
การจดทะเบียนโอนตามคําสั่งศาล 
 
ความหมาย 
 การโอนตามคําสั่งศาล  คือ การจดทะเบียนในกรณีท่ีศาลมีคําสั่งหรือมีคําพิพากษาใหโอน ถือเปนการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินซึ่งไดมาโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมตามนัยมาตรา  ๗๘  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน 
 
กฎหมายและคําส่ังที่เก่ียวของ 
 -  ประมวลกฎหมายที่ดนิ  มาตรา  ๗๘ 
    -  กฎกระทรวง  ฉบับที่ ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน  พ.ร.บ. ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. 
๒๔๙๗  ขอ ๙ 
 -  คําส่ังที่  ๑๒/๒๕๐๑  ลงวนัที่  ๘  กันยายน  ๒๕๐๑  เร่ือง  โอนตามคําสั่งศาล 
 
ประเภทการจดทะเบียน  แบงไดเปน  ๒  ประเภท  คือ 
 ๑.  ประเภทการจดทะเบยีนท่ีใชช่ือตามประเภทที่ปรากฏในคําสั่งศาล เชน ขายหรือใหตามคําส่ังศาล 
 ๒.  ประเภททีไ่มปรากฏวาเปนการโอนประเภทใด  ใหใชช่ือประเภทวา  “โอนตามคําส่ังศาล” 
 
สาระสําคัญ 
 วิธีการจดทะเบียนโอนตามคําสั่งศาล  แบงเปน  ๒  กรณ ี
 ๑.  กรณีโอนที่ดินที่มีโฉนดที่ดินหรือมีใบไตสวน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินดังกลาวนั้นรวม
กับที่ดิน 
  (๑)  ใชแบบพิมพ ท.ด.๙ เปนคําขอบรรยายขอความในคําขอตามนัยคําพิพากษาหรือคําส่ังศาล
แลวแตกรณี สวน ท.ด.๑ ใหถือเสมือนเปนรายการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 
 (๒)  การจดทะเบียนฯ ไมตองทําหนังสือสัญญา  เวนแตศาลจะส่ังใหทําโดยใชช่ือผูโอน และผูรับ
โอนเปนฝายในหนังสือสัญญา  การลงชื่อตอนทายของหนังสือสัญญา  ถาศาลไมไดแจงวาผูใดเปนผูลงลายมือช่ือ
แทนผูโอน  ใหเขียนในชองลายมือช่ือผูโอนดวยตัวอักษรสีแดงวา  “โอนตามคําส่ังศาลที่………..ลงวันท่ี……
เดือน………….พ.ศ. ….” 

 (๓)  ประเภทการจดทะเบียนใหใชช่ือตามที่ปรากฏในคําส่ังศาล ถาในคําสั่งไมปรากฏวาเปนการ
โอนประเภทใด ใหใชช่ือประเภทวา “โอนตามคําส่ังศาล”  ใชอักษรยอ “อ.ศ.” และใหหมายเหตุดวยตัวอักษรสี
แดงตอทายชื่อประเภทใน ท.ด.๑  และในสารบัญจดทะเบียนวา “ ตามคําสั่งศาล  (หรือคําพิพากษา)  ที่…………
ลงวันที่…….เดือน……………….พ.ศ. ….” 
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  ๒.  กรณีโอนที่ดินไมมีโฉนดที่ดินหรือใบไตสวน  หรืออสังหาริมทรัพยอยางอืน่รวมกับที่ดินดวย  
ใหดําเนินการตามขอ  ๑(๑),  (๒),  (๓) โดยอนุโลม  เวนแตคําขอใหใช ท.ด.๑  เปนคาํขอ  และใหสลักหลัง
ประเภทการโอนตามคําส่ังศาลลงไวใน  น.ส.๓  ทํานองเดียวกับการจดทะเบียนในสารบัญโฉนดที่ดิน 
 ๓.  กรณีโอนเฉพาะอสังหารมิทรัพยอยางอืน่ 
      (๑)  การจดทะเบียนทํานองเดียวกับขอ  ๒ 
          (๒) หากศาลไมไดสั่งใหทําหนังสือสัญญา ใหคัดสําเนาคําสั่งศาลและหมายเหตุวาไดจดทะเบียน
แลว  พรอมวันเดือนปและลงลายมือช่ือพนักงานเจาหนาท่ีมอบใหผูรับโอนยึดถือไวเปนหลักฐาน 
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับการจดทะเบียนโอนตามคําสัง่ศาล 

