
การจดทะเบียนโอนตามคําสั่งศาล 
 
ความหมาย 
 การโอนตามคําสั่งศาล  คือ การจดทะเบียนในกรณีท่ีศาลมีคําสั่งหรือมีคําพิพากษาใหโอน ถือเปนการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินซึ่งไดมาโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมตามนัยมาตรา  ๗๘  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน 
 
กฎหมายและคําส่ังที่เก่ียวของ 
 -  ประมวลกฎหมายที่ดนิ  มาตรา  ๗๘ 
    -  กฎกระทรวง  ฉบับที่ ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน  พ.ร.บ. ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. 
๒๔๙๗  ขอ ๙ 
 -  คําส่ังที่  ๑๒/๒๕๐๑  ลงวนัที่  ๘  กันยายน  ๒๕๐๑  เร่ือง  โอนตามคําสั่งศาล 
 
ประเภทการจดทะเบียน  แบงไดเปน  ๒  ประเภท  คือ 
 ๑.  ประเภทการจดทะเบยีนท่ีใชช่ือตามประเภทที่ปรากฏในคําสั่งศาล เชน ขายหรือใหตามคําส่ังศาล 
 ๒.  ประเภททีไ่มปรากฏวาเปนการโอนประเภทใด  ใหใชช่ือประเภทวา  “โอนตามคําส่ังศาล” 
 
สาระสําคัญ 
 วิธีการจดทะเบียนโอนตามคําสั่งศาล  แบงเปน  ๒  กรณ ี
 ๑.  กรณีโอนที่ดินที่มีโฉนดที่ดินหรือมีใบไตสวน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินดังกลาวนั้นรวม
กับที่ดิน 
  (๑)  ใชแบบพิมพ ท.ด.๙ เปนคําขอบรรยายขอความในคําขอตามนัยคําพิพากษาหรือคําส่ังศาล
แลวแตกรณี สวน ท.ด.๑ ใหถือเสมือนเปนรายการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 
 (๒)  การจดทะเบียนฯ ไมตองทําหนังสือสัญญา  เวนแตศาลจะส่ังใหทําโดยใชช่ือผูโอน และผูรับ
โอนเปนฝายในหนังสือสัญญา  การลงชื่อตอนทายของหนังสือสัญญา  ถาศาลไมไดแจงวาผูใดเปนผูลงลายมือช่ือ
แทนผูโอน  ใหเขียนในชองลายมือช่ือผูโอนดวยตัวอักษรสีแดงวา  “โอนตามคําส่ังศาลที่………..ลงวันท่ี……
เดือน………….พ.ศ. ….” 

 (๓)  ประเภทการจดทะเบียนใหใชช่ือตามที่ปรากฏในคําส่ังศาล ถาในคําสั่งไมปรากฏวาเปนการ
โอนประเภทใด ใหใชช่ือประเภทวา “โอนตามคําส่ังศาล”  ใชอักษรยอ “อ.ศ.” และใหหมายเหตุดวยตัวอักษรสี
แดงตอทายชื่อประเภทใน ท.ด.๑  และในสารบัญจดทะเบียนวา “ ตามคําสั่งศาล  (หรือคําพิพากษา)  ที่…………
ลงวันที่…….เดือน……………….พ.ศ. ….” 



 
 

๒

  ๒.  กรณีโอนที่ดินไมมีโฉนดที่ดินหรือใบไตสวน  หรืออสังหาริมทรัพยอยางอืน่รวมกับที่ดินดวย  
ใหดําเนินการตามขอ  ๑(๑),  (๒),  (๓) โดยอนุโลม  เวนแตคําขอใหใช ท.ด.๑  เปนคาํขอ  และใหสลักหลัง
ประเภทการโอนตามคําส่ังศาลลงไวใน  น.ส.๓  ทํานองเดียวกับการจดทะเบียนในสารบัญโฉนดที่ดิน 
 ๓.  กรณีโอนเฉพาะอสังหารมิทรัพยอยางอืน่ 
      (๑)  การจดทะเบียนทํานองเดียวกับขอ  ๒ 
          (๒) หากศาลไมไดสั่งใหทําหนังสือสัญญา ใหคัดสําเนาคําสั่งศาลและหมายเหตุวาไดจดทะเบียน
แลว  พรอมวันเดือนปและลงลายมือช่ือพนักงานเจาหนาท่ีมอบใหผูรับโอนยึดถือไวเปนหลักฐาน 
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับการจดทะเบียนโอนตามคําสัง่ศาล 

