อสังหาริมทรัพยนั้นไดตอเมื่อไดจายหรือวางเงินทดแทนแลว (มาตรา ๑๖) 
 ในกรณีการเวนคืนที่มีความจําเปนโดยเรงดวน  เพียงในชั้นพระราชกฤษฎีกาเจาหนาที่ก็มีสิทธิเขา
ครอบครองหรือใชอสังหาริมทรัพยไดแตตองจายหรือวางเงินทดแทนกอนเชนเดียวกัน 
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 (๒)  จํานอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอยางอื่นเหนืออสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนเปนอันสิ้นสุดลง  
โดยผูรับจํานอง ผูทรงบุริมสิทธิ  หรือบุคคลผูรับประโยชนจากทรัพยสิทธิดังกลาว  ยังคงมีสิทธิที่จะไดรับ
ชําระหนี้หรือรับการชดใชจากเงินคาทดแทนสําหรับอสังหาริมทรัพยนั้นอยูตอไป ฯลฯ (มาตรา ๑๖ วรรคสอง) 
 (๓)  หากมีการเวนคืนที่วัดหรือที่ธรณีสงฆใหถือวาพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยเปน
พระราชบัญญัติโอนกรรมสิทธิ์ที่วัดหรือที่ธรณีสงฆตามกฎหมายวาดวยคณะสงฆ   (มาตรา ๑๗) 
 
การโอนอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ.  ๒๕๓๐  มี  ๒  กรณี 
 (๑)  การตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน
ตามมาตรา  ๑๐  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  บัญญัติใหเจาหนาที่
เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนมีอํานาจตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพย  กําหนด
คาตอบแทน  และจายคาทดแทนใหแกเจาของที่ดินไดภายในกําหนดอายุของพระราชกฤษฎีกาฯ 
 แตถาพระราชกฤษฎีกาฯ  ไดหมดอายุลงแลว  ยอมมีผลทําใหอํานาจตกลงซื้อขายตามนัยดังกลาว
ส้ินสุดลงเชนกัน (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๐๒๗๖๐ ลงวันที่ ๒  กุมภาพันธ  ๒๕๓๖) 
 (๒)  กรณีมีการตราพระราชบัญญัติขึ้นเพื่อเวนคืนอสังหาริมทรัพยในทองที่ที่จะตองเวนคืนแลว  
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนตกเปนของเจาหนาที่เวนคืน นับแตวันที่พระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพยนั้นใชบังคับ ตามมาตรา  ๑๕  และมาตรา ๑๖ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ.๒๕๓๐ 
 ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินไดรับการแจงการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  
โดยการซื้อขายตามมาตรา  ๑๑  และมาตรา ๒๐ หรือเวนคืนตามมาตรา ๓๒ ใหดําเนินการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  โดยใหถือวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมาย  โดยมี
วิธีการบันทึกการขายที่ดิน การแบงขายที่ดิน  การเวนคืนที่ดิน การแบงเวนคืนที่ดิน  ตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวย
การแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
พ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑ และระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๔ 
 ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดแกไขหลักฐานทางทะเบียนไปตามที่เจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนแจงมาโดยการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนในหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินแลว  หากผลการรังวัดกันเขตสวนแบงขายหรือแบงเวนคืนของเจาหนาที่กรมที่ดิน ปรากฏวาเนื้อที่ที่
แบงขายหรือแบงเวนคืนแตกตางไปจากเนื้อที่ที่เจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่
เวนคืนแจงมา  พนักงานเจาหนาที่ตองดําเนินการ ดังนี้  
 (๑)  กรณีตามหลักฐานทางทะเบียนไดมีการแกไขที่ดินที่แบงขายหรือแบงเวนคืนตกเปนของ
เจาหนาที่เวนคืนนับแตวันที่พระราชบัญญัติเวนคืนใชบังคับแลว และใหถือวาไดมีการโอนกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยที่ซ้ือขายนับแตวันชําระเงินคาอสังหาริมทรัพย ดังนั้น ในการขอรังวัดกันเขตสวนที่แบงขาย
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หรือแบงเวนคืน  จึงตองใหผูที่เปนเจาของที่ดินในสวนที่เหลือและเจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมาย
จากเจาหนาที่เวนคืนยื่นคําขอรังวัดรวมกัน 
 (๒)   หากผลการรังวัดปรากฏวาเนื้อที่ที่แบงขายหรือแบงเวนคืนแตกตางไปจากเนื้อที่ที่เจาหนาที่
เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนแจงมา  ใหพนักงานเจาหนาที่แกไขเนื้อที่ในรายการ
บันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน  โดยใหขีดฆาเนื้อที่เดิมออกและลงเนื้อที่ที่ถูกตองลงไปแทน  แลวให
พนักงานเจาหนาที่คนปจจุบันลงลายมือช่ือพรอมดวยวัน  เดือน ป กํากับไว แลวกันเขตรูปแผนที่ใหถูกตอง
ตรงกัน  แตหากผลการรังวัดปรากฏวาการครอบครองไมตรงกับแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินดวย ก็ใหดําเนินการแกไขแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ตามนัยมาตรา  ๖๑  หรือ  ๖๙ 
ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  แลวแตกรณีเสียกอน  แลวจึงดําเนินการแกไขเนื้อที่ในรายการบันทึกการ
แบงขายหรือแบงเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ดังกลาว 
 (๓)  หากเจาหนาที่เวนคืนมีความประสงคจะขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกใหพนักงาน
เจาหนาที่ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกไปตามผลการรังวัดดังกลาวใหแกเจาหนาที่เวนคืนได  
และใหพนักงานเจาหนาที่คนปจจุบันบันทึกเครื่องหมายของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกในชอง
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน แลวลงลายมือพรอมดวย วัน เดือน 
ป กํากับไว 
