
การจดทะเบียนเวนคืน 
 
 การเวนคืนมี ๒  กรณี  คือ การเวนคืนตามมาตรา  ๕  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และการเวนคืน  
ตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 
ความหมาย 
 “เวนคืน” (มาตรา ๕  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน) หมายถึง  การเวนคืนดวยความสมัครใจของ
เจาของที่ดิน  โดยการมอบที่ดินกลับคืนใหรัฐ  
 “เวนคืน”  (ตามมาตรา ๕  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐) 
หมายถึง กรณีที่รัฐมีความจําเปนที่จะตองไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยเพื่อกิจการใด ๆ  อันจําเปนเพื่อการอันเปน
สาธารณูปโภค  หรือการอันจําเปนในการปองกันประเทศ  หรือการไดมาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติหรือเพื่อการ
ผังเมือง  หรือเพื่อการพัฒนาการเกษตร  หรือการอุตสาหกรรม หรือเพื่อการปฏิรูปที่ดิน หรือเพื่อประโยชน
สาธารณะอยางอื่น ถามิไดตกลงในเรื่องการโอนไวเปนอยางอื่น  รัฐดําเนินการบังคับเวนคืน 
 
กฎหมายและระเบียบคําสั่งท่ีเก่ียวของ 
 ๑.  มาตรา  ๕  แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒.  คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๕/๒๕๑๐  ลงวันที่  ๒๐  พฤศจิกายน  ๒๕๑๐   
 ๓.  มาตรา  ๑๑, ๒๐, ๓๒  พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 ๔.  ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตาม
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑ 
 ๕.  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตาม
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๔ 
 
สาระสําคัญ 
 ๑.  การเวนคืนตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
 มาตรา  ๕  บัญญัติวา “ผูใดมีความประสงคเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐ  ใหยื่นคําขอเวนคืนตอ
พนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑” การเวนคืนตามมาตรานี้  เปนกรณีที่ผูมีสิทธิในที่ดินจะเวนคืนสิทธิใน
ที่ดินใหแกรัฐดวยความสมัครใจ โดยการมอบที่ดินกลับคืนใหรัฐ ซ่ึงมีวิธีการดําเนินการ ดังนี้ 
  (๑)  เมื่อมีผูประสงคจะเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐ  ใหนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือเอกสาร
หลักฐานสําหรับที่ดินมาแสดงและยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามแบบ ท.ด.๙ ระบุวาที่ดินแปลงใดจะ
เวนคืนใหแกรัฐดวยความสมัครใจ 
  (๒)  พนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบแลวที่ดินไมมีการจดทะเบียนภารผูกพัน หรือขัดของอยางอื่นให
ขีดเสนคูขนาดสีแดงดานหนาหนังสือสําคัญ ๆ นั้น ทั้งฉบับพนักงานเจาหนาที่และฉบับเจาของที่ดิน  หมายเหตุ
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อักษรแดงวา “การเวนคืนนี้เปนการเวนคืนตามมาตรา ๕ แหงประมวลกฎหมายที่ดินตามคําขอลงวันที่ …เดือน…… 
พ.ศ. .…”  แลวลงชื่อ  วัน เดือน ป  พรอมตําแหนงกํากับไว  และใหหมายเหตุดังกลาวในเอกสารอื่น ๆ  ดวย
อักษรสีแดงดวย 
  (๓)  โฉนดที่ดินเมื่อดําเนินการหมายเหตุ  แลวใหตัดโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินออกจากเลม
สวนที่ดินไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ใหขีดฆาชื่อผูครอบครองที่ดินและเขียนหมายเหตุดังกลาว ใน
ทะเบียนครอบครองที่ดินในชองหมายเหตุ แลวรายงานการเปลี่ยนแปลงไปกรมที่ดิน 
  (๔)  การแกสารบัญที่ดิน ใหขีดฆาชื่อเครื่องหมายที่ดิน ตลอดทั้งบรรทัดดวยหมึกสีแดง  เวนแตเลขที่ดิน
ไมตองขีดฆา  แตหมายเหตุในชองหมายเหตุวา “วาง” เมื่อมีการแบงแยกหรือออกโฉนดใหมใหใชเลขที่วางนี้ 
  (๕)   การลงบัญชี บ.ท.ด. ๒๑ และ บ.ท.ด. ๒๖ ใหลงในชองงานของสวนทะเบียนที่ดินประเภทไม
มีทุนทรัพยเฉพาะในชองราย  สวนชองบาทไมตองลงและระบุในชองหมายเหตุวา “เวนคืนตามมาตรา ๕ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน” (คําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๕/๒๕๑๐ ลงวันที่ ๒๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๐) 
 ๒.  การเวนคืนตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย 
 การเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้น  มีกฎหมายที่เกี่ยวของตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันหลายฉบับ ไดแก 
พ.ร.บ.วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๔๗๗  แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๔๘๐ และพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  (ฉบับที่ ๓) 
พ.ศ. ๒๔๙๕  ซ่ึงตอมาถูกยกเลิกโดย พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๔๙๗  ซ่ึงใชบังคับมา
จนถึงวันที่  ๑๙  สิงหาคม ๒๕๓๐  ก็ถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. 
๒๕๓๐ และพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ ก็ไดมีการแกไขเพิ่มเติมอีกโดย
ประกาศคณะรักษาความสงบเรียบรอยแหงชาติ  ฉบับที่  ๔๔ 
 การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อสรางหรือขยายทาง  การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อสรางทางพิเศษ  
และการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อการสาธารณูปโภคตามกฎหมายพิเศษตาง ๆ  เชน  พระราชบัญญัติการ
ชลประทานฯ  พระราชบัญญัติผังเมือง  พระราชบัญญัติการไฟฟาฯ  พระราชบัญญัติการรถไฟแหงประเทศไทย 
ฯลฯ กฎหมายพิเศษเหลานั้น ถามิไดตกลงในเรื่องการโอนไวเปนอยางอื่น ใหดําเนินการเวนคืนตามกฎหมาย
วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงหมายถึง พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ.๒๕๓๐ นั่นเอง 

๓.  ผลของการออกพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
 (๑)  กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนตกเปนของเจาหนาที่นับแตวันที่พระราชบัญญัติ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๕  ใชบังคับ แตเจาหนาที่จะมีสิทธิเขาครอบครองหรือใช
อสังหาริมทรัพยนั้นไดตอเมื่อไดจายหรือวางเงินทดแทนแลว (มาตรา ๑๖) 
 ในกรณีการเวนคืนที่มีความจําเปนโดยเรงดวน  เพียงในชั้นพระราชกฤษฎีกาเจาหนาที่ก็มีสิทธิเขา
ครอบครองหรือใชอสังหาริมทรัพยไดแตตองจายหรือวางเงินทดแทนกอนเชนเดียวกัน 
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 (๒)  จํานอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอยางอื่นเหนืออสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนเปนอันสิ้นสุดลง  
โดยผูรับจํานอง ผูทรงบุริมสิทธิ  หรือบุคคลผูรับประโยชนจากทรัพยสิทธิดังกลาว  ยังคงมีสิทธิที่จะไดรับ
ชําระหนี้หรือรับการชดใชจากเงินคาทดแทนสําหรับอสังหาริมทรัพยนั้นอยูตอไป ฯลฯ (มาตรา ๑๖ วรรคสอง) 
 (๓)  หากมีการเวนคืนที่วัดหรือที่ธรณีสงฆใหถือวาพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยเปน
พระราชบัญญัติโอนกรรมสิทธิ์ที่วัดหรือที่ธรณีสงฆตามกฎหมายวาดวยคณะสงฆ   (มาตรา ๑๗) 
 
การโอนอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ.  ๒๕๓๐  มี  ๒  กรณี 
 (๑)  การตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน
ตามมาตรา  ๑๐  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  บัญญัติใหเจาหนาที่
เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนมีอํานาจตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพย  กําหนด
คาตอบแทน  และจายคาทดแทนใหแกเจาของที่ดินไดภายในกําหนดอายุของพระราชกฤษฎีกาฯ 
 แตถาพระราชกฤษฎีกาฯ  ไดหมดอายุลงแลว  ยอมมีผลทําใหอํานาจตกลงซื้อขายตามนัยดังกลาว
ส้ินสุดลงเชนกัน (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๐๒๗๖๐ ลงวันที่ ๒  กุมภาพันธ  ๒๕๓๖) 
 (๒)  กรณีมีการตราพระราชบัญญัติขึ้นเพื่อเวนคืนอสังหาริมทรัพยในทองที่ที่จะตองเวนคืนแลว  
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนตกเปนของเจาหนาที่เวนคืน นับแตวันที่พระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพยนั้นใชบังคับ ตามมาตรา  ๑๕  และมาตรา ๑๖ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ.๒๕๓๐ 
 ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินไดรับการแจงการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  
โดยการซื้อขายตามมาตรา  ๑๑  และมาตรา ๒๐ หรือเวนคืนตามมาตรา ๓๒ ใหดําเนินการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  โดยใหถือวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมาย  โดยมี
วิธีการบันทึกการขายที่ดิน การแบงขายที่ดิน  การเวนคืนที่ดิน การแบงเวนคืนที่ดิน  ตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวย
การแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
พ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑ และระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๔ 
 ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดแกไขหลักฐานทางทะเบียนไปตามที่เจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับ
มอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนแจงมาโดยการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนในหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินแลว  หากผลการรังวัดกันเขตสวนแบงขายหรือแบงเวนคืนของเจาหนาที่กรมที่ดิน ปรากฏวาเนื้อที่ที่
แบงขายหรือแบงเวนคืนแตกตางไปจากเนื้อที่ที่เจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่
เวนคืนแจงมา  พนักงานเจาหนาที่ตองดําเนินการ ดังนี้  
 (๑)  กรณีตามหลักฐานทางทะเบียนไดมีการแกไขที่ดินที่แบงขายหรือแบงเวนคืนตกเปนของ
เจาหนาที่เวนคืนนับแตวันที่พระราชบัญญัติเวนคืนใชบังคับแลว และใหถือวาไดมีการโอนกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยที่ซ้ือขายนับแตวันชําระเงินคาอสังหาริมทรัพย ดังนั้น ในการขอรังวัดกันเขตสวนที่แบงขาย
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หรือแบงเวนคืน  จึงตองใหผูที่เปนเจาของที่ดินในสวนที่เหลือและเจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมาย
จากเจาหนาที่เวนคืนยื่นคําขอรังวัดรวมกัน 
 (๒)   หากผลการรังวัดปรากฏวาเนื้อที่ที่แบงขายหรือแบงเวนคืนแตกตางไปจากเนื้อที่ที่เจาหนาที่
เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนแจงมา  ใหพนักงานเจาหนาที่แกไขเนื้อที่ในรายการ
บันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน  โดยใหขีดฆาเนื้อที่เดิมออกและลงเนื้อที่ที่ถูกตองลงไปแทน  แลวให
พนักงานเจาหนาที่คนปจจุบันลงลายมือช่ือพรอมดวยวัน  เดือน ป กํากับไว แลวกันเขตรูปแผนที่ใหถูกตอง
ตรงกัน  แตหากผลการรังวัดปรากฏวาการครอบครองไมตรงกับแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินดวย ก็ใหดําเนินการแกไขแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ตามนัยมาตรา  ๖๑  หรือ  ๖๙ 
ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  แลวแตกรณีเสียกอน  แลวจึงดําเนินการแกไขเนื้อที่ในรายการบันทึกการ
แบงขายหรือแบงเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ดังกลาว 
 (๓)  หากเจาหนาที่เวนคืนมีความประสงคจะขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกใหพนักงาน
เจาหนาที่ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกไปตามผลการรังวัดดังกลาวใหแกเจาหนาที่เวนคืนได  
และใหพนักงานเจาหนาที่คนปจจุบันบันทึกเครื่องหมายของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกในชอง
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน แลวลงลายมือพรอมดวย วัน เดือน 
ป กํากับไว 
 (๔)   เมื่อไดแกไขเนื้อที่ในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนตาม   (๒)  แลวถาเปนกรณีที่
เจาหนาที่เวนคืนไมขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือแจงการแกไขเนื้อที่
ดังกลาวใหเจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนทราบ  แตถาเปนกรณีที่เจาหนาที่
เวนคืนขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาที่ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยก
ใหแกเจาหนาที่เวนคืนตาม  (๓)  โดยไมตองแจงการแกไขเนื้อที่ใหเจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมาย
จากเจาหนาที่เวนคืนทราบอีก  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๐๑๕๙๘ ลงวันที่ ๒๔ มกราคม ๒๕๓๘) 
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับการเวนคืน 
 ๑.  เมื่อไดมี พ.ร.บ เวนคืนอสังหาริมทรัพยในทองที่…… จังหวัดนครสวรรค พ.ศ. ๒๕๒๖  ออกใช
บังคับแลว  ที่ดินที่ถูกเวนคืนยอมตกเปนของกรมเจาทาแลวนับแตวันที่ พ.ร.บ. ดังกลาวออกใชบังคับ  ทั้งนี้
เปนการตกไปโดยผลของกฎหมายโดยไมตองมีการจดทะเบียน  เพียงแตเจาหนาที่จะมีสิทธิเขาครอบครอง
ที่ดินนั้นได  ก็ตอเมื่อไดใชเงินหรือวางเงินคาทดแทนตามที่กฎหมายกําหนดไวแลว ตามนัยมาตรา  ๑๐  แหง 
พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ.๒๔๙๗  และกรณีเชนนี้ไมมีกฎหมายบังคับวาตองมีการจด
ทะเบียน การจดทะเบียนเวนคืนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนแตเพียงการจดแจงใหทราบวาที่ดินแปลง
ใดไดมี พ.ร.บ. เวนคืนเพื่อเปนหลักฐานในทางทะเบียนเทานั้น  ดังนั้น เมื่อที่ดินที่ถูกเวนคืนตาม  พ.ร.บ.  
เวนคืนอสังหาริมทรัพยในทองที่………จังหวัดนครสวรรค  พ.ศ.๒๕๒๖ ตกเปนของกรมเจาทาโดยผลของ
กฎหมายแลว  จึงไมมีความจําเปนตองใหผูมีสิทธิในที่ดินโดยชอบดวยกฎหมายที่ไมมีหนังสือแสดงสิทธิใน
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ที่ดิน  เชน  ที่ดินมือเปลา ที่ดินที่มี  ส.ค.๑  หรือที่ดินที่มีแตหลักฐาน ภบท. ๕  มาขอออกหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินเพื่อจดทะเบียนเวนคืนใหปรากฏหลักฐานในทางทะเบียน  แตอยางไรก็ดีหากกรมเจาทาตองการจะ
ใหมีการจดทะเบียนใหปรากฏหลักฐานทางทะเบียน  ก็ตองใหเจาของที่ดินที่ถูกเวนคืนไปขอออกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินเสียกอน  แลวจึงมาจดทะเบียนเวนคืน ซ่ึงการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในเขตที่มี 