๑.  แมวาตามคําพิพากษาของศาลจะไมไดกลาวไวชัดเจนวาใหจําเลยจดทะเบียนโอนใหโจทกใน
ประเภทใดก็ตาม  แตการท่ีศาลพิเคราะหขอเท็จจริงแลวไดความวา โจทกมอบใหจําเลยที่ ๑  เปนตัวแทนไปรับ
โอนที่ดินและจําเลยท่ี ๑ ไดไปรับโอนท่ีดินโดยลงชื่อรับโอนไวแทนโจทกยอมหมายความวา  โจทกและจําเลยท่ี 
๑  มีนิติสัมพันธกันในฐานะตัวการตัวแทน  แมตอมาจําเลยที่ ๑  จะมีเจตนาทุจริตสมคบกับจําเลยที่ ๒ และ ที่ ๓ 
ฉอฉลโจทก และศาลไดพิพากษาใหเพิกถอนนิติกรรม  การโอนระหวางจําเลยทั้งสามก็ตาม ก็หาทําใหนิติ
สัมพันธระหวางโจทกกับจําเลยที่ ๑ เปล่ียนแปลงเปนประการอื่นท่ีไมใชตัวการตัวแทนไม ซ่ึงในเรื่อง  การจด
ทะเบียนโอนตามคําสั่งศาล กรมท่ีดินไดวางทางปฏิบัติไวตามคําสั่งที่ ๑๒/๒๕๐๑ ลงวันที่ ๘ กันยายน  ๒๕๐๑ วา
ใหใชช่ือประเภทการจดทะเบียนตามที่ปรากฏในคําส่ังศาล  ถาในคําส่ังศาลไมปรากฏวาเปนการโอนประเภทใด 
ก็ใหใชช่ือประเภทวา  “โอนตามคําส่ังศาล”  และตามคําสั่งกรมที่ดินฉบับดังกลาวไมไดกลาวถึงในเรื่อง
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนไวแตอยางใด การจดทะเบียนโอนตามคําสั่งศาลไมไดถือวาเปนการจดทะเบียน
ประเภทมีทุนทรัพยเสมอไปทุกกรณี  การจดทะเบียนประเภทโอนตามคําสั่งศาลรายใดจะเปนการจดทะเบียนที่มี
ทุนทรัพยหรือไมมีทุนทรัพยตองพิจารณาตามขอเท็จจริงเปนราย ๆ ไป สําหรับเรื่องนี้  เมื่อตามคําพิพากษาของ
ศาลขางตน ไมปรากฏวาใหจดทะเบียนโอนประเภทใด จึงใหพนักงานเจาหนาที่  จดทะเบียนในประเภท  “โอน
ตามคําสั่งศาล”  และการที่ศาลใหจําเลยไปจดทะเบียนใสช่ือโจทกเปนผูมีสิทธิครอบครอง ถือวาเปนกรณีให
ตัวแทนโอนทรัพยสินคืนใหแกตัวการ จึงควรเรียกเก็บคาธรรมเนียมในประเภทไมมีทุนทรัพย ตามกฎกระทรวง
ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ (๗)
(ฑ) และเปนกรณีที่ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดแตอยางใด  
 ๒.  แม ส. จะยื่นคําขอแบงใหที่ดินแก ย. โดยการขอแบงใหท่ีดินรายนี้เปนการดําเนินการเพื่อใหเปนไป
ตามคําพิพากษา ซึ่งตามคําพิพากษานี้ ศาลฟงขอเท็จจริงเปนที่ยุติวา ส. และ ย. เปนเจาของที่ดินแปลงดังกลาว
รวมกัน โดยซ้ือท่ีดินดวยเงินที่บุคคลทั้งสองทํามาหาไดรวมกันในระหวางอยูกินเปนสามีภรรยากัน การที่ ส. ลงชื่อ
เปนผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินเพียงผูเดียวและครอบครองที่ดินไว ถือไดวาเปนการครอบครองที่ดินแทน ย. ดังนั้น การ
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ที่ ส. แบงแยกที่ดินใหแก ย. นี้ จึงเปนการโอนทรัพยสินที่ตัวแทนไดมาคืนใหแกตัวการตามนัย ป.พ.พ. มาตรา 
๘๑๐ ในการจดทะเบียนจึงควรใชช่ือประเภทการจดทะเบียนวา  “แบงโอนใหตัวการตามคําส่ังศาล (ตามคํา
พิพากษา………….ลงวันที่………………)” สําหรับคาธรรมเนียมการ  จดทะเบียนเรียกเก็บในประเภทไมมีทุน
ทรัพยแปลงละ ๕๐ บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) สวนภาษีเงินไดและอากรแสตมปไมตองเรียกเก็บแตอยางใด  
