
การจดทะเบียนบรรยายสวน

 ความหมาย
บรรยายสวน คือ การกําหนดสวนในท่ีดินของแตละคนวาแตละคนท่ีถือกรรมสิทธิ์

หรือมีชื่อเปนเจาของรวมกันในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้น ๆ มีสวนคนละเทาใด เชน  สมมุติ
ใหแบงท่ีดินออกเปน ๕ สวน  เปนของ  ก. ๑ สวน  ของ ข. ๒ สวน และของ ค. ๒ สวน
เปนตน การสมมุติสวนนั้นจะสมมุติใหท่ีดินท้ังหมดมีก่ีสวนก็ได  แตสวนมากเพ่ือความสะดวก
มักจะสมมุติสวนใหใกลเคียงโดยเทียบกับจํานวนเนื้อท่ีในหนังสือแสดงสิทธใินท่ีดินนั้น เชน ท่ีดิน
แปลงหนึ่งมีเนื้อท่ี ๑๐๐ ไร  การใหถือกรรมสิทธิ์รวมโดยบรรยายสวนก็ดี การจดทะเบียนบรรยายสวนก็ดี
ก็มักจะสมมุติใหท่ีดินแปลงนั้นมี ๑๐๐ สวน เปนของคนนั้นคนนี้เทานั้นเทานี้สวน เม่ือเทียบแลว
สวนหนึ่งจะเทากับ ๑ ไร  โดยประมาณ  แตถาเนื้อท่ีมีจํานวนนอยและเปนท่ีเจริญมีการซื้อขาย
เปนตารางวา ก็มักจะบรรยายสวนไวโดยแตกเนื้อท่ีท้ังหมดเปนตารางวา เชน ท่ีดินมีเนื้อท่ีท้ังหมด
๒ ไร เทากับ ๘๐๐ ตารางวา  ก็เทียบเทากับ ๘๐๐ สวน  การบรรยายสวนก็มักจะสมมุติสวน
เทากับ ๘๐๐ สวน  เปนตน

การบรรยายสวนนอกจากจะจดทะเบียนในประเภทบรรยายสวนแลวก็ยังมีการ
บรรยายสวนเนื่องจากการจดทะเบียนในประเภทกรรมสิทธิ์รวมอีกดวย

 กฎหมาย และคําสั่งที่เกี่ยวของ
- ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๘๕๐ และ มาตรา ๑๓๕๗
- หนังสือกรมท่ีดินและโลหกิจ  ท่ี ๗๐๙๔/๒๔๘๑ ลงวันท่ี ๑๗ ธันวาคม ๒๔๘๑
- คําสั่งกระทรวงมหาดไทยท่ี ๓๘๒/๒๔๙๘ ลงวันท่ี ๑๕ เมษายน ๒๔๙๘
- หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๖๑๐/ว ๑๕๘๐๕ ลงวันท่ี ๒๘ มิถุนายน ๒๕๓๘

 สาระสําคัญ
- การบรรยายสวนจะตองมีชื่อผู ถือกรรมสิทธิ์ ในท่ีดินอยางนอย ๒ คน

โดยหลักการแลว  การบรรยายสวนควรกําหนดเปนสัดสวน  เทาท่ีปฏิบัติกันอยูมักจะแยกสวน
ใหเปนไปตามจํานวนเนื้อท่ีเปนตารางวา

- การท่ีผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลวมีการตกลงบรรยายสวนกัน
ยอมถือวาเปนการประนีประนอมยอมความกัน ถามีผูเยาวรวมอยูดวย ผูใชอํานาจปกครองจะกระทําได
ตอเม่ือขออนุญาตตอศาลกอนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๗๔

- การจดทะเบียนบรรยายสวนไมควรจดเปนจํานวน  ไร  งาน วา  ใหบอกแตเพียงวา
คนใดมีสวนเปนเจาของอยูเทาใด  เชน  นาย ก. มีกรรมสิทธิ์ ๓ ใน ๔ หรือ นาย ข. มีกรรมสิทธิ์
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๒ ใน ๓ นาย ค.มีกรรมสิทธิ์ ๑ ใน ๔ เปนตน (หนังสือนายทะเบียนมณฑลอยุธยา ท่ี ๔๐/๓๘๙๓
ลงวันท่ี ๒๑ กันยายน ๒๔๗๔)

- ผูขอรับมรดกตามพินัยกรรมประสงคจะใหจดบรรยายสวนตามพินัยกรรม
ซึ่งเจามรดกไดระบุไวแตปรากฏวา  ผูรับมรดกมีผูเยาวรวมอยูดวย กรณีนี้ไมขัดกับประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๔๖ (ปจจุบันคือ มาตรา ๑๕๗๔) แตอยางใด  เพราะการบรรยายสวน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินครั้งนี้  ผูขอขอใหบรรยายตามสวนซึ่งตนมีสิทธิท่ีจะไดรับตามพินัยกรรมอยูแลว
มิไดทําใหกรรมสิทธิ์ในท่ีดินของผูเยาวเปลี่ยนแปลงไปแตประการใด  สวนปญหาที่วาจะตอง
จดทะเบียนบรรยายสวนหรือไมนั้น  กรมท่ีดินและโลหกิจเห็นวา ในระหวางผูรับมรดกดวยกัน
ขอความในพินัยกรรมระบุสวนเปนหลักฐานอยูแลว  จะไมขอจดทะเบียนบรรยายสวนก็ได อยางไรก็ดี
การท่ีจะจดทะเบียนหรือไมจดทะเบียนสุดแลวแตความประสงคของผูขอ (กรมที่ดินและโลหกิจ
ท่ี ๗๐๙๔/๒๔๘๑ ลงวันท่ี ๑๗ ธันวาคม ๒๔๘๑)