พ.ร.บ. เวนคืนแลว  เชนนี้ พนักงานเจาหนาที่ยอมออกใหไดตามระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ 
ฉบับที่ ๒ (พ.ศ. ๒๕๑๕) วาดวยหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการออกโฉนดที่ดินและออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชน  ลงวันที่  ๖  มีนาคม ๒๕๑๕  ขอ ๙  (๒) (ก)  
 ๒. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินในเขตที่ดินที่จะเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาหรือ
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ที่จะตองขออนุญาตจากเจาหนาที่เวนคืนกอนนั้น  จะตอง
เปนกรณีที่พระราชกฤษฎีกาหรือพระราชบัญญัตินั้น ๆ กําหนดไวใหตองขออนุญาต  เชน  ประกาศของคณะ
ปฏิวัติ ฉบับที่  ๒๙๕  (พ.ศ. ๒๕๑๕)  วาดวยทางหลวง  ขอ  ๖๙  และประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  ๒๙๐ 
(พ.ศ. ๒๕๑๕) วาดวยการทางพิเศษ  ขอ  ๒๓  แตตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะ
เวนคืนในทองที่………จังหวัดชัยภูมิ  และพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
ไมมีบทบัญญัติไวเปนพิเศษเชนประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๙๕ และ ๒๙๐ แตอยางใด จึงเห็นวา การ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินที่อยูในเขตพระราชกฤษฎีกาดังกลาวไมตองขออนุญาตจากเจาหนาที่
เวนคืนกอน   
 ๓.  เมื่อพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ พ.ศ. ๒๕๒๗ ซ่ึงบัญญัติใหเวนคืนอสังหาริมทรัพย   
ในทองที่…………  จังหวัดระยอง  ใชบังคับแลว กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่เวนคืนยอมตกเปนของการ
นิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยทันทีโดยผลของกฎหมาย  นับแตวันที่พระราชบัญญัติดังกลาวใชบังคับ 
การขอจดทะเบียนครั้งนี้มิใชการโอนกรรมสิทธิ์กัน  แตเปนการบันทึกหลักฐานทางทะเบียนใหถูกตองตาม
มาตรา  ๘  แหงพระราชบัญญัติเวนคืนฯ  พ.ศ. ๒๕๒๗  ประกอบกับในคดีที่ฟองรองกันศาลมิไดมีคําสั่งให
อายัดหรือหามจําหนายจายโอนที่ดินแปลงนี้แตอยางใด  จึงดําเนินการใหผูขอได  โดยปฏิบัติตามระเบียบกรม
ที่ดินวาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ พ.ศ.  ๒๕๓๑  ทั้งนี้ ไมตองรอฟงคําพิพากษาถึงที่สุดแตอยางใด   
 ๔.  ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตาม
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ พ.ศ. ๒๕๓๑ กําหนดแนวทางปฏิบัติในการ
ดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียนใหเปนไปตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติดังกลาว และระเบียบ
กรมที่ดินฯ ขอ ๑๐  และ  ขอ ๑๕  ไดกําหนดวิธีการแกไขหลักฐานทางทะเบียนสําหรับที่ดินที่มีการจด
ทะเบียนจํานอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอยางอื่นผูกพันอยูวาใหแนะนําคูกรณียื่นคําขอจดทะเบียนใหที่ดิน
ที่ซื้อขายพนจากการจํานองหรือภาระผูกพันดังกลาวเสียกอน  แตมิไดกลาวถึงทางปฏิบัติเกี่ยวกับที่ดินที่มีการ
จดทะเบียนเชาแตอยางใด 
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 กรณีที่เปนการตกลงซื้อขายที่ดินที่มีการเชาในระหวางที่มีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่จะเวนคืน  
โดยตกลงซื้อขายกันแลวแจงใหเจาพนักงานที่ดินแกไขหลักฐานทางทะเบียนตามมาตรา  ๑๑  แหง  พ.ร.บ. 
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  ที่ดินดังกลาวยังไมมี พ.ร.บ. เวนคืนแตอยางใดนั้น  เห็นวาการจด
ทะเบียนเชาที่ดินเปนการเชาอสังหาริมทรัพยตาม ป.พ.พ.  สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยยอมไมระงับไปเพราะ
เหตุโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยสินที่ใหเชา การเชายอมตกติดไปกับตัวทรัพยตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๕๖๙  ดังนั้น  ถา
จะใหการเชาระงับสิ้นไปก็ตองมีการจดทะเบียนเลิกเชากอน  แตถาไมมีการจดทะเบียนเลิกเชากันโดยการทาง
พิเศษฯ จะใหแกไขหลักฐานทางทะเบียนก็ชอบที่จะทําได  แตการเชาก็ยอมตกติดไปกับที่ดินดวย  
 ๕. กรณีที่ดินมีช่ือ ข. เปนเจาของซึ่งบางสวนอยูในแนวเขตที่จะเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกากําหนด
เขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืน ฯลฯ  พ.ศ. ๒๕๓๗ ซ่ึงจะตองทําความตกลงซื้อขายกับเจาของที่ดินตามมาตรา 
๑๐ และ ๑๑ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  แตปรากฏวา  ข.  ไดถึงแก
กรรม  ผูรองไดขอจดทะเบียนผูจัดการมรดกและโอนมรดก  หลังจากนั้นผูรองจึงไดไปติดตอสํานักงาน
โยธาธิการ  จังหวัดเชียงใหม  และทําสัญญาซื้อขายที่ดินที่ถูกเวนคืนพรอมรับเงินคาเวนคืนดังกลาวแลว  และ
ตอมาผูรองไดมาพิจารณาเห็นวา  แมไมจดทะเบียนโอนมรดกผูรองในฐานะ ผูจัดการมรดกก็มีสิทธิตกลงทํา
สัญญาซื้อขายกับเจาหนาที่เวนคืนไดอยูแลว  จึงขอคืนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนมรดก  กรณีดังกลาว
เห็นวาแมผูรองในฐานะผูจัดการมรดกจะมีสิทธิจัดการเกี่ยวกับที่ดินแปลงนี้ไดโดยไมจําตองจดทะเบียนโอน
มรดกก็ตาม  แตเมื่อผูรองไดมาขอจดทะเบียนโอนมรดก  พนักงานเจาหนาที่ก็ตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมการ
จดทะเบียนตามกฎหมาย  การที่พนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอนมรดกและเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนเปนการดําเนินการไปถูกตองแลว  การที่เจาพนักงานที่ดินและเจาหนาที่เวนคืนไมไดแจงใหผูรอง
ทราบวา  ที่ดินอยูในเขตเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาฯ  ทําใหผูรองหลงผิดมาจดทะเบียนโอนมรดก ไมเปน
เหตุที่จะตองคืนเงินคาธรรมเนียมใหแกผูรองแตอยางใด  
 ๖. แมจะมีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในทองที่..…………จังหวัด
สมุทรปราการ  พ.ศ. ๒๕๓๔  แตเมื่อยังไมมีพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยในบริเวณดังกลาว 
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยในบริเวณนั้นจึงยังไมตกเปนของเจาหนาที่เวนคืน และพระราชกฤษฎีกานี้ออก
โดยอาศัยพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐  ซ่ึงตามพระราชกฤษฎีกาฉบับดังกลาวและ
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ ไมมีบทบัญญัติที่กําหนดหามเจาของอสังหาริมทรัพย
ในบริเวณที่มีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย   หรือกําหนดเงื่อนไขวา  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยในบริเวณที่มีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน   เจาของ
อสังหาริมทรัพยดังกลาว จะตองไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากเจาหนาที่เวนคืน  ดังนั้น  เจาของที่ดินใน
บริเวณที่มีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในทองที่ . . .………….จังหวัด
สมุทรปราการ  พ.ศ. ๒๕๓๔ จึงชอบที่จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินในบริเวณนั้นไดโดยไม
ตองไดรับอนุญาตจากเจาหนาที่เวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาฯ  ดังกลาว     