๑.  แมวาตามคําพิพากษาของศาลจะไมไดกลาวไวชัดเจนวาใหจําเลยจดทะเบียนโอนใหโจทกใน
ประเภทใดก็ตาม  แตการท่ีศาลพิเคราะหขอเท็จจริงแลวไดความวา โจทกมอบใหจําเลยที่ ๑  เปนตัวแทนไปรับ
โอนที่ดินและจําเลยท่ี ๑ ไดไปรับโอนท่ีดินโดยลงชื่อรับโอนไวแทนโจทกยอมหมายความวา  โจทกและจําเลยท่ี 
๑  มีนิติสัมพันธกันในฐานะตัวการตัวแทน  แมตอมาจําเลยที่ ๑  จะมีเจตนาทุจริตสมคบกับจําเลยที่ ๒ และ ที่ ๓ 
ฉอฉลโจทก และศาลไดพิพากษาใหเพิกถอนนิติกรรม  การโอนระหวางจําเลยทั้งสามก็ตาม ก็หาทําใหนิติ
สัมพันธระหวางโจทกกับจําเลยที่ ๑ เปล่ียนแปลงเปนประการอื่นท่ีไมใชตัวการตัวแทนไม ซ่ึงในเรื่อง  การจด
ทะเบียนโอนตามคําสั่งศาล กรมท่ีดินไดวางทางปฏิบัติไวตามคําสั่งที่ ๑๒/๒๕๐๑ ลงวันที่ ๘ กันยายน  ๒๕๐๑ วา
ใหใชช่ือประเภทการจดทะเบียนตามที่ปรากฏในคําส่ังศาล  ถาในคําส่ังศาลไมปรากฏวาเปนการโอนประเภทใด 
ก็ใหใชช่ือประเภทวา  “โอนตามคําส่ังศาล”  และตามคําสั่งกรมที่ดินฉบับดังกลาวไมไดกลาวถึงในเรื่อง
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนไวแตอยางใด การจดทะเบียนโอนตามคําสั่งศาลไมไดถือวาเปนการจดทะเบียน
ประเภทมีทุนทรัพยเสมอไปทุกกรณี  การจดทะเบียนประเภทโอนตามคําสั่งศาลรายใดจะเปนการจดทะเบียนที่มี
ทุนทรัพยหรือไมมีทุนทรัพยตองพิจารณาตามขอเท็จจริงเปนราย ๆ ไป สําหรับเรื่องนี้  เมื่อตามคําพิพากษาของ
ศาลขางตน ไมปรากฏวาใหจดทะเบียนโอนประเภทใด จึงใหพนักงานเจาหนาที่  จดทะเบียนในประเภท  “โอน
ตามคําสั่งศาล”  และการที่ศาลใหจําเลยไปจดทะเบียนใสช่ือโจทกเปนผูมีสิทธิครอบครอง ถือวาเปนกรณีให
ตัวแทนโอนทรัพยสินคืนใหแกตัวการ จึงควรเรียกเก็บคาธรรมเนียมในประเภทไมมีทุนทรัพย ตามกฎกระทรวง
ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ (๗)
(ฑ) และเปนกรณีที่ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดแตอยางใด  
 ๒.  แม ส. จะยื่นคําขอแบงใหที่ดินแก ย. โดยการขอแบงใหท่ีดินรายนี้เปนการดําเนินการเพื่อใหเปนไป
ตามคําพิพากษา ซึ่งตามคําพิพากษานี้ ศาลฟงขอเท็จจริงเปนที่ยุติวา ส. และ ย. เปนเจาของที่ดินแปลงดังกลาว
รวมกัน โดยซ้ือท่ีดินดวยเงินที่บุคคลทั้งสองทํามาหาไดรวมกันในระหวางอยูกินเปนสามีภรรยากัน การที่ ส. ลงชื่อ
เปนผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินเพียงผูเดียวและครอบครองที่ดินไว ถือไดวาเปนการครอบครองที่ดินแทน ย. ดังนั้น การ



 
 

