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คํานํา 

 
 หนังสือ เรื่อง “ปญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทโอนกรรมสิทธิ์” เลมนี้เปน

องคความรูท่ีไดจากการดําเนินโครงการการประชุมเพ่ือแลกเปลี่ยนเรียนรู เรื่อง “ปญหาการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมประเภทโอนกรรมสิทธิ์” (Knowledge Forum) ซ่ึงเปนการดําเนินการจัดการความรูตามแผน
จัดการความรูของกรมท่ีดิน ประจําปงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๕๗ 

 

ความรูท่ีไดนํามารวบรวมไวในหนังสือเลมน้ี เปนความรูท่ีชัดแจง (Explicit Knowledge) และเปน
ความรูที่ฝงลึกในตัวคน (Tacit Knowledge) เพราะเปนการรวบรวมจากการถายทอดจากประสบการณ 
การทํางานจริงของผูถายทอด ซ่ึงเปนขาราชการกรมท่ีดินทั้งสวนกลางและสวนภูมิภาคท่ีเขารวมกิจกรรม  
อันนับเปนความรูท่ีทรงคุณคาและเปนประโยชนตอองคกรกรมท่ีดิน ซ่ึงขาราชการกรมท่ีดินรุนตอๆ ไปจะได
ศึกษาและถายโอนความรูใหแกกัน เพ่ือเปนการตอยอดความรูใหกระจายไปท่ัวท้ังองคกร ซ่ึงจะชวยใหคน  
ในองคกรสามารถเขาถึงความรูและพัฒนาตนเองใหเปนผูรูรวมท้ังปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพ 

 

กรมท่ีดินหวังเปนอยางยิ่งวา องคความรู ท่ีทรงคุณคาในหนังสือเลมนี้จะเปนประโยชนตอขาราชการ 
กรมท่ีดินและผูสนใจ สามารถนําไปสูการปฏิบัติไดอยางถูกตองและขยายผลตอยอดความรูตอไปไดอีก 

 
 
 

 กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 
 สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
 กองฝกอบรม 
 กันยายน ๒๕๕๗ 





สารบัญ 

  เรื่อง         หนา 

การจดทะเบียนขาย ๑  
 ความหมาย         ๑ 
 กฎหมาย ระเบียบ  และคําสั่งท่ีเก่ียวของ      ๑ 
 ประเภทการจดทะเบียน        ๑ 
 สาระสําคัญ         ๒ 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในสวนท่ีเก่ียวของกับ  ๑๐ 
  พระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ 
 แนวทางการวินิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับการจดทะเบียนขาย    ๑๙ 

คาธรรมเนียม         ๒๗ 
กรณียกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม      ๒๘ 
ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย        ๓๑ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ         ๔๓ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีการโอนอสังหาริมทรัพยทางมรดก    ๔๗ 
อากรแสตมป         ๔๗ 
การยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป     ๔๙ 

การจดทะเบียนขายฝาก         ๕๑ 
 ความหมาย         ๕๑ 
 กฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวของ       ๕๑ 
 ประเภทการจดทะเบียน        ๕๑ 
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 แนวทางการวินิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับการจดทะเบียนขายฝาก    ๖๑ 
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ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และอากรแสตมป      ๖๕ 
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การจดทะเบียนให         ๖๙ 
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การจดทะเบียนขาย 
 

ความหมาย 
    ซ้ือขาย  คือ  สัญญาซ่ึงบุคคลฝายหนึ่งเรียกวาผูขาย โอนกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหบุคคลอีก
ฝายหนึ่งเรียกวาผูซ้ือ และผูซ้ือตกลงวาจะใชราคาทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๔๕๓) 

กฎหมาย  ระเบียบ  และคําสั่งที่เกี่ยวของ 
  - ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๓ – มาตรา ๔๙๐ 
  - ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓  ลงวันท่ี  ๒๐  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓ 
   - ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๕  ลงวันท่ี  ๑๖  ตุลาคม  พ.ศ. ๒๕๔๕ 

ประเภทการจดทะเบียน 
  ๑. ขาย  หมายถึง  การจดทะเบียนขายท่ีดินท้ังแปลง  หรือขายอสังหาริมทรัพยใดท้ังหมด  
ไมวาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียว หรือหลายคน  
   ๒. ขายเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคนแตเจาของ
ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนขายท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนท้ังหมดของตน  
เชน ก. และ ข. มีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนขายเฉพาะสวนของตนแก ค. เทานั้น  
สวนของ ข. ยังคงมีอยูตามเดิม 
   ๓. ขาย (ระหวางจํานอง หรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืนและการเชา)  หรือขายเฉพาะสวน  (ระหวาง
จํานองหรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืนและการเชา) หมายถึง กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีมีผูมาขอจดทะเบียน
ขายมีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิและการเชาผูกพันอยู  เชน จํานอง  สิทธิเก็บกิน  ภาระจํายอม  การเชา  เจาของ
มาขอจดทะเบียนขาย  หรือขายเฉพาะสวน โดยผูซ้ือจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย เชน ก. และ ข. ผูถือ
กรรมสิทธิ์ท่ีดินขายท่ีดินท้ังแปลงท่ีจดทะเบียนจํานองไวกับธนาคารเอ  แก  ค.  โดย ค.  รับภาระการจํานองไปดวย 
หรือ ก. ขายท่ีดินแปลงดังกลาวเฉพาะสวนของตนแก ค. 
    ๔. แบงขาย  หมายถึง กรณีที่ดินมีเจาของคนเดียวหรือหลายคน  และเจาของท่ีดินทุกคน 
ขอจดทะเบียนแบงขายท่ีดินบางสวนโดยมีการรังวัดแบงแยกท่ีดิน  และออกหนังสือแสดงสิทธิท่ีดินแปลงใหม
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ใหแกผูซื้อ  เชน  ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงหนึ่งจํานวน ๕ ไร  ตอมาไดแบงขายที่ดินแปลง
ดังกลาวใหแก ค. จํานวน ๑ ไร  คงเหลือท่ีดินเปนของ ก. และ ข. จํานวน ๔ ไร 
   ๕. ขายตามคําส่ังศาลหรือขายเฉพาะสวนตามคําส่ังศาล  หมายถึง  กรณีท่ีศาลมีคําสั่งหรือ
คําพิพากษาใหขายท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย  เม่ือมีผูนําคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลมาขอจดทะเบียนขายไป
ตามผลของคําสั่งหรือคําพิพากษาดังกลาว  เชน  ศาลขายทอดตลาดท่ีดินท่ีมีชื่อ ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์
และ ค. เปนผูซื้อทอดตลาดได 

สาระสําคัญ 
  -  การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย  ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี
เปนโมฆะ  (มาตรา  ๔๕๖) 
  -  คาฤชาธรรมเนียมทําสัญญาซ้ือขาย  ผูซื้อและผูขายพึงออกใชเทากันท้ังสองฝาย  (มาตรา  
๔๕๗) 
  -  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีขายนั้น  ยอมโอนไปยังผูซื้อต้ังแตขณะเม่ือไดทําสัญญาซ้ือขายนั้น  
(มาตรา  ๔๕๘) 
  -  ในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยนั้น หากวาไดระบุจํานวนเนื้อท่ีท้ังหมดไว และผูขายสงมอบ
ทรัพยสินนอยหรือมากไปกวาท่ีไดสัญญา ผูซ้ือจะปดเสียหรือจะรับเอาไวและใชราคาตามสวนก็ไดตามแตจะ
เลือก อน่ึง ถาขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวนไมเกินกวารอยละหาแหงเนื้อท่ีท้ังหมดอันไดระบุไวนั้น  ผูซ้ือ
จําตองรับเอาและใชราคาตามสวนแตวาผูซ้ืออาจจะเลิกสัญญาเสียไดในเม่ือขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวนถึง
ขนาดซ่ึงหากผูซื้อไดทราบกอนแลวคงจะมิไดเขาทําสัญญานั้น  (มาตรา  ๔๖๖) 
  -  ในขอรับผิดเพ่ือการท่ีทรัพยขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวนนั้น  หามมิใหฟองคดี เม่ือพน
กําหนดหนึ่งปนับแตเวลาสงมอบ  (มาตรา  ๔๖๗)  
   -  กอนทําการจดทะเบียนพนักงานเจาหนาท่ีตองสอบสวนในเรื่องดังตอไปนี้  
      (๑)  ความประสงคในการจดทะเบียน  สิทธิและความสามารถของคูกรณี  ความสมบูรณแหง
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ขอกําหนดสิทธิในที่ดิน  การหลีกเลี่ยงกฎหมาย  ราคาซ้ือขาย
ท่ีแทจริง การชําระราคาซ้ือขาย  การชําระภาษีบํารุงทองท่ี 
      (๒)  สอบสวนผูขายวาเปนเจาของท่ีแทจริง  ใหผูซ้ือใหถอยคํายืนยันวาผูขายเปนเจาของท่ี
แทจริงและยินยอมรับผิดชอบความเสียหายตางๆ ท่ีจะเกิดจากความผิดพลาดเพราะผิดตัวเจาของท่ีดิน 
      (๓)  สอบสวนคูกรณีใหทราบวา ท่ีดินท่ีซื้อขายเปนท่ีดินประเภทใด  มีการเชาทํานาหรือไม 
หากมีการเชาเพ่ือทํานา  ผูขายตองดําเนินการตามพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ 
   (๔)  การสอบสวนเก่ียวกับสิ่งปลูกสราง  ใหจดลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(ท.ด.๑ , ท.ด.๑ ก)  ดังนี้  
       (ก)  กรณีท่ีดินท่ีขายเปนท่ีวางใหระบุวา “ไมมีสิ่งปลูกสราง” 
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       (ข) กรณีสิ่งปลูกสรางในท่ีดินเปนของเจาของท่ีดินท่ีขาย และเจาของท่ีดินประสงคจะ
จดทะเบียนขายสิ่งปลูกสรางนั้นรวมกับท่ีดิน ใหระบุชนิดของสิ่งปลูกสรางและความประสงคของผูขายลงไว 
       (ค) กรณีสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูที่จะรับโอนที่ดินอยูกอนแลว หรือเปนของ
บุคคลภายนอกโดยมีหลักฐานการแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางน้ันใหระบุวา “ขายเฉพาะท่ีดิน  สวน 
สิ่งปลูกสรางในท่ีดินเปนของผูซ้ือหรือเปนของบุคคลภายนอกอยูกอนแลว (แลวแตกรณี)” แตถาไมมีหลักฐาน
พอท่ีจะเชื่อถือไดวาผูท่ีจะซ้ือท่ีดินหรือบุคคลภายนอกเปนเจาของสิ่งปลูกสรางน้ัน  ใหประเมินราคาเฉพาะท่ีดิน
เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนและจดทะเบียนโอนเฉพาะท่ีดิน  โดยใหระบุวา “ขายเฉพาะท่ีดินไม
เก่ียวกับสิ่งปลูกสรางในท่ีดิน” 
     (๕) ในกรณีท่ีเห็นเปนการสมควร  เจาพนักงานท่ีดินจะใหผูขอจดทะเบียนนําพนักงาน
เจาหนาท่ีไปตรวจสภาพท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนโดยผูขอจดทะเบียนเปนผูออกคาใชจายก็ได   
             (ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดิน
และอสังหาริมทรัพยอ่ืนพ.ศ. ๒๕๔๓  ลงวันท่ี  ๒๐ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓  และระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๕ ลง
วันท่ี ๑๖ ตุลาคม  พ.ศ. ๒๕๔๕) 