 
 

๗

คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ 
 ๑.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๑๐๙/๒๔๘๗ โจทกฟองขอไถที่ที่ขายฝาก จําเลยตอสูวากรรมสิทธิ์ตกเปน
ของรัฐบาลแลวตามพระราชกําหนดเวนคืนอสังหาริมทรัพยสรางนครหลวง พ.ศ. ๒๔๘๕  จึงขอไถถอน
ไมได  ศาลฎีกาวินิจฉัยวาพระราชกําหนดที่จําเลยกลาวอางนั้นมิได  ลบลางสิทธิและหนาที่ระหวาง
โจทกจําเลยในเรื่องขายฝากนี้เลย  แมมีกฎหมายดังกลาว  เจาของก็มิใชสูญสิทธิในที่ดินไปทันที  ยังมีภาระ
ติดพันที่จะตองวากลาวกันตามเชิงการ จําเลยจะถือโอกาสเอาเปนเจาของที่ดินเสียเลยไมรับรองสิทธิและ
หนาที่อันมีอยูตอโจทกหาถูกตองไม  จึงใหโจทกไถถอนได 
 ๒.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๒๒-๑๐๒๔/๒๕๐๖ แมกรรมสิทธิ์ในที่พิพาทที่ตองการเวนคืนจะตกมา
เปนของเจาหนาที่ตั้งแตวันใชบังคับพระราชบัญญัติเวนคืนแลวก็ตาม  แตเจาหนาที่จะมีสิทธิเขาครอบครองที่
พิพาทนั้นไดก็ตอเมื่อไดใชหรือไดวางเงินคาทดแทนแลว หากยังไมไดใชหรือวางเงิน ก็จะอางวาครอบครอง
ไดสิทธิแลวหาไดไม 
 ๓.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๕๓/๒๕๒๑ ที่พิพาทเปนที่ดินที่ไดมาจากการเวนคืนตามพระราชบัญญัติ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย ฯลฯ  พ.ศ. ๒๔๘๕ และเปนที่ดินที่ใชเพื่อสาธารณประโยชนในการกําจัดมูลฝอยจึงมี
ลักษณะสําคัญครบถวนตามที่บัญญัติไวใน ป.พ.พ.มาตรา ๑๓๐๔ (๑)  แลว ยอมเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดิน จําเลยจึงยกอายุความขึ้นตอสูกับแผนดินไมได  ทั้งนี้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๐๖  
 ๔.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๒๑๕/๒๕๒๘ จําเลยทําสัญญาซื้อที่ดินจากผูขายโดยวางเงินใหผูขายแลว
บางสวน  แลวไดทําสัญญาจางเหมาโจทกใหปลูกสรางอาคารบนที่ดินนั้น  ระหวางกอสรางมีพระราช
กฤษฎีกากําหนดแนวทางหลวงที่จะสรางทางหลวงแผนดินใชบังคับคลุมถึงที่ดินและอาคารพิพาท  แต
ขอเท็จจริงยังไมแนนอนวาที่ดินนั้นตองถูกเวนคืนหรือไม  เพราะยังไมไดมีการสํารวจโดยเฉพาะเจาะจงและ
ยังไมมีขอหามจําหนายจายโอนโดยเด็ดขาด โดยใหมีการโอนกรรมสิทธิ์ไดเมื่อไดรับอนุญาตจากเจาหนาที่
เวนคืนอสังหาริมทรัพยกอน ดังนั้นที่ดินแปลงที่จําเลยซื้อและจางเหมาโจทกปลูกอาคารยังอยูในวิสัยที่ผูขาย
จะขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ขายใหจําเลยได  หาไดตกเปนการพนวิสัยที่จะโอนแกกันไม  จําเลยจึงจะยก
ขออางที่วาที่ดินและอาคารถูกเวนคืนจึงไมตองชําระคาจางเหมาแกโจทกหาไดไม    
 ๕.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๔๗๐–๓๔๗๙/๒๕๓๐ เมื่อที่พิพาทยังมิไดมีพระราชบัญญัติเพิกถอนการ
เวนคืนจึงยังคงเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน  จําเลยไมอาจยกอายุความขึ้นตอสูกับแผนดิน  แมทางราชการ
ยังมิไดนําที่พิพาทไปใชประโยชนตามวัตถุประสงคในการเวนคืน  จําเลยก็ไมมีสิทธิที่จะครอบครองปรปกษ 
  ๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๕๓๘/๒๕๓๔  ขณะที่จําเลยสํารวจที่ดินเพื่อเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกา
กําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในทองที่ กิ่งอําเภอบานฉาง  อําเภอเมืองระยอง  และอําเภอเมือง
ระยอง จังหวัดระยอง พ.ศ. ๒๕๒๕ ที่ดินพิพาทซึ่งอยูในแนวเขตที่จะถูกเวนคืนดวยมีช่ือ บ. เปนเจาของเมื่อ
สํารวจเสร็จไดมีพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยในทองที่ตําบลหวยโปง และ ตําบลมาบตาพุด อําเภอ
เมืองระยอง จังหวัดระยอง พ.ศ.๒๕๒๗  ออกใชบังคับ โดยระบุช่ือ บ. เปนเจาของหรือผูครอบครองที่ดิน
พิพาททายพระราชบัญญัติดังกลาว  ทั้งที่โจทกไดซ้ือที่ดินพิพาทมาจาก บ. กอนแลวตั้งแตป พ.ศ. ๒๕๒๖ 
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พระราชบัญญัติฉบับนี้จึงมีเจตนารมณมุงบังคับเอาแกที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นซึ่งอยูในแนวเขตที่
จะตองเวนคืนโดยเฉพาะ หาไดถือเอาตัวบุคคลผูเปนเจาของหรือผูครอบครองเปนสาระสําคัญไม  เหตุที่ให
ระบุช่ือเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายไว  ก็เพื่อประโยชนในการจายหรือวางเงินคาทดแทน
เทานั้น  ดังนั้น  แมจะไมปรากฏชื่อโจทกเปนเจาของหรือผูครอบครองที่ดินพิพาททายพระราชบัญญัติ
ดังกลาว ก็หามีผลทําใหที่ดินพิพาทไมอยูใตบังคับที่จะถูกเวนคืนตามพระราชบัญญัติดังกลาวไม  
  ๗.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๐๓–๙๐๔/๒๕๓๕ ที่ดินของโจทกที่ถูกเวนคืน  อยูในแนวเขตที่พระราช
กฤษฎีกากําหนดแนวทางหลวงที่จะสรางทางหลวงเทศบาลสายรัชดาภิเษก ตอนแขวงวัดทาพระ - แขวงสาม
เสนนอก พ.ศ. ๒๕๒๔  และอยูแนวเขตตามแผนที่ทายพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะ
เวนคืนในทองที่เขตบางขุนเทียน  เขตราษฎรบูรณะและเขตยานนาวา  กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๒๕  ตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่  ๒๙๕  ขอ ๗๖ จะตองกําหนดคาทดแทนใหแกโจทกใหเทาราคาของที่ดิน
ตามราคาธรรมดาที่ซ้ือขายในทองตลาดในวันที่  ๒๐  ธันวาคม  ๒๕๒๔  และวันที่  ๒ พฤษภาคม ๒๕๒๕  
ซ่ึงเปนวันที่พระราชกฤษฎีกาทั้งสองฉบับดังกลาวใชบังคับตามลําดับ  มิใชกําหนดคาทดแทนโดยถือตาม
อัตราในบัญชีกําหนดจํานวนราคาที่ดินตามราคาตลาดเพื่อใชเปนทุนทรัพยสําหรับเรียกเก็บคาธรรมเนียมใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเปนราคาคงที่ตลอดเวลาที่ใชบัญชีดังกลาว 
 ๘.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๙๑๙/๒๕๓๖ การออก พ.ร.ฎ. กําหนดเขตที่ดินที่จะเวนคืน ก็เพื่อให
พนักงานเจาหนาที่ดําเนินการสํารวจกอนที่จะมีการตราพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยออกมาใช
บังคับ  กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตาม พ.ร.ฎ.ดังกลาวจึงยังไมตกเปนของรัฐ 
 ขณะมีการขายทอดตลาด กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ขายทอดตลาดยังเปนของจําเลยที่ ๒ และเมื่อไมอยูใน
ขายหามโอนตาม พ.ร.บ. แกไขเพิ่มเติมประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่  ๒๙๕  พ.ศ. ๒๕๓๐ แลว  ก็สามารถทํา
นิติกรรมซื้อขายกันไดตามกฎหมาย  แมตอมาภายหลังจะไดมี พ.ร.บ. เวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อสรางทาง
หลวงแผนดินใชบังคับและรวมที่ดินแปลงดังกลาวอยูในเขตที่ดินที่ถูกเวนคืนดวยก็ตาม  เพราะเปนกรณีที่
เกิดขึ้นหลังการขายทอดตลาดที่เสร็จสิ้นไปแลว  การขายทอดตลาดจึงชอบแลว   
 ๙.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๗๔๗/๒๕๓๗  คดีกอนศาลฎีกามีคําพิพากษาใหจําเลยที่ ๓ และ ที่ ๔  ซ่ึง
เปนเจาของรวมในที่ดินพิพาทไปทําการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาทเฉพาะสวนของตนใหแกโจทก
ตามสัญญาจะซื้อขาย หากจําเลยที่ ๓ และที่ ๔ ไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  คํา
พิพากษาดังกลาวเปนเพียงการบังคับใหจําเลยที่  ๓  และ ที่ ๔  ปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อขาย หาใชทําใหโจทก
มีกรรมสิทธิ์ไม  แตเมื่อกอนที่ศาลฎีกาจะมีคําพิพากษานั้น  ที่ดินพิพาทถูกเวนคืนตามพระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพยฯ  กรณีจึงมีเหตุรอนสิทธิในที่ดินพิพาทเกิดขึ้นที่จําเลยที่  ๓ และที่ ๔  ไมสามารถจด
ทะเบียนโอนที่ดินพิพาทใหโจทกได  โจทกจึงมีฐานะเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาเทานั้น  กรรมสิทธิ์ยังเปน
ของจําเลยที่ ๓ และที่ ๔ อยู  และตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ มาตรา 
๑๘ กําหนดใหเงินคาทดแทนแกเจาของทรัพยผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายซึ่งที่ดินที่ตองเวนคืน
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เทานั้น  โจทกจึงไมใชผูมีสวนไดเสียเกี่ยวกับเงินคาทดแทนดังกลาว   ไมมีอํานาจฟองเรียกเงินคาทดแทนจาก
กรมที่ดินจําเลยที่ ๑  และอธิบดีกรมที่ดินจําเลยที่ ๒   
 