- การจดทะเบียนเลิกบรรยายสวน ปจจุบันไมมีประเภทการจดทะเบียนเลิก
บรรยายสวนแลว หากผูถือกรรมสิทธิ์รวมไดจดทะเบียนบรรยายสวนไว  ก็ตองถือวาผูถือกรรมสิทธิร์วม
แตละคนเปนเจาของตามสวนท่ีจดทะเบียนบรรยายสวนไว  การท่ีจะจดทะเบียนเลิกบรรยายสวน
เปนการตกลงกันใหมเพ่ือใหสวนของผูถือกรรมสิทธิ์รวมแตละคนเปลี่ยนแปลงไป  หรืออาจกลาวได
อีกนัยหนึ่งก็คือเปนการโอนบางสวนใหแกกันนั้นเองซึ่งการโอนบางสวนเชนนี้ตองจดทะเบียนใหแกกัน
ตามระเบียบและกฎหมาย  การจดทะเบียนเลิกบรรยายสวนจึงไมอาจทําได (เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน
ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๑๕๘๐๕ ลงวันท่ี ๒๘ มิถุนายน ๒๕๓๘)

- หากมีผูมาขอจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินแปลงใด  ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ตรวจสอบพิจารณาจากรายการจดทะเบียนในโฉนดท่ีดินดังกลาวใหรอบคอบวา  ผูถือกรรมสิทธิ์รวม
แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินแปลงนั้นเปนจํานวนก่ีสวน  และการแบงกรรมสิทธิ์รวมนั้นผูถือกรรมสิทธิ์รวม
ไดรับท่ีดินแปลงแยกตามท่ีจดทะเบียนบรรยายสวนไวแลวหรือไม  ถาท่ีดินท่ีผูถือกรรมสิทธิ์รวม
ไดรับจากการแบงแยกมิไดเปนไปตามสวนท่ีจดทะเบียนบรรยายสวนไว  อันเขาลักษณะเปนการโอน
ใหแกกัน ก็ตองใหมีการจดทะเบียนโอนกันใหถูกตองเสียกอน  จึงจะจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิร์วม
ใหได (เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๑๔๙๘๕ ลงวันท่ี ๑๖ พฤษภาคม ๒๕๔๐)

- การบรรยายสวนเปนการบรรยายสัดสวนความเปนเจาของท่ีดิน  กรณีท่ีมีการ
จดทะเบียนบรรยายสวนท่ีดินไวแลว  และเจาของรวมขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมท่ีดินดังกลาว
กอนจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมพนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบพิจารณาใหรอบคอบ
โดยเปรียบเทียบจํานวนสวนท่ีบรรยายไวกับจํานวนเนื้อท่ีท่ีเจาของแตละคนไดรับจากการแบงแยก
ใหมีสัดสวนสอดคลองกัน  อยาใหมีกรณีโอนท่ีดินใหแกกันโดยหลบเลี่ยงการชําระคาธรรมเนียม
หากผลการรังวัดปรากฏวา  เจาของท่ีดินบางคนไดรับแบงท่ีดินมากกวาสวนท่ีบรรยายไว  และบางคน
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ไดรับแบงท่ีดินนอยกวาสวนท่ีบรรยายไว  จะตองจดทะเบียนโอนท่ีดินกันตามระเบียบและกฎหมาย
เสียกอน  เสร็จแลวจึงจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมไปตามผลการรังวัดดังกลาว

กรณีมิไดจดทะเบียนบรรยายสวนท่ีดินไว  ซึ่งกฎหมายสันนิษฐานวาเจาของรวม
มีสวนเทากัน หากเจาของทุกคนตกลงแบงกรรมสิทธิ์รวมที่ดินออกจากกัน  แมผลการรังวัด
จะปรากฏวาเจาของแตละคนไดรับแบงท่ีดินไมเทากัน ก็เปนเรื่องท่ีเจาของท่ีดินผูขอแบงสามารถ
ตกลงประนีประนอมยอมความเพ่ือแบงแยกท่ีดินใหตางไปจากขอสันนิษฐานท่ีกฎหมายกําหนดให
เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนแลวไมปรากฏหลักฐานวาผูขอแบงสมยอมแบงปนแนวเขตกัน
ก็ชอบท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมตอไป (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๑๓๗๗๔
ลงวันท่ี ๓๐ เมษายน ๒๕๔๒)

- การจดทะเบียนบรรยายสวนใชแบบพิมพคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
(ท.ด. ๑) และบันทึกขอตกลง (ท.ด. ๑๖) (คําสั่งท่ี ๑๐/๒๔๙๙ ลงวันท่ี ๒ ตุลาคม ๒๔๙๙
เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี ๗๖๕๗/๒๔๙๙ ลงวันท่ี ๖ ตุลาคม ๒๔๙๙)

 แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการจดทะเบียนบรรยายสวน
๑. ในเรื่องการถือกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินนั้น  แมจะมีบทบัญญัติในประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๕๗ วา “ทานใหสันนิษฐานไวกอนวาผูเปนเจาของรวมกัน
มีสวนเทากัน” ก็ตาม ก็เปนเพียงบทสันนิษฐานตามกฎหมายเทานั้น  การท่ีผูถือกรรมสิทธิ์รวม
จะมีสวนในทรัพยสินนั้นเทาไรยอมเปนไปตามขอเท็จจริง โดยผูถือกรรมสิทธิ์รวมสามารถตกลงกัน
มาขอจดทะเบียนบรรยายสวนการถือกรรมสิทธิ์ของแตละคนใหปรากฏหลักฐานในหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินก็ได  แตเม่ือมีการจดทะเบียนบรรยายสวนไวแลว  หรือปรากฏหลักฐานทางทะเบียนวา
ผูถือกรรมสิทธิ์รวมมีสวนมากนอยเพียงใด  ก็ตองถือวาผูถือกรรมสิทธิ์รวมแตละคนมีสวนเปนเจาของ
ตามท่ีไดจดบรรยายสวนไว  การท่ีคูกรณีจะมาขอเลิกบรรยายสวนก็เทากับเปนการตกลงกันใหม
เพ่ือใหสวนท่ีแตละคนเปนเจาของเปลี่ยนแปลงไป หรือจะกลาวอีกนัยหนึ่งก็คือเปนการโอนท่ีดิน
บางสวนใหแกกันนั่นเอง ซึ่งการโอนท่ีดินกันบางสวนเชนนี้ก็ตองจดทะเบียนโอนใหแกกันตามกฎหมาย
เชน ถาเปนการโอนบางสวนใหแกกันโดยมีคาตอบแทน  ถือไดวาเปนการขายซึ่งตองจดทะเบียน
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง  หรือถาเปนการโอนบางสวน
โดยไมมีคาตอบแทนก็ถือไดวาเปนการให  ซึ่งตองจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๕๒๕ เปนตน ซึ่งในทางปฏิบัติพนักงานเจาหนาท่ีจะตองจดทะเบียนในประเภทกรรมสิทธิ์รวม
หรือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน โดยเรียกเก็บคาธรรมเนียมในประเภทมีทุนทรัพย  และเรียกเก็บ
คาภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  และอากรแสตมป (แลวแตกรณี) การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะจด
ทะเบียนใหในประเภทเลิกบรรยายสวน โดยเรียกเก็บคาธรรมเนียมในประเภทไมมีทุนทรัพยเพียง
๕๐ บาท  สวนภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  และอากรแสตมปไมตองเสีย  ยอมเปนการหลีกเลี่ยง
คาธรรมเนียม ภาษีเงินได และอากรแสตมป  ซึ่งคาธรรมเนียม ภาษีเงินได และอากรแสตมป
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ดังกลาวเปนเรื่องกฎหมายบัญญัติใหตองเสียหรือเรียกเก็บ การหลีกเลี่ยงคาธรรมเนียม ภาษีเงินได
และอากรแสตมป  จึงเทากับเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย ดังนั้น การจดทะเบียนประเภทเลิก
บรรยายสวนจึงไมอาจทําได