  -  การลงลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของผูขอและคูสัญญา 
      (๑) การลงลายมือชื่อของผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) 
ใหเปนไปตามท่ีบัญญัติไวใน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๙ 
     (๒)  หามพนักงานเจาหนาท่ีนําแบบพิมพท่ียังไมไดกรอกขอความใหผูขอลงนามในแบบพิมพ 
    (๓)  กรณีผูขอไมสามารถลงลายมือชื่อไดใหพิมพลายน้ิวมือของบุคคลดังกลาวลงไวแทนการ
ลงลายมือชื่อโดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือชัดเจน  แลวเขียนกํากับวาเปนลายน้ิวหัวแมมือซาย
ของผูใดหากหัวแมมือซายของผูขอพิการ  หรือลบเลือนใหใชลายพิมพหัวแมมือขวาแทน  แลวหมายเหตุไวดวยวา
เปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของผูใด  ถาในชองลงลายมือชื่อของผูขอไมมีเนื้อท่ีเพียงพอ  ใหพิมพลายนิ้วมือของ
ผูขอไวในท่ีวางแหงอ่ืนในคําขอนั้นก็ได  แตใหมีเครื่องหมาย  เชน  ลูกศรชี้ไปใหรูวาเปนลายนิ้วมือของผูใด 
   -  การตรวจสอบกอนจดทะเบียน กอนลงนามจดทะเบียนและประทับตราตําแหนงในหนังสือ
สัญญารวมท้ังสารบัญจดทะเบียน  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองดําเนินการ  ดังนี้ 
   (๑)  ตรวจสอบสาระสําคัญท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดสอบสวนจดลงไวหรือผูขอจดทะเบียน
กรอกขอความไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและเอกสารท่ีผูขอจดทะเบียนนํามายื่นพรอมคําขอให
เปนการถูกตอง 
   (๒)  ตรวจสอบสารบบ  ประวัติความเปนมาของท่ีดิน  และอสังหาริมทรัพยท่ีผูขอประสงค
จะจดทะเบียน  ชื่อเจาของท่ีดิน  อายุ  ชื่อบิดามารดา  ลายมือชื่อและหรือลายพิมพน้ิวมือของผูขอจดทะเบียน
ในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือในหนังสือมอบอํานาจแลวแตกรณี  โดยตรวจสอบใหตรงกับหลักฐาน
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เดิมในสารบบ  กรณีลายมือชื่อของผูขอจดทะเบียนผิดเพ้ียนจากลายมือชื่อเจาของในสารบบเดิมมาก  ควรใหผูขอ  
จดทะเบียนพยายามลงลายมือชื่อใหตรงกับลายมือชื่อในสารบบเดิม  หากผูขอจดทะเบียนยังลงลายมือชื่อ
ผิดเพ้ียนจากเดิม  แตผูขอจดทะเบียนเปนผูท่ีพนักงานเจาหนาท่ีรูจักก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตอไปได  
หากพนักงานเจาหนาท่ีไมรูจักตัวผูขอจดทะเบียน  ควรขอหลักฐานท่ีเชื่อถือไดจากผูนั้นมาตรวจสอบเพ่ิมเติมจน
เปนท่ีเชื่อไดวา  ผูขอจดทะเบียนเปนเจาของท่ีแทจริง  หรือใหผูท่ีเชื่อถือไดรับรองวาผูขอจดทะเบียนเปน
เจาของท่ีแทจริงเสียกอน  สําหรับกรณีไมมีลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของเจาของในสารบบ  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสอบสวนเชนเดียวกับท่ีไดกลาวมาขางตน                                                                                   
   (๓)  ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนท่ีผูขอประสงคจะจด
ทะเบียนหรือไมประการใด                                                                                                      
      (๔) ตรวจการหามโอน วาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนท่ีผูขอประสงคจะจดทะเบียนมี
กฎหมายใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไม ประการใด 
   (๕)  หามพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีผูขอไมได 
ลงลายมือชื่อในชั้นยื่นคําขอและสอบสวนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
   (๖)  การจัดทําคําขอ (ท.ด. ๙) การจดสาระสําคัญการสอบสวนตาม ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก 
หนังสือสัญญา  และการบันทึกในสารบัญจดทะเบียน  ใหถือปฏิบัติไดตามตัวอยางทายระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓ ลงวันท่ี ๒๐ 
พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๔๓   
   (๗)  การเขียนชื่อคูกรณีในขอ ๒ และขอ ๓ ของ ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก ใหถือปฏิบัติตาม
ตัวอยาง ทายระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการเขียนชื่อผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ ท.ด. ๑ 
หรือ ท.ด. ๑ ก ลงวันท่ี ๒๔ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๔๗ 
   -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   (๑)  กรณีตกลงซ้ือขายกัน ใหทําในรูปแบบหนังสือสัญญาตามแบบของทางราชการ เก็บไว 
ณ สํานักงานท่ีดิน ๑ ฉบับ มอบใหแกผูซื้อ ๑ ฉบับ สวนกรณีศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาใหขาย ใหผูไดมายื่นคํา
ขอ ท.ด. ๙ โดยบรรยายขอความในคําขอตามนัยคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลแลวแตกรณีโดยไมตองทํา
สัญญา เวนแตศาลจะสั่งใหทําสัญญาดวย สวนคําขอฯ ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก ใหเปนรายงานการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียน 
   (๒)  ใหผูซื้อรับรองวาผูขายเปนผูท่ีตนไดติดตอและรูวาเปนเจาของอันแทจริงหากผิดพลาด
ตนยินยอมรับผิดชอบ  ถาผู ซ้ือไมยินยอมใหสอบสวนพิจารณาเสนอเรื่องตามลําดับ  โดยหมายเหตุไวหลัง
หนังสือสัญญาท่ีทํากันวา  ผูซื้อไดทราบขอสังเกตแลวแตไมยอมรับทราบ  โดยมีพยานรูเห็นสองคน  การซ้ือขาย
ใหสอบถามผูซื้อวาไดติดตอกับเจาของท่ีดิน  ตลอดจนการสืบสวนประวัติความเปนมาของท่ีดินดวย แบบบันทึก
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ถอยคํายินยอมรับผิดชอบของผูซื้อ  ใหเขียนหรือพิมพที่หลังหนังสือสัญญาที่จดทะเบียนนั้นโดยใหถอยคํา
ดังตอไปนี้ 
       “ขาพเจาผูซื้อขอยืนยันวา  ในการทําสัญญานี้  ขาพเจาไดติดตอกับเจาของท่ีดินโดยตรง  ไดมี
การตกปากลงคําสัญญากันมาอยางแนนอนแลว  จึงมาทําสัญญา  และขอจดทะเบียน  หากเกิดการผิดพลาด
เพราะผิดตัวเจาของท่ีดิน  ขาพเจาขอรับผิดชอบเองท้ังสิ้น  ไมเก่ียวแกพนักงานเจาหนาท่ีแตอยางใด 
       พนักงานเจาหนาท่ีไดอานขอความขางบนนี้ใหขาพเจาฟงโดยตลอดแลว  ขาพเจาทราบและ
เขาใจขอความดังกลาวดีแลว  จึงไดลงลายมือชื่อหรือลงลายพิมพนิ้วมือไวเปนสําคัญตอหนาพยาน และ
พนักงานเจาหนาท่ี 
     ลงชื่อ..........................................................ผูซื้อ  
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ตอหนา....................................................... พนักงานเจาหนาท่ี” 
        (คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๕/๒๕๐๗  ลงวันท่ี  ๓๐  ตุลาคม  ๒๕๐๗  แกไขเพ่ิมเติมโดยคําสั่งกรมที่ดิน 
ท่ี ๒๑๙/๒๕๒๐  ลงวันท่ี  ๒๑  กุมภาพันธ  ๒๕๒๐) 
  (๓)  การทําสัญญาซ้ือขาย ท้ังสองฝายตกลงยินยอมกันโดยชําระเงินใหแกกันแตครึ่งหนึ่งกอน  
หรือยังไมชําระเงินกันในเวลาท่ีทําสัญญาจะชําระกันภายหลังก็ดี  หรือจะขอผลัดสงเงินในคราวเดียวกัน  หรือ
หลายครั้งก็ดีใหทํากันไดแตใหมีขอสัญญาตามท่ีตกลงกันไวใหชัดเจน  สวนจํานวนเงินเม่ือไมนํามาชําระตอหนา
เจาพนักงานโดยท้ังสองฝายไดรับวาชําระเงินกันเสร็จแลวก็ใหทําได  
      (หนังสือกรมทะเบียนท่ีดิน  กระทรวงเกษตราธิการ ท่ี๑๘๔/๗๘๕๔  ฉบับลงวันท่ี  ๕ 
ตุลาคม  ๒๔๕๙)  
  (๔) การบันทึกถอยคํายินยอมรับผิดชอบของผูซื้อที่ดิน จะโดยวิธีใดก็ตามขอใหชัดเจน
อานงายทุกตัวอักษร 
      (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท  ๐๖๐๘/๔๓๑๕  ลงวันท่ี  ๒๓  มิถุนายน  ๒๕๐๘  เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๘/๓๓๖๙  ลงวันท่ี  ๑๔  พฤษภาคม  ๒๕๐๘) 
   -  การประกาศ  กรณีผูขอจดทะเบียนซ้ือขายท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดิน  ใบไตสวน หรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก. หรือขายอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินดังกลาว หรือขาย
อสังหาริมทรัพยอ่ืนในท่ีดิน ใบไตสวนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก.  ในกรณีไมรวม
กับท่ีดินดังกลาว  ใหประกาศมีกําหนด ๓๐ วัน  ตามขอ ๕  แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๓๕ 
(พ.ศ. ๒๕๓๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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    -  หลักเกณฑการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับทรัพยสินของสามีภริยา 
   ๑.  กรณีการทํานิ ติกรรมเ ก่ียว กับอสั งหาริมทรัพย ทุกประเภท (ยกเวนการ ซ้ือ
อสังหาริมทรัพย) ซ่ึงเปนทรัพยสินระหวางสามีภริยา  นอกจากสินสวนตัว  ใหปฏิบัติดังนี้ 
    (๑) กรณีท่ีไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไวเปนอยางอ่ืน  
เม่ือสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรมตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม 
  (๒) กรณีท่ีมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหสามีหรือภริยาเปน
ผูจัดการสินสมรสแตฝายเดียว เม่ือสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนได  โดย
ไมตองใหสามีหรือภริยาใหความยินยอม 
  (๓) การใหความยินยอมดังกลาวใน (๑) และ (๒) ตองทําเปนหนังสือ  ถาไมมีความ
ยินยอมเปนหนังสือหรือไมมีคําสั่งของศาลอนุญาตแทนตามมาตรา ๑๔๗๘  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ท่ีไดตรวจชําระใหม  พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนใหไดก็ตอเม่ือคูกรณีท้ังสองฝายยืนยันให   
จดทะเบียน  แตตองบันทึกถอยคําของคูกรณีไวเปนหลักฐานดวย 
  (๔)  ผูมีสิทธิขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  จะตองเปนผูมีชื่อในหลักฐานหนังสือ
แสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง   
  (๕)  การพิจารณาวา  อสังหาริมทรัพยใดเปนทรัพยสินท่ีสามีหรือภริยาไดมาหรือมีอยู
กอนวันท่ี ๑๖ ตุลาคม  ๒๕๑๙  หรือไดมาภายหลังวันท่ี  ๑๕  ตุลาคม  ๒๕๑๙  ใหพิจารณาจากหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย (ท.อ. ๑๓) หรือ
หลักฐานอ่ืน  โดยถือวันจดทะเบียนเปนสําคัญ  เวนแตเปนการไดมาโดยทางมรดก  ใหถือวันท่ีเจามรดกถึงแก
ความตาย  และพิจารณา ดังนี้   
  ก. การจดทะเบียนโอนมรดกหลังวันท่ี  ๑๕  ตุลาคม  ๒๕๑๙  แตเจามรดกถึงแก
ความตายกอนวันท่ี  ๑๖ ตุลาคม  ๒๕๑๙  ถาไมมีพินัยกรรมหรือมี  แตพินัยกรรมไมไดระบุยกใหเปนสินสวนตัว
หรือสินเดิมใหถือวาเปนสินสมรสซ่ึงไดมาหรือมีอยูกอนวันท่ี  ๑๖ ตุลาคม  ๒๕๑๙ 
  ข. การจดทะเบียนโอนมรดกหลังวันท่ี  ๑๕  ตุลาคม  ๒๕๑๙  และเจามรดกถึงแก
ความตายหลังวันท่ี  ๑๕  ตุลาคม  ๒๕๑๙  ถาไมมีพินัยกรรมหรือมี  แตระบุยกใหเปนสินสวนตัวหรือสินเดิม  
หรือพินัยกรรมมิไดระบุเปนสินสมรส  ใหถือวาเปนสินสวนตัว 
         (หนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๔๑๔๘๘  ลงวันท่ี  ๓  ธันวาคม  
๒๕๑๙  และหนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๑๔๗๙  ลงวันท่ี  ๑๗  ตุลาคม  ๒๕๒๐) 
  ๒.  กรณีผูทําการสมรสแลวเปนผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในระหวางสมรส  พนักงานเจาหนาท่ี
จะตองดําเนินการ  ดังนี้ 
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  (๑) กรณีผูท่ีทําการสมรสแลวเปนผูซื้ออสังหาริมทรัพยในระหวางสมรสเพียงฝายเดียว  
พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนและบันทึกถอยคําผูซ้ือใหไดขอเท็จจริงวา  มีสัญญากอนสมรสกําหนดใน