คาธรรมเนียม 

๑. การเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มีผลใหเจาหนาที่ตองจัดการ
จําหนายที่ดินออกจากทะเบียนที่ดินมิใชเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
 ๒. การแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  ถือวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายและใหไดรับการยกเวน
คาธรรมเนียมและอากรแสตมปตามมาตรา   ๑๑  และ  ๑๒  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 
ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย 
 ๑. การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย กรณี การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตาม
กฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ทั้งนี้  เฉพาะที่ดินที่ตองเวนคืนและอสังหาริมทรัพยอ่ืนบนที่ดิน
ที่ตองเวนคืน ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา (คําสั่งกรมสรรพากร ที่ ป. ๑๐๐/๒๕๔๓  ลง
วันที่ ๒๔ พฤศจิกายน  ๒๕๔๓) 

๒. การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยที่เปนนิติบุคคลไมได
รับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล โดยการคํานวณจากเงินไดหรือราคา ใหถือตามจํานวนทุนทรัพยในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (จํานวนเงินคาทดแทน) หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียม
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน แลวแตอยางใดจะมากกวา ทั้งนี้ ผูจายเงินไดมีหนาที่ตองหักภาษี ณ ที่จาย  และ
นําสงในอัตรารอยละ ๑ บาท ตามมาตรา ๖๙ ทวิ และมาตรา ๖๙ ตรี  แหงประมวลรัษฎากร    
 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

๑.  กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนเปนบุคคลธรรมดา  ไดรับการยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหา
กําไร (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  มาตรา ๔ (๖) (ก) 

๒.  กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยที่ถูกเวนคืนเปนบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล  ตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ เวนแตกรณีที่บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไมขอรับเงินคาทดแทนจากการเวนคืน ไดรับการ
ยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร 
(ฉบับที่ ๒๙๕) พ.ศ. ๒๕๓๙  มาตรา ๓ 
 
 



 
 

๑๐

คาธรรมเนียม  ภาษีเงนิได  ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมปกรณีวัดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีธรณีสงฆ   
ที่ดินของวัดเฉลิมพระเกียรติฯ  ถูกเวนคืนโดยกรมธนารักษ  กระทรวงการคลัง  เพื่อดําเนินโครงการ

จัดสรางพระราชอุทยานเฉลิมพระเกียรติฯ  ผานความเห็นชอบของมหาเถรสมาคม โดยวัดไดรับคาผาติกรรม
เปนการตอบแทนในการโอนกรรมสิทธิ์ที่ธรณีสงฆของวัดใหแกกระทรวงการคลัง  โดยกรมธนารักษ  เมื่อมี
การตราพระราชกฤษฎีกาโอนที่ดินดังกลาวของวัดฯ ใหแกกระทรวงการคลัง จะตองเสียคาใชจายดังนี้ 

คาธรรมเนียม  ที่ธรณีสงฆของวัดเฉลิมพระเกียรติฯ กระทรวงการคลังโดยกรมธนารักษไดถูก
เวนคืนไมวาโดยการซื้อขาย  หรือตราพระราชบัญญัติขึ้นเพื่อเวนคืนอสังหาริมทรัพย  ตามมาตรา ๑๐ และ
มาตรา  ๑๕  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ ไดรับการยกเวน
คาธรรมเนียมตามมาตรา ๑๑  และ ๓๒  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยฯ  แตการออก
พระราชกฤษฎีกาโอนกรรมสิทธิ์ที่ธรณีสงฆเปนการโอนในกรณีอ่ืน หากไมมีกฎหมายเฉพาะกําหนดให
ไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน  ตองเสียคาธรรมเนียมการจดทะเบียนในอัตรารอยละ ๒ ของ
ราคาประเมินทุนทรัพยฯ 

ภาษีเงินไดนิติบุคคล  วัดเฉลิมพระเกียรติฯ  ไมเขาลักษณะบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลตามบท
นิยามในมาตรา  ๓๙   แหงประมวลรัษฎากร  วัดเฉลิมพระเกียรติฯ  จึงไมมีหนาที่ตองเสียภาษีเงินไดนิติ
บุคคล  เมื่อกระทรวงการคลังโดยกรมธนารักษจายเงินคาผาติกรรมใหแกวัดเฉลิมพระเกียรติฯ ตามมาตรา 
๓๔ วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  และไดกระทําโดยพระราชกฤษฎีกาโอนกรรมสิทธิ์ที่ธรณี
สงฆของวัดเฉลิมพระเกียรติวรวิหาร  ตําบลบางศรีเมือง  อําเภอเมืองนนทบุรี  จังหวัดนนทบุรี  ใหแก
กระทรวงการคลัง พ.ศ. ๒๕๔๖  ผูจายเงินจึงไมมีหนาที่ตองคํานวณหักภาษีเงินได ณ ที่จาย และนําสงตาม
มาตรา ๖๙ ทวิ  แหงประมวลรัษฎากร  และไมมีหนาที่ตองคํานวณหักภาษี ณ ที่จาย  ในขณะที่มีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๖๙ ตรี  แหงประมวลรัษฎากร    