๒. ในกรณีท่ีมีชื่อบุคคลหลายคนเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินรวมกัน ถามิไดมี
การบรรยายสวนไววาผูใดถือกรรมสิทธิ์มากนอยเทาใด ในเบื้องตนตองถือวาแตละคนมีกรรมสิทธิ์
เทา ๆ กัน  ตามขอสันนิษฐานในมาตรา ๑๓๕๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตผู
ถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินอาจตกลงเพ่ือกําหนดในโฉนดท่ีดินใหรูสวนการเปนเจาของท่ีดินแตละคน และ
เพ่ือระงับขอพิพาทท่ีอาจมีข้ึนในภายหนา การถือกรรมสิทธิ์รวมกันหลายคนเชนนี้  ลักษณะของ
กรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ผูเปนเจาของทุกคนตางมีกรรมสิทธิ์อยูใน
ทุก ๆ สวนของท่ีดินรวมกันไมสามารถแยกไดวาท่ีดินสวนไหนเปนของผูใด จนกวาเจาของท่ีดิน
ทุกคนจะไดแบงแยกท่ีดินดังกลาวออกจากกัน ซึ่งการตกลงบรรยายสวนและแบงกรรมสิทธิ์รวม
ถือวาเปนการประนีประนอมยอมความกันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๘๕๐
(เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๔๒๐/๒๕๑๐)

การพิจารณาวาการท่ีผูถือกรรมสิทธิ์รวมมาทําความตกลงกําหนดสวนหรือ
บรรยายสวนวา  แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเปนจํานวนเทาใดนั้น  จะเปนการหลีกเลี่ยงคาธรรมเนียม
คาภาษีอากรการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหแกกันหรือไมนั้น ควรจะตองพิจารณาตามขอเท็จจริงเปนรายๆ ไป

๓. การจดทะเบียนบรรยายสวนคือการกําหนดวา ผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์รวม
แตละรายมีกรรมสิทธิ์ก่ีสวนในกรรมสิทธิ์ท้ังหมด ซึ่งเปนไปตามสวนแหงมูลคาที่ตนมีกรรมสิทธิ์
ซึ่งการจดทะเบียนบรรยายสวนไมไดทําใหทราบอาณาเขตและเนื้อท่ีท่ีแนนอน ท่ีผูถือกรรมสิทธิ์
แตละรายมีกรรมสิทธิ์อยู  เพียงแตมีอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ตามท่ีจดทะเบียนบรรยายสวนไวเทานั้น
การจดทะเบียนบรรยายสวนจึงไมใชการแบงแยกกรรมสิทธิ์ กรณีของหองชุดถือเปนอสังหาริมทรัพย
ประเภทหนึ่ง  ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒
มิไดมีบทบัญญัติในการหามถือกรรมสิทธิ์รวมในหองชุดไวแตอยางใด  ดังนั้น  บุคคลหลายคน ยอมมี
สิทธิเปนเจาของรวมในลักษณะถือกรรมสิทธิ์รวมของหองชุดได  และในกรณีท่ีเจาของรวมแตละคน
ถือกรรมสิทธิ์ในสัดสวนท่ีไมเทากัน จึงตองมีการบรรยายสวนการถือกรรมสิทธิ์ตามมูลคา ท่ีแตละ
คนเปนเจาของไว  เจาของรวมดังกลาวสามารถขอใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนบรรยายสวน
แสดงสัดสวนการเปนเจาของได  ท้ังนี้  เพ่ือปองกันมิใหมีปญหาการถือกรรมสิทธิ์รวมในอนาคต
และมิใหเขาบทสันนิษฐานตามนัยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๕๗ ท่ีใหสันนิษฐาน
ไวกอนวาผูเปนเจาของรวมกันมีสวนเทากัน

การจดทะเบียนบรรยายสวนในหองชุดสามารถขอจดทะเบียนได เนื่องจาก
มิไดขัดกับมาตรา ๑๒ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๒๒ เพราะมิใชเปนการขอ
แบงแยกกรรมสิทธิ์หองชุดออกจากกันแตอยางใด  หากแตเปนเพียงบรรยายสวนใหทราบถึงสวน
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ของการเปนเจาของรวมแตละรายเทานั้น ดังนั้น  หากขอเท็จจริงปรากฏวาเจาของรวมถือ
กรรมสิทธิ์ตามสวนท่ีขอบรรยายสวนจริงโดยยื่นคําขอตามระเบียบและการขอจดทะเบียนดังกลาว
ไมเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย พนักงานเจาหนาท่ียอมสามารถดําเนินการจดทะเบียนบรรยายสวน
ใหได