เรื่องทรัพยสินไวหรือไม  อยางไร   
   (๒) กรณีไมมีสัญญากอนสมรสกําหนดในเรื่องทรัพยสินไวเปนอยางอ่ืน  เม่ือสามีหรือ
ภริยามาขอทํานิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย  ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนไดโดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่ง
ใหความยินยอม 
   (๓) กรณีมีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามีหรือภริยาเปนผูจัดการสินสมรสแตฝายเดียว 
เม่ือสามีหรือภริยาฝายท่ีมีอํานาจจัดการมาขอทํานิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย  ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจด
ทะเบียนไดโดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม แตถาสามีหรือภริยาฝายท่ีไมมีอํานาจจัดการมาขอ
ทํานิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย  ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม   
   (๔) กรณีมีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามีและภริยาจัดการสินสมรสโดยซ้ือ
อสังหาริมทรัพยรวมกัน  เพ่ิมจากกรณีท่ีกฎหมายไดบัญญัติไวเปนการเฉพาะตามมาตรา ๑๔๗๖ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย เม่ือสามีหรือภริยาฝายใดฝายหนึ่งมาขอทํานิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย  ตองใหคูสมรส
อีกฝายหนึ่งใหความยินยอม 
   (๕)  การใหความยินยอมตาม (๓) และ (๔) ตองทําเปนหนังสือ  ถาไมมีความยินยอม
เปนหนังสือหรือไมมีคําสั่งของศาลอนุญาตแทนตามมาตรา  ๑๔๗๘  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนใหไดก็ตอเม่ือคูกรณีท้ังสองฝายยืนยันใหจดทะเบียน  แตตองบันทึกถอยคํา
ของคูกรณีไวเปนหลักฐาน 
   (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๒๔๖๓๕  ลงวันท่ี ๒๓ กันยายน ๒๕๓๙ 
และ ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๑๗๖๓ ลงวันท่ี ๒๑  สิงหาคม  ๒๕๕๖)  
  -  ผูเยาวซ่ึงบรรลุนิติภาวะโดยการสมรส  ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหบุคคลนั้นแสดง
หลักฐานการจดทะเบียนสมรส  พรอมท้ังบันทึกถอยคําไวตามแบบ ท.ด. ๑๖ แลวดําเนินการจดทะเบียนตอไปได   
แตถาปรากฏจากการตรวจสอบวาการสมรสนั้นทําไมถูกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๔๘  
กลาวคือ ชายหรือหญิงมีอายุยังไมครบ ๑๗ ปบริบูรณ  ในวันจดทะเบียนสมรส (เวนแตศาลอนุญาต) แมขณะ
ขอจดทะเบียนจะมีอายุครบ ๑๗ ปบริบูรณแลว  แตยังมีอายุไมครบ ๒๐ ปบริบูรณ  ถือวาบุคคลนั้นยังมีภาวะ
เปนผูเยาวอยู  (หนังสือกรมท่ีดินท่ี  มท ๐๖๑๒/๑/ว ๙๐๒  ลงวันท่ี  ๑๘  มกราคม  ๒๕๒๐) 
   -  หลักเกณฑพิจารณาประโยชนไดเสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนนิติบุคคล
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔ 
  (๑) กรณีประโยชนไดเสียของนิติบุคคลกับของตัวผูจัดการเปนปฏิปกษแกกันซ่ึงผูจัดการ
ไมมีอํานาจเปนผูแทนได ตองแตงต้ังผูแทนข้ึนเฉพาะการตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔ 
ไดแกกรณี  ดังนี้ 
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      (ก) ผูจัดการนิติบุคคลในฐานะสวนตัวขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยใหแกนิติบุคคล
โดยผูจัดการนั้นเปนผูทําการแทนนิติบุคคล 
   (ข) คูสมรสของผูจัดการนิติบุคคลขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยอันเปนสินสมรส
ใหแกนิติบุคคล โดยผูจัดการนั้นเปนผูทําการแทนนิติบุคคล 
     (ค) ผูจัดการนิติบุคคลขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยของนิติบุคคลใหแกคูสมรส
ของผูจัดการนั้นเอง   
    (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๑๑๖๒๕  ลงวันท่ี  ๑๖  พฤษภาคม  
๒๕๒๘) 
  (๒) กรณีท่ีนิติบุคคลหนึ่งขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยใหแกอีกนิติบุคคลหนึ่ง  โดย
ท้ังนิติบุคคลท่ีเปนผูขายและนิติบุคคลท่ีเปนผูซื้อมีผูแทนเปนบุคคลเดียวกัน ไมถือวาประโยชนไดเสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔ เพราะตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔ บัญญัติถึงกรณีท่ีประโยชนไดเสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชน
ไดเสียของผูแทนของนิติบุคคลนั้นโดยเฉพาะ  หาไดบัญญัติถึงกรณีท่ีประโยชนไดเสียของนิติบุคคลกับนิติบุคคล
ท่ีมีผูแทนของนิติบุคคลเปนบุคคลเดียวกัน  พนักงานเจาหนาท่ีจึงสามารถจดทะเบียนขายท่ีดินใหแกผูขอได  
    (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี   มท ๐๖๑๐/ว  ๐๘๔๒๙  ลงวันท่ี  ๒๖  มีนาคม  ๒๕๓๖) 
   -  ท่ีดินอยูระหวางจดทะเบียนจํานอง แลวศาลสั่งขายทอดตลาดและมีผูซื้อได มีวิธีปฏิบัติดังนี้ 
    (๑) ศาลขายทอดตลาดโดยมีการจํานองติดไปดวย และผูรับจํานองเปนผูซ้ือได  ใหจด
ทะเบียนในประเภทขายตามคําสั่งศาลกอน แลวจึงจดทะเบียนประเภท “ระงับจํานอง” (หนี้เกลื่อนกลืนกัน) ถา
บุคคลอ่ืนซ้ือไดใหจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาลโดยมีการจํานองติดไป 
   (๒) ศาลขายโดยมีการหักหนี้จํานองไว และผูรับจํานองหรือบุคคลอ่ืนเปนผูซ้ือได ตองจด
ทะเบียนไถถอนเสียกอน แลวจึงจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาล 
  (๓) ศาลขายเนื่องจากการบังคับจํานอง ถาผูรับจํานองหรือบุคคลอ่ืนเปนผูซ้ือได ใหจด
ทะเบียนประเภทระงับจํานอง (ศาลขายบังคับจํานอง) เสียกอน แลวจึงจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาล 
   กรณีตาม  (๑) (๓) การจัดทําคําขอฯ (ท.ด.๑) วิธีการแกรายการจดทะเบียนถือปฏิบัติ
ตามตัวอยางทายคําสั่งกรมท่ีดินและโลหกิจท่ี ๑๓/๒๔๘๓ ลงวันท่ี ๒๔ กันยายน ๒๔๘๓ 
   -  ท่ีดินท่ีไดจดทะเบียนจํานองไวแลว ถาเจาของท่ีดินประสงคจะทําการจดทะเบียนประเภท
อ่ืนตอไป จะจดทะเบียนใหไดตอเม่ือผูรับจํานองใหคํายินยอม โดยบันทึกถอยคํายินยอมไวเปนหลักฐาน หรือ
ผูรับจํานองจะทําเปนหนังสือใหคํายินยอมมอบใหแกผูจํานองมาดําเนินการก็ใหทําได 
   (คําสั่งท่ี ๙/๒๕๐๐ ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน ๒๕๐๐ และระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการจํานองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๑๑) 
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    -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขายท่ีดินระหวางราษฎรรองทุกข ใหพนักงานเจาหนาท่ี
แจงใหคูกรณีในการจดทะเบียนฯ ท่ีดินแปลงพิพาททราบถึงเหตุท่ีราษฎรรองทุกข  หรือทูลเกลาฯ ถวายฎีกาอยู
หากคูกรณีทราบตามท่ีพนักงานเจาหนาท่ีแจงแลวและยืนยันใหจดทะเบียน ควรไดมีการบันทึกถอยคําของ
คูกรณีไวเปนหลักฐานจึงจดทะเบียนใหไป  
     (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๘/ว  ๒๐๗๑๙  ลงวันท่ี ๑๗ กันยายน  ๒๕๑๖) 
      -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีอยูระหวางดําเนินการ
พิจารณาเพิกถอนหรือแกไข  ตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูขอจด
ทะเบียนทราบวา  ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยดังกลาวอยูในระหวางดําเนินการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขตาม
นัยมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หากผูขอจดทะเบียนทราบแลวยังคงยืนยันใหจดทะเบียน  ก็ให
บันทึกถอยคําไวและใหผูขอจดทะเบียนลงชื่อรับทราบการแจง  แลวดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอได  แตหาก
ผูขอจดทะเบียนไมยอมลงชื่อรับทราบการแจงก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกการแจงไวเปนหลักฐาน  โดยมี
เจาหนาท่ีลงชื่อเปนพยานดวย  ๒  คน  แลวจดทะเบียนใหผูขอตอไป 
         (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๒๘/ว๒๒๖๓๓  ลงวันท่ี  ๑๒  กันยายน  ๒๕๔๔) 
   -  เม่ือความปรากฏวา  ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย หรือ
การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยใหแกผูใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ซ่ึง
จะตองดําเนินการต้ังคณะกรรมการการสอบสวนตามมาตรา  ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา  ๗๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ลงบัญชีอายัดท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยดังกลาวใน
บัญชีอายัด (บ.ท.ด. ๒๗)  ท้ังบัญชีอายัดตามตัวอักษรและบัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข  (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  
มท ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓  ลงวันท่ี  ๑๒  กันยายน  ๒๕๔๔) 
   -  การจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง ปรากฏวา คูกรณีแจงเลขท่ีบานไวผิด  พนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนใหไปไมถือวาเปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน เนื่องจากสิ่งปลูกสรางในท่ีดินยอมยัง
บังคับอยูกับท่ีดินท่ีสิ่งปลูกสรางนั้นต้ังอยู  เลขท่ีบานเปนเพียงสวนประกอบ  หาใชเปนสาระสําคัญไม  ในกรณี
เชนนี้ใหคูกรณีย่ืนคําขอแกตามแบบ ท.ด. ๙  แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพิจารณาโดยอาศัยหลักฐาน
ตางๆ ท่ีผูขอนํามาแสดงหรือท่ีสอบสวนได  เม่ือเปนท่ีเชื่อถือไดวาเลขท่ีบานท่ีถูกตองต้ังอยูบนท่ีดินแปลงท่ีขาย
เปนเลขท่ีบานใดแลว  ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งแกไขไปตามคําขอแกไข (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๖๑๒/๑/
๑๖๖๘๓  ลงวันท่ี ๖  สิงหาคม ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/ว ๑๗๐๔๓  ลงวันท่ี ๑๓ 
สิงหาคม ๒๕๒๓) 
   -  การจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  ปรากฏวา  ผูขายไดสงมอบสิ่งปลูกสรางพรอม
ท่ีดินใหแกผูซ้ือเขาครอบครองถูกตองตามความประสงคของผูซ้ือ  แตในขณะจดทะเบียนขาย  ผูขายไดหยิบ
โฉนดท่ีดินไปจดทะเบียนโอนผิดแปลง  โดยสลับกับท่ีดินท่ีโอนขายใหกับบุคคลอ่ืนอีกรายหนึ่ง  กรณีเชนนี้
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จะตองดําเนินการแกไขรายการจดทะเบียน  ตามมาตรา  ๖๑ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยยก
รายการไปจดแจงใหถูกตองตรงกับการครอบครอง 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสงัหาริมทรัพยในสวนที่เกี่ยวของกับพระราชบัญญัติ
การเชาที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ 
  -  กรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๖๗๒๐  
ลงวันท่ี  ๒๑ ธันวาคม  ๒๕๒๔  ดังนี้ 
    (๑) การขอจดทะเบียนการเชาท่ีดินเพ่ือทํานาท้ังหมดหรือเปนสวนใหญ ใหจดทะเบียน
ประเภท “เชาเพ่ือทํานา” และไดรับยกเวนคาธรรมเนียมตามมาตรา ๒๓ แหงพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ 
     (๒) กรณีทําหลักฐานการเชานาตอคณะกรรมการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมประจําตําบล 
(คชก. ตําบล) ตามมาตรา ๒๔ แหงพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ เม่ือไดรับแจงจาก
คชก. ตําบล ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกไวในสารบัญจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  อนุโลมขอความ
ดังนี้ 