ภาษีธุรกิจเฉพาะ วัดเฉลิมพระเกียรติฯ เปนนิติบุคคลตามมาตรา ๗๗/๑ (๔) แหงประมวลรัษฎากร การโอน
กรรมสิทธิ์ที่ธรณีสงฆวัดเฉลิมพระเกียรติฯ  ซ่ึงเปนสมบัติของวัด และเปนสถานที่ทางศาสนาตามพระราชบัญญัติ
คณะสงฆ ฯ ใหแกกระทรวงการคลัง โดยกรมธนารักษ  ซ่ึงเปนหนวยงานของทางราชการ  เพื่อดําเนินโครงการ
จัดสรางพระราชอุทยานเฉลิมพระเกียรติฯ  ไดรับเงินคาผาติกรรมตามขอเท็จจริงดังกลาว  จึงไมเขาลักษณะเปนการ
ขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขายมีไวในการประกอบกิจการตามมาตรา ๔ (๕) แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความ
ในประมวลรัษฎากรวาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับที่ ๓๔๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑ 
กรณีวัดเฉลิมพระเกียรติฯ  จึงไมตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖)  แหงประมวลรัษฎากร 

อากรแสตมป  หลักฐานการรับเงินคาผาติกรรมจากการโอนกรรมสิทธิ์ที่ธรณีสงฆตาม
พระราชบัญญัติคณะสงฆ ฯ  เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการโอนอสังหาริมทรัพยในเมื่อนิติกรรมที่เปนเหตุ
ใหออกใบรับนั้นมีการจดทะเบียนตามกฎหมาย ตองปดแสตมปบริบูรณตามลักษณะตราสาร ๒๘. (ข)  ใบรับ
แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป แตเนื่องจากวัดวาอารามเปนฝายที่ตองเสียอากร  อากรจึงเปนอันไมตองเสียตาม
มาตรา ๑๒๑ แหงประมวลรัษฎากร  



 
 

๑๑

ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
ตามพระราชบญัญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ 

พ.ศ. ๒๕๓๑ 
 
 

 โดยที่พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ บัญญัติใหเจาหนาที่เวนคืน
หรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืน แจงการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยการซื้อขายตามมาตรา 
๑๑ และมาตรา ๒๐ หรือเวนคืนตามมาตรา ๓๒ ใหพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินดําเนินการ
แกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน โดยใหถือวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามกฎหมาย และใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม  และคาอากรแสตมป กรมที่ดินจึงวางระเบียบปฏิบัติไว
ดังตอไปนี้ 
 ขอ  ๑  ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑” 
 ขอ  ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคบัตั้งแตวนัที่  ๑๖  พฤษภาคม  ๒๕๓๑  เปนตนไป 
 ขอ  ๓  ใหยกเลิกคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑/๒๔๙๑  ลงวันที่  ๑๐  เมษายน  ๒๔๙๑  เร่ือง  การจดทะเบียน
เวนคืนที่ดินตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
 บรรดาคําสั่งหรือระเบียบการอื่นใดที่ขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบนี้แทน 
 ขอ  ๔  เมื่อมีการไดที่ดินมาโดยการซื้อขาย หรือโดยการเวนคืนตามพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ กระทรวง ทบวง กรม ราชการสวนทองถ่ิน รัฐวิสาหกิจ หรือบุคคลอื่น
ใดผูกระทําการเพื่อประโยชนของรัฐ  ซ่ึงมีอํานาจในการเวนคืนหรือควบคุมการเวนคืน  อันเปนเจาหนาที่
เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนดังกลาว  จะแจงการไดมาซึ่งที่ดินและสงหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินพรอมทั้งเอกสารที่เกี่ยวของ  (ถามี) มายังพนักงานเจาหนาที่เพื่อดําเนินการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
 ขอ  ๕  เมื่อไดรับแจงตามขอ  ๔  แลว  ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียน
โดยจดบันทึกในชองผูใหสัญญา ผูรับสัญญา เนื้อที่ดินตามสัญญา และเนื้อที่ดินคงเหลือ ในสารบัญจด
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  อนุโลมตามแบบขอความดังนี้ 
  ๕.๑  กรณีซ้ือขายทั้งแปลง 
  “บันทึกการขายที่ดิน 
  ที่ดินแปลงนี้ตกเปน.........................โดยการซื้อขายตามนัยมาตรา  ๑๑  แหงพระราชบัญญัติ
วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 



 
 

๑๒

    ............................................................ 
    เจาพนกังานทีด่ิน  (หรือนายอําเภอ) 
    ประทับตราประจําตําแหนง 
    วันที่ .............  เดือน .................... พ.ศ. ....” 
  ๕.๒  กรณีแบงขาย 
  “บันทึกการแบงขายที่ดิน 
  ที่ดินแปลงนี้บางสวนเปนจํานวนเนื้อที่ ...............ไร........……..งาน    ...............  ตารางวา  
ตกเปน .......................................... โดยการซื้อขาย ตามนยัมาตรา  ๑๑  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ จึงยังคงเหลือเนื้อที่  ............ไร .............งาน  .....................ตารางวา 
    ............................................................. 
    เจาพนกังานทีด่ิน  (หรือนายอําเภอ) 
    ประทับตราประจําตําแหนง 
    วันที.่......... เดอืน.....................  พ.ศ. ….”  
  ๕.๓  กรณีเวนคืนทั้งแปลง 
  “บันทึกการเวนคืนที่ดิน 
  ที่ดินแปลงนี้ตกเปน ................................โดยการเวนคืนตามนัยมาตรา  ๑๕  และ  ๓๒  แหง
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
    ............................................................... 
    เจาพนกังานทีด่ิน  (หรือนายอําเภอ) 
    ประทับตราประจําตําแหนง 
    วันที.่........ เดอืน..................  พ.ศ. ….” 
  ๕.๔  กรณีแบงเวนคืน 
  “บันทึกการแบงเวนคืนทีด่นิ 
  ที่ดินแปลงนี้บางสวนเปนจํานวนเนื้อที่ .…............ไร ..............งาน  .............… ตารางวา  
ตกเปน............................  ตามนัยมาตรา  ๑๕  และ  ๓๒  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ จึงยังคงเหลือเนื้อที่.......…………....ไร  ...........งาน ...............ตารางวา   
    …………………………. 
    เจาพนกังานทีด่ิน  (หรือนายอําเภอ) 
    ประทับตราประจําตําแหนง 
    วันที่  .........เดอืน.....................  พ.ศ. ….” 
 ขอ  ๖  การจดบันทึกขอความตามขอ ๕  ในชองที่เวนวาง (ตกเปน.....................)  ใหลงขอความดังนี้ 



 
 