  ๓.  กรณีที่ศาลไดมีคําพิพากษาใหจําเลยจดทะเบียนโอนที่ดินจากชื่อของจําเลยกลับคืนมาเปนชื่อของ
โจทกทั้งสามตามเดิมโดยปราศจากภาระผูกพัน หากจําเลยไมยินยอมหรือไมปฏิบัติการโอนเปลี่ยนชื่อทาง
ทะเบียนดังกลาว  ใหถือเอาคําพิพากษาเปนการแสดงเจตนาของจําเลยในการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงดังกลาว
คืนใหแกโจทกทั้งสาม  ดังนั้น  การจดทะเบียนดังกลาวเปนประเภทโอนตามคําสั่งศาล  แตปรากฏวามีรายการจด
ทะเบียนจํานองผูกพันอยู  จึงไดมีหนังสือสอบถามศาลไปวาจะใหปฏิบัติอยางไร แตศาลไมแจงทางปฏิบัติมา เห็น
วา การจดทะเบียนใหที่ดินกลับคืนมาเปนชื่อของโจทกทั้งสาม  ควรจดทะเบียนในประเภท  “โอนตามคําสั่งศาล”   
 ๔.  กรณีของเรื่องนี้ศาลฎีกาไดพิพากษาให  ส. ลงชื่อรวมในโฉนดที่ดินในฐานะภรรยาของ พ. ผูถือ
กรรมสิทธ์ิ  ซึ่งเปนสามีตามมาตรา ๑๔๗๕  แหง ป.พ.พ. อันมิใชเปนการแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสในกรณี ที่
หยาขาดจากกันแตอยางใด  แมการเขาถือกรรมสิทธ์ิรวม (ไมมีคาตอบแทน) จะมีลักษณะเชนเดียวกับการใหก็
ตาม  แตท่ีดินดังกลาวก็หาตกเปนสินสวนตัวตามมาตรา  ๑๔๗๑ (๓) แหง ป.พ.พ. ไม  เพราะคําพิพากษาของศาล
ฎีกาไดระบุไวแจงชัดอยูแลววาเปนสินสมรส  ดังนั้น จึงตองจดทะเบียนในประเภทกรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวน  
(ตามคําพิพากษา………………………)  โดยคิดคาธรรมเนียมตามนัยกฎกระทรวง ฉบับที่  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ง)  กลาวคือ เรียกเก็บ
ตามจํานวนทุนทรัพยรอยละ  ๐.๕๐  สวนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ไดรับยกเวนไมตองเสีย   
 ๕.  กรณีมีผูไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนเจาของแทนบุคคลตางดาว  ถึงแมมาตรา  ๙๖  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน จะบัญญัติใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น  แตเรื่องนี้เมื่อศาลฎีกามีคําพิพากษา ให
ถอนช่ือ อ. จําเลย  จากผูมีช่ือเปนเจาของกรรมสิทธิ์ท่ีดิน  และใหจําเลยแบงที่ดินพิพาทใหโจทกท้ังสิบ  คนละ ๑ 
ใน ๑๑ สวน แลวใสช่ือโจทกทั้งสิบและจําเลยในโฉนดดังกลาว  โดยศาลฎีการับฟงขอเท็จจริงวาโจทกทั้งสิบกับ
จําเลยเปนพ่ีนองรวมบิดาเดียวกัน  บิดามารดาโจทกและจําเลยเปนคนตางดาว  จําเลยถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาท
แทนบิดา  และท่ีดินพิพาทเปนทรัพยมรดกของบิดาโจทกทั้งสิบและจําเลย  โจทกทั้งสิบและจําเลยจึงมีสิทธิไดรับ
มรดกคนละสวนเทาๆ กัน การจดทะเบียนเพื่อใหเปนไปตามผลของคําพิพากษาดังกลาวจึงตองดําเนินการโดยจด
ทะเบียนโอนที่ดินทั้งแปลง ซึ่งมีช่ือ อ. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิในประเภท  “โอนตามคําสั่งศาล (ตามคํา