๓

ที่ ส. แบงแยกที่ดินใหแก ย. นี้ จึงเปนการโอนทรัพยสินที่ตัวแทนไดมาคืนใหแกตัวการตามนัย ป.พ.พ. มาตรา 
๘๑๐ ในการจดทะเบียนจึงควรใชช่ือประเภทการจดทะเบียนวา  “แบงโอนใหตัวการตามคําส่ังศาล (ตามคํา
พิพากษา………….ลงวันที่………………)” สําหรับคาธรรมเนียมการ  จดทะเบียนเรียกเก็บในประเภทไมมีทุน
ทรัพยแปลงละ ๕๐ บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) สวนภาษีเงินไดและอากรแสตมปไมตองเรียกเก็บแตอยางใด  
  ๓.  กรณีที่ศาลไดมีคําพิพากษาใหจําเลยจดทะเบียนโอนที่ดินจากชื่อของจําเลยกลับคืนมาเปนชื่อของ
โจทกทั้งสามตามเดิมโดยปราศจากภาระผูกพัน หากจําเลยไมยินยอมหรือไมปฏิบัติการโอนเปลี่ยนชื่อทาง
ทะเบียนดังกลาว  ใหถือเอาคําพิพากษาเปนการแสดงเจตนาของจําเลยในการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงดังกลาว
คืนใหแกโจทกทั้งสาม  ดังนั้น  การจดทะเบียนดังกลาวเปนประเภทโอนตามคําสั่งศาล  แตปรากฏวามีรายการจด
ทะเบียนจํานองผูกพันอยู  จึงไดมีหนังสือสอบถามศาลไปวาจะใหปฏิบัติอยางไร แตศาลไมแจงทางปฏิบัติมา เห็น
วา การจดทะเบียนใหที่ดินกลับคืนมาเปนชื่อของโจทกทั้งสาม  ควรจดทะเบียนในประเภท  “โอนตามคําสั่งศาล”   
 ๔.  กรณีของเรื่องนี้ศาลฎีกาไดพิพากษาให  ส. ลงชื่อรวมในโฉนดที่ดินในฐานะภรรยาของ พ. ผูถือ
กรรมสิทธ์ิ  ซึ่งเปนสามีตามมาตรา ๑๔๗๕  แหง ป.พ.พ. อันมิใชเปนการแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสในกรณี ที่
หยาขาดจากกันแตอยางใด  แมการเขาถือกรรมสิทธ์ิรวม (ไมมีคาตอบแทน) จะมีลักษณะเชนเดียวกับการใหก็
ตาม  แตท่ีดินดังกลาวก็หาตกเปนสินสวนตัวตามมาตรา  ๑๔๗๑ (๓) แหง ป.พ.พ. ไม  เพราะคําพิพากษาของศาล
ฎีกาไดระบุไวแจงชัดอยูแลววาเปนสินสมรส  ดังนั้น จึงตองจดทะเบียนในประเภทกรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวน  
(ตามคําพิพากษา………………………)  โดยคิดคาธรรมเนียมตามนัยกฎกระทรวง ฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ง)  กลาวคือ เรียกเก็บ
ตามจํานวนทุนทรัพยรอยละ  ๐.๕๐  สวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ไดรับยกเวนไมตองเสีย   
 ๕.  กรณีมีผูไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนเจาของแทนบุคคลตางดาว  ถึงแมมาตรา  ๙๖  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน จะบัญญัติใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น  แตเรื่องนี้เมื่อศาลฎีกามีคําพิพากษา ให
ถอนช่ือ อ. จําเลย  จากผูมีช่ือเปนเจาของกรรมสิทธิ์ท่ีดิน  และใหจําเลยแบงที่ดินพิพาทใหโจทกท้ังสิบ  คนละ ๑ 
ใน ๑๑ สวน แลวใสช่ือโจทกทั้งสิบและจําเลยในโฉนดดังกลาว  โดยศาลฎีการับฟงขอเท็จจริงวาโจทกทั้งสิบกับ
จําเลยเปนพ่ีนองรวมบิดาเดียวกัน  บิดามารดาโจทกและจําเลยเปนคนตางดาว  จําเลยถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาท
แทนบิดา  และท่ีดินพิพาทเปนทรัพยมรดกของบิดาโจทกทั้งสิบและจําเลย  โจทกทั้งสิบและจําเลยจึงมีสิทธิไดรับ
มรดกคนละสวนเทาๆ กัน การจดทะเบียนเพื่อใหเปนไปตามผลของคําพิพากษาดังกลาวจึงตองดําเนินการโดยจด
ทะเบียนโอนที่ดินทั้งแปลง ซึ่งมีช่ือ อ. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิในประเภท  “โอนตามคําสั่งศาล (ตามคํา
พิพากษา………)” ตามนัยคําสั่งกรมที่ดิน ท่ี  ๑๒/๒๕๐๑  ลงวันที่  ๘  กันยายน ๒๕๐๑  ซ่ึงการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินไปตามผลคําพิพากษาฎีกาดังกลาวยอมเปนการจําหนายท่ีดินที่ อ. ถือกรรมสิทธ์ิไวแทนบิดาซึ่ง
เปนบุคคลตางดาว ตามนัยมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยอนุโลม  