 (๔)   เมื่อไดแกไขเนื้อที่ในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนตาม   (๒)  แลวถาเปนกรณีที่
เจาหนาที่เวนคืนไมขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือแจงการแกไขเนื้อที่
ดังกลาวใหเจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนทราบ  แตถาเปนกรณีที่เจาหนาที่
เวนคืนขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาที่ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยก
ใหแกเจาหนาที่เวนคืนตาม  (๓)  โดยไมตองแจงการแกไขเนื้อที่ใหเจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมาย
จากเจาหนาที่เวนคืนทราบอีก  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๐๑๕๙๘ ลงวันที่ ๒๔ มกราคม ๒๕๓๘) 
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับการเวนคืน 
 ๑.  เมื่อไดมี พ.ร.บ เวนคืนอสังหาริมทรัพยในทองที่…… จังหวัดนครสวรรค พ.ศ. ๒๕๒๖  ออกใช
บังคับแลว  ที่ดินที่ถูกเวนคืนยอมตกเปนของกรมเจาทาแลวนับแตวันที่ พ.ร.บ. ดังกลาวออกใชบังคับ  ทั้งนี้
เปนการตกไปโดยผลของกฎหมายโดยไมตองมีการจดทะเบียน  เพียงแตเจาหนาที่จะมีสิทธิเขาครอบครอง
ที่ดินนั้นได  ก็ตอเมื่อไดใชเงินหรือวางเงินคาทดแทนตามที่กฎหมายกําหนดไวแลว ตามนัยมาตรา  ๑๐  แหง 
พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ.๒๔๙๗  และกรณีเชนนี้ไมมีกฎหมายบังคับวาตองมีการจด
ทะเบียน การจดทะเบียนเวนคืนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนแตเพียงการจดแจงใหทราบวาที่ดินแปลง
ใดไดมี พ.ร.บ. เวนคืนเพื่อเปนหลักฐานในทางทะเบียนเทานั้น  ดังนั้น เมื่อที่ดินที่ถูกเวนคืนตาม  พ.ร.บ.  
เวนคืนอสังหาริมทรัพยในทองที่………จังหวัดนครสวรรค  พ.ศ.๒๕๒๖ ตกเปนของกรมเจาทาโดยผลของ
กฎหมายแลว  จึงไมมีความจําเปนตองใหผูมีสิทธิในที่ดินโดยชอบดวยกฎหมายที่ไมมีหนังสือแสดงสิทธิใน
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ที่ดิน  เชน  ที่ดินมือเปลา ที่ดินที่มี  ส.ค.๑  หรือที่ดินที่มีแตหลักฐาน ภบท. ๕  มาขอออกหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินเพื่อจดทะเบียนเวนคืนใหปรากฏหลักฐานในทางทะเบียน  แตอยางไรก็ดีหากกรมเจาทาตองการจะ
ใหมีการจดทะเบียนใหปรากฏหลักฐานทางทะเบียน  ก็ตองใหเจาของที่ดินที่ถูกเวนคืนไปขอออกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินเสียกอน  แลวจึงมาจดทะเบียนเวนคืน ซ่ึงการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในเขตที่มี 
พ.ร.บ. เวนคืนแลว  เชนนี้ พนักงานเจาหนาที่ยอมออกใหไดตามระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ 
ฉบับที่ ๒ (พ.ศ. ๒๕๑๕) วาดวยหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการออกโฉนดที่ดินและออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชน  ลงวันที่  ๖  มีนาคม ๒๕๑๕  ขอ ๙  (๒) (ก)  
 ๒. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินในเขตที่ดินที่จะเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาหรือ
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ที่จะตองขออนุญาตจากเจาหนาที่เวนคืนกอนนั้น  จะตอง
เปนกรณีที่พระราชกฤษฎีกาหรือพระราชบัญญัตินั้น ๆ กําหนดไวใหตองขออนุญาต  เชน  ประกาศของคณะ
ปฏิวัติ ฉบับที่  ๒๙๕  (พ.ศ. ๒๕๑๕)  วาดวยทางหลวง  ขอ  ๖๙  และประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  ๒๙๐ 
(พ.ศ. ๒๕๑๕) วาดวยการทางพิเศษ  ขอ  ๒๓  แตตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะ
เวนคืนในทองที่………จังหวัดชัยภูมิ  และพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
ไมมีบทบัญญัติไวเปนพิเศษเชนประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๙๕ และ ๒๙๐ แตอยางใด จึงเห็นวา การ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินที่อยูในเขตพระราชกฤษฎีกาดังกลาวไมตองขออนุญาตจากเจาหนาที่
เวนคืนกอน   
 ๓.  เมื่อพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ พ.ศ. ๒๕๒๗ ซ่ึงบัญญัติใหเวนคืนอสังหาริมทรัพย   
ในทองที่…………  จังหวัดระยอง  ใชบังคับแลว กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่เวนคืนยอมตกเปนของการ
นิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยทันทีโดยผลของกฎหมาย  นับแตวันที่พระราชบัญญัติดังกลาวใชบังคับ 
การขอจดทะเบียนครั้งนี้มิใชการโอนกรรมสิทธิ์กัน  แตเปนการบันทึกหลักฐานทางทะเบียนใหถูกตองตาม
มาตรา  ๘  แหงพระราชบัญญัติเวนคืนฯ  พ.ศ. ๒๕๒๗  ประกอบกับในคดีที่ฟองรองกันศาลมิไดมีคําสั่งให
อายัดหรือหามจําหนายจายโอนที่ดินแปลงนี้แตอยางใด  จึงดําเนินการใหผูขอได  โดยปฏิบัติตามระเบียบกรม
ที่ดินวาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ พ.ศ.  ๒๕๓๑  ทั้งนี้ ไมตองรอฟงคําพิพากษาถึงที่สุดแตอยางใด   
 ๔.  ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตาม
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ พ.ศ. ๒๕๓๑ กําหนดแนวทางปฏิบัติในการ
ดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียนใหเปนไปตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติดังกลาว และระเบียบ
กรมที่ดินฯ ขอ ๑๐  และ  ขอ ๑๕  ไดกําหนดวิธีการแกไขหลักฐานทางทะเบียนสําหรับที่ดินที่มีการจด
ทะเบียนจํานอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอยางอื่นผูกพันอยูวาใหแนะนําคูกรณียื่นคําขอจดทะเบียนใหที่ดิน
ที่ซื้อขายพนจากการจํานองหรือภาระผูกพันดังกลาวเสียกอน  แตมิไดกลาวถึงทางปฏิบัติเกี่ยวกับที่ดินที่มีการ
จดทะเบียนเชาแตอยางใด 