พิพากษา………)” ตามนัยคําสั่งกรมที่ดิน ท่ี  ๑๒/๒๕๐๑  ลงวันที่  ๘  กันยายน ๒๕๐๑  ซ่ึงการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินไปตามผลคําพิพากษาฎีกาดังกลาวยอมเปนการจําหนายท่ีดินที่ อ. ถือกรรมสิทธ์ิไวแทนบิดาซึ่ง
เปนบุคคลตางดาว ตามนัยมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยอนุโลม  
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 ๖.  น. (ภรรยา) เปนโจทกฟอง ก. (สามี)  อ. กับพวก เปนจําเลย โดยฟองวา  ก. นําเงินสินสมรสระหวาง 
ไปซื้อทรัพยสินใสช่ือ อ. กับพวก เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ตอมาโจทกและจําเลยไดตกลงทําสัญญาประนีประนอม
ยอมความแบงทรัพยสินกัน โดย อ. ตกลงโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางที่มีช่ือ  อ. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิใหแก  น. และ
ศาลไดพิพากษาตามยอม  คําพิพากษาตามยอมดังกลาวจึงไมใชคําพิพากษาที่แสดงหรือวินิจฉัยกรรมสิทธิ์แหงทรัพย 
(เทียบฎีกาที่ ๑๓๑๑/๒๕๐๔ และ ๑๐๒๘/๒๕๓๒)  ดังนั้น  เมื่อศาลยังไมไดวินิจฉัยวา ที่ดินที่มีช่ือ อ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์
เปนสินสมรสระหวาง น. กับ  ก. จึงตองสันนิษฐานวา  อ. เปนผูมีสิทธิครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๗๓ 
และพนักงานเจาหนาที่ยอมไมสามารถจดทะเบียนในประเภท  “แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส”  เมื่อศาลได
พิพากษาตามยอมให อ. โอนที่ดินใหแก  น. แตในคําพิพากษาตามยอมดังกลาวไมปรากฏวาเปนการโอนประเภทใด  
จึงควรจดทะเบียนในประเภทโอนตามคําสั่งศาล  ตามคําส่ังกรมที่ดินที่  ๑๒/๒๕๐๑  ลงวันท่ี  ๘  กันยายน  ๒๕๐๑   
 ๗.  การที่ ต. เปนโจทกฟอง ท. ในฐานะทายาทโดยธรรมผูมีสิทธิรับมรดกของ บ. แลวได
ประนีประนอมยอมความกันโดย ท. ยินยอมจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแก ต. คําพิพากษาตามยอมดังกลาวยอมไมมี
ผลผูกพัน บ. ผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินโฉนดดังกลาว และทายาทอื่นของ บ. แตอยางใด  เพราะสัญญาประนีประนอม
ยอมความนั้นผูกพันเฉพาะคูกรณีที่ไดตกลงประนีประนอมยอมความเทานั้น  ไมมีผลผูกพันบุคคลภายนอกแต
อยางใด  (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๓๑๑/๒๕๐๔ และ  ๕๓๓/๒๕๑๕)  เมื่อ ท. ทายาทของ บ. ยังไมจดทะเบียน
รับโอนมรดก ท. จะทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมไดตาม  ป.พ.พ. มาตรา  ๑๒๙๙  วรรคสอง  แมสัญญา
ประนีประนอมยอมความจะระบุไววาหากจําเลยไมยอมไปโอนใหถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดง
เจตนาของจําเลยดวย  ก็ไมอาจจดทะเบียนใหได เพราะแม ท. จะมาขอจดทะเบียนก็ยังทําไมไดเนื่องจากขัด ป.
พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง กรณีนี้ทายาทของ  บ. จะตองรับมรดกหรือผูจัดการมรดกจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกเสียกอนจึงจะจดทะเบียนใด ๆ  ตอไปได  
 