 
 

๔

 ๖.  น. (ภรรยา) เปนโจทกฟอง ก. (สามี)  อ. กับพวก เปนจําเลย โดยฟองวา  ก. นําเงินสินสมรสระหวาง 
ไปซื้อทรัพยสินใสช่ือ อ. กับพวก เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ตอมาโจทกและจําเลยไดตกลงทําสัญญาประนีประนอม
ยอมความแบงทรัพยสินกัน โดย อ. ตกลงโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางที่มีช่ือ  อ. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิใหแก  น. และ
ศาลไดพิพากษาตามยอม  คําพิพากษาตามยอมดังกลาวจึงไมใชคําพิพากษาที่แสดงหรือวินิจฉัยกรรมสิทธิ์แหงทรัพย 
(เทียบฎีกาที่ ๑๓๑๑/๒๕๐๔ และ ๑๐๒๘/๒๕๓๒)  ดังนั้น  เมื่อศาลยังไมไดวินิจฉัยวา ที่ดินที่มีช่ือ อ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์
เปนสินสมรสระหวาง น. กับ  ก. จึงตองสันนิษฐานวา  อ. เปนผูมีสิทธิครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๗๓ 
และพนักงานเจาหนาที่ยอมไมสามารถจดทะเบียนในประเภท  “แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส”  เมื่อศาลได
พิพากษาตามยอมให อ. โอนที่ดินใหแก  น. แตในคําพิพากษาตามยอมดังกลาวไมปรากฏวาเปนการโอนประเภทใด  
จึงควรจดทะเบียนในประเภทโอนตามคําสั่งศาล  ตามคําส่ังกรมที่ดินที่  ๑๒/๒๕๐๑  ลงวันท่ี  ๘  กันยายน  ๒๕๐๑   
 ๗.  การที่ ต. เปนโจทกฟอง ท. ในฐานะทายาทโดยธรรมผูมีสิทธิรับมรดกของ บ. แลวได
ประนีประนอมยอมความกันโดย ท. ยินยอมจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแก ต. คําพิพากษาตามยอมดังกลาวยอมไมมี
ผลผูกพัน บ. ผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินโฉนดดังกลาว และทายาทอื่นของ บ. แตอยางใด  เพราะสัญญาประนีประนอม
ยอมความนั้นผูกพันเฉพาะคูกรณีที่ไดตกลงประนีประนอมยอมความเทานั้น  ไมมีผลผูกพันบุคคลภายนอกแต
อยางใด  (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๓๑๑/๒๕๐๔ และ  ๕๓๓/๒๕๑๕)  เมื่อ ท. ทายาทของ บ. ยังไมจดทะเบียน
รับโอนมรดก ท. จะทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมไดตาม  ป.พ.พ. มาตรา  ๑๒๙๙  วรรคสอง  แมสัญญา
ประนีประนอมยอมความจะระบุไววาหากจําเลยไมยอมไปโอนใหถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดง
เจตนาของจําเลยดวย  ก็ไมอาจจดทะเบียนใหได เพราะแม ท. จะมาขอจดทะเบียนก็ยังทําไมไดเนื่องจากขัด ป.
พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง กรณีนี้ทายาทของ  บ. จะตองรับมรดกหรือผูจัดการมรดกจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกเสียกอนจึงจะจดทะเบียนใด ๆ  ตอไปได  
 
คําพพิากษาฎกีาที่เก่ียวของ 

๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๔๙/๒๔๘๖ มารดาโจทกไดถูกจําเลยฟองในคดีกอน ซึ่งพิพาทกันเร่ืองกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินรายพิพาท  มารดาโจทกตายระหวางคดีโดยไมมีผูรับมรดกความ  จําเลยซึ่งเปนโจทกในคดีน้ันไดขอถอนชื่อ
มารดาโจทกออกจากเปนจําเลย  คงดําเนินคดีกับจําเลยอื่นตอไป  ในที่สุดศาลพิพากษาใหจําเลยในคดีนี้ชนะคดี
ไดกรรมสิทธ์ิในที่พิพาท  คําพิพากษาในคดีกอนนั้นยอมไมผูกพันมารดาโจทก และโจทกซึ่งอางวาเปนทายาทผู
สืบสิทธิในท่ีพิพาทนี้ 

๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๔๙/๒๔๙๖  ………………ผูที่สืบสิทธิจากคูความโดยทางมรดก  ในคดีที่มีคํา
พิพากษาเสร็จเด็ดขาดแลว  ยอมตองผูกพันตามคําพิพากษานั้นเชนเดียวกัน 

     คําพิพากษาที่ช้ีขาดกรรมสิทธ์ิระหวางผูครอบครองเปนสวนสัดในที่ดินอันอยูในกรรมสิทธ์ิรวมนั้น  
คูความไมตองจดทะเบียนก็ยังคงมีสิทธิตามที่ไดครอบครองอยู 



 
 

๕

 ๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๑๑/๒๕๐๔ คําพิพากษาตามยอมความวา จําเลยยอมโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินใหตาม
สัญญาจะซื้อจะขายนั้น  ไมใชคําพิพากษาที่แสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน........ 

๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๓๓/๒๕๑๕  สัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมในคดี
ยอมมีผลผูกพัน  เฉพาะคูความในกระบวนการพิจารณา 

๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๕๙/๒๕๒๗ การยื่นคํารองขอแสดงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยน้ัน ตาม ป.
พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒ และ ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๗๘  มิไดกําหนดหลักเกณฑวาผูรองจะตองเปนผู
ครอบครองอสังหาริมทรัพยอยูในขณะยื่นคํารองขอตอศาลและคําสั่งของศาลที่แสดงวาผูรองไดกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยตามคํารองขอนั้น ก็เปนเพียงคําสั่งที่รับรองวาการครอบครองอสังหาริมทรัพยของผูรองตามที่ได
ครอบครองมาแลวน้ัน เปนผลใหผูรองไดกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยแลว  เพ่ือที่ผูรองจะไดนําคําพิพากษาไป
จดทะเบียนสิทธิตอเจาพนักงานที่ดินตอไปเทานั้น  หากมีผูคัดคานก็ถือไดวาเปนคดีที่ผูรองฟองเรียกที่พิพาทจาก
ผูคัดคาน ถาผูรองชนะคดี ศาลอาจพิพากษาใหขับไลผูคัดคานดวยก็ไดตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๑๔๒ (๑)  
  ๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๖๗๖/๒๕๒๙ โจทกขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินมีโฉนดตาม  คําพิพากษา
ตามยอม  เจาพนักงานที่ดินแจงวาโอนใหโจทกไมได  เพราะจําเลยจํานองที่ดินไวกับธนาคาร  และธนาคารไม
ยอมสงโฉนดที่ดินมาให  เมื่อเจาพนักงานที่ดินเปนบุคคลภายนอก  และกรณีไมตองดวยขอยกเวนที่ใหคํา
พิพากษาของศาลมีผลผูกพันบุคคลภายนอกตามที่บัญญัติไวใน ป.วิ.พ. มาตรา ๑๔๕  ศาลจึงไมอาจสั่งบังคับเจา
พนักงานที่ดินใหจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินโดยไมตองมีโฉนดคูฉบับมาแสดงตามที่โจทกประสงคได  หาก
โจทกเห็นวาเจาพนักงานที่ดินไมกระทําตามที่โจทกประสงคนั้นไมชอบดวยกฎหมายและเปนการโตแยงสิทธิ
ของโจทก  ก็ชอบที่โจทกจะดําเนนิการวากลาวกับเจาพนักงานที่ดินตามกฎหมายตอไป 

๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๓๓๖/๒๕๓๑  การที่ศาลมีคําสั่งวาท่ีดินบางสวนตามโฉนดที่ดินพิพาทตกเปน
กรรมสิทธิ์ของโจทกโดยการครอบครองนั้น  แมโฉนดที่ดินอยูที่จําเลย  โจทกก็จะขอใหจําเลยสงมอบโฉนด
ดังกลาวแกโจทกเพ่ือไปจดทะเบียนสิทธิหาไดไม  เพราะกรณีนี้ไมมีนิติกรรม  นิติเหตุ  หรือบทกฎหมายใดที่
กําหนดใหจําเลยตองสงมอบโฉนดที่ดินแกโจทก ทั้งตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๗๘ และกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กําหนดไว
แลววาจะตองทําอยางไร  โจทกยอมสามารถที่จะปฏิบัติตามและไดรับผลตามความประสงคของโจทกอยูแลว   
 ๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๐๒๘/๒๕๓๒  จําเลยที่ ๔  เคยฟองจําเลยที่ ๑  และที่ ๒  ขอแบงแยกกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินแลวทําสัญญาประนีประนอมยอมความกัน  และศาลพิพากษาตามยอมใหจําเลยที่ ๔  มีกรรมสิทธ์ิในที่ดิน
เกินกวาสวนท่ีควรจะได  ดังนี้ ไมใชคําพิพากษาแสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน  ยอมไมผูกพันโจทกซึ่งเปน
บุคคลภายนอก  แมวาโจทกเปนผูจะซื้อที่ดินแปลงนั้นจากจําเลยท่ี ๑  ท่ี ๒  และที่ ๓  ก็ตาม คําพิพากษาตามยอม
บังคับโจทกไมได  และไมกระทบถึงสิทธิของโจทกตามสัญญาจะซื้อขาย  แตโจทกไมมีสิทธิฟองขอใหเพิกถอน
คําพิพากษาตามยอม 