๔. กรณีซื้อท่ีดินรวมกัน  แตออกเงินไมเทากัน  เวลาจดทะเบียนซื้อขาย
สามารถจดทะเบียนบรรยายสวนในคราวเดียวกัน โดยจดตอจากรายการจดทะเบียนขายได
ซึ่งการบรรยายสวนนี้จะระบุไวในโฉนดท่ีดินวาใครมีสิทธิในท่ีดินคนละก่ีสวน  แตถาขณะจดทะเบียน
ซื้อขายไมไดบรรยายสวนไว  แลวภายหลังจะขอจดทะเบียนบรรยายสวนไว  ก็ใหนําหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดิน  พรอมดวยหลักฐานการจายเงินซื้อท่ีดินท่ีวาจายไมเทากัน (ถามี) ไปยื่นขอจดทะเบียน
บรรยายสวนตอพนักงานเจาหนาท่ี  ณ  สํานักงานท่ีดิน  หากพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนแลวเชื่อวา
จายเงินซื้อท่ีดินไมเทากันจริง และการขอบรรยายสวนไมมีกรณีหลกีเลี่ยงกฎหมาย  ก็จะจดทะเบียนให
ตามความประสงค

๕. A และ B เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมในโฉนดท่ีดินแปลงหนึ่ง  เนื้อที่ ๔๓.๕
ตารางวา  พรอมทาวนเฮาสสามชั้นหนึ่งคูหา  ในขณะท่ีท้ังคูยังเปนผูเยาว โดยมีมารดาผูใชอํานาจ
ปกครอง ทําการแทน  เม่ือมารดาผูใชอํานาจปกครอง A และ B ซื้อท่ีดินพรอมทาวนเฮาสสามชั้น
หนึ่งคูหา  ใหแกบุตรท้ังสอง  ท่ีดินทาวนเฮาสสามชั้นหนึ่งคูหา  ยอมเปนกรรมสิทธิ์ของ A และ B
เทา  ๆ  กัน  ตามขอสันนิษฐานของกฎหมาย  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๓๕๗
ประกอบกับสภาพตามขอเท็จจริงท่ีดินมีเนื้อท่ีเพียง ๔๓.๕ ตารางวา และเปนท่ีตั้งของทาวนเฮาส
สามชั้นหนึ่งคูหา  ยอมเปนไปไมไดท่ี A และ B ตกลงแบงการครอบครอง  โดยให A ครอบครอง
ท่ีดิน ๔๒.๕ สวน  และ B ครอบครองท่ีดินเพียง ๑ สวน  ดังนั้นจึงตองถือวาท่ีดินพรอมทาวนเฮาส
ดังกลาวเปนกรรมสิทธิ์ของ A และ B ในสัดสวนเทาๆกัน  ตามขอสันนิษฐานของกฎหมาย ดังนั้น
การท่ี A และ B ยื่นคําขอจดทะเบียนบรรยายสวน  พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมสามารถรับจดทะเบียน
ใหกับผูขอได

๖. การจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมท่ีดินท่ีมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายคน
และมีการจดทะเบียนบรรยายสวนกันไวแลว  เม่ือมีการจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิม  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ียกรายการบรรยายสวนไปจดแจงในโฉนดท่ีดินแปลงแยกดวย

(หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/ว ๑๕๓๖๘ ลงวันท่ี ๒๙ มิถุนายน ๒๕๕๘)

 คําพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวของ
๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๑๘/๒๔๙๖ ขอตกลงแบงท่ีดินมีโฉนดซึ่งมีกรรมสิทธิ์รวม

เปนสัญญาประนีประนอม ถาไมมีหลักฐานเปนหนังสือจะฟองใหแบงตามสัญญาไมได แมจะได
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เขาครอบครองตามสวนแบงแลว แตไมปรากฏวาครอบครองนานเทาใด ก็ยังไมมีสิทธิฟองเรียก
เอาตามสัญญา

๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๔๔/๒๕๐๘ โจทกซื้อท่ีดินมีโฉนดบางสวนจาก
เจาของเดิมโดยยังมิไดเขาครอบครอง แมโจทกจะไดตกลงกับเจาของเดิมวาซื้อขายกันทางฝงดาน
ตะวันตกของถนนก็ตาม  เม่ือหลักฐานทางทะเบียนปรากฏวาโจทกเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมจํานวน
๘,๐๐๐ สวน ในจํานวน ๑๘,๒๗๘ สวน  เทานั้นโจทกยอมไมอาจยกขอตกลงนี้ใชยันจําเลยผูซื้อ
ท่ีดินคนหลังจากเจาของเดิมซึ่งเปนบุคคลภายนอกและกระทําโดยสุจริตได

๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๔๒๐/๒๕๑๐ ท่ีพิพาทมีชื่อโจทกจําเลยเปนผูถือกรรมสิทธิ์
รวมกันในโฉนดโดยมิไดระบุสวนของใครเทาใด  ในเบื้องตนก็ตองถือวาโจทกจําเลยตางมีสวน
เปนเจาของคนละครึ่ง  แตเม่ือตอมาโจทกจําเลยไดตกลงแบงท่ีพิพาทกัน จําเลยได ๓ ไร  โจทก
ได ๕ ไร ๗๐ ตารางวา  ขอตกลงแบงท่ีดินดังกลาวนี้เขาลักษณะสัญญาประนีประนอมยอมความ
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๘๕๐ เพราะการตกลงกําหนดลงไปวาใครได
เนื้อท่ีเทาไร  ยอมเปนการระงับขอพิพาทอันจะมีข้ึนใหเสร็จไป  ไมตองโตเถียงกันวาฝายใดมีเหตุ
สมควรจะไดมากไดนอยกวาครึ่งอยางไร  เม่ือขอตกลงนี้ไดมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อโจทก
จําเลยเปนสําคัญ  ซึ่งโจทกจําเลยตางรับรองตองกันจึงมีผลบังคับไดตามกฎหมาย  สวนท่ีการรังวัด
แบงแยกใหเปนตามคําขอยังมิไดสําเร็จลงจะเปนเหตุผลใดก็ตาม  ก็ไมทําใหขอตกลงตามสัญญา
ประนีประนอมยอมความดังกลาวเสียไป

๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๖๘๑/๒๕๔๒ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๓๕๗ เปนเพียงขอสันนิษฐานของกฎหมาย ในกรณีท่ีไมปรากฏชัดวาเจาของรวมแตละคน
มีสวนคนละเทาใดเทานั้น  จึงใหสันนิษฐานวาเจาของรวมแตละคนมีสวนเทากัน แตเม่ือขอเท็จจริง
ปรากฏชัดวาโจทกและจําเลยซึ่งเปนเจาของรวมในท่ีดินพิพาทตางแบงแยกครอบครองท่ีดินกัน
เปนสัดสวน  ยอมแสดงใหเห็นวาตางประสงคท่ีจะยึดถือท่ีดินสวนท่ีตนครอบครองเปนของตน
จึงไมอาจนําขอสันนิษฐานของกฎหมายดังกลาวมาใชบังคับได  การท่ีโจทกจําเลยจดทะเบียนรับ
โอนมรดกท่ีดินรวมกันก็ไมใชขอท่ีจะฟงวาจําเลยมิไดครอบครองท่ีดินเปนสัดสวน  กรณีตองแบง
ท่ีดินพิพาทตามสวนท่ีแตละคนครอบครอง

๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๗๖/๒๕๔๔ แมโจทกจําเลย และ ย. ซึ่งเปนบิดา
ของจําเลยไดรับการสันนิษฐานไวกอน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๕๗
วาผูเปนเจาของรวมกันมีสวนเทากันก็ตาม  แตขอสันนิษฐานของกฎหมายดังกลาวไมใชขอสันนิษฐาน
เด็ดขาด โจทกสามารถนําสืบหักลางเปลี่ยนแปลงได  เม่ือพฤติการณแสดงใหเห็นชัดแจงวาท่ีดิน
และบานพิพาทเปนของโจทกและจําเลย  โดย ย. เพียงแตมีชื่อรวมในโฉนดท่ีดินพิพาทเพ่ือการ
เสนอธนาคารขออนุมัติกูเงิน ย. จึงหาไดมีสวนเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมแตอยางใด  โจทกมีสิทธิ
ฟองขอแบงท่ีดินและบานพิพาทซึ่งเปนสินสมรสก่ึงหนึ่ง
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๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๙๕๒/๒๕๔๖ โจทกจําเลยทําสัญญาซื้อขายท่ีดิน
โดยใหโจทกเขาถือกรรมสิทธิ์รวมเปนจํานวนเนื้อท่ีแนนอน คือ ๑๐๐ ตารางวา  เม่ือโจทกจําเลย
ขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมโดยแยกท่ีดินสวนของตนเองออกมา ปรากฏวาท่ีดินท้ังแปลงขาดหายไป
๓๐ ตารางวา  จําเลยจะเอาเนื้อท่ีท่ีอางวาขาดหายไปมาหักจากเนื้อท่ีดินท้ังแปลง แลวแบงแยก
ท่ีดินใหโจทกตามสวนในท่ีดินหาไดไม โจทกจึงมีกรรมสิทธิ์ จํานวน ๑๐๐ ตารางวา ตามท่ีซื้อ
ขายจริง

๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๒๕๙/๒๕๕๐ เม่ือไดความวาโจทกจําเลยรวมกันซื้อ
ท่ีดินเพ่ือขายเอากําไรมาแบงกัน  มิไดมีการครอบครองทําประโยชนในท่ีดินพิพาทเปนสวนสัด
วิธีการแบงกรรมสิทธิ์รวมจึงตองเปนไปตามท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๖๔
กําหนดไว

๘. คําพิพากษาฏีกาท่ี ๖๔๓๗/๒๕๕๐ การฟองขอแบงทรัพยท่ีมีกรรมสิทธิ์รวม
อยูดวย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๖๓ ไมมีอายุความตามมาตรา ๑๓๖๓
วรรคสอง เปนเรื่องผูมีกรรมสิทธิ์รวมทํานิติกรรมหามแบงกรรมสิทธิ์รวมไดคราวละไมเกินสิบป
มิใชอายุความ

โจทก  ฮ  และจําเลยท่ี ๑ ไดตกลงรังวัดท่ีดินมือเปลายังไมมีหลักฐานหนังสือ
สําคัญเพ่ือแบงกรรมสิทธิ์รวมไว โจทกไดท่ีดินเปนท่ีพิพาท  โจทกไดเขาครอบครองและทําประโยชน
ในท่ีดินเปนสัดสวนตลอดมา  การแบงแยกเจาของรวมจึงไมอาจจดทะเบียนแบงแยกตอเจาพนักงาน
ท่ีดินได  ถือวาโจทกยึดถือท่ีดินสวนท่ีเขาครอบครองเพ่ือตนโจทกยอมไดสิทธิครอบครอง  ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๕๗ ใหสันนิษฐานวาผูเปนเจาของรวมกันมีสวน
เทากัน ก็เปนเพียงขอสันนิษฐานของกฎหมาย ในกรณีท่ีไมปรากฏชัดวาเจาของรวมแตละคนมี
สวนเทาใด  โจทกยอมมีกรรมสิทธิ์ตามสัดสวนท่ีครอบครอง  จําเลยท่ี ๑ จะอางวาเจาของรวมยัง
มีสวนเทากันหาไดไม

๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๑๑๕/๒๕๕๑ โฉนดท่ีดินและสารบัญจดทะเบียน
โฉนดท่ีดินเปนเอกสารมหาชนท่ีรัฐออกใหแกผูถือกรรมสิทธิ์  ยอมสันนิษฐานไวกอนวาไดออกมา
โดยถูกตอง ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา ๑๒๗ เม่ือโฉนดท่ีดินดังกลาว
มีชื่อจําเลยกับพ่ีนองเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมกันยอมสันนิษฐานไดวาจําเลยกับพ่ีนองมีสวนเปนเจาของ
เทากัน  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๕๗ การท่ีจําเลยอางวาจําเลยไดรับ
สวนแบงมากกวาพ่ีนองคนอ่ืน  จําเลยจึงมีหนาท่ีนําสืบหักลางขอสันนิษฐานดังกลาว

