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คําถามเลขที่ : ๕๓๑๐-๐๗๙๔๔๓ 

เรื่อง ขายที่ดินพร้อมบ้านซึ่งเป็นของผู้ซื้ออยู่แล้ว 

คําถาม : ผมต้องการซื้อบ้านพร้อมที่ดินกับโครงการหน่ึง แต่โครงการจะให้ทําสัญญา ๒ ฉบับเป็น
สัญญาซื้อขายที่ดิน ๑ ฉบับ และสัญญารับจ้างสร้างบ้าน ๑ ฉบับ (บ้านสร้างเสร็จเรียบร้อย
ก่อนแล้ว) ทางโครงการบอกจะโอนเฉพาะที่ดินให้โดยบอกว่าสิ่งปลูกสร้างเป็นกรรมสิทธ์ิ
ของผู้ซื้ออยู่แล้ว จึงอยากสอบถามว่าถ้าย่ืนกู้กับธนาคารสามารถจดจํานองเฉพาะที่ดินได้
หรือไม่ และจะมีปัญหาในภายหลังหรือไม่อย่างไร และในสัญญาซื้อขายของกรมที่ดิน
สามารถระบุว่าโอนเฉพาะที่ดินโดยสิ่งปลูกสร้างเป็นของผู้ซื้อได้หรือไม่อย่างไร  และถ้าจะ
ทําให้ถูกต้องเพ่ือโอนบ้านพร้อมสิ่งปลูกสร้างมีวิธีการอย่างไรบ้าง 

คําตอบ :  ๑.  หากผู้ซื้อและผู้ขายแสดงความประสงค์จะจดทะเบียนขายเฉพาะที่ดิน โดยแจ้งว่า
บ้านเป็นของผู้ซื้ออยู่แล้ว  พร้อมทั้งนําเอกสารหลักฐานที่แสดงว่าบ้านเป็นของผู้ซื้อมาแสดง
ประกอบการพิจารณา  และพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่าบ้านเป็นของผู้ซื้อ ก็
สามารถดําเนินการจดทะเบียนขายเฉพาะที่ดินให้ได้ 
 ๒.  กรณีที่ถามว่าจากข้อเท็จจริงข้างต้น  ถ้าผู้ซื้อจะย่ืนขอกู้เงินกับธนาคารจะสามารถ
จดทะเบียนจํานองเฉพาะที่ดินได้หรือไม่  เรื่องน้ีย่อมขึ้นอยู่กับธนาคารผู้ให้กู้ว่าจะยินยอม
รับจํานองเฉพาะที่ดินหรือไม่  จึงเป็นเรื่องที่คู่กรณีต้องตกลงกันเอง   
 ๓.  กรณีเจ้าของที่ดินและเจ้าของบ้านเป็นบุคคลคนเดียวกัน  หากผู้จํานองและผู้รับ
จํานองย่ืนขอจดทะเบียนจํานองเฉพาะที่ดินหรือจํานองที่ดินพร้อมบ้านก็ได้  แล้วแต่ความ
ประสงค์ของผู้ขอจดทะเบียน   
 ๔.  หากเกรงว่าจะมีปัญหาภายหลัง  เนื่องจากคุณมิใช่ผู้ปลูกสร้างบ้านหลังดังกล่าว  
เพียงแต่ใช้ช่ือคุณเป็นผู้ปลูกสร้าง  ก็ควรเจรจากับเจ้าของโครงการเพ่ือขอโอนที่ดินพร้อมสิ่ง
ปลูกสร้าง 
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