 
 

๖

๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๙๖๓/๒๕๓๓  สิทธิในที่ดินท่ีโจทกท้ังสองในฐานะเปนผูชนะคดีตามคํา
พิพากษาอันถึงที่สุด และขอตกลงในชั้นบังคับคดีระหวางโจทกท้ังสองกับผูแพคดีนั้น เปนการไดสิทธิโดยผล
ของคําพิพากษา  จึงแตกตางจากสิทธิในท่ีดินที่โจทกไดมาโดยทางมรดกในฐานะที่เปนทายาทซึ่งถือวาโจทกทั้ง
สองเปนเจาของที่ดินแทนที่เจามรดก แมการไดสิทธิในท่ีดินดังกลาวตามคําพิพากษาโจทกทั้งสองจะอางวาเปน
ทายาทของเจามรดกก็หาใชการไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินโดยทางมรดกโดยทั่วไปอันจะตองดําเนินการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามลําดับขั้นตอนตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา ๘๑ ออกตามความในพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  และระเบียบของกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๑๖ ใหเสร็จส้ินเสียช้ันหนึ่งกอนไม โจทกทั้งสองชอบที่จะขอ
จดทะเบียนแบงแยกกรรมสิทธ์ิรวมไดทันที 
 ๑๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๕๙/๒๕๓๗  คําขอใหจําเลยรวมกันสงมอบโฉนดที่ดินพิพาทคืนแกโจทกนั้น 
ตามบทบัญญัติประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา ๗๗ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) บัญญัติไวแลววา
จะตองดําเนินการอยางไร โจทกสามารถปฏิบัติตามและไดรับผลตามความประสงคของโจทกอยูแลว  โดยไม
จําเปนตองอาศัยคําสั่งศาลใหจําเลยทั้งสองสงมอบโฉนดที่ดินพิพาทแตอยางใด  จึงตองยกคําขอในสวนนี้ 

๑๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๗๔๓๓/๒๕๓๗  ศาลใหไดครอบครองปรปกษ มาตรา ๑๓๘๒  โดยระบุเนื้อท่ี  
ทิศ ความกวางยาว  อาณาเขตไวแลว  โจทกจึงไดกรรมสิทธ์ิตามที่ศาลชั้นตนระบุไวดังกลาวแยกตางหากจาก
เจาของกรรมสิทธิ์รวมคนอื่น ๆ  มิใชเปนการไดมาในลักษณะเปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวมกับเจาของอื่น กรมที่ดิน
จําเลยตองจดทะเบียนแบงแยกใหโจทกตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา  ๗๘ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗  
(พ.ศ. ๒๔๙๗)   

๑๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๙๗๘/๒๕๓๙  การท่ีจําเลยทราบดีอยูแลววาท่ีดินพิพาทและทรัพยสินอ่ืนเปน
ของผูเสียหาย  ผูเสียหายยังครอบครองมิไดท้ิงราง  จําเลยยังขืนไปยื่นคําขอตอทางราชการเพื่อใหไดมาซ่ึงสิทธิ
ครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๗  ผูเสียหายคัดคานไมยอมใหเขาไปในที่ดิน  จึงไมสามารถรังวัดตรวจสอบ
ได  จําเลยไดใหถอยคํายืนยันตามคําขอ  ซึ่งเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่ไดบันทึกขอความไวในบันทึก
ถอยคํา (ท.ด.๑๖) อันเปนเอกสารซึ่งมีสาระสําคัญวาที่ดินพิพาทเปนของผูเสียหาย  ผูเสียหายทิ้งรางไวไมไดทํา
ประโยชน  จําเลยเขายึดถือครอบครองทําประโยชนมานาน  ขอใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิ
ไดมาโดยการครอบครองอันเปนเท็จ  ซึ่งจําเลยมีวัตถุประสงคสําหรับใชเปนพยานหลักฐานในการที่จําเลยจะ
ไดมาซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท  อันนาจะเกิดความเสียหายแกผูเสียหาย  การกระทําของจําเลยจึงเปน
ความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา  ๒๖๗ 