  “ บันทึกการเชาท่ีดินเพ่ือทํานา 
  ท่ีดินแปลงนี้ไดมีการเชาเพ่ือทํานา  ระหวาง……………….……….ผูใหเชา  กับ ……....……….ผูเชา 
มีกําหนด ………ป  นับแตวันท่ี……เดือน………..…..พ.ศ. .......…  ตามหนังสือแจงของ คชก.ตําบล ………..ฉบับลง
วันท่ี…….เดือน……………พ.ศ. ......… 

…………………………. 
เจาพนักงานท่ีดิน (หรือนายอําเภอ) 

ประทับตราประจําตําแหนง 
วัน…... เดือน………..พ.ศ. …....” 

 (๓) ถาไมไดหนังสือแสดงสิทธิฉบับเจาของท่ีดินมาบันทึกดวย  ใหบันทึกในหนังสือแสดง
สิทธิฉบับสํานักงานท่ีดินเพียงฉบับเดียวกอน  และเม่ือไดหนังสือแสดงสิทธิฉบับเจาของท่ีดินมาภายหลังให
บันทึกขอความดังกลาวใหถูกตองตรงกัน  แตชองลงลายมือชื่อ  และวัน  เดือน  ป  ใหเจาพนักงานท่ีดิน (หรือ
นายอําเภอ) คนปจจุบันลงลายมือชื่อ  ประทับตรา  พรอมดวย  วัน  เดือน  ป  ท่ีจดบันทึกขอความนั้น ถามีการ
เปลี่ยนแปลงสิทธิแหงการเชานาอีก  ใหบันทึกไวในสารบัญจดทะเบียนใหปรากฏถึงการเปลี่ยนแปลงนั้น 
  (๔) กรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการซ้ือขายท่ีดินใหสอบสวน คูกรณี
ใหปรากฏในเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) ขอ ๕  วา ท่ีดินท่ีจะซ้ือขายกันนี้เปนท่ีดิน
ประเภทใดถามีหลายประเภทใหระบุไวใหครบทุกประเภท  ถาปรากฏวาไมใชท่ีนา  หรือเปนท่ีนาท้ังแปลงหรือ
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บางสวนแตไมมีการเชาเพ่ือทํานากันอยูกอน  หรือมีการเชาแตใชเพ่ือทํานาเปนสวนนอยใหลงไวในขอ ๕  ของ 
ท.ด.๑ ดวยแลวดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ  เวนแตมีเหตุอันควรสงสัยใหพนักงานเจาหนาท่ีทําการ
สอบสวนหาขอเท็จจริงแลวดําเนินการตอไปตามควรแกกรณี  หากไมอาจวินิจฉัยใหเปนท่ียุติได  ใหสงเร่ืองให 
คชก. ตําบล พิจารณากอน 
 (๕) กรณีมีหลักฐานการเชาเพ่ือทํานาปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หรือไมมีหลักฐาน 
การเชาเพ่ือทํานาปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หากสอบสวนปรากฏวามีการเชาอยูกอนแลวท้ังหมดหรือ
เปนสวนใหญ หรือกรณีการเชาไดถูกบอกเลิกโดยผูใหเชานา ตามมาตรา ๓๗  และยังอยูภายในสองปนับแตผูให
เชานาไดลงมือทําประโยชนในนา ตามมาตรา ๓๘ แหงพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 
๒๕๒๔  พนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนขายนาไดก็ตอเม่ือมีหลักฐานเปนหนังสือจากประธาน คชก. ตําบล วา
ผูเชานาไมแสดงความจํานงจะซ้ือนาภายในกําหนดหรือปฏิเสธไมซ้ือนา หรือแสดงความจํานงจะซ้ือนาแตไม
ชําระเงินภายในกําหนดเวลาท่ีตกลงกันหรือเวลาท่ี คชก. ตําบลกําหนด 
     (๖) การจดทะเบียนนิติกรรมการขายฝาก การแลกเปลี่ยน และการโอนชําระหนี้จํานอง
ซ่ึงท่ีดินใหถือเปนการขาย ใหดําเนินการเชนเดียวกัน และการปฏิบัติตามนัยดังกลาวไมใชแกการเชาท่ีดินเพ่ือ
ทํานา ท่ีรัฐหนวยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณและสหกรณนิคมเปนผูเชา 
   -  กรณีมีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการซ้ือขาย  ขายฝาก  แลกเปลี่ยน  และ
โอนชําระหนี้จํานองท่ีดินซ่ึงเปนท่ีนา  ใหสอบสวนตามอํานาจหนาที่ท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๗๔ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ใหไดขอเท็จจริงยุติวา  ท่ีดินดังกลาวมีการเชาเพ่ือทํานาอยูหรือไม  หากปรากฏวาท่ีดินนั้นมีการ
เชาเพ่ือทํานา  ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการโดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/
ว ๒๖๗๒๐ ลงวันท่ี  ๒๑  ธันวาคม  ๒๕๒๔  ขอ ๔ 
   (หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๖๖๖๕ ลงวันท่ี  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๕๑)  
             -  การโอนอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ 
มี ๒ กรณี 
                (๑)  การตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืนตามมาตรา ๑๐ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ บัญญัติใหเจาหนาท่ี
เวนคืนหรือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนมีอํานาจตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพย กําหนดคาตอบแทน  
และจายคาทดแทนใหแกเจาของท่ีดินได  ภายในกําหนดอายุของพระราชกฤษฎีกาฯ 
   แตถาพระราชกฤษฎีกาฯ  ไดหมดอายุลงแลว  ยอมมีผลทําใหอํานาจตกลงซ้ือขาย
ตามนัยดังกลาวสิ้นสุดลงเชนกัน  (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๐/ว ๐๒๗๖๐  ลงวันท่ี  ๒  กุมภาพันธ  ๒๕๓๖) 
  (๒)  กรณีมีการตราพระราชบัญญัติข้ึนเพ่ือเวนคืนอสังหาริมทรัพยในทองท่ีท่ีจะตองเวนคืน
แลวกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนตกเปนของเจาหนาท่ีเวนคืน นับแตวันท่ีพระราชบัญญัติเวนคืน