 
 

๖

 กรณีที่เปนการตกลงซื้อขายที่ดินที่มีการเชาในระหวางที่มีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่จะเวนคืน  
โดยตกลงซื้อขายกันแลวแจงใหเจาพนักงานที่ดินแกไขหลักฐานทางทะเบียนตามมาตรา  ๑๑  แหง  พ.ร.บ. 
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  ที่ดินดังกลาวยังไมมี พ.ร.บ. เวนคืนแตอยางใดนั้น  เห็นวาการจด
ทะเบียนเชาที่ดินเปนการเชาอสังหาริมทรัพยตาม ป.พ.พ.  สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยยอมไมระงับไปเพราะ
เหตุโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยสินที่ใหเชา การเชายอมตกติดไปกับตัวทรัพยตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๕๖๙  ดังนั้น  ถา
จะใหการเชาระงับสิ้นไปก็ตองมีการจดทะเบียนเลิกเชากอน  แตถาไมมีการจดทะเบียนเลิกเชากันโดยการทาง
พิเศษฯ จะใหแกไขหลักฐานทางทะเบียนก็ชอบที่จะทําได  แตการเชาก็ยอมตกติดไปกับที่ดินดวย  
 ๕. กรณีที่ดินมีช่ือ ข. เปนเจาของซึ่งบางสวนอยูในแนวเขตที่จะเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกากําหนด
เขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืน ฯลฯ  พ.ศ. ๒๕๓๗ ซ่ึงจะตองทําความตกลงซื้อขายกับเจาของที่ดินตามมาตรา 
๑๐ และ ๑๑ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  แตปรากฏวา  ข.  ไดถึงแก
กรรม  ผูรองไดขอจดทะเบียนผูจัดการมรดกและโอนมรดก  หลังจากนั้นผูรองจึงไดไปติดตอสํานักงาน
โยธาธิการ  จังหวัดเชียงใหม  และทําสัญญาซื้อขายที่ดินที่ถูกเวนคืนพรอมรับเงินคาเวนคืนดังกลาวแลว  และ
ตอมาผูรองไดมาพิจารณาเห็นวา  แมไมจดทะเบียนโอนมรดกผูรองในฐานะ ผูจัดการมรดกก็มีสิทธิตกลงทํา
สัญญาซื้อขายกับเจาหนาที่เวนคืนไดอยูแลว  จึงขอคืนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนมรดก  กรณีดังกลาว
เห็นวาแมผูรองในฐานะผูจัดการมรดกจะมีสิทธิจัดการเกี่ยวกับที่ดินแปลงนี้ไดโดยไมจําตองจดทะเบียนโอน
มรดกก็ตาม  แตเมื่อผูรองไดมาขอจดทะเบียนโอนมรดก  พนักงานเจาหนาที่ก็ตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมการ
จดทะเบียนตามกฎหมาย  การที่พนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอนมรดกและเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนเปนการดําเนินการไปถูกตองแลว  การที่เจาพนักงานที่ดินและเจาหนาที่เวนคืนไมไดแจงใหผูรอง
ทราบวา  ที่ดินอยูในเขตเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาฯ  ทําใหผูรองหลงผิดมาจดทะเบียนโอนมรดก ไมเปน
เหตุที่จะตองคืนเงินคาธรรมเนียมใหแกผูรองแตอยางใด  
 ๖. แมจะมีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในทองที่..…………จังหวัด
สมุทรปราการ  พ.ศ. ๒๕๓๔  แตเมื่อยังไมมีพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยในบริเวณดังกลาว 
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยในบริเวณนั้นจึงยังไมตกเปนของเจาหนาที่เวนคืน และพระราชกฤษฎีกานี้ออก
โดยอาศัยพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐  ซ่ึงตามพระราชกฤษฎีกาฉบับดังกลาวและ
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ ไมมีบทบัญญัติที่กําหนดหามเจาของอสังหาริมทรัพย
ในบริเวณที่มีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย   หรือกําหนดเงื่อนไขวา  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยในบริเวณที่มีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน   เจาของ
อสังหาริมทรัพยดังกลาว จะตองไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากเจาหนาที่เวนคืน  ดังนั้น  เจาของที่ดินใน
บริเวณที่มีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในทองที่ . . .………….จังหวัด
สมุทรปราการ  พ.ศ. ๒๕๓๔ จึงชอบที่จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินในบริเวณนั้นไดโดยไม
ตองไดรับอนุญาตจากเจาหนาที่เวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาฯ  ดังกลาว     
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คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ 
 ๑.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๑๐๙/๒๔๘๗ โจทกฟองขอไถที่ที่ขายฝาก จําเลยตอสูวากรรมสิทธิ์ตกเปน
ของรัฐบาลแลวตามพระราชกําหนดเวนคืนอสังหาริมทรัพยสรางนครหลวง พ.ศ. ๒๔๘๕  จึงขอไถถอน
ไมได  ศาลฎีกาวินิจฉัยวาพระราชกําหนดที่จําเลยกลาวอางนั้นมิได  ลบลางสิทธิและหนาที่ระหวาง
โจทกจําเลยในเรื่องขายฝากนี้เลย  แมมีกฎหมายดังกลาว  เจาของก็มิใชสูญสิทธิในที่ดินไปทันที  ยังมีภาระ
ติดพันที่จะตองวากลาวกันตามเชิงการ จําเลยจะถือโอกาสเอาเปนเจาของที่ดินเสียเลยไมรับรองสิทธิและ
หนาที่อันมีอยูตอโจทกหาถูกตองไม  จึงใหโจทกไถถอนได 
 ๒.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๒๒-๑๐๒๔/๒๕๐๖ แมกรรมสิทธิ์ในที่พิพาทที่ตองการเวนคืนจะตกมา
เปนของเจาหนาที่ตั้งแตวันใชบังคับพระราชบัญญัติเวนคืนแลวก็ตาม  แตเจาหนาที่จะมีสิทธิเขาครอบครองที่
พิพาทนั้นไดก็ตอเมื่อไดใชหรือไดวางเงินคาทดแทนแลว หากยังไมไดใชหรือวางเงิน ก็จะอางวาครอบครอง
ไดสิทธิแลวหาไดไม 
 ๓.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๕๓/๒๕๒๑ ที่พิพาทเปนที่ดินที่ไดมาจากการเวนคืนตามพระราชบัญญัติ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย ฯลฯ  พ.ศ. ๒๔๘๕ และเปนที่ดินที่ใชเพื่อสาธารณประโยชนในการกําจัดมูลฝอยจึงมี
ลักษณะสําคัญครบถวนตามที่บัญญัติไวใน ป.พ.พ.มาตรา ๑๓๐๔ (๑)  แลว ยอมเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดิน จําเลยจึงยกอายุความขึ้นตอสูกับแผนดินไมได  ทั้งนี้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๐๖  
 ๔.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๒๑๕/๒๕๒๘ จําเลยทําสัญญาซื้อที่ดินจากผูขายโดยวางเงินใหผูขายแลว
บางสวน  แลวไดทําสัญญาจางเหมาโจทกใหปลูกสรางอาคารบนที่ดินนั้น  ระหวางกอสรางมีพระราช