๑๓

  ๖.๑ การซื้อขายหรือเวนคืนที่ดินมาเปนที่สาธารณประโยชน ถาที่สาธารณประโยชนมีช่ืออยู
แลวใหลงชื่อที่สาธารณประโยชนนั้น เชน “ถนนจรัญสนิทวงศ”  ถาไมมีช่ือใหใชวา “สาธารณประโยชน”  
ตอทายที่นั้น ๆ  เชน  “ถนนสาธารณประโยชน” 
  ๖.๒  การซื้อขายหรือเวนคืนที่ดินซึ่งตกเปนที่ราชพัสดุ  ใหลงวา  “ของกระทรวงการคลัง”  
ถาเปนที่ราชพัสดุซ่ึงใชเพื่อประโยชนในกิจการใดโดยเฉพาะ  ใหระบุกิจการที่ทําประโยชนตอทายดวย  เชน  
“ของกระทรวงการคลัง  (คลองชลประทาน........................)” 
  ๖.๓  การซื้อขายหรือเวนคืนนอกจากขอ  ๖.๑  และ  ๖.๒  ใหลงวา “ของ (บุคคลที่เปนผูรับ
โอนสิทธิในที่ดิน)”   เชน  “ของการรถไฟแหงประเทศไทย” 
 ขอ  ๗  การแกไขหลักฐานทางทะเบียนตามขอ  ๕  กรณีที่เปนการแบงขายหรือแบงเวนคืน ถา
เจาหนาที่ของกรมที่ดินไดทําการรังวัดแบงขายหรือแบงเวนคืนมาแลว ใหกันเขตรูปแผนที่ในหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินใหถูกตองตามระเบียบและวิธีการดวย 
    ถาเจาหนาที่ของกรมที่ดินยังมิไดทําการรังวัด  ใหแกไขหลักฐานทางทะเบียนไดเฉพาะการ
แบงเวนคืนเทานั้น  โดยไมตองกันเขตรูปแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  และใหหมายเหตุดวยอักษรสี
แดงไวในชองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหมวา  “ยังไมกันเขต”  เมื่อเจาของที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมใดๆ ในภายหลัง ใหแนะนําเจาของที่ดินขอรังวัดกันเขตสวนที่ถูกเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ใน
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินกอน ถาเจาของที่ดินไมยอมแจงคูกรณีทราบ หากคูกรณีทราบแลว  แตยังประสงค
จะจดทะเบียนก็ใหบันทึกถอยคําไวแลวจดทะเบียนตอไปได  อยางไรก็ดี   ถามีการรังวัดใด ๆ ในภายหลังให
กันเขตสวนที่ถูกเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดวย  และเมื่อไดมีการกันเขต
ดังกลาวแลวใหหมายเหตุดวยตัวอักษรสีแดงไวในชองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหมในรายการบันทึกการ
แบงเวนคืนวา  “กันเขตแลว”  แลวใหพนักงานเจาหนาที่คนปจจุบันลงลายมือช่ือพรอมดวยวัน  เดือน  ป  
กํากับไว 
 ขอ  ๘  ถาเจาหนาที่เวนคืนไมขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
  ๘.๑  กรณีซ้ือขายหรือเวนคืนที่ดินทั้งแปลง ใหหมายเหตุไวใหปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินและเก็บหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเจาของที่ดินหรือฉบับผูถือเขาสารบบไว  สวนหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินใหคงไวในเลมตามเดิม 
  ๘.๒  กรณีแบงขายหรือแบงเวนคืน  ใหหมายเหตุไวในชองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหม
ในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน  และไมตองออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยก 
 ขอ  ๙  กรณีเจาหนาที่เวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่เวนคืนแจงมาตามขอ  ๔  แต
ไมไดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเจาของที่ดินหรือฉบับผูถือมา  ใหดําเนินการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินฉบับเดียวกอน และพรอมกันนั้นใหพนักงาน  
เจาหนาที่เรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายมาทําการแกไข
หลักฐานทางทะเบียน  ซ่ึงการสงมอบหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  เจาของหรือผูครอบครองจะสงมอบตอ



 
 

๑๔

พนักงานเจาหนาที่ดวยตนเอง  หรือจะสงโดยทางไปรษณียตอบรับก็ได  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวแลวใหดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียนใหถูกตองตรงกันกับฉบับสํานักงาน
ที่ดิน แลวใหพนักงานเจาหนาที่คนปจจุบันลงลายมือช่ือพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 
 ขอ  ๑๐  ถาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินซึ่งจะตองทําการแกไขหลักฐานทางทะเบียนมีการจดทะเบียน
จํานองเปนประกันผูกพันอยู  ใหดําเนินการดังนี้ 
  ๑๐.๑  กรณีซ้ือขาย กอนที่จะดําเนินการแกไขหลักฐานทางทะเบียนใหแนะนําคูกรณียื่นคํา
ขอจดทะเบียนใหที่ดินที่ซ้ือขายพนจากการจํานองเสียกอน  โดย 
  กรณีขายทั้งแปลง ใหจดทะเบียนใหที่ดินที่ซ้ือขายพนจากการจํานองตามระเบียบวิธีการ 
  กรณีแบงขายโดยผูรับจํานองยินยอมใหที่ดินสวนที่แบงขายปลอดจากการจํานอง  ใหจด
ทะเบียนในประเภท  “ปลอดจํานองบางสวน” 
  กรณีแบงขายโดยผูรับจํานองยินยอมใหที่ดินสวนที่แบงขายพนจากการจํานองเนื่องจากมี
การชําระหนี้ที่จํานองเปนประกันบางสวน  ใหจดทะเบียนในประเภท  “ไถถอนจากจํานองบางสวน” 
  อนึ่ง  การจดทะเบียนประเภทปลอดจํานองบางสวน  และไถถอนจากจํานองบางสวน
ดังกลาว  ใหใชเฉพาะกรณีที่เปนการซื้อขายตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. 
๒๕๓๐  ที่กลาวถึงในระเบียบนี้เทานั้น 
  ๑๐.๒  กรณีเวนคืน  ใหจดบันทึกขอความเพิ่มเติมตอจากการบันทึกการเวนคืนและแบง
เวนคืน  ตามขอ  ๕.๓  และ  ๕.๔  อนุโลมตามแบบขอความดังนี้ 
  การเวนคนืทั้งแปลง 
  “ที่ดินแปลงนี้พนจากการจํานองตามสัญญาจํานอง ฉบับลงวันที่ ..... เดือน....................  
พ.ศ. ....  ตามนัยมาตรา  ๑๖  วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐” 
  กรณีแบงเวนคนื 
  “ที่ดินสวนที่ตกเปน .....................................................พนจากการจํานองตามสัญญาจํานอง  
ฉบับลงวันที่ .........เดือน ................... พ.ศ. ….  ตามนัยมาตรา  ๑๖ วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐” 
 ขอ  ๑๑  การแกไขหลักฐานทางทะเบียนตามขอ  ๕   ใหจัดทําหนารายงานตามแบบเรื่องราวขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑)  เพื่อเปนหลักฐานรายงานการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยอนุโลม
ปฏิบัติตามตัวอยางหมายเลข  ๑  สําหรับการจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนใหอนุโลมปฏิบัติตามตัวอยาง
หมายเลข  ๒ 
 สวนการบันทึกตามขอ ๑๐.๒ ใหอนุโลมปฏิบัติตามตัวอยางหมายเลข ๓ และ ๔ 
 ขอ  ๑๒  การจดทะเบียนประเภทปลอดจํานองบางสวน และประเภทไถถอนจากจํานองบางสวนตาม
ขอ ๑๐.๑ ใหยื่นคําขอตามแบบเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) จัดทําบันทึกขอตกลง และ
จดบันทึกในสารบัญจดทะเบียน อนุโลมปฏิบัติตามตัวอยางหมายเลข ๕ ถึง ๑๐ 



 
 

๑๕

 ขอ  ๑๓  การแกไขหลักฐานทางทะเบียนตามขอ ๕  และการบันทึกตามขอ ๑๐.๒  ไมตองเรียกเก็บ
คาธรรมเนียม  และอากรแสตมป 
 ขอ  ๑๔  การจดทะเบียนใหที่ดินที่ซ้ือขายพนจากการจํานอง  และการจดทะเบียนประเภทปลอด
จํานองบางสวน และประเภทไถถอนจากจํานองบางสวน ตามขอ  ๑๐.๑ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๒ (พ.ศ. ๒๕๒๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒ (๗) (จ) 
 ขอ  ๑๕  ถาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินซึ่งจะตองทําการแกไขหลักฐานทางทะเบียน  มีการจด
ทะเบียนบุริมสิทธิหรือทรัพยสิทธิอยางอื่นผูกพันอยู  ใหถือปฏิบัติตามขอ  ๑๐, ๑๑, ๑๒, ๑๓ และ ๑๔  โดย
อนุโลม 
 ขอ  ๑๖  ใหผูอํานวยการกองทะเบียนที่ดนิเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 
 
 ประกาศ  ณ  วนัที่  ๑๖  พฤษภาคม  ๒๕๓๑ 
 
                 (ลงนาม)     นายทวี  ชูทรัพย 

(นายทวี  ชูทรัพย) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

๑๖

ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

ตามพระราชบญัญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับที่  ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๔ 