๑๐. คําพิพากษาฏีกาท่ี ๖๐๓๔/๒๕๕๑ ผูเปนเจาของรวมกันในท่ีดินจะมีสวน
เทากัน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๕๗ ตองเปนกรณีท่ียังไมไดมีการ
แบงแยกการครอบครองเปนสัดสวน  ถาแบงแยกการครอบครองเปนสัดสวนแลว  ก็ตองแบง
กรรมสิทธิ์รวมไปตามท่ีมีการครอบครองซึ่งอาจไมเทากันก็ได



๘

 คาธรรมเนียม
การจดทะเบยีนประเภทบรรยายสวนเปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย

คิดคาธรรมเนียมแปลงละ ๕๐ บาท  ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ)

_______________________



๙

คําสั่งท่ี ๑๐/๒๔๙๙
เรื่อง  การใชแบบพิมพทําบันทึกขอตกลง

______________

โดยท่ีไดพิจารณาเห็นสมควรวางระเบียบปฏิบัติในการใชแบบพิมพทําบันทึก
ขอตกลงตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๔ ไวดังตอไปนี้

ขอ ๑ นิติกรรมท่ีคูกรณีขอใหจดทะเบียน  ถาทําเปนรูปบันทึกขอตกลง เชน
สิทธิเก็บกิน  ภาระจํายอม  ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย เปนตน  ซึ่งแตเดิมใชแบบ ท.ด. ๙
ทําเปนบันทึกขอตกลงของคูกรณี  ตอไปใหใชแบบพิมพบันทึกขอตกลงตามตัวอยางทายคําสั่งนี้

ขอ ๒ ขอความท่ีจะจดลงในบันทึกขอตกลงใหอนุโลมตามคําสั่งเฉพาะเรื่องท่ีได
สั่งการในเรื่องการจดทะเบียนประเภทนั้น ๆ  แลวแตกรณี  หรือคูกรณีตองการใหจดอะไรเพ่ิมเติมก็ให
จดลงไวตามท่ีคูกรณีตกลงกัน

ขอ ๓ การจดทะเบียนและการเรียกเงินคาธรรมเนียมคงปฏิบัติไปตามเดิม

ท้ังนี้  ใหถือปฏิบัติตั้งแตบัดนี้เปนตนไป

กรมท่ีดิน
สั่ง  ณ  วันท่ี ๒ ตุลาคม ๒๔๙๙

(ลงชื่อ) ถ. สุนทรศารทูล
(นายถวิล  สุนทรศารทูล)

อธิบดีกรมท่ีดิน



๑๐

ท่ี ๔๐/๓๘๙๓ หอทะเบียนท่ีดินมณฑลอยุธยา

วันท่ี ๒๑ กันยายน  พุทธศักราช ๒๔๗๔

แจงความมายัง  รองอํามาตยโท  ขุนจรดทะเบียน  เกษตรจังหวัดอางทอง

รายงานท่ี ๑๙/๑๖๒ ลงวันท่ี ๒๙ เมษายน พ.ศ. ๒๔๗๔ สงสําเนาการแกทะเบียน
และจดทะเบียนพิเศษ  สําหรับท่ีดินโฉนดท่ี ๓๔๖๔ อําเภอวิเศษไชยชาญ  พรอมท้ังหลักฐาน
๒๐ ฉบับไป นั้น

เรื่องนี้ไดรายงานไปยังกรมทะเบียนท่ีดินแลว ไดรับคําสั่งท่ี ๔๒/๒๔๙๗ ลงวันท่ี
๒๘ พฤษภาคม ๒๔๗๔ วาตามท่ีไดปฏิบัติการแกทะเบียนและจดทะเบียนพิเศษไปแลว  บางประเภท
ยังไมชอบดวยวิธีการ  ตอไปใหปฏิบัติดังนี้

๑) การจดทะเบียนบรรยายสวนท้ัง ๓ ครั้ง ไมควรจดเปนจํานวน ไร งาน วา
ใหบอกวาแตเพียงคนใดมีสวนเปนเจาของอยูเทาใด  เชน นาย ก. มีกรรมสิทธิ์ ๓ ใน ๔ หรือ
นาย ข. มีกรรมสิทธิ์ ๒ ใน ๓ นาย ค. มีกรรมสิทธิ์ ๑ ใน ๔ เปนตน

๒) การทําสัญญาแกทะเบียนขายเฉพาะสวนไมควรจะเอาคนมิไดเปนผูซื้อขาย
เปนคูสัญญาดวย  ใหเขียนสัญญาเฉพาะคูกรณี สวนท่ีมิไดซื้อขายซึ่งมีชื่ออยูในโฉนดดวยนั้น ใหบันทึก
ถอยคํายินยอมเชนเดียวกับวิธีจํานอง  ขายฝากเฉพาะสวน  การแกทะเบียนหลังโฉนดกับการเขียน
รายงานกรรมสิทธิ์  ใหเขียนชื่อเต็มแลวบรรยายไวใหชัดเจน

๓) การซื้อขาย  ซึ่งในสัญญากับการแกทะเบียนหลังโฉนดทราบไมไดวาใครขาย
ใครนั้นไมควรทํา  ถาจะใหปรากฏวาสวนของใครมีมากนอยผิดไปจากเดิมเพราะเหตุใด  ก็เปนแตยื่น
คําขอใหจดทะเบียนบรรยายสวนเสียใหมก็พอแลว  แตถาเขาจะขอใหทําสัญญาใหไดก็ควรเขียน
สัญญาใหไดความตรงกับความจริงของเรื่อง ฉะนั้น ใหปฏิบัติตามคําสั่งของกรมทะเบียน
ท่ีดินดังกลาวแลวเปนระเบียบตอไป

(ลงนาม) ขุนเกษตรสิมาทร
แทนเกษตรมณฑลอยุธยา



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........