กฤษฎีกากําหนดแนวทางหลวงที่จะสรางทางหลวงแผนดินใชบังคับคลุมถึงที่ดินและอาคารพิพาท  แต
ขอเท็จจริงยังไมแนนอนวาที่ดินนั้นตองถูกเวนคืนหรือไม  เพราะยังไมไดมีการสํารวจโดยเฉพาะเจาะจงและ
ยังไมมีขอหามจําหนายจายโอนโดยเด็ดขาด โดยใหมีการโอนกรรมสิทธิ์ไดเมื่อไดรับอนุญาตจากเจาหนาที่
เวนคืนอสังหาริมทรัพยกอน ดังนั้นที่ดินแปลงที่จําเลยซื้อและจางเหมาโจทกปลูกอาคารยังอยูในวิสัยที่ผูขาย
จะขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ขายใหจําเลยได  หาไดตกเปนการพนวิสัยที่จะโอนแกกันไม  จําเลยจึงจะยก
ขออางที่วาที่ดินและอาคารถูกเวนคืนจึงไมตองชําระคาจางเหมาแกโจทกหาไดไม    
 ๕.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๔๗๐–๓๔๗๙/๒๕๓๐ เมื่อที่พิพาทยังมิไดมีพระราชบัญญัติเพิกถอนการ
เวนคืนจึงยังคงเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน  จําเลยไมอาจยกอายุความขึ้นตอสูกับแผนดิน  แมทางราชการ
ยังมิไดนําที่พิพาทไปใชประโยชนตามวัตถุประสงคในการเวนคืน  จําเลยก็ไมมีสิทธิที่จะครอบครองปรปกษ 
  ๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๕๓๘/๒๕๓๔  ขณะที่จําเลยสํารวจที่ดินเพื่อเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกา
กําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในทองที่ กิ่งอําเภอบานฉาง  อําเภอเมืองระยอง  และอําเภอเมือง
ระยอง จังหวัดระยอง พ.ศ. ๒๕๒๕ ที่ดินพิพาทซึ่งอยูในแนวเขตที่จะถูกเวนคืนดวยมีช่ือ บ. เปนเจาของเมื่อ
สํารวจเสร็จไดมีพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยในทองที่ตําบลหวยโปง และ ตําบลมาบตาพุด อําเภอ
เมืองระยอง จังหวัดระยอง พ.ศ.๒๕๒๗  ออกใชบังคับ โดยระบุช่ือ บ. เปนเจาของหรือผูครอบครองที่ดิน
พิพาททายพระราชบัญญัติดังกลาว  ทั้งที่โจทกไดซ้ือที่ดินพิพาทมาจาก บ. กอนแลวตั้งแตป พ.ศ. ๒๕๒๖ 
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พระราชบัญญัติฉบับนี้จึงมีเจตนารมณมุงบังคับเอาแกที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นซึ่งอยูในแนวเขตที่
จะตองเวนคืนโดยเฉพาะ หาไดถือเอาตัวบุคคลผูเปนเจาของหรือผูครอบครองเปนสาระสําคัญไม  เหตุที่ให
ระบุช่ือเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายไว  ก็เพื่อประโยชนในการจายหรือวางเงินคาทดแทน
เทานั้น  ดังนั้น  แมจะไมปรากฏชื่อโจทกเปนเจาของหรือผูครอบครองที่ดินพิพาททายพระราชบัญญัติ
ดังกลาว ก็หามีผลทําใหที่ดินพิพาทไมอยูใตบังคับที่จะถูกเวนคืนตามพระราชบัญญัติดังกลาวไม  
  ๗.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๐๓–๙๐๔/๒๕๓๕ ที่ดินของโจทกที่ถูกเวนคืน  อยูในแนวเขตที่พระราช
กฤษฎีกากําหนดแนวทางหลวงที่จะสรางทางหลวงเทศบาลสายรัชดาภิเษก ตอนแขวงวัดทาพระ - แขวงสาม
เสนนอก พ.ศ. ๒๕๒๔  และอยูแนวเขตตามแผนที่ทายพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะ
เวนคืนในทองที่เขตบางขุนเทียน  เขตราษฎรบูรณะและเขตยานนาวา  กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๒๕  ตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่  ๒๙๕  ขอ ๗๖ จะตองกําหนดคาทดแทนใหแกโจทกใหเทาราคาของที่ดิน
ตามราคาธรรมดาที่ซ้ือขายในทองตลาดในวันที่  ๒๐  ธันวาคม  ๒๕๒๔  และวันที่  ๒ พฤษภาคม ๒๕๒๕  
ซ่ึงเปนวันที่พระราชกฤษฎีกาทั้งสองฉบับดังกลาวใชบังคับตามลําดับ  มิใชกําหนดคาทดแทนโดยถือตาม
อัตราในบัญชีกําหนดจํานวนราคาที่ดินตามราคาตลาดเพื่อใชเปนทุนทรัพยสําหรับเรียกเก็บคาธรรมเนียมใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเปนราคาคงที่ตลอดเวลาที่ใชบัญชีดังกลาว 
 ๘.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๙๑๙/๒๕๓๖ การออก พ.ร.ฎ. กําหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืน ก็เพื่อให
พนักงานเจาหนาที่ดําเนินการสํารวจกอนที่จะมีการตราพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยออกมาใช
บังคับ  กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตาม พ.ร.ฎ.ดังกลาวจึงยังไมตกเปนของรัฐ 
 ขณะมีการขายทอดตลาด กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ขายทอดตลาดยังเปนของจําเลยที่ ๒ และเมื่อไมอยูใน
ขายหามโอนตาม พ.ร.บ. แกไขเพิ่มเติมประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่  ๒๙๕  พ.ศ. ๒๕๓๐ แลว  ก็สามารถทํา
นิติกรรมซื้อขายกันไดตามกฎหมาย  แมตอมาภายหลังจะไดมี พ.ร.บ. เวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อสรางทาง
หลวงแผนดินใชบังคับและรวมที่ดินแปลงดังกลาวอยูในเขตที่ดินที่ถูกเวนคืนดวยก็ตาม  เพราะเปนกรณีที่
เกิดขึ้นหลังการขายทอดตลาดที่เสร็จสิ้นไปแลว  การขายทอดตลาดจึงชอบแลว   
 ๙.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๗๔๗/๒๕๓๗  คดีกอนศาลฎีกามีคําพิพากษาใหจําเลยที่ ๓ และ ที่ ๔  ซ่ึง
เปนเจาของรวมในที่ดินพิพาทไปทําการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาทเฉพาะสวนของตนใหแกโจทก
ตามสัญญาจะซื้อขาย หากจําเลยที่ ๓ และที่ ๔ ไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  คํา
พิพากษาดังกลาวเปนเพียงการบังคับใหจําเลยที่  ๓  และ ที่ ๔  ปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อขาย หาใชทําใหโจทก
มีกรรมสิทธิ์ไม  แตเมื่อกอนที่ศาลฎีกาจะมีคําพิพากษานั้น  ที่ดินพิพาทถูกเวนคืนตามพระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพยฯ  กรณีจึงมีเหตุรอนสิทธิในที่ดินพิพาทเกิดขึ้นที่จําเลยที่  ๓ และที่ ๔  ไมสามารถจด
ทะเบียนโอนที่ดินพิพาทใหโจทกได  โจทกจึงมีฐานะเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาเทานั้น  กรรมสิทธิ์ยังเปน
ของจําเลยที่ ๓ และที่ ๔ อยู  และตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ มาตรา 
๑๘ กําหนดใหเงินคาทดแทนแกเจาของทรัพยผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซึ่งที่ดินที่ตองเวนคืน