๑๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๒๐๘/๒๕๔๐  คําพิพากษาของศาลฎีกาในคดีกอนวินิจฉัยวา  ที่ดินพิพาทอยู
ในเขตที่ดินของโจทก  ดังนั้น ผลของคําพิพากษาศาลฎีกาดังกลาวจึงผูกพันคูความในกระบวนพิจารณาของศาลที่
พิพากษา  นับแตวันที่ไดพิพากษาจนถึงวันที่คําพิพากษานั้นไดถูกเปลี่ยนแปลง  แกไขกลับหรืองดเสียตาม ป.วิ.พ. 



 
 

๗

มาตรา ๑๔๕  ซึ่งตามคําใหการของจําเลยทั้งสามในคดีน้ีก็ไมปรากฏวาหลังจากศาลฎีกาพิพากษาในคดีดังกลาว
แลว จําเลยท่ี ๑ และที่ ๒ ไดบอกกลาวเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือไปยังโจทกวาจําเลยที่ ๑ และท่ี ๒  จะยึดถือ
ครอบครองที่ดินพิพาทในฐานะเจาของตอไปตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๑ และจําเลยที่ ๓  ก็มิไดใหการตอสูวาตน
มีสิทธิดีกวาโจทกแตประการใด  กรณีจึงตองถือวาจําเลยทั้งสามไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทดีไปกวาโจทก  คดี
จึงสามารถวินิจฉัยช้ีขาดไดโดยไมตองสืบพยานตอไป  การที่ศาลช้ันตนมีคําสั่งงดสืบพยานจึงชอบแลว  แตการที่
ศาลลางท้ังสองพิพากษาใหจําเลยทั้งสามสงมอบโฉนดที่ดินพิพาทใหแกโจทกเพื่อดําเนินการแบงแยกนั้น 
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๗๘ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ กําหนดไวแลววา  จะตองดําเนินการอยางไร ซึ่งโจทกสามารถนําคํา
พิพากษาไปดําเนินการตามขั้นตอนไดอยูแลวโดยไมจําตองอาศัยคําสั่งศาลใหจําเลยทั้งสามสงมอบโฉนดที่ดินให
แตอยางใด  จึงตองยกคําขอในสวนนี้  ปญหาดังกลาวเปนขอกฎหมายเกี่ยวดวยความสงบเรียบรอยของประชาชน  
แมจําเลยท้ังสามมิไดฎีกา  ศาลฎีกาก็มีอํานาจหยิบยกขึ้นวินิจฉัยแกไขเสียใหถูกตองไดตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๑๔๒ 
(๕)  ประกอบมาตรา ๒๔๖  และ ๒๔๗ 
 
คาธรรมเนียม 
 การจดทะเบียนโอนตามคําส่ังศาล  ถาเปนการจดทะเบียนท่ีมีทุนทรัพยคาธรรมเนียมรอยละ ๒  ของ
ราคาประเมินทุนทรัพย  ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒ (๗)(ก) 
 หากเปนการจดทะเบียนที่ไมมีทุนทรัพย  เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนแปลงละ ๕๐ บาท  ตาม
กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน พ.ร.บ. ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  
ขอ ๒ (๗)(ฑ) 
 

คาภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย 
 การจดทะเบียนโอนตามคําส่ังศาล  ในกรณีที่มีทุนทรัพยถือเปนการขาย  จึงตองเสียภาษีเงินไดตามนัย
ระเบียบกระทรวงการคลัง วาดวยการชําระและนําสงภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๔๒  ลง
วันที่ ๒๓  กุมภาพันธ  พ.ศ. ๒๕๔๒ 
 

คาอากรแสตมป 
 ในกรณีการจดทะเบียนที่มีทุนทรัพย เรียกเก็บรอยละ ๐.๕๐  บาท ของราคาประเมินที่ดิน  หรือตามราคา
ที่ผูขอแสดงแลวแตราคาใดสูงกวา  ตามหนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๒๐๖๒๗  ลงวันที่  ๑๖ 
กันยายน  ๒๕๓๔ 