ตําแหนงท่ีดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................…..
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................…..
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........…….
โฉนดท่ีดิน
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......…..
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒. ขาพเจา ................................……..................... ผู ...........……….....….....…..

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...………............…............…...........……

อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

เลขประจําตัวประชาชน
๓. ขาพเจา ......................……...............................     ผู ..........…............…..……..

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........……

อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…...
ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......…....

๔. ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค
๕. ขาพเจาขอรับรองวา

(๑) ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒) ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓) ..................................................................……….........................................................................................…...................……
(๔) ..............................................................................……….................................................................................…...............……
(๕) ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…..

วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........…….........…..….................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ..........................................................

( ........................................................ )
เจาพนักงานท่ีดิน

บรรยายสวน

๒ - -

๑. นาย ก. ถือกรรมสิทธิ์
๒. นาย ข.

ไทย

นาย  ก.
นาย  ข.

 ที่บาน
 ที่สวน/ไร
 ที่นา
 ที่ ..............
 นอกเขต
 ในเขต

(ท.ด. ๑)
ที่ด

ินแ
ปล

งน
ี้มี๘

๐๐
สว

น เ
ปน

ขอ
งน

าย 
ก.

๔๒
๐ส

วน
 เป

นข
องน

าย 
ข.

๓๘
๐ส

วน
 ตา

มบ
ันท

ึกข
อต

กล
งฉ

บับ
ลง

วัน
ที่…

เดือ
น…

……
.พ.

ศ.…
.

เจา
พน

ักง
าน

ที่ด
ิน

๓๕,
๔๐

ตัวอยางคําขอฯ ประเภท บรรยายสวน

ถือกรรมสิทธิ์



บันทึกขอตกลงบรรยายสวน
ท่ีดิน

ระวาง.......………………..........................…..ตําบล...........……………………………..…………….............
เลขทีด่ิน……………………หนาสํารวจ......………...............อําเภอ..............…........……................................
โฉนดหมายเลขที่……………………………….……….จังหวัด................................…….…...........................

ที่วาการ…………..….………………………….
วันที่…………เดือน………….…….…พ.ศ. …………….

เลขประจําตัวประชาชน

ขาพเจา ..………...................………...….........................……….......
..………...................………...….........................……….......

อายุ ................ ป เช้ือชาติ…………….…… สัญชาติ........................... บิดา / มารดาช่ือ ..........….….........................................
อยูที่บาน/หมูบาน ...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ....…….........….......... ถนน ..........…….…………..หมูที่ .....…...
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ...…......………................หมายเลขโทรศัพท .….....................
ขอปฏิญาณตนและใหถอยคําตอ…………………………………………………………………………………………………..
ดวยความสัตยจริง ดังตอไปนี้ : -
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….

(ท.ด. ๑๖)

นาย  ก. ผูถือกรรมสิทธ์ิ
นาย  ข. ผูถือกรรมสิทธ์ิ

ไทย

///////////////////////////////////////////// ไดทําบันทึกขอตกลงตอเจาพนักงานที่ดิน
//////////////////////////

ขอ ๑. ดวยที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้ มีช่ือขาพเจาเปนผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกัน แตสวนกรรมสิทธ์ิในที่ดินแปลงนี้
ตางมีไมเทากัน ที่ดนิแปลงนี้แบงออกเปน ๘๐๐ สวน เปนของ นาย ก. ๔๒๐ สวน  เปนของนาย ข. ๓๘๐ สวน

ฉะนั้น จงึขอใหเจาพนักงานทีด่ินจดทะเบียนบรรยายสวนดังกลาว ใหปรากฏในโฉนดทีด่ินรายนี้ตอไปดวย
ขอ ๒. ขาพเจายอมเสียคาธรรมเนียมตามระเบียบ
บันทึกขอตกลงนี้ทําไว ๑ ฉบับ  เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน ขาพเจาทั้งสองฝายไดตรวจบันทึกขอตกลง  และเขาใจ

ขอความตลอดแลว  จึงลงลายมือช่ือหรือพิมพลายนิ้วมือไวเปนหลักฐานตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน

ลงช่ือ………….…….……………………………….ผูถือกรรมสิทธ์ิ
ลงช่ือ…………..……….…………..………………. ผูถือกรรมสิทธ์ิ
ลงช่ือ………….….…………...……………………. ผูถือกรรมสิทธ์ิ
ลงช่ือ…………………………..…………………….พยาน
ลงช่ือ…………………………..…………………….พยาน

บันทึกขอตกลงนี้ไดทําตอหนา
ลงช่ือ…………………………..…………………….เจาพนักงานที่ดิน

ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ

๓๕,
๔๐

ตัวอยางบันทึกขอตกลง เรื่อง บรรยาย
สวน

นาย ก.
นาย ข.



สารบัญจดทะเบียน

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ ระวาง

เลขทีด่ิน
โฉนดทีด่ินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน

ตาราง
วา

ไร งาน
ตาราง

วา

วันที…่……….
เดือน………….
พ.ศ. ………….

บรรยายสวน (ลงช่ือ)............…....ที่ดินแปลงนี้มี ๘๐๐ สวน เปนของนาย ก. ๔๒๐ สวน เปนของนาย ข. ๓๘๐ สวน  ตามบันทึก
ขอตกลง ฉบบัลงวันที่…เดือน……….พ.ศ. ….

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน ประเภท บรรยายสวน

-๔๗๔-



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........

ตําแหนงท่ีดิน แปลงแยก
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................…..
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................…..
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........…….
โฉนดท่ีดิน
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......…..
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒. ขาพเจา ................................……..................... ผู ...........……….....….....…..

............................................................
อายุ .............................. ป สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..

 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...………...........…............…...........……
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

เลขประจําตัวประชาชน
๓. ขาพเจา ......................……...............................     ผู ..........…............…..……..

............................................................
อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…

 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........……
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…...
ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......…....

๔. ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค
๕. ขาพเจาขอรับรองวา

(๑) ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒) ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓) ..................................................................……….........................................................................................…...................……
(๔) ..............................................................................……….................................................................................…...............……
(๕) ............................................................................………....................................................................…..........…...............……

วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ...............................…........................... ผูขอ
ลงชื่อ .......................................…................... ผูขอ

ลงชื่อ ......................................….................... ผูสอบสวน
(……………..…………………………)

สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี
๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ...................................................................