 
 

๙

เทานั้น  โจทกจึงไมใชผูมีสวนไดเสียเกี่ยวกับเงินคาทดแทนดังกลาว   ไมมีอํานาจฟองเรียกเงินคาทดแทนจาก
กรมที่ดินจําเลยที่ ๑  และอธิบดีกรมที่ดินจําเลยที่ ๒   
 
คาธรรมเนียม 

๑. การเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มีผลใหเจาหนาที่ตองจัดการ
จําหนายที่ดินออกจากทะเบียนที่ดินมิใชเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
 ๒. การแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  ถือวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายและใหไดรับการยกเวน
คาธรรมเนียมและอากรแสตมปตามมาตรา   ๑๑  และ  ๑๒  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 
ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย 
 ๑. การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย กรณี การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตาม
กฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ทั้งนี้  เฉพาะที่ดินที่ตองเวนคืนและอสังหาริมทรัพยอ่ืนบนที่ดิน
ที่ตองเวนคืน ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา (คําสั่งกรมสรรพากร ที่ ป. ๑๐๐/๒๕๔๓  ลง
วันที่ ๒๔ พฤศจิกายน  ๒๕๔๓) 

๒. การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยที่เปนนิติบุคคลไมได
รับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล โดยการคํานวณจากเงินไดหรือราคา ใหถือตามจํานวนทุนทรัพยในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (จํานวนเงินคาทดแทน) หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียม
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน แลวแตอยางใดจะมากกวา ทั้งนี้ ผูจายเงินไดมีหนาที่ตองหักภาษี ณ ที่จาย  และ
นําสงในอัตรารอยละ ๑ บาท ตามมาตรา ๖๙ ทวิ และมาตรา ๖๙ ตรี  แหงประมวลรัษฎากร    
 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

๑.  กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนเปนบุคคลธรรมดา  ไดรับการยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหา
กําไร (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  มาตรา ๔ (๖) (ก) 

๒.  กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนเปนบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล  ตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ เวนแตกรณีที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไมขอรับเงินคาทดแทนจากการเวนคืน ไดรับการ
ยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร 
(ฉบับที่ ๒๙๕) พ.ศ. ๒๕๓๙  มาตรา ๓ 
 
 



 
 

๑๐

คาธรรมเนียม  ภาษีเงนิได  ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมปกรณีวัดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีธรณีสงฆ   
ที่ดินของวัดเฉลิมพระเกียรติฯ  ถูกเวนคืนโดยกรมธนารักษ  กระทรวงการคลัง  เพื่อดําเนินโครงการ

จัดสรางพระราชอุทยานเฉลิมพระเกียรติฯ  ผานความเห็นชอบของมหาเถรสมาคม โดยวัดไดรับคาผาติกรรม
เปนการตอบแทนในการโอนกรรมสิทธิ์ที่ธรณีสงฆของวัดใหแกกระทรวงการคลัง  โดยกรมธนารักษ  เมื่อมี
การตราพระราชกฤษฎีกาโอนที่ดินดังกลาวของวัดฯ ใหแกกระทรวงการคลัง จะตองเสียคาใชจายดังนี้ 

คาธรรมเนียม  ที่ธรณีสงฆของวัดเฉลิมพระเกียรติฯ กระทรวงการคลังโดยกรมธนารักษไดถูก
เวนคืนไมวาโดยการซื้อขาย  หรือตราพระราชบัญญัติขึ้นเพื่อเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ตามมาตรา ๑๐ และ
มาตรา  ๑๕  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ ไดรับการยกเวน
คาธรรมเนียมตามมาตรา ๑๑  และ ๓๒  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ  แตการออก
พระราชกฤษฎีกาโอนกรรมสิทธิ์ที่ธรณีสงฆเปนการโอนในกรณีอ่ืน หากไมมีกฎหมายเฉพาะกําหนดให
ไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน  ตองเสียคาธรรมเนียมการจดทะเบียนในอัตรารอยละ ๒ ของ
ราคาประเมินทุนทรัพยฯ 

ภาษีเงินไดนิติบุคคล  วัดเฉลิมพระเกียรติฯ  ไมเขาลักษณะบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลตามบท
นิยามในมาตรา  ๓๙   แหงประมวลรัษฎากร  วัดเฉลิมพระเกียรติฯ  จึงไมมีหนาที่ตองเสียภาษีเงินไดนิติ
บุคคล  เมื่อกระทรวงการคลังโดยกรมธนารักษจายเงินคาผาติกรรมใหแกวัดเฉลิมพระเกียรติฯ ตามมาตรา 
๓๔ วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  และไดกระทําโดยพระราชกฤษฎีกาโอนกรรมสิทธิ์ที่ธรณี
สงฆของวัดเฉลิมพระเกียรติวรวิหาร  ตําบลบางศรีเมือง  อําเภอเมืองนนทบุรี  จังหวัดนนทบุรี  ใหแก
กระทรวงการคลัง พ.ศ. ๒๕๔๖  ผูจายเงินจึงไมมีหนาที่ตองคํานวณหักภาษีเงินได ณ ที่จาย และนําสงตาม
มาตรา ๖๙ ทวิ  แหงประมวลรัษฎากร  และไมมีหนาที่ตองคํานวณหักภาษี ณ ที่จาย  ในขณะที่มีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๖๙ ตรี  แหงประมวลรัษฎากร    

ภาษีธุรกิจเฉพาะ วัดเฉลิมพระเกียรติฯ เปนนิติบุคคลตามมาตรา ๗๗/๑ (๔) แหงประมวลรัษฎากร การโอน
กรรมสิทธิ์ที่ธรณีสงฆวัดเฉลิมพระเกียรติฯ  ซ่ึงเปนสมบัติของวัด และเปนสถานที่ทางศาสนาตามพระราชบัญญัติ
คณะสงฆ ฯ ใหแกกระทรวงการคลัง โดยกรมธนารักษ  ซ่ึงเปนหนวยงานของทางราชการ  เพื่อดําเนินโครงการ
จัดสรางพระราชอุทยานเฉลิมพระเกียรติฯ  ไดรับเงินคาผาติกรรมตามขอเท็จจริงดังกลาว  จึงไมเขาลักษณะเปนการ
ขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขายมีไวในการประกอบกิจการตามมาตรา ๔ (๕) แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความ
ในประมวลรัษฎากรวาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับที่ ๓๔๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑ 
กรณีวัดเฉลิมพระเกียรติฯ  จึงไมตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖)  แหงประมวลรัษฎากร 

อากรแสตมป  หลักฐานการรับเงินคาผาติกรรมจากการโอนกรรมสิทธิ์ที่ธรณีสงฆตาม
พระราชบัญญัติคณะสงฆ ฯ  เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการโอนอสังหาริมทรัพยในเมื่อนิติกรรมที่เปนเหตุ
ใหออกใบรับนั้นมีการจดทะเบียนตามกฎหมาย ตองปดแสตมปบริบูรณตามลักษณะตราสาร ๒๘. (ข)  ใบรับ
แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป แตเนื่องจากวัดวาอารามเปนฝายที่ตองเสียอากร  อากรจึงเปนอันไมตองเสียตาม
มาตรา ๑๒๑ แหงประมวลรัษฎากร  



 
 

๑๑

ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
ตามพระราชบญัญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ 

พ.ศ. ๒๕๓๑ 
 
 