12           


อสังหาริมทรัพยนั้นใชบังคับตามมาตรา ๑๕  และมาตรา  ๑๖  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
  - ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินไดรับการแจงการไดมา  ซ่ึง
อสังหาริมทรัพยโดยการซ้ือขายตามมาตรา  ๑๑  และมาตรา  ๒๐  หรือเวนคืนตามมาตรา  ๓๒  ใหดําเนินการ
แกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  โดยใหถือวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามกฎหมายโดยมีวิธีการบันทึกการขายท่ีดิน  การแบงขายท่ีดิน  การเวนคืนท่ีดิน  การแบงเวนคืนท่ีดิน  ตาม
ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยพ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑ และระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียน
ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับท่ี  ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๔ 
  -  ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดแกไขหลักฐานทางทะเบียนไปตามท่ีเจาหนาท่ีเวนคืน หรือผูซ่ึง
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนแจงมาโดยการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนในหนังสือแสดงสิทธิ   
ในท่ีดินแลว หากผลการรังวัดกันเขตสวนแบงขายหรือแบงเวนคืนของเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน ปรากฏวาเนื้อท่ีท่ี
แบงขายหรือแบงเวนคืนแตกตางไปจากเนื้อท่ีท่ีเจาหนาท่ีเวนคืน หรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืน
แจงมา พนักงานเจาหนาท่ีตองดําเนินการ  ดังนี้  
  (๑) กรณีตามหลักฐานทางทะเบียนไดมีการแกไขท่ีดินท่ีแบงขาย หรือแบงเวนคืนตกเปนของ
เจาหนาท่ีเวนคืนนับแตวันที่พระราชบัญญัติเวนคืนใชบังคับแลว และใหถือวาไดมีการโอนกรรมสิทธิ ์ใน
อสังหาริมทรัพยที่ซื้อขายนับแตวันชําระเงินคาอสังหาริมทรัพย ดังนั้น ในการขอรังวัดกันเขตสวนที่แบงขาย
หรือแบงเวนคืนจึงตองใหผูที่เปนเจาของที่ดินในสวนที่เหลือและเจาหนาที่เวนคืน หรือผูซึ่งไดรับมอบหมาย
จากเจาหนาท่ีเวนคืนย่ืนคําขอรังวัดรวมกัน 
  (๒) หากผลการรังวัดปรากฏวาเน้ือท่ีท่ีแบงขาย หรือแบงเวนคืนแตกตางไปจากเนื้อท่ีท่ี
เจาหนาท่ีเวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนแจงมา  ใหพนักงานเจาหนาท่ีแกไขเนื้อท่ีใน
รายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน  โดยใหขีดฆาเนื้อท่ีเดิมออกและลงเนื้อท่ีท่ีถูกตองลงไปแทน  แลวให
พนักงานเจาหนาท่ีคนปจจุบันลงลายมือชื่อพรอมดวยวัน เดือน ป กํากับไว  แลวกันเขตรูปแผนท่ีใหถูกตอง
ตรงกัน  แตหากผลการรังวัดปรากฏวาการครอบครองไมตรงกับแผนท่ีหรือเนื้อท่ีในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดวย  
ก็ใหดําเนินการแกไขแผนท่ีหรือเน้ือท่ีในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ตามนัยมาตรา ๖๑ หรือ ๖๙ ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  แลวแตกรณีเสียกอน  แลวจึงดําเนินการแกไขเนื้อท่ีในรายการบันทึกการแบงขายหรือ
แบงเวนคืนและกันเขตรูปแผนท่ีดังกลาว 
  (๓)  หากเจาหนาท่ีเวนคืนมีความประสงคจะขอรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกให
พนักงานเจาหนาท่ีออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกไปตามผลการรังวัดดังกลาว ใหแกเจาหนาท่ีเวนคืน
ได  และใหพนักงานเจาหนาท่ีคนปจจุบันบันทึกเครื่องหมายของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกในชอง
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หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน แลวลงลายมือชื่อพรอมดวย  วัน  เดือน  ป  
กํากับไว 
  (๔)  เม่ือไดแกไขเนื้อท่ีในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนตาม  (๒)  แลวถาเปน
กรณีท่ีเจาหนาท่ีเวนคืนไมขอรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงการแกไขเนื้อท่ี
ดังกลาวใหเจาหนาท่ีเวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนทราบ  แตถาเปนกรณีท่ีเจาหนาท่ี
เวนคืนขอรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกใหแก
เจาหนาท่ีเวนคืนตาม (๓) โดยไมตองแจงการแกไขเนื้อท่ีใหเจาหนาท่ีเวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจาก
เจาหนาท่ีเวนคืนทราบอีก 
  (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๐๑๕๙๘ ลงวันท่ี ๒๔ มกราคม ๒๕๓๘) 
   -  กรมธนารักษในฐานะผูมีอํานาจดําเนินการแทนกระทรวงการคลังตามความในขอ  ๑๑  แหง
กฎกระทรวง วาดวยหลักเกณฑและวิธีการปกครอง  ดูแล บํารุงรักษา ใช และจัดหาประโยชนเก่ียวกับท่ีราชพัสดุ  
พ.ศ. ๒๕๔๕  แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง วาดวยหลักเกณฑและวิธีการปกครอง ดูแล บํารุงรักษา  ใช  และ
จัดหาประโยชนเก่ียวกับท่ีราชพัสดุ (ฉบับท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๔๙ มอบอํานาจใหธนารักษพ้ืนท่ีรับโอนอสังหาริมทรัพยใน
นามกระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธิ์ รวมท้ังดําเนินการใดๆ ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  ตลอดจนกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของท่ีอยูในเขตจังหวัดท่ีรับผิดชอบ โดยผูรับมอบอํานาจมอบ
อํานาจตอไปใหบุคคลอ่ืนดําเนินการแทนอีกชวงหนึ่งก็ได  (คําสั่งกรมธนารักษ  ท่ี  ๒๕๗/๒๕๔๙ เรื่อง มอบอํานาจ
ใหธนารักษพ้ืนท่ีมีอํานาจดําเนินการรับโอนอสังหาริทรัพย  รวมท้ังดําเนินการใดๆ ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ตลอดจนกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของ  ลงวันท่ี  ๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๙)  
   -  พระราชบัญญัติปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน  พ.ศ. ๒๕๔๒  มาตรา ๑๕  (๑) และ 
(๒) ประกอบกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ฯ กําหนดจํานวนเงินเม่ือมีการชําระดวยเงินสดและมูลคา
อสังหาริมทรัพยไววา  ใหสํานักงานท่ีดินตองรายงานตอสํานักงาน ปปง. เม่ือปรากฏวามีการขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีสถาบันการเงินมิไดเปนคูกรณี  และมีลักษณะดังนี้ 
  (๑)  การชําระดวยเงินสด  เปนจํานวนเงินต้ังแตสองลานบาทหรือกวานั้นข้ึนไป 
  (๒)  อสังหาริมทรัพยมีมูลคาตามราคาประเมินต้ังแตหาลานบาทหรือกวานั้นข้ึนไป  เวนแต
เปนการโอนในทางมรดกใหแกทายาทโดยธรรม  หรือ 
  (๓)  เปนธุรกรรมท่ีมีเหตุอันควรสงสัย 
   ซ่ึงการท่ีจะทราบไดวามีการชําระดวยเงินสดหรือไม  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวน
จากคูกรณีดังนั้น  ในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตละรายให
สอบสวนและบันทึกไวเปนหลักฐานในคําขอจดทะเบียนฯ  (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก.) ดวยวามีการชําระเงินดวยวิธีใด  
กลาวคือชําระดวยเงินสด  หรือตั๋วแลกเงิน  ตั๋วสัญญาใชเงิน  เช็ค  หรือตราสารอื่น  หากเปนการชําระดวย 
ตั๋วแลกเงิน  ต๋ัวสัญญาใชเงิน  เช็ค  หรือตราสารอ่ืน  ใหบันทึกหมายเลขเอกสารดังกลาวไวดวย  ในกรณีท่ีคูกรณี
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อางวามีการชําระเงินดวยต๋ัวแลกเงิน  ต๋ัวสัญญาใชเงิน  เช็ค  หรือตราสารอ่ืน  แตไมสามารถแสดงหลักฐานได  
ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกถอยคําของคูกรณีถึงเหตุผลท่ีไมสามารถแสดงหลักฐานดังกลาวไวเปนหลักฐานดวย 
  การรายงานขอมูลตาม  (๑)  (๒)  และ (๓)  ใหใชสําเนาคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ท่ีรับรองถูกตอง  หรือแบบสื่ออิเล็กทรอนิกสท่ีมีขอมูลตามคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  โดยสํานักงานท่ีดิน
ตองรายงานการทําธุรกรรมตาม  (๑)  และ (๒)  ภายใน ๕ วัน  นับแตวันถัดจากวันสิ้นเดือนของเดือนท่ีมีการทํา
ธุรกรรมเปนประจําทุกเดือน  สําหรับธุรกรรมท่ีมีเหตุอันควรสงสัยตาม (๓) ใหรายงานภายใน ๕ วัน  นับแตวันท่ี
ปรากฏขอเท็จจริงนั้นๆ  ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติปองกัน
และปราบปรามการฟอกเงิน  พศ. ๒๕๔๒  