( ................................................................ )
เจาพนักงานที่ดิน

ที่ดิ
นแ

ปล
งน

ีแ้บ
งม

าจ
าก

โฉน
ดท

ี่ดิน
เดิม

ที่ม
ีกา

รบ
รร

ยา
ยส

วน
ไวว

าม
ี๘

๐๐
สว

น 
 เป

นข
อง

นา
ย ก

.๕
๐๐

สว
น 

 เป
นข

อง
นา

ย ข
.๓

๐๐
สว

น 
 ตา

มบ
ันท

ึกข
อต

กล
งฉ

บับ
ลง

วัน
ที่..

..เดื
อน

....
....

....
....

..พ
.ศ.

 ...
.

เจา
พน

ักง
าน

ที่ด
ิน

แบงแยกในนามเดิม (ครอบบรรยายสวน)

5136 IV  7228-1
๒๓
๔๔๔

๒๕๕๐ ๒๖ ๕๐
๒ - -

๑. นาย  ก. ขอ
๒. นาย ข.

๕๐, ๔๕ ไทย

๑. นาย  ก. ขอ
๒. นาย ข.

๕๐, ๔๕ ไทย

แบงแยกในนามเดิม ตามคําขอฉบับลงวันที่.................เดือน...................พ.ศ. ..............

นาย ก.
นาย ข.

5136 IV  7228-1 ๒๔                                                               ๔๔๕
๒๕๕๑ ๒๖ ๕๑

๑ - -
๑ - -

 ที่บาน
 ที่สวน/ไร
 ที่นา
 ที่ ..............
 นอกเขต
 ในเขต

(ท.ด. ๑)



ที่ดินแปลงนี้แบงมาจากโฉนดที่ดนิเดิมที่มีการบรรยายสวนไววา  มี ๘๐๐ สวน เปนของนาย  ก. ๕๐๐ สวน
เปนของนาย  ข. ๓๐๐ สวน  ตามบันทึกขอตกลง  ฉบับลงวันที่..... เดือน............................ พ.ศ. ....

สารบัญจดทะเบียน
(รายการจดแจงที่ดินแปลงที่แยกไปใหม โฉนดที่ ๒๕๕๑)

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ

ระวาง
เลขทีด่ิน

โฉนดทีด่ิน
ใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน ตาราง

วา
ไร งาน ตาราง

วา
วันที่..........
เดือน........
พ.ศ. ...........

บรรยายสวน
(ครอบบรรยายสวน)



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........

ตําแหนงท่ีดิน แยก ๒
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................…..
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................…..
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........…….
โฉนดท่ีดิน
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......…..
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒. ขาพเจา ................................……..................... ผู ...........……….....….....…..

............................................................
อายุ .............................. ป สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..

 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...………...........…............…...........……
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

เลขประจําตัวประชาชน
๓. ขาพเจา ......................……...............................     ผู ..........…............…..……..

............................................................
อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…

 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........……
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…...
ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......…....

๔. ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค
๕. ขาพเจาขอรับรองวา

(๑) ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒) ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓) ..................................................................……….........................................................................................…...................……
(๔) ..............................................................................……….................................................................................…...............……
(๕) ............................................................................………....................................................................…..........…...............……

วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ...............................…........................... ผูขอ
ลงชื่อ .......................................…................... ผูขอ
ลงชื่อ ......................................….................... ผูสอบสวน

(……………..…………………………)
สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ...................................................................

( ................................................................ )
เจาพนักงานที่ดิน

ที่ดิ
นแ

ปล
งท

ี่แย
กไ

ปน
ี้แล

ะแ
ปล

งค
งเห

ลือ
กา

รบ
รร

ยา
ยส

วน
ยัง

คง
มีอ

ยู ต
าม

บัน
ทึก

ขอ
ตก

ลง
ฉบ

ับล
งว

ันท
ี่....

เดือ
น..

....
....

....
....

พ.ศ
. ..

..

เจา
พน

ักง
าน

ที่ด
ิน

แบงแยกในนามเดิม (ครอบบรรยายสวน)

5136 IV  7228-1
๒๓
๔๔๔

๒๕๕๐ ๒๖ ๕๐
๑ - -

๑. นาย  ก. ขอ
๒. นาย ข.

๕๐, ๔๕ ไทย

๑. นาย  ก. ขอ
๒. นาย ข.

๕๐, ๔๕ ไทย

แบงแยกในนามเดิม ตามคําขอฉบับลงวันที่.................เดือน...................พ.ศ. ..............

นาย ก.
นาย ข.

 ที่บาน
 ที่สวน/ไร
 ที่นา
 ที่ ..............
 นอกเขต
 ในเขต แปลงคงเหลือ

(ท.ด. ๑)



ที่ดินแปลงนี้มี ๘๐๐ สวน เปนของนาย  ก. ๕๐๐ สวน  เปนของนาย  ข. ๓๐๐ สวน  ตามบันทึก
ขอตกลง  ฉบับลงวันที่..... เดือน............................ พ.ศ. ....

ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้และแปลงคงเหลือการบรรยายสวน
ยังคงมีอยูตามบันทึกขอตกลง ฉบับลงวันที่.....
เดือน............................ พ.ศ. ....

สารบัญจดทะเบียน
(รายการจดทะเบียน แปลงเดิม โฉนดที่ ๒๕๕๐)

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา

ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ

ระวาง
เลขทีด่ิน

โฉนดทีด่ิน
ใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน ตาราง

วา
ไร งาน ตาราง

วา
วันที่..........
เดือน........
พ.ศ. ...........

บรรยายสวน (ลงช่ือ) นาย  พ.

วันที่..........
เดือน........
พ.ศ. ...........

แบงแยกในนามเดิม
(ครอบบรรยาย

สวน)

๑. นาย  ก.
๒. นาย  ข.

๑. นาย  ก.
๒. นาย  ข.

๑ - - ๑ - - 5136IV7228-
1

๒๔
๒๕๕๐

(ลงช่ือ)..........................