 โดยที่พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ บัญญัติใหเจาหนาที่เวนคืน
หรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืน แจงการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยการซื้อขายตามมาตรา 
๑๑ และมาตรา ๒๐ หรือเวนคืนตามมาตรา ๓๒ ใหพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินดําเนินการ
แกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน โดยใหถือวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามกฎหมาย และใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม  และคาอากรแสตมป กรมที่ดินจึงวางระเบียบปฏิบัติไว
ดังตอไปนี้ 
 ขอ  ๑  ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑” 
 ขอ  ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคบัตั้งแตวนัที่  ๑๖  พฤษภาคม  ๒๕๓๑  เปนตนไป 
 ขอ  ๓  ใหยกเลิกคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑/๒๔๙๑  ลงวันที่  ๑๐  เมษายน  ๒๔๙๑  เร่ือง  การจดทะเบียน
เวนคืนที่ดินตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
 บรรดาคําสั่งหรือระเบียบการอื่นใดที่ขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบนี้แทน 
 ขอ  ๔  เมื่อมีการไดที่ดินมาโดยการซื้อขาย หรือโดยการเวนคืนตามพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ กระทรวง ทบวง กรม ราชการสวนทองถ่ิน รัฐวิสาหกิจ หรือบุคคลอื่น
ใดผูกระทําการเพื่อประโยชนของรัฐ  ซ่ึงมีอํานาจในการเวนคืนหรือควบคุมการเวนคืน  อันเปนเจาหนาที่
เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนดังกลาว  จะแจงการไดมาซึ่งที่ดินและสงหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินพรอมทั้งเอกสารที่เกี่ยวของ  (ถามี) มายังพนักงานเจาหนาที่เพื่อดําเนินการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
 ขอ  ๕  เมื่อไดรับแจงตามขอ  ๔  แลว  ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียน
โดยจดบันทึกในชองผูใหสัญญา ผูรับสัญญา เนื้อที่ดินตามสัญญา และเนื้อที่ดินคงเหลือ ในสารบัญจด
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  อนุโลมตามแบบขอความดังนี้ 
  ๕.๑  กรณีซ้ือขายทั้งแปลง 
  “บันทึกการขายที่ดิน 
  ที่ดินแปลงนี้ตกเปน.........................โดยการซื้อขายตามนัยมาตรา  ๑๑  แหงพระราชบัญญัติ
วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 



 
 

๑๒

    ............................................................ 
    เจาพนกังานทีด่ิน  (หรือนายอําเภอ) 
    ประทับตราประจําตําแหนง 
    วันที่ .............  เดือน .................... พ.ศ. ....” 
  ๕.๒  กรณีแบงขาย 
  “บันทึกการแบงขายที่ดิน 
  ที่ดินแปลงนี้บางสวนเปนจํานวนเนื้อที่ ...............ไร........……..งาน    ...............  ตารางวา  
ตกเปน .......................................... โดยการซื้อขาย ตามนยัมาตรา  ๑๑  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ จึงยังคงเหลือเนื้อที่  ............ไร .............งาน  .....................ตารางวา 
    ............................................................. 
    เจาพนกังานทีด่ิน  (หรือนายอําเภอ) 
    ประทับตราประจําตําแหนง 
    วันที.่......... เดอืน.....................  พ.ศ. ….”  
  ๕.๓  กรณีเวนคืนทั้งแปลง 
  “บันทึกการเวนคืนที่ดิน 
  ที่ดินแปลงนี้ตกเปน ................................โดยการเวนคืนตามนัยมาตรา  ๑๕  และ  ๓๒  แหง
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
    ............................................................... 
    เจาพนกังานทีด่ิน  (หรือนายอําเภอ) 
    ประทับตราประจําตําแหนง 
    วันที.่........ เดอืน..................  พ.ศ. ….” 
  ๕.๔  กรณีแบงเวนคืน 
  “บันทึกการแบงเวนคืนทีด่นิ 
  ที่ดินแปลงนี้บางสวนเปนจํานวนเนื้อที่ .…............ไร ..............งาน  .............… ตารางวา  
ตกเปน............................  ตามนัยมาตรา  ๑๕  และ  ๓๒  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ จึงยังคงเหลือเนื้อที่.......…………....ไร  ...........งาน ...............ตารางวา   
    …………………………. 
    เจาพนกังานทีด่ิน  (หรือนายอําเภอ) 
    ประทับตราประจําตําแหนง 
    วันที่  .........เดอืน.....................  พ.ศ. ….” 
 ขอ  ๖  การจดบันทึกขอความตามขอ ๕  ในชองที่เวนวาง (ตกเปน.....................)  ใหลงขอความดังนี้ 



 
 

๑๓

  ๖.๑ การซื้อขายหรือเวนคืนที่ดินมาเปนที่สาธารณประโยชน ถาที่สาธารณประโยชนมีช่ืออยู
แลวใหลงชื่อที่สาธารณประโยชนนั้น เชน “ถนนจรัญสนิทวงศ”  ถาไมมีช่ือใหใชวา “สาธารณประโยชน”  
ตอทายที่นั้น ๆ  เชน  “ถนนสาธารณประโยชน” 
  ๖.๒  การซื้อขายหรือเวนคืนที่ดินซึ่งตกเปนที่ราชพัสดุ  ใหลงวา  “ของกระทรวงการคลัง”  
ถาเปนที่ราชพัสดุซ่ึงใชเพื่อประโยชนในกิจการใดโดยเฉพาะ  ใหระบุกิจการที่ทําประโยชนตอทายดวย  เชน  
“ของกระทรวงการคลัง  (คลองชลประทาน........................)” 
  ๖.๓  การซื้อขายหรือเวนคืนนอกจากขอ  ๖.๑  และ  ๖.๒  ใหลงวา “ของ (บุคคลที่เปนผูรับ
โอนสิทธิในที่ดิน)”   เชน  “ของการรถไฟแหงประเทศไทย” 
 ขอ  ๗  การแกไขหลักฐานทางทะเบียนตามขอ  ๕  กรณีที่เปนการแบงขายหรือแบงเวนคืน ถา
เจาหนาที่ของกรมที่ดินไดทําการรังวัดแบงขายหรือแบงเวนคืนมาแลว ใหกันเขตรูปแผนที่ในหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินใหถูกตองตามระเบียบและวิธีการดวย 
    ถาเจาหนาที่ของกรมที่ดินยังมิไดทําการรังวัด  ใหแกไขหลักฐานทางทะเบียนไดเฉพาะการ
แบงเวนคืนเทานั้น  โดยไมตองกันเขตรูปแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  และใหหมายเหตุดวยอักษรสี
แดงไวในชองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหมวา  “ยังไมกันเขต”  เมื่อเจาของที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมใดๆ ในภายหลัง ใหแนะนําเจาของที่ดินขอรังวัดกันเขตสวนที่ถูกเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ใน
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินกอน ถาเจาของที่ดินไมยอมแจงคูกรณีทราบ หากคูกรณีทราบแลว  แตยังประสงค
จะจดทะเบียนก็ใหบันทึกถอยคําไวแลวจดทะเบียนตอไปได  อยางไรก็ดี   ถามีการรังวัดใด ๆ ในภายหลังให
กันเขตสวนที่ถูกเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดวย  และเมื่อไดมีการกันเขต
ดังกลาวแลวใหหมายเหตุดวยตัวอักษรสีแดงไวในชองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหมในรายการบันทึกการ
แบงเวนคืนวา  “กันเขตแลว”  แลวใหพนักงานเจาหนาที่คนปจจุบันลงลายมือช่ือพรอมดวยวัน  เดือน  ป  
กํากับไว 
 ขอ  ๘  ถาเจาหนาที่เวนคืนไมขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
  ๘.๑  กรณีซ้ือขายหรือเวนคืนที่ดินทั้งแปลง ใหหมายเหตุไวใหปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินและเก็บหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเจาของที่ดินหรือฉบับผูถือเขาสารบบไว  สวนหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินใหคงไวในเลมตามเดิม 
  ๘.๒  กรณีแบงขายหรือแบงเวนคืน  ใหหมายเหตุไวในชองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหม
ในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน  และไมตองออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยก 
 ขอ  ๙  กรณีเจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนแจงมาตามขอ  ๔  แต
ไมไดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเจาของที่ดินหรือฉบับผูถือมา  ใหดําเนินการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินฉบับเดียวกอน และพรอมกันนั้นใหพนักงาน  
เจาหนาที่เรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายมาทําการแกไข
หลักฐานทางทะเบียน  ซ่ึงการสงมอบหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  เจาของหรือผูครอบครองจะสงมอบตอ