คําพพิากษาฎกีาที่เก่ียวของ 

๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๔๙/๒๔๘๖ มารดาโจทกไดถูกจําเลยฟองในคดีกอน ซึ่งพิพาทกันเร่ืองกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินรายพิพาท  มารดาโจทกตายระหวางคดีโดยไมมีผูรับมรดกความ  จําเลยซึ่งเปนโจทกในคดีน้ันไดขอถอนชื่อ
มารดาโจทกออกจากเปนจําเลย  คงดําเนินคดีกับจําเลยอื่นตอไป  ในที่สุดศาลพิพากษาใหจําเลยในคดีนี้ชนะคดี
ไดกรรมสิทธ์ิในที่พิพาท  คําพิพากษาในคดีกอนนั้นยอมไมผูกพันมารดาโจทก และโจทกซึ่งอางวาเปนทายาทผู
สืบสิทธิในท่ีพิพาทนี้ 

๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๔๙/๒๔๙๖  ………………ผูที่สืบสิทธิจากคูความโดยทางมรดก  ในคดีที่มีคํา
พิพากษาเสร็จเด็ดขาดแลว  ยอมตองผูกพันตามคําพิพากษานั้นเชนเดียวกัน 

     คําพิพากษาที่ช้ีขาดกรรมสิทธ์ิระหวางผูครอบครองเปนสวนสัดในที่ดินอันอยูในกรรมสิทธ์ิรวมนั้น  
คูความไมตองจดทะเบียนก็ยังคงมีสิทธิตามที่ไดครอบครองอยู 



 
 

๕

 ๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๑๑/๒๕๐๔ คําพิพากษาตามยอมความวา จําเลยยอมโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินใหตาม
สัญญาจะซื้อจะขายนั้น  ไมใชคําพิพากษาที่แสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน........ 

๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๓๓/๒๕๑๕  สัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมในคดี
ยอมมีผลผูกพัน  เฉพาะคูความในกระบวนการพิจารณา 

๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๕๙/๒๕๒๗ การยื่นคํารองขอแสดงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยน้ัน ตาม ป.
พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒ และ ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๗๘  มิไดกําหนดหลักเกณฑวาผูรองจะตองเปนผู
ครอบครองอสังหาริมทรัพยอยูในขณะยื่นคํารองขอตอศาลและคําสั่งของศาลที่แสดงวาผูรองไดกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยตามคํารองขอนั้น ก็เปนเพียงคําสั่งที่รับรองวาการครอบครองอสังหาริมทรัพยของผูรองตามที่ได
ครอบครองมาแลวน้ัน เปนผลใหผูรองไดกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยแลว  เพ่ือที่ผูรองจะไดนําคําพิพากษาไป
จดทะเบียนสิทธิตอเจาพนักงานที่ดินตอไปเทานั้น  หากมีผูคัดคานก็ถือไดวาเปนคดีที่ผูรองฟองเรียกที่พิพาทจาก
ผูคัดคาน ถาผูรองชนะคดี ศาลอาจพิพากษาใหขับไลผูคัดคานดวยก็ไดตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๑๔๒ (๑)  
  ๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๖๗๖/๒๕๒๙ โจทกขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินมีโฉนดตาม  คําพิพากษา
ตามยอม  เจาพนักงานที่ดินแจงวาโอนใหโจทกไมได  เพราะจําเลยจํานองที่ดินไวกับธนาคาร  และธนาคารไม
ยอมสงโฉนดที่ดินมาให  เมื่อเจาพนักงานที่ดินเปนบุคคลภายนอก  และกรณีไมตองดวยขอยกเวนที่ใหคํา
พิพากษาของศาลมีผลผูกพันบุคคลภายนอกตามที่บัญญัติไวใน ป.วิ.พ. มาตรา ๑๔๕  ศาลจึงไมอาจสั่งบังคับเจา
พนักงานที่ดินใหจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินโดยไมตองมีโฉนดคูฉบับมาแสดงตามที่โจทกประสงคได  หาก
โจทกเห็นวาเจาพนักงานที่ดินไมกระทําตามที่โจทกประสงคนั้นไมชอบดวยกฎหมายและเปนการโตแยงสิทธิ
ของโจทก  ก็ชอบที่โจทกจะดําเนนิการวากลาวกับเจาพนักงานที่ดินตามกฎหมายตอไป 

๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๓๓๖/๒๕๓๑  การที่ศาลมีคําสั่งวาท่ีดินบางสวนตามโฉนดที่ดินพิพาทตกเปน
กรรมสิทธิ์ของโจทกโดยการครอบครองนั้น  แมโฉนดที่ดินอยูที่จําเลย  โจทกก็จะขอใหจําเลยสงมอบโฉนด
ดังกลาวแกโจทกเพ่ือไปจดทะเบียนสิทธิหาไดไม  เพราะกรณีนี้ไมมีนิติกรรม  นิติเหตุ  หรือบทกฎหมายใดที่
กําหนดใหจําเลยตองสงมอบโฉนดที่ดินแกโจทก ทั้งตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๗๘ และกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กําหนดไว
แลววาจะตองทําอยางไร  โจทกยอมสามารถที่จะปฏิบัติตามและไดรับผลตามความประสงคของโจทกอยูแลว   
 ๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๐๒๘/๒๕๓๒  จําเลยที่ ๔  เคยฟองจําเลยที่ ๑  และที่ ๒  ขอแบงแยกกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินแลวทําสัญญาประนีประนอมยอมความกัน  และศาลพิพากษาตามยอมใหจําเลยที่ ๔  มีกรรมสิทธ์ิในที่ดิน
เกินกวาสวนท่ีควรจะได  ดังนี้ ไมใชคําพิพากษาแสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน  ยอมไมผูกพันโจทกซึ่งเปน
บุคคลภายนอก  แมวาโจทกเปนผูจะซื้อที่ดินแปลงนั้นจากจําเลยท่ี ๑  ท่ี ๒  และที่ ๓  ก็ตาม คําพิพากษาตามยอม
บังคับโจทกไมได  และไมกระทบถึงสิทธิของโจทกตามสัญญาจะซื้อขาย  แตโจทกไมมีสิทธิฟองขอใหเพิกถอน
คําพิพากษาตามยอม 
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๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๙๖๓/๒๕๓๓  สิทธิในที่ดินท่ีโจทกท้ังสองในฐานะเปนผูชนะคดีตามคํา
พิพากษาอันถึงที่สุด และขอตกลงในชั้นบังคับคดีระหวางโจทกท้ังสองกับผูแพคดีนั้น เปนการไดสิทธิโดยผล
ของคําพิพากษา  จึงแตกตางจากสิทธิในท่ีดินที่โจทกไดมาโดยทางมรดกในฐานะที่เปนทายาทซึ่งถือวาโจทกทั้ง
สองเปนเจาของที่ดินแทนที่เจามรดก แมการไดสิทธิในท่ีดินดังกลาวตามคําพิพากษาโจทกทั้งสองจะอางวาเปน
ทายาทของเจามรดกก็หาใชการไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินโดยทางมรดกโดยทั่วไปอันจะตองดําเนินการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามลําดับขั้นตอนตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา ๘๑ ออกตามความในพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  และระเบียบของกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๑๖ ใหเสร็จส้ินเสียช้ันหนึ่งกอนไม โจทกทั้งสองชอบที่จะขอ
จดทะเบียนแบงแยกกรรมสิทธ์ิรวมไดทันที 
 ๑๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๕๙/๒๕๓๗  คําขอใหจําเลยรวมกันสงมอบโฉนดที่ดินพิพาทคืนแกโจทกนั้น 
ตามบทบัญญัติประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา ๗๗ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) บัญญัติไวแลววา
จะตองดําเนินการอยางไร โจทกสามารถปฏิบัติตามและไดรับผลตามความประสงคของโจทกอยูแลว  โดยไม
จําเปนตองอาศัยคําสั่งศาลใหจําเลยทั้งสองสงมอบโฉนดที่ดินพิพาทแตอยางใด  จึงตองยกคําขอในสวนนี้ 

๑๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๗๔๓๓/๒๕๓๗  ศาลใหไดครอบครองปรปกษ มาตรา ๑๓๘๒  โดยระบุเนื้อท่ี  
ทิศ ความกวางยาว  อาณาเขตไวแลว  โจทกจึงไดกรรมสิทธ์ิตามที่ศาลชั้นตนระบุไวดังกลาวแยกตางหากจาก
เจาของกรรมสิทธิ์รวมคนอื่น ๆ  มิใชเปนการไดมาในลักษณะเปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวมกับเจาของอื่น กรมที่ดิน
จําเลยตองจดทะเบียนแบงแยกใหโจทกตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา  ๗๘ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗  
(พ.ศ. ๒๔๙๗)   

๑๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๙๗๘/๒๕๓๙  การท่ีจําเลยทราบดีอยูแลววาท่ีดินพิพาทและทรัพยสินอ่ืนเปน
ของผูเสียหาย  ผูเสียหายยังครอบครองมิไดท้ิงราง  จําเลยยังขืนไปยื่นคําขอตอทางราชการเพื่อใหไดมาซ่ึงสิทธิ
ครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๗  ผูเสียหายคัดคานไมยอมใหเขาไปในที่ดิน  จึงไมสามารถรังวัดตรวจสอบ
ได  จําเลยไดใหถอยคํายืนยันตามคําขอ  ซึ่งเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่ไดบันทึกขอความไวในบันทึก
ถอยคํา (ท.ด.๑๖) อันเปนเอกสารซึ่งมีสาระสําคัญวาที่ดินพิพาทเปนของผูเสียหาย  ผูเสียหายทิ้งรางไวไมไดทํา
ประโยชน  จําเลยเขายึดถือครอบครองทําประโยชนมานาน  ขอใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิ
ไดมาโดยการครอบครองอันเปนเท็จ  ซึ่งจําเลยมีวัตถุประสงคสําหรับใชเปนพยานหลักฐานในการที่จําเลยจะ
ไดมาซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท  อันนาจะเกิดความเสียหายแกผูเสียหาย  การกระทําของจําเลยจึงเปน
ความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา  ๒๖๗ 