 
 

๘

คําสั่งที่  ๑๒/๒๕๐๑ 
เรื่อง  โอนตามคําส่ังศาล 

 
 ดวยกรมที่ดินเห็นสมควรวางระเบียบวิธีการจดทะเบียนประเภทโอนตามคําสั่งศาล ตามกฎกระทรวง
ฉบับที่ ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ขอ ๙ (๒)  เพ่ือถือเปนหลักปฏิบัติ  ดังตอไปนี้ 
 ขอ  ๑  สําหรับกรณีโอนที่ดินมีโฉนดท่ีดินหรือมีใบไตสวนหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดิน
ดังกลาวนั้นรวมกับที่ดิน 
 (๑)  ใหผูไดมายื่นคําขอตามแบบพิมพ  ท.ด.๙  ตอเจาพนักงานที่ดินพรอมดวยคําพิพากษาหรือคําสั่งศาล
อันถึงท่ีสุด โดยบรรยายขอความในคําขอตามนัยแหงคําพิพากษาหรือคําสั่งศาล แลวแตกรณี  สวนเรื่องราวขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) ใหถือเสมือนเปนรายงานเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 
 (๒)  ใหเจาพนกังานที่ดนิจดทะเบยีนโอนตามคําส่ังศาล โดยไมตองทําหนังสือสัญญา เวนแตศาลจะสัง่ให
ทําหนังสือสัญญาดวย  ก็ใหทาํหนังสือสัญญาตามคําสั่งศาล  โดยใชช่ือผูโอนและผูรับโอนเปนฝายในหนังสือสัญญา  
เวนแตการลงลายมือช่ือในตอนทายของหนังสือสัญญา  ถาศาลมิไดแจงมาวาผูใดจะเปนผูลงลายมือช่ือแทนผูโอนแลว  
ก็ใหเขยีนในชองลายมือช่ือผูโอนดวยอักษรสีแดงวา  “โอนตามคําสั่งศาลที่……ลงวันที่ …เดือน……..พ.ศ. ….” 
 (๓)  ประเภทการจดทะเบียนใหใชช่ือตามประเภทที่ปรากฏในคําสั่งศาล เชน  ขายหรือใหตามคําสั่งศาล 
เปนตน  ถาในคําส่ังศาลไมปรากฏวาเปนการโอนประเภทใด  ก็ใหใชช่ือประเภทวา  “โอนตามคําสั่งศาล”  ใช
อักษรยอ  “อ.ศ.”  และใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงตอทายชื่อประเภทใน  ท.ด.๑  และในสารบัญจดทะเบียนวา  
“ตามคําสั่งศาล (หรือคําพิพากษา) ท่ี……… ลงวันท่ี………เดือน…………. พ.ศ. ….”   
 ขอ  ๒  สําหรับกรณีโอนที่ดินไมมีโฉนดที่ดินหรือไมมีใบไตสวนหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นรวมกับ
ที่ดินดวยนั้น ใหดําเนินการตามขอ ๑.(๑) , (๒) , (๓) โดยอนุโลม เวนแตคําขอใหใชเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม (ท.ด.๑) เปนคําขอ และใหพนักงานเจาหนาที่สลักหลังประเภทการโอนตามคําสั่งศาลลงไวใน
หนังสือรับรองการทําประโยชนทํานองเดียวกับการจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนโฉนดที่ดิน 
 ขอ  ๓  สําหรับกรณีโฉนดทีด่ินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น 
 (๑)  ใหผูไดมายื่นคําขอและจดทะเบยีนทํานองเดียวกับขอ ๒.โดยอนุโลม 
 (๒)  โดยท่ีอสังหาริมทรัพยอยางอื่นไมมีหนังสือสําคัญเพื่อมอบใหผูรับโอนยึดถือไวเปนหลักฐาน  ฉะนั้น
ถาเปนกรณีท่ีศาลมิไดสั่งใหทําหนังสือสัญญา  ก็ใหคัดสําเนาคําส่ังศาล  และหมายเหตุวาไดจดทะเบียนแลว  
พรอมดวย  วัน  เดือน  ป  และลงลายมือช่ือพนักงานเจาหนาที่เปนสําคัญ  มอบใหผูรับโอนยึดถือไวเปนหลักฐานดวย   
 ท้ังนี้  ใหถือเปนระเบียบปฏบิัติตั้งแตวนัทราบคําส่ังนี้เปนตนไป 
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