 
 

๑๔

พนักงานเจาหนาที่ดวยตนเอง  หรือจะสงโดยทางไปรษณียตอบรับก็ได  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวแลวใหดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียนใหถูกตองตรงกันกับฉบับสํานักงาน
ที่ดิน แลวใหพนักงานเจาหนาที่คนปจจุบันลงลายมือช่ือพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 
 ขอ  ๑๐  ถาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินซึ่งจะตองทําการแกไขหลักฐานทางทะเบียนมีการจดทะเบียน
จํานองเปนประกันผูกพันอยู  ใหดําเนินการดังนี้ 
  ๑๐.๑  กรณีซ้ือขาย กอนที่จะดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียนใหแนะนําคูกรณียื่นคํา
ขอจดทะเบียนใหที่ดินที่ซ้ือขายพนจากการจํานองเสียกอน  โดย 
  กรณีขายทั้งแปลง ใหจดทะเบียนใหที่ดินที่ซ้ือขายพนจากการจํานองตามระเบียบวิธีการ 
  กรณีแบงขายโดยผูรับจํานองยินยอมใหที่ดินสวนที่แบงขายปลอดจากการจํานอง  ใหจด
ทะเบียนในประเภท  “ปลอดจํานองบางสวน” 
  กรณีแบงขายโดยผูรับจํานองยินยอมใหที่ดินสวนที่แบงขายพนจากการจํานองเนื่องจากมี
การชําระหนี้ที่จํานองเปนประกันบางสวน  ใหจดทะเบียนในประเภท  “ไถถอนจากจํานองบางสวน” 
  อนึ่ง  การจดทะเบียนประเภทปลอดจํานองบางสวน  และไถถอนจากจํานองบางสวน
ดังกลาว  ใหใชเฉพาะกรณีที่เปนการซื้อขายตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. 
๒๕๓๐  ที่กลาวถึงในระเบียบนี้เทานั้น 
  ๑๐.๒  กรณีเวนคืน  ใหจดบันทึกขอความเพิ่มเติมตอจากการบันทึกการเวนคืนและแบง
เวนคืน  ตามขอ  ๕.๓  และ  ๕.๔  อนุโลมตามแบบขอความดังนี้ 
  การเวนคนืทั้งแปลง 
  “ที่ดินแปลงนี้พนจากการจํานองตามสัญญาจํานอง ฉบับลงวันที่ ..... เดือน....................  
พ.ศ. ....  ตามนัยมาตรา  ๑๖  วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐” 
  กรณีแบงเวนคนื 
  “ที่ดินสวนที่ตกเปน .....................................................พนจากการจํานองตามสัญญาจํานอง  
ฉบับลงวันที่ .........เดือน ................... พ.ศ. ….  ตามนัยมาตรา  ๑๖ วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐” 
 ขอ  ๑๑  การแกไขหลักฐานทางทะเบียนตามขอ  ๕   ใหจัดทําหนารายงานตามแบบเรื่องราวขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑)  เพื่อเปนหลักฐานรายงานการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยอนุโลม
ปฏิบัติตามตัวอยางหมายเลข  ๑  สําหรับการจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนใหอนุโลมปฏิบัติตามตัวอยาง
หมายเลข  ๒ 
 สวนการบันทึกตามขอ ๑๐.๒ ใหอนุโลมปฏิบัติตามตัวอยางหมายเลข ๓ และ ๔ 
 ขอ  ๑๒  การจดทะเบียนประเภทปลอดจํานองบางสวน และประเภทไถถอนจากจํานองบางสวนตาม
ขอ ๑๐.๑ ใหยื่นคําขอตามแบบเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) จัดทําบันทึกขอตกลง และ
จดบันทึกในสารบัญจดทะเบียน อนุโลมปฏิบัติตามตัวอยางหมายเลข ๕ ถึง ๑๐ 



 
 

๑๕

 ขอ  ๑๓  การแกไขหลักฐานทางทะเบียนตามขอ ๕  และการบันทึกตามขอ ๑๐.๒  ไมตองเรียกเก็บ
คาธรรมเนียม  และอากรแสตมป 
 ขอ  ๑๔  การจดทะเบียนใหที่ดินที่ซ้ือขายพนจากการจํานอง  และการจดทะเบียนประเภทปลอด
จํานองบางสวน และประเภทไถถอนจากจํานองบางสวน ตามขอ  ๑๐.๑ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๒ (พ.ศ. ๒๕๒๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒ (๗) (จ) 
 ขอ  ๑๕  ถาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินซึ่งจะตองทําการแกไขหลักฐานทางทะเบียน  มีการจด
ทะเบียนบุริมสิทธิหรือทรัพยสิทธิอยางอื่นผูกพันอยู  ใหถือปฏิบัติตามขอ  ๑๐, ๑๑, ๑๒, ๑๓ และ ๑๔  โดย
อนุโลม 
 ขอ  ๑๖  ใหผูอํานวยการกองทะเบียนที่ดนิเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 
 
 ประกาศ  ณ  วนัที่  ๑๖  พฤษภาคม  ๒๕๓๑ 
 
                 (ลงนาม)     นายทวี  ชูทรัพย 

(นายทวี  ชูทรัพย) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

๑๖

ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

ตามพระราชบญัญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับที่  ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๔ 