๑๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๒๐๘/๒๕๔๐  คําพิพากษาของศาลฎีกาในคดีกอนวินิจฉัยวา  ที่ดินพิพาทอยู
ในเขตที่ดินของโจทก  ดังนั้น ผลของคําพิพากษาศาลฎีกาดังกลาวจึงผูกพันคูความในกระบวนพิจารณาของศาลที่
พิพากษา  นับแตวันที่ไดพิพากษาจนถึงวันที่คําพิพากษานั้นไดถูกเปลี่ยนแปลง  แกไขกลับหรืองดเสียตาม ป.วิ.พ. 



 
 

๗

มาตรา ๑๔๕  ซึ่งตามคําใหการของจําเลยทั้งสามในคดีน้ีก็ไมปรากฏวาหลังจากศาลฎีกาพิพากษาในคดีดังกลาว
แลว จําเลยท่ี ๑ และที่ ๒ ไดบอกกลาวเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือไปยังโจทกวาจําเลยที่ ๑ และท่ี ๒  จะยึดถือ
ครอบครองที่ดินพิพาทในฐานะเจาของตอไปตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๑ และจําเลยที่ ๓  ก็มิไดใหการตอสูวาตน
มีสิทธิดีกวาโจทกแตประการใด  กรณีจึงตองถือวาจําเลยทั้งสามไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทดีไปกวาโจทก  คดี
จึงสามารถวินิจฉัยช้ีขาดไดโดยไมตองสืบพยานตอไป  การที่ศาลช้ันตนมีคําสั่งงดสืบพยานจึงชอบแลว  แตการที่
ศาลลางท้ังสองพิพากษาใหจําเลยทั้งสามสงมอบโฉนดที่ดินพิพาทใหแกโจทกเพื่อดําเนินการแบงแยกนั้น 
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๗๘ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ กําหนดไวแลววา  จะตองดําเนินการอยางไร ซึ่งโจทกสามารถนําคํา
พิพากษาไปดําเนินการตามขั้นตอนไดอยูแลวโดยไมจําตองอาศัยคําสั่งศาลใหจําเลยทั้งสามสงมอบโฉนดที่ดินให
แตอยางใด  จึงตองยกคําขอในสวนนี้  ปญหาดังกลาวเปนขอกฎหมายเกี่ยวดวยความสงบเรียบรอยของประชาชน  
แมจําเลยท้ังสามมิไดฎีกา  ศาลฎีกาก็มีอํานาจหยิบยกขึ้นวินิจฉัยแกไขเสียใหถูกตองไดตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๑๔๒ 
(๕)  ประกอบมาตรา ๒๔๖  และ ๒๔๗ 
 
คาธรรมเนียม 
 การจดทะเบียนโอนตามคําส่ังศาล  ถาเปนการจดทะเบียนท่ีมีทุนทรัพยคาธรรมเนียมรอยละ ๒  ของ
ราคาประเมินทุนทรัพย  ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒ (๗)(ก) 
 หากเปนการจดทะเบียนที่ไมมีทุนทรัพย  เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนแปลงละ ๕๐ บาท  ตาม
กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน พ.ร.บ. ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  
ขอ ๒ (๗)(ฑ) 
 

คาภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย 
 การจดทะเบียนโอนตามคําส่ังศาล  ในกรณีที่มีทุนทรัพยถือเปนการขาย  จึงตองเสียภาษีเงินไดตามนัย
ระเบียบกระทรวงการคลัง วาดวยการชําระและนําสงภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๔๒  ลง
วันที่ ๒๓  กุมภาพันธ  พ.ศ. ๒๕๔๒ 
 

คาอากรแสตมป 
 ในกรณีการจดทะเบียนที่มีทุนทรัพย เรียกเก็บรอยละ ๐.๕๐  บาท ของราคาประเมินที่ดิน  หรือตามราคา
ที่ผูขอแสดงแลวแตราคาใดสูงกวา  ตามหนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๒๐๖๒๗  ลงวันที่  ๑๖ 
กันยายน  ๒๕๓๔ 



 
 