  (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๒๘/ว ๓๒๐๖๐  ลงวันท่ี  ๑๙  ตุลาคม  ๒๕๔๓  ดวนท่ีสุด ท่ี 
มท ๐๗๒๘/ว ๓๘๑๑๘  ลงวันท่ี  ๑  ธันวาคม  ๒๕๔๓  ท่ี  มท  ๐๗๒๘/ว ๐๐๐๔๒  ลงวันท่ี  ๓  มกราคม  ๒๕๔๔  
ดวนมาก  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๒๑๑๑  ลงวันท่ี  ๗  สิงหาคม  ๒๕๔๙  และ  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๘๐๐๔  ลง
วันท่ี  ๑๓  มีนาคม  ๒๕๕๕ ) 

  -  กรณีท่ีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางไดตกเปนของกองทุนปองกันและปราบปรามยาเสพติดท่ี
สํานักงาน ป.ป.ส. ไดมาตาม พระราชบัญญัติมาตรการในการปราบปรามผูกระทําความผิดเก่ียวกับยาเสพติด 
พ.ศ. ๒๕๓๔  ถือวาเปนการตกไปโดยผลของกฎหมาย ในการจดทะเบียนจึงใหจดทะเบียนในประเภท “โอน
ตามกฎหมาย (มาตรา ๓๑ หรือ ๓๒) แหงพระราชบัญญัติมาตรการในการปราบปรามผูกระทําความผิดเก่ียวกับ
ยาเสพติด  พ.ศ. ๒๕๓๔)” และลงชื่อ “สํานักงาน ป.ป.ส. (กองทุนปองกันและปราบปรามยาเสพติด)” เปนผูรับ
โอน สวนการเรียกเก็บคาธรรมเนียมใหเรียกเก็บในประเภทไมมีทุนทรัพย แปลงละ ๕๐ บาท ตามกฎกระทรวง
ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) 
(ฑ) และไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดและภาษีธุรกิจเฉพาะแตอยางใด 

  (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๒๘/ว ๑๑๘๘๒  ลงวันท่ี ๑๘ พฤษภาคม ๒๕๔๖) 
  -  การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางไมจําเปนตองไดมาโดยทางนิติกรรมเทานั้น  แตอาจไดมา

โดยลักษณะท่ีเปนสวนควบของท่ีดินตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๖ ก็ได  และสิ่งปลูกสราง
ก็ไมใชทรัพยสิทธิท่ีมีทะเบียนตามนัย  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๒๙๙  ดังเชนโฉนดที่ดิน
ท่ีตองจดทะเบียนการไดมากอนจึงจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  ดังนั้น  พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองสอบสวน
วาสิ่งปลูกสรางเปนของผูโอนโดยหลักกฎหมายเรื่องสวนควบหรือไม  หากสอบสวนแลวขอเท็จจริงฟงเปนท่ียุติ
ไดวา  สิ่งปลูกสรางเปนของผูโอนโดยหลักกฎหมายหรือสวนควบ  ผูโอนก็ชอบท่ีจะจดทะเบียนโอนตอไปไดแต
ในการจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงคูกรณีฝายผูรับโอนดวยวาผูโอนไดกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางมิใชโดย
การจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  แตไดกรรมสิทธิ์โดยสิ่งปลูกสรางตกเปนสวนควบของท่ีดิน 

 (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๙๓  ลงวันท่ี  ๒๐  มกราคม  ๒๕๔๗) 
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  - การซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาดของศาลเปนการซ้ือขายโดยนิติกรรม  มิใชไดทรัพยหรือ
สิทธินั้นโดยคําพิพากษาของศาล  ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์จึงยอมตองอาศัยเจตนาของคูกรณีท้ังสองฝาย
โดยฝายผูขาย เจาพนักงานบังคับคดีในฐานะผูทอดตลาดจะมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานท่ีดินทําการโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและ/หรือ สิ่งปลูกสรางใหแกผูซ้ือทอดตลาด ดังนั้น หากในการจดทะเบียน
ผูซ้ือแจงรายละเอียดของการซ้ือขายตางไปจากท่ีเจาพนักงานบังคับคดีแจงมา พนักงานเจาหนาท่ีตองทําการ
สอบสวนขอเท็จจริงใหเปนท่ีชัดเจนเสียกอน  ไมอาจจดทะเบียนใหเปนไปตามท่ีผูซื้อใหถอยคําแตเพียงฝายเดียว
ในทันทีได  การสอบสวนเพ่ือใหไดขอเท็จจริงสามารถกระทําไดหลายวิธี เชน ตรวจสอบจากประกาศขาย
ทอดตลาด  หรือสอบถามกลับไปยังเจาพนักงานบังคับคดีผูทอดตลาด หรือขอใหผูซ้ือนําพนักงานเจาหนาท่ีไป
ตรวจสอบสภาพความเปนจริงในท่ีดินขางตน  ท้ังนี้ อาศัยอํานาจตามมาตรา ๗๔ ประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๕๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๓ และระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓ ขอ ๙  เม่ือตรวจสอบไดขอเท็จจริงประการใดแลว  จึงดําเนินการไปตามควร
แกกรณี 

  -  การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยระหวางจํานอง  โดยผูซื้อผูขายมีการตกลงชําระเงิน
คาซ้ือขายและผูซื้อยอมรับภาระหนี้ท่ีจํานองเปนประกันซ่ึงผูขายหรือลูกหนี้เปนหนี้ผูรับจํานองแทนผูขายไปดวย  
การเรียกเก็บภาษีอากรใหถือปฏิบัติดังนี้ 

  ๑. ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 
   (ก) กรณีผูขายเปนบุคคลธรรมดา เรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย 
   (ข) กรณีผูขายเปนนิติบุคคล ท่ีมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ตามประมวลรัษฎากร  
เรียกเก็บจากจํานวนเงินท่ีไดมีการชําระกันรวมกับจํานวนหนี้ท่ีจํานองเปนประกัน ซ่ึงผูซ้ือยอมรับภาระไป เวนแต
ราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา  ก็ใหเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย 

  ๒. ภาษีธุรกิจเฉพาะ เรียกเก็บจากยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยรวมกับภาระ
จํานองท่ีติดกับทรัพยดวย  เวนแตราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา  ก็ใหเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย 

  ๓. อากรแสตมป  เรียกเก็บจากจํานวนเงินที่ไดมีการชําระรวมกับจํานวนหนี้ที่จํานองเปน
ประกันซ่ึงผูซื้อยอมรับภาระไปดวย เวนแตราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา ก็ใหเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย 

  (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๖๗๕๐  ลงวันท่ี ๒๗ กุมภาพันธ ๒๕๔๗) 
  -  การกําหนดหลักฐานเพ่ือนับจํานวนปของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางในการคิดอัตราคาเสื่อมราคา
ใหใชเอกสารซ่ึงอางอิงวันท่ีกอสรางแลวเสร็จของทางราชการเปนหลักในการนับจํานวนปของโรงเรือนสิ่งปลูกสราง
เพ่ือคิดอัตราคาเสื่อมราคา  โดยพิจารณาจากวันท่ีกําหนดเลขหมายประจําบานตามกฎหมายทะเบียนราษฎร 
หรือวันท่ีไดรับรองการกอสราง (แบบ อ.๖)  สําหรับสิ่งปลูกสรางประเภทอาคารควบคุมการใชตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร  (ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการประเมินราคาทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจด
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ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และการขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๕๖  ขอ ๘) 
  -  การประเมินราคาทุนทรัพยกรณีโอนอาคารหรือสิ่งปลูกสรางท่ียังกอสรางไมแลวเสร็จ  
พนักงานเจาหนาท่ีจะตองนําเรื่องเสนอใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยสิ่งกอสรางดังกลาว  ตามนัยมาตรา  ๑๐๕ สัตต  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินเสียกอน  เม่ือมีการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยแลว  ใหพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือการเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยคิดคาเสื่อมจากราคาประเมินนั้น  
ตามแนวทางท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยไดมีมติไว  ดังนี้ 
  (๑)  การนับจํานวนปเพ่ือการคิดคาเสื่อมราคาสําหรับอาคาร หรือสิ่งปลูกสรางท่ียังกอสราง
ไมแลวเสร็จ  ใหพิจารณานับต้ังแตปท่ีหยุดการกอสราง  โดยอางอิงจากใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ. ๑) 
ท่ีเจาพนักงานทองถ่ินออกให  และใชปท่ีใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ. ๑) หมดอายุเปนปท่ีเริ่มนับหนึ่งจนถึงป
ท่ีจะจดทะเบียนโอนอาคารหรือสิ่งปลูกสราง  สําหรับการนับจํานวนปใหนับตามปปฏิทิน  เศษของปใหนับเปน
หนึ่งป 
  (๒)  กรณีการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  ผูซ้ือขอจดทะเบียนเพียงฝายเดียวและเปน     
ผูยื่นคําขอ  โดยคูกรณีหรือผูขายซ่ึงเปนเจาของอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไมแลวเสร็จนั้นมิไดมายื่นคําขอดวย 
ใหพนักงานเจาหนาที่หรือผูซื้อทอดตลาดทําหนังสือตรวจสอบไปยังหนวยงานที่เกี่ยวของถึงการอนุญาตให
ปลูกสรางอาคารหรือสิ่งปลูกสรางนั้น  หากตรวจสอบแลวไมปรากฏหลักฐานการไดรับอนุญาตปลูกสราง ให
พนักงานเจาหนาท่ีพิจารณานับต้ังแตปท่ีศาลมีคําพิพากษา  โดยอางอิงจากหมายเลขคดีแดงตามคําพิพากษา
จนถึงปท่ีจะจดทะเบียนโอนอาคารหรือสิ่งปลูกสรางและใหบวกเพ่ิมอีกสองป  โดยถือจํานวนปดังกลาวเปน
จํานวนปสําหรับการคิดคาเสื่อม 
   (ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการประเมินราคาทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๖  ขอ ๙) 
  - กรมท่ีดินวางแนวทางปฏิบัติกรณีมีผูคัดคานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย ตามขอ ๗  ของกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ  เพ่ือใหการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ี
เปนไปโดยถูกตองตามเจตนารมณของกฎหมาย  และสอดคลองกับแนวคําวินิจฉัยของศาลปกครองสูงสุด  
รวมท้ังผูคัดคานไดทราบสิทธิของตนอยางชัดเจน  ไวดังนี้ 
  ๑. ใหสอบสวนพยานหลักฐานและพิจารณาคําคัดคานกอนวามีเหตุผลเพียงพอหรือไม  
โดยพิจารณาถึงสิทธิของผูคัดคานท่ีอางไวในคําคัดคานวา  เปนสิทธิประเภทเดียวกันกับสิทธิท่ีจะมีการจด
ทะเบียนตามคําขอหรือไม  หรือหากมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวจะกระทบตอสิทธิของผูคัดคานหรือไม   
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  ๒.  หากพิจารณาแลวปรากฏวาสิทธิของผูคัดคานเปนคนละประเภทกับสิทธิท่ีจะมีการจด
ทะเบียนตามคําขอ หรือมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวไมกระทบตอสิทธิของผูคัดคาน  ก็สมควรท่ีจะสั่งไม
รับคําคัดคานแลวแจงใหผูคัดคานทราบวาพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจระงับการจดทะเบียนได  เปนเรื่องท่ี         
ผูคัดคานจะตองไปฟองรองวากลาวกันเอง  และโดยท่ีคําสั่งไมรับคําคัดคานเปนคําสั่งทางปกครอง  พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงตองแจงสิทธิอุทธรณหรือโตแยงคําสั่งทางปกครองใหผูคัดคานทราบตามมาตรา  ๔๐  และ  ๔๔  
แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  และปฏิบัติตามหลักเกณฑการแจงสิทธิในการ
ฟองคดีปกครองตามมาตรา  ๕๐  แหงพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ.
๒๕๔๒  ซ่ึงกรมท่ีดินไดเวียนใหทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๒/ว ๒๐๐๙๔  ลงวันท่ี  
๑๗  สิงหาคม  ๒๕๔๔  เสร็จแลวจึงดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับผูยื่นคําขอตอไป 
  ๓. แตหากพิจารณาแลวปรากฏวาสิทธิของผูคัดคานเปนประเภทเดียวกับสิทธิท่ีจะมีการจด
ทะเบียนตามคําขอ  หรือมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวจะกระทบตอสิทธิของผูคัดคาน  ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ทําการเปรียบเทียบท้ังสองฝาย  ถาตกลงกันได  ใหทําหนังสือสัญญาประนีประนอมยอมความไวแลวดําเนินการ
ตามนั้น ถาตกลงกันไมไดใหงดดําเนินการไว แลวแจงท้ังสองฝายไปจัดการฟองรองวากลาวกันตอไป และเม่ือมี 
คําพิพากษาถึงท่ีสุดแลว  จึงดําเนินการจดทะเบียนตามผลแหงคําพิพากษา 
   (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๕๖๐๖  ลงวันท่ี  ๒๗  สิงหาคม  ๒๕๔๗) 

  - กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดิน หรือ
อสังหาริมทรัพยท่ีไมมีกรณีตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมและภาษีอากรแตอยางใดเลย เนื่องจากมีกฎหมายยกเวน
การเรียกเก็บ  ใหผูขอจดทะเบียนแสดงจํานวนทุนทรัพยท่ีขอจดทะเบียนตามปกติ แตพนักงานเจาหนาท่ีไมตอง
ประเมินราคาทุนทรัพยในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด.๑ ก.)  ชองราคาประเมินทุนทรัพยให
ระบุขอความลงไววา  “ไมตองประเมินราคาทุนทรัพย”  

  (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๔๒๘  ลงวันท่ี  ๙  มกราคม  ๒๕๔๙) 
   -   การจัดพิมพคําขอ สัญญา และบันทึกขอตกลงดวยระบบโปรแกรมคอมพิวเตอร ใหถือปฏิบัติ 
ดังนี้  
   ๑.   กรณีท่ีสํานักงานท่ีดินประสงคจะใชระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรจัดพิมพคําขอ  สัญญา  
และบันทึกขอตกลง  ลงในกระดาษตอเนื่องหรือกระดาษเปลา  ใหใชระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรของกรมท่ีดิน
ท่ีพัฒนาโดยสํานักเทคโนโลยีสารสนเทศเทานั้น  ซ่ึงไดแก 

      (๑)  ระบบโปรแกรมท่ีใชในระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ใชกับเครื่องมินิคอมพิวเตอร พิมพในกระดาษตอเนื่องขนาด ๙.๕” X ๑๔” (มีครุฑ)  ขนาดตัวอักษร  ๑๒” โดย
ใหผูใชกําหนดรูปแบบตัวอักษรเปน  Angsana  New  (ปจจุบันใชอักษร TH SarabunPSK)  

          (๒)  ระบบโปรแกรมท่ีใชในสํานักงานท่ีดินท่ีจัดเก็บฐานขอมูลทางทะเบียนท่ีดินแลว
ใชกับเครื่องไมโครคอมพิวเตอร พิมพในกระดาษตอเนื่องขนาด ๙.๕” X ๑๔”  (มีครุฑ) หรือกระดาษเปลา"
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ขนาด F4 (อยูระหวางการพัฒนาเพ่ิมเติมใหใชไดกับกระดาษขนาด A4) ขนาดตัวอักษร  ๑๔” และหรือ  ๑๖” 
โดยใชรูปแบบตัวอักษรเปน  Angsana  New  (ปจจุบันใชอักษร TH SarabunPSK) 
          (๓)  ระบบโปรแกรมท่ีใชในสํานักงานท่ีดินท่ียังไมมีขอมูลทางทะเบียนท่ีดิน  ใชกับ
เครื่องไมโครคอมพิวเตอร พิมพในแบบพิมพของกรมท่ีดิน หรือกระดาษเปลาขนาด  A4  ขนาดตัวอักษร ๑๔” 
และหรือ  ๑๖” โดยใชรูปแบบตัวอักษรเปน  Angsana  New  (ปจจุบันใชอักษร TH SarabunPSK) 

     ๒. กรณีท่ีสํานักงานท่ีดินไดพัฒนาระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรท่ีใชกับเครื่องไมโครคอมพิวเตอร
ข้ึนใชเองโดยจัดพิมพลงแบบพิมพของกรมท่ีดิน ใหใชรูปแบบตัวอักษร Angsana New (ปจจุบันใชอักษร TH 
SarabunPSK) และมีขนาดตัวอักษร  ๑๔”  และหรือ ๑๖” 

  ๓.  ในกรณีท่ีไดใชระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรพิมพคําขอ  สัญญาและบันทึกขอตกลงแลว 
ระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรเกิดขัดของทําใหรูปแบบของคําขอ  สัญญา  และบันทึกขอตกลงผิดไปจากท่ีได
พัฒนาโปรแกรมไวแตแรก ผูใชงานจะตองรีบทําการแกไขทันทีไมปลอยใหรูปแบบคําขอ  สัญญา  และบันทึก
ขอตกลงท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผิดไปจากรูปแบบท่ีกรมท่ีดินไดกําหนดไว  ในกรณีท่ีเปนระบบ
โปรแกรมคอมพิวเตอรของกรมท่ีดินท่ีพัฒนาโดยสํานักเทคโนโลยีสารสนเทศ  จะตองรีบแจงใหสํานักเทคโนโลยี
สารสนเทศ  กรมท่ีดิน ทราบเพ่ือทําการแกไขโดยเร็ว 
   (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๔๓๑  ลงวันท่ี  ๙  มกราคม  ๒๕๔๙  และท่ี  
มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๕๒๙  ลงวันท่ี  ๑๘  มกราคม  ๒๕๕๓) 
   - การสอบสวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่เปนนิติกรรม   
สองฝาย พนักงานเจาหนาท่ีจะตองทําการสอบสวนคูกรณีท้ังสองฝายโดยถือปฏิบัติตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
มาตรา ๗๔ ประกอบกับขอ ๒ (๑) แหงกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูกรณีฝายใดฝายหนึ่งเพียงฝายเดียว
ยอมเปนการกระทําท่ีไมชอบดวยกฎหมาย  ทําใหกระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท้ังหมดไมชอบไปดวย  
   (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๖๓๓๘  ลงวันท่ี  ๑  มีนาคม  ๒๕๔๙) 