______________ 
 

 ตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตาม
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ พ.ศ. ๒๕๓๑  ขอ ๗ วรรคสอง  ไดกําหนด
ทางปฏิบัติในการแกหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินกรณีที่เปนการแบงขายหรือแบง
เวนคืนวา  ถาเจาหนาที่ของกรมที่ดินยังมิไดทําการรังวัด ใหแกไขหลักฐานทางทะเบียนไดเฉพาะการแบง
เวนคืนเทานั้น  บัดนี้  เห็นสมควรใหพนักงานเจาหนาที่ทําการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินกรณีที่เปนการแบงขายไดดวย  กรมที่ดินจึงวางระเบียบไวดังตอไปนี้ 
 ขอ  ๑  ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๔” 
 ขอ  ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคบัตั้งแตวนัที่  ๖  พฤศจิกายน   ๒๕๓๔  เปนตนไป 
 ขอ  ๓  ใหยกเลิกความในขอ  ๗  วรรคสอง  ของระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  
พ.ศ. ๒๕๓๔  และใหใชความตอไปนี้แทน 
 “ถาเจาหนาที่ของกรมที่ดินยังมิไดทําการรังวัด ใหแกไขหลักฐานทางทะเบียนโดยไมตองกันเขตรูป
แผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  และใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวในชองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ใหมวา “ยังไมกันเขต” เมื่อเจาของที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ ในภายหลัง ใหแนะนํา
เจาของที่ดินขอรังวัดกันเขตสวนที่แบงขายหรือแบงเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินกอน ถาเจาของที่ดินไมยอม ใหแจงคูกรณีทราบ หากคูกรณีทราบแลวแตยังประสงคจะจดทะเบียน ก็ให
บันทึกถอยคําไวแลวจดทะเบียนตอไปได อยางไรก็ดี  ถามีการรังวัดใด ๆ ในภายหลังใหกันเขตสวนที่แบงขาย
หรือแบงเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดวย และเมื่อไดมีการกันเขตดังกลาวแลว  
ใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวในชองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหมในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบง
เวนคืนวา “กันเขตแลว” แลวใหพนักงานเจาหนาที่คนปจจุบันลงลายมือช่ือพรอมดวย วัน  เดือน  ป  กํากับไว” 
 ขอ  ๔  ใหผูอํานวยการกองทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี ้
  ประกาศ  ณ  วนัที่  ๖  พฤศจกิายน  ๒๕๓๔ 
    (ลงนาม)     นายผัน  จันทรปาน 

    (นายผัน  จนัทรปาน) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 



 
 

๑๗

คําสั่งกรมที่ดิน 
ที่ ๕/๒๕๑๐ 

เร่ือง  การเวนคืนที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
–––––––––––––––––– 

 
 โดยที่มาตรา ๕  แหงประมวลกฎหมายที่ดินบัญญัติใหผูมีความประสงคเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแก
รัฐ  ยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑  จึงใหปฏิบัติดังตอไปนี้ 
                ขอ ๑  ผูใดมีความประสงคจะเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐ ใหนําหนังสือสําคัญแสดงสิทธิในที่ดิน
หรือเอกสารหลักฐานสําหรับที่ดิน  เชน  โฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓)  แบบแจงการ
ครอบครองที่ดิน  (ส.ค. ๑)  เปนตน  มาแสดง และใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามแบบ  ท.ด.๙  ในคํา
ขอใหระบุวาผูขอเปนผูมีสิทธิในที่ดินแปลงใดและมีความประสงคจะเวนคืนที่ดินแปลงนั้นใหแกรัฐดวย
ความสมัครใจ 
 ขอ  ๒  เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวา  ผูขอเปนผูมีสิทธิในที่ดินและที่ดินแปลงนั้นมีการจด
ทะเบียนภาระผูกพันอยู  เชน  เชาหรือจํานอง เปนตน  หรือไมมีขอขัดของอยางอื่น  เชน  ไมมีการอายัด  เปน
ตน  ก็ใหขีดเสนขนานคูสีแดง  ณ  ดานหนาหนังสือสําคัญแสดงสิทธิในที่ดินหรือเอกสารหลักฐานสําหรับ
ที่ดินแปลงนั้นทั้งฉบับพนักงานเจาหนาที่และฉบับเจาของที่ดิน  แลวเขียนหมายเหตุดวยอักษรสีแดงวา “การ
เวนคืนนี้เปนการเวนคืนตามมาตรา ๕ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตามคําขอ  ลงวันที่....เดือน...........พ.ศ. .…”   
แลวลงช่ือวัน  เดือน  ป  พรอมดวยตําแหนงกํากับไว  แลวเก็บหนังสือสําคัญแสดงสิทธิในที่ดินหรือเอกสาร
ดังกลาวไวเปนหลักฐานในเรื่องกับใหหมายเหตุดังกลาวดวยตัวอักษรสีแดงในเอกสารอื่น ๆ  ดวย 
 ขอ  ๓  การเวนคืนที่ดินที่มีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์   เมื่อไดดําเนินการตามขอ  ๒ แลว  ใหตัด
โฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินออกจากเลม  (การตัดใหมีล้ินสําหรับปดโฉนดรายอื่นดวย)  แลวเก็บรวมไว
เปนหลักฐานในเรื่อง  สวนที่ดินที่ยังไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ใหขีดฆาชื่อผูครอบครองที่ดิน  และ
เขียนหมายเหตุตามความในขอ  ๒  ในทะเบียนการครอบครองที่ดินในชองหมายเหตุ  แลวรายงานการ
เปลี่ยนแปลงไปยังกรมที่ดินตามระเบียบ 
 ขอ  ๔  การแกสารบัญที่ดินใหขีดฆาชื่อและเครื่องหมายที่ดินตลอดทั้งบรรทัดดวยหมึกแดง  เวนแต
เลขที่ดินไมตองขีดฆา แตใหหมายเหตุไวในชองหมายเหตุวา “วาง” เมื่อมีการแบงแยกหรือออกโฉนดใหมให
ใชเลขที่วางนี้ในแปลงอื่นตอไป 
 ขอ  ๕  การแกสารบัญรายชื่อ ใหขีดฆาดวยหมึกแดงตลอดรายการ แลวหมายเหตุดวยอักษรยอวา  
“ว.ค.” 
 ขอ  ๖  การลงบัญชีสถิติงานและเงินคาธรรมเนียม (บ.ท.ด. ๒๑) และบัญชีรายงานสถิติงานและเงิน
คาธรรมเนียม (บ.ท.ด.๒๖) ใหลงในชองงานของสวนทะเบียนที่ดินประเภทไมมีทุนทรัพย  โดยลงแตเฉพาะ
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ในชองราย  สวนชองบาทไมตองลง  และใหระบุในชองหมายเหตุวา  “เวนคืนมาตามมาตรา  ๕  แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน” 
 ขอ  ๗  เนื่องจากการขอเวนคืน เปนการเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐซึ่งมีผลใหเจาหนาที่ตองจัดการ
จําหนายที่ดินออกจากทะเบียนที่ดินมิใชเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  จึงไมตองเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมแตอยางใด  ถาเปนการแบงเวนคืนซึ่งตองไปทําการรังวัดแบงแยกตามระเบียบ  ใหเรียกเก็บ
เฉพาะคาใชจายของเจาหนาที่ที่ตองออกไปทําการรังวัดตามกฎกระทรวงฉบับที่  ๑๐ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ขอ ๙  
 
 ทั้งนี้  ใหถือปฏิบัติตั้งแตวันรับทราบคําสั่งนี้เปนตนไป 
 
   ส่ัง  ณ  วันที่  ๒๐  พฤศจิกายน  ๒๕๑๐ 
         (ลงชื่อ)     ศ.  ไทยวฒัน 

(นายศกัดิ์  ไทยวัฒน) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 