______________ 
 

 ตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตาม
พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ พ.ศ. ๒๕๓๑  ขอ ๗ วรรคสอง  ไดกําหนด
ทางปฏิบัติในการแกหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินกรณีที่เปนการแบงขายหรือแบง
เวนคืนวา  ถาเจาหนาที่ของกรมที่ดินยังมิไดทําการรังวัด ใหแกไขหลักฐานทางทะเบียนไดเฉพาะการแบง
เวนคืนเทานั้น  บัดนี้  เห็นสมควรใหพนักงานเจาหนาที่ทําการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินกรณีที่เปนการแบงขายไดดวย  กรมที่ดินจึงวางระเบียบไวดังตอไปนี้ 
 ขอ  ๑  ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๔” 
 ขอ  ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคบัตั้งแตวนัที่  ๖  พฤศจิกายน   ๒๕๓๔  เปนตนไป 
 ขอ  ๓  ใหยกเลิกความในขอ  ๗  วรรคสอง  ของระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  
พ.ศ. ๒๕๓๔  และใหใชความตอไปนี้แทน 
 “ถาเจาหนาที่ของกรมที่ดินยังมิไดทําการรังวัด ใหแกไขหลักฐานทางทะเบียนโดยไมตองกันเขตรูป
แผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  และใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวในชองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ใหมวา “ยังไมกันเขต” เมื่อเจาของที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ ในภายหลัง ใหแนะนํา
เจาของที่ดินขอรังวัดกันเขตสวนที่แบงขายหรือแบงเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินกอน ถาเจาของที่ดินไมยอม ใหแจงคูกรณีทราบ หากคูกรณีทราบแลวแตยังประสงคจะจดทะเบียน ก็ให
บันทึกถอยคําไวแลวจดทะเบียนตอไปได อยางไรก็ดี  ถามีการรังวัดใด ๆ ในภายหลังใหกันเขตสวนที่แบงขาย
หรือแบงเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดวย และเมื่อไดมีการกันเขตดังกลาวแลว  
ใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวในชองหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหมในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบง
เวนคืนวา “กันเขตแลว” แลวใหพนักงานเจาหนาที่คนปจจุบันลงลายมือช่ือพรอมดวย วัน  เดือน  ป  กํากับไว” 
 ขอ  ๔  ใหผูอํานวยการกองทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี ้
  ประกาศ  ณ  วนัที่  ๖  พฤศจกิายน  ๒๕๓๔ 
    (ลงนาม)     นายผัน  จันทรปาน 

    (นายผัน  จนัทรปาน) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 



 
 

๑๗

คําสั่งกรมที่ดิน 
ที่ ๕/๒๕๑๐ 

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

 
 โดยที่มาตรา ๕  แหงประมวลกฎหมายที่ดินบัญญัติใหผูมีความประสงคเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแก
รัฐ  ยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑  จึงใหปฏิบัติดังตอไปนี้ 
                ขอ ๑  ผูใดมีความประสงคจะเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐ ใหนําหนังสือสําคัญแสดงสิทธิในที่ดิน
หรือเอกสารหลักฐานสําหรับที่ดิน  เชน  โฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓)  แบบแจงการ
ครอบครองที่ดิน  (ส.ค. ๑)  เปนตน  มาแสดง และใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามแบบ  ท.ด.๙  ในคํา
ขอใหระบุวาผูขอเปนผูมีสิทธิในที่ดินแปลงใดและมีความประสงคจะเวนคืนที่ดินแปลงนั้นใหแกรัฐดวย
ความสมัครใจ 
 ขอ  ๒  เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวา  ผูขอเปนผูมีสิทธิในที่ดินและที่ดินแปลงนั้นมีการจด
ทะเบียนภาระผูกพันอยู  เชน  เชาหรือจํานอง เปนตน  หรือไมมีขอขัดของอยางอื่น  เชน  ไมมีการอายัด  เปน
ตน  ก็ใหขีดเสนขนานคูสีแดง  ณ  ดานหนาหนังสือสําคัญแสดงสิทธิในที่ดินหรือเอกสารหลักฐานสําหรับ
ที่ดินแปลงนั้นทั้งฉบับพนักงานเจาหนาที่และฉบับเจาของที่ดิน  แลวเขียนหมายเหตุดวยอักษรสีแดงวา “การ
เวนคืนนี้เปนการเวนคืนตามมาตรา ๕ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตามคําขอ  ลงวันที่....เดือน...........พ.ศ. .…”   
แลวลงช่ือวัน  เดือน  ป  พรอมดวยตําแหนงกํากับไว  แลวเก็บหนังสือสําคัญแสดงสิทธิในที่ดินหรือเอกสาร
ดังกลาวไวเปนหลักฐานในเรื่องกับใหหมายเหตุดังกลาวดวยตัวอักษรสีแดงในเอกสารอื่น ๆ  ดวย 
 ขอ  ๓  การเวนคืนที่ดินที่มีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์   เมื่อไดดําเนินการตามขอ  ๒ แลว  ใหตัด
โฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินออกจากเลม  (การตัดใหมีล้ินสําหรับปดโฉนดรายอื่นดวย)  แลวเก็บรวมไว
เปนหลักฐานในเรื่อง  สวนที่ดินที่ยังไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ใหขีดฆาชื่อผูครอบครองที่ดิน  และ
เขียนหมายเหตุตามความในขอ  ๒  ในทะเบียนการครอบครองที่ดินในชองหมายเหตุ  แลวรายงานการ
เปลี่ยนแปลงไปยังกรมที่ดินตามระเบียบ 
 ขอ  ๔  การแกสารบัญที่ดินใหขีดฆาชื่อและเครื่องหมายที่ดินตลอดทั้งบรรทัดดวยหมึกแดง  เวนแต
เลขที่ดินไมตองขีดฆา แตใหหมายเหตุไวในชองหมายเหตุวา “วาง” เมื่อมีการแบงแยกหรือออกโฉนดใหมให
ใชเลขที่วางนี้ในแปลงอื่นตอไป 
 ขอ  ๕  การแกสารบัญรายชื่อ ใหขีดฆาดวยหมึกแดงตลอดรายการ แลวหมายเหตุดวยอักษรยอวา  
“ว.ค.” 
 ขอ  ๖  การลงบัญชีสถิติงานและเงินคาธรรมเนียม (บ.ท.ด. ๒๑) และบัญชีรายงานสถิติงานและเงิน
คาธรรมเนียม (บ.ท.ด.๒๖) ใหลงในชองงานของสวนทะเบียนที่ดินประเภทไมมีทุนทรัพย  โดยลงแตเฉพาะ
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ในชองราย  สวนชองบาทไมตองลง  และใหระบุในชองหมายเหตุวา  “เวนคืนมาตามมาตรา  ๕  แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน” 
 ขอ  ๗  เนื่องจากการขอเวนคืน เปนการเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐซึ่งมีผลใหเจาหนาที่ตองจัดการ
จําหนายที่ดินออกจากทะเบียนที่ดินมิใชเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  จึงไมตองเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมแตอยางใด  ถาเปนการแบงเวนคืนซึ่งตองไปทําการรังวัดแบงแยกตามระเบียบ  ใหเรียกเก็บ
เฉพาะคาใชจายของเจาหนาที่ที่ตองออกไปทําการรังวัดตามกฎกระทรวงฉบับที่  ๑๐ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ขอ ๙  
 
 ทั้งนี้  ใหถือปฏิบัติตั้งแตวันรับทราบคําสั่งนี้เปนตนไป 
 
   ส่ัง  ณ  วันที่  ๒๐  พฤศจิกายน  ๒๕๑๐ 
         (ลงชื่อ)     ศ.  ไทยวฒัน 

(นายศกัดิ์  ไทยวัฒน) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 