  -   อธิบดีกรมท่ีดินไดกําหนดแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑ ,ท.ด.๑ ก)  เปน
ระเบียบกรมที่ดินวาดวยแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น 
พ.ศ. ๒๕๔๙  ท้ังนี้  ระเบียบกรมท่ีดินดังกลาวมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ ๓ กันยายน ๒๕๔๙  เปนตนไป   
   (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๖๐๗  ลงวันท่ี  ๒  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
  -   การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซ้ือทรัพยของ
ตนเองจากการขายทอดตลาด 
  กรณีขายทอดตลาดทรัพยซ่ึงมีชื่อลูกหนี้ตามคําพิพากษาเปนผูถือกรรมสิทธิ์  และลูกหนี้
ตามคําพิพากษาเปนผูซ้ือทรัพยไดเอง  เชน  เจาพนักงานบังคับคดีไดบังคับขายทอดตลาดท่ีดินท่ีมีชื่อนาย ก. 
ถือกรรมสิทธิ์  และนาย ก. เปนผูซื้อท่ีดินนั้นไดเองเชนนี้  การขายทอดตลาดในการบังคับคดีของศาลยอมทําให
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กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของบุคคลคนหนึ่งตกไดแกบุคคลอีกคนหนึ่ง  ท้ังนี้  ตามมาตรา ๑๓๓๐ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยเม่ือเจาพนักงานบังคับคดีไดบังคับขายทอดตลาดทรัพยของจําเลย  และจําเลย
ประมูลซ้ือทรัพยน้ันได  จําเลยยอมไดทรัพยนั้นกลับคืนมาเปนของตนอีกครั้งหนึ่งในฐานะผูซ้ือไดจากการขาย
ทอดตลาด  ซ่ึงถาไมมีการจดทะเบียนการไดมาใหมาปรากฏ  สิทธิของจําเลยเดิมมีอยูอยางไรก็คงมีอยูอยางนั้น  
การจดทะเบียนก็เพ่ือจะไดทราบสิทธิแหงการไดมา  ดังนั้น  เม่ือเจาพนักงานบังคับคดีแจงใหเจาพนักงานท่ีดิน
โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซ้ือทอดตลาด  แลวปรากฏขอเท็จจริงวาผูซ้ือ
ทอดตลาดกับผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยท่ีขายทอดตลาดเปนบุคคลคนเดียวกัน  
พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะรับจดทะเบียนใหได  โดยไมตองสอบถามศาลเพ่ือใหศาลแจงยืนยันมาอีกแตอยางใด 
      (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๓๕  ลงวันท่ี  ๘  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
  -   ในการจดทะเบียนขาย  หามพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนขายท่ีดินดวยวิธีการใหผูซ้ือ
รายเดียวกันเขาถือกรรมสิทธิ์รวมเปนสวนๆ แลวโอนขายสวนท่ีเหลือในวันเดียวกัน  โดยแบงการโอนออกเปนชวงๆ  
เพราะการกระทําเชนนี้สอเจตนาวาประสงคจะหลีกเลี่ยงภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  โดยการกระจายฐานภาษีให
แคบลงเพ่ือจะไดเสียภาษีในอัตราท่ีตํ่ากวาโอนขายทีเดียวท้ังแปลง  หรือแนะนําใหผูขอใชวิธีการดังกลาวเพ่ือ
เปนการหลักเลี่ยงภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายเสียเอง  หากฝาฝนจะพิจารณาดําเนินการทางวินัยอยางเฉียบขาด  
หากผูขอยืนยันใหจดทะเบียนหรือหลีกเลี่ยงไปใชวิธีจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวมตางวันกัน  เชน  เวนระยะหางกัน  
๓  วัน ๕  วัน  หรือ  ๑๐ วัน เปนตน  ใหพนักงานเจาหนาท่ีสงเรื่องใหกรมท่ีดินเพ่ือแจงกรมสรรพากรพิจารณา
ตามอํานาจหนาท่ีตอไป (หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๒๗๔๗๐  ลงวันท่ี  ๒๑  กันยายน  
๒๕๕๒) 

แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการจดทะเบียนขาย 
  ๑.  ป. เปนบิดาและศาลมีคําสั่งใหเปนผูอนุบาลซ่ึงเปนบิดาของ พ. คนไรความสามารถซ่ึงบรรลุ
นิติภาวะแลว ป. มีความประสงคจะขายท่ีดินในสวนของ พ. ในกรณีนี้มิอาจกระทําไดเวนแตจะไดรับอนุญาต
จากศาลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๕๙๘/๑๘  ประกอบมาตรา  ๑๕๙๘/๓  และมาตรา  
๑๕๗๔ ดังนั้น  เม่ือเรื่องนี้ศาลยังมิไดพิจารณาประเด็นผูอนุบาลขอทํานิติกรรมอันเก่ียวกับทรัพยสินของผูไร
ความสามารถตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๗๔  วาควรหรือไมควรอนุญาตประการใด
แตศาลไดพิจารณาวาผูอนุบาลไมจําตองใชสิทธิทางศาลตาม  ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา  ๕๕  
จะถือวาศาลไดพิจารณาอนุญาตให ป. ทํานิติกรรมขายท่ีดินของ  พ. แลวยังไมได ตองให ป. ไปรองตอศาล
เพ่ือใหศาลมีคําสั่งอนุญาตใหถูกตองตามกฎหมายเสียกอน  ซ่ึงในการรองขออนุญาตตอศาลครั้งหลังนี้ไมถือวา
เปนการรองซํ้า ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา  ๑๔๘  เพราะประเด็นท่ี ป. จะรองขอตอศาลนี้
ศาลยังไมไดวินิจฉัยไวในคดีวาถึงที่สุดไปแลว  ป. ยอมมีสิทธิรองขออนุญาตตอศาลไดจึงควรให ป. ไปใชสิทธิ
ทางศาลใหถูกตองตอไป    
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  ๒. กรมที่ดินเห็นชอบตามความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของ
กรมท่ีดินท่ีวา กรณีท่ีผูใชอํานาจปกครองหรือผูปกครองขอทํานิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยของผูเยาวท่ีศาล
ไดสั่งอนุญาตแลว  ไมตองใหผูเยาวมาใหความยินยอมหรือใหคํารับรองอีก 
  ๓. ผูพิทักษจะทํานิติกรรมขายท่ีดินของผูเสมือนไรความสามารถไมได  เวนแตศาลจะอนุญาต  
ดังนั้น การท่ีศาลเพียงแตมีคําสั่งใหผูพิทักษมีอํานาจทําการแทนผูเสมือนไรความสามารถ ตามนัยประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๓๔ วรรคสาม  หาทําใหผูพิทักษมีอํานาจทํานิติกรรมขายที่ดินดังกลาวไม  
ผู พิทักษตองนําคําสั่งศาลท่ีอนุญาตใหขายท่ีดินดังกลาวตามมาตรา ๑๕๗๔ มาแสดงตอเจาหนาท่ีจึงจะ
ดําเนินการใหได (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๔  คนเสมือนไรความสามารถ  สามารถทํานิติกรรม
ไดดวยตนเองท้ังสิ้น  เวนแตบางกรณีท่ีจะตองไดรับความยินยอมจากผูพิทักษกอน  ฉะนั้น  โดยหลักแลวผูพิทักษ
ไมมีหนาท่ีทํานิติกรรมแทนคนเสมือนไรความสามารถ  คงมีหนาท่ีใหความยินยอมหรือไมยินยอมใหคนเสมือนไร
ความสามารถทํานิติกรรมบางอยางท่ีกฎหมายกําหนดไวเทานั้น ) 
   ๔. การท่ี ศ. ขอจดทะเบียนขายท่ีดินซ่ึงตนถือกรรมสิทธิ์รวมอยูใหบริษัท ก. ซ่ึงตนเองเปน
กรรมการผูจัดการทําการซ้ือท่ีดินแทนบริษัทนั้น เปนเรื่องประโยชนทางไดทางเสียของบริษัทกับของตัวผูจัดการ
เปนปฏิปกษแกกันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๗๔  จึงไมอาจดําเนินการจดทะเบียนใหแก 
ผูขอได และปรากฏวานอกจาก ศ. กรรมการผูจัดการบริษัทแลว ยังมีกรรมการอ่ืนอีก ๓ คน ท่ีมีอํานาจทําการ
แทนบริษัทได  แตตองเปนกรรมการจํานวน  ๒  ใน  ๓  คนท่ีเหลือ  ลงลายมือชื่อและประทับตราของบริษัท 
จึงจะมีผลผูกพันบริษัท  กรรมการ ๓ คนท่ีเหลือ คือ ป.,พ.และ น. แต ป. และ พ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมใน
ท่ีดินแปลงท่ีจะขายนั้นดวย  หากบุคคลท้ังสองรวมกันหรือคนใดคนหนึ่งในสองคนนี้รวมกับ น. ทําการซ้ือขาย
ท่ีดินแทนบริษัท อันเปนกรณีท่ีบุคคลท้ังสองทําการในฐานะเปนผูแทนของบริษัท จึงยอมถือไดวาบุคคลท้ังสอง
เปนผูจัดการของบริษัทในการซ้ือท่ีดินรายนี้  เห็นไดวาเปนประโยชนทางไดทางเสียของบริษัทกับของบุคคล   
ท้ังสองซ่ึงเปนผูจัดการบริษัท กรณีนี้จึงเปนปฏิปกษแกกัน  บุคคลท้ังสองจึงไมมีอํานาจเปนผูแทนบริษัทในอันท่ี
จัดซ้ือท่ีดินแทนบริษัทได เชนเดียวกับกรณีของ ศ. อยางไรก็ดีทางแกในเรื่องนี้ควรทําเปนเรื่องขายเฉพาะสวน 
โดยให ศ. ขายเฉพาะสวนของตนและกรรมการอ่ืน ๒  คนทําการแทนบริษัทและให ป. และ พ. ขายเฉพาะสวน
ของตนโดยให  ศ. ทําการแทนบริษัทจึงจะไมขัดกับ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔     

๕.  กรณีศาลต้ังผูจัดการมรดกไว  ๓ คน  คือ ส. ล. และ บ.  เปนผูจัดการมรดกของ ด. ซ่ึงได
มีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกท้ัง ๓ คนในโฉนดท่ีดินแลว   และผูจัดการมรดกมรดกสองคนคือ ส. และ ล.
ประสงคจะจัดการมรดกโดยขายท่ีดินท้ังสามแปลง แต บ.ไดทราบแลวไมมายื่นคําขอ แตไดทําหนังสือขอปฏิเสธ
ท่ีจะไปโอนทางทะเบียนใหแกผูซ้ือและขอใหผูจัดการมรดกท้ัง ๒ คน ไปจัดการโอนใหแกผูซ้ือท้ัง ๒ คนเอง  
ตามลําพัง เชนนี้ยอมถือไดวา  เปนการจัดการมรดกโดยจัดการตามเสียงขางมากแลว ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๗๒๖  และคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๘๒/๒๕๑๑  และ  ๒๕๑๖,๒๕๑๗/๒๕๒๑ จึง
ดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอได  
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   ๖.  แมการท่ี ญ. ขอใหระงับการทํานิติกรรมใดๆ ท่ี ช. สามีจะกระทํา เปนการคัดคานการทํา
นิติกรรมในฐานะคูสมรส  ก็ไมมีกฎหมายกําหนดใหนิติกรรมท่ีคูสมรสกระทําโดยท่ีคูสมรสอีกฝายหนึ่งคัดคาน 
ตกเปนโมฆะ อันจะเปนเหตุใหพนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนตาม มาตรา ๗๓  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ดังนั้น เม่ือนิติกรรมดังกลาวไมตกเปนโมฆะ  พนักงานเจาหนาท่ีก็ตองรับจดทะเบียนให 
   ๗.  การเคหะแหงชาติยังมิไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีเชาซ้ือใหแก บ. 