๘

คําสั่งที่  ๑๒/๒๕๐๑ 
เรื่อง  โอนตามคําส่ังศาล 

 
 ดวยกรมที่ดินเห็นสมควรวางระเบียบวิธีการจดทะเบียนประเภทโอนตามคําสั่งศาล ตามกฎกระทรวง
ฉบับที่ ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ขอ ๙ (๒)  เพ่ือถือเปนหลักปฏิบัติ  ดังตอไปนี้ 
 ขอ  ๑  สําหรับกรณีโอนที่ดินมีโฉนดท่ีดินหรือมีใบไตสวนหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดิน
ดังกลาวนั้นรวมกับที่ดิน 
 (๑)  ใหผูไดมายื่นคําขอตามแบบพิมพ  ท.ด.๙  ตอเจาพนักงานที่ดินพรอมดวยคําพิพากษาหรือคําสั่งศาล
อันถึงท่ีสุด โดยบรรยายขอความในคําขอตามนัยแหงคําพิพากษาหรือคําสั่งศาล แลวแตกรณี  สวนเรื่องราวขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) ใหถือเสมือนเปนรายงานเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 
 (๒)  ใหเจาพนกังานที่ดนิจดทะเบยีนโอนตามคําส่ังศาล โดยไมตองทําหนังสือสัญญา เวนแตศาลจะสัง่ให
ทําหนังสือสัญญาดวย  ก็ใหทาํหนังสือสัญญาตามคําสั่งศาล  โดยใชช่ือผูโอนและผูรับโอนเปนฝายในหนังสือสัญญา  
เวนแตการลงลายมือช่ือในตอนทายของหนังสือสัญญา  ถาศาลมิไดแจงมาวาผูใดจะเปนผูลงลายมือช่ือแทนผูโอนแลว  
ก็ใหเขยีนในชองลายมือช่ือผูโอนดวยอักษรสีแดงวา  “โอนตามคําสั่งศาลที่……ลงวันที่ …เดือน……..พ.ศ. ….” 
 (๓)  ประเภทการจดทะเบียนใหใชช่ือตามประเภทที่ปรากฏในคําสั่งศาล เชน  ขายหรือใหตามคําสั่งศาล 
เปนตน  ถาในคําส่ังศาลไมปรากฏวาเปนการโอนประเภทใด  ก็ใหใชช่ือประเภทวา  “โอนตามคําสั่งศาล”  ใช
อักษรยอ  “อ.ศ.”  และใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงตอทายชื่อประเภทใน  ท.ด.๑  และในสารบัญจดทะเบียนวา  
“ตามคําสั่งศาล (หรือคําพิพากษา) ท่ี……… ลงวันท่ี………เดือน…………. พ.ศ. ….”   
 ขอ  ๒  สําหรับกรณีโอนที่ดินไมมีโฉนดที่ดินหรือไมมีใบไตสวนหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นรวมกับ
ที่ดินดวยนั้น ใหดําเนินการตามขอ ๑.(๑) , (๒) , (๓) โดยอนุโลม เวนแตคําขอใหใชเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม (ท.ด.๑) เปนคําขอ และใหพนักงานเจาหนาที่สลักหลังประเภทการโอนตามคําสั่งศาลลงไวใน
หนังสือรับรองการทําประโยชนทํานองเดียวกับการจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนโฉนดที่ดิน 
 ขอ  ๓  สําหรับกรณีโฉนดทีด่ินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น 
 (๑)  ใหผูไดมายื่นคําขอและจดทะเบยีนทํานองเดียวกับขอ ๒.โดยอนุโลม 
 (๒)  โดยท่ีอสังหาริมทรัพยอยางอื่นไมมีหนังสือสําคัญเพื่อมอบใหผูรับโอนยึดถือไวเปนหลักฐาน  ฉะนั้น
ถาเปนกรณีท่ีศาลมิไดสั่งใหทําหนังสือสัญญา  ก็ใหคัดสําเนาคําส่ังศาล  และหมายเหตุวาไดจดทะเบียนแลว  
พรอมดวย  วัน  เดือน  ป  และลงลายมือช่ือพนักงานเจาหนาที่เปนสําคัญ  มอบใหผูรับโอนยึดถือไวเปนหลักฐานดวย   
 ท้ังนี้  ใหถือเปนระเบียบปฏบิัติตั้งแตวนัทราบคําส่ังนี้เปนตนไป 

กรมท่ีดิน 
สั่ง  ณ  วันท่ี  ๘  กันยายน  ๒๕๐๑ 

            (ลงชื่อ)     ศ.  ไทยวฒัน 
(นายศกัดิ์  ไทยวัฒน) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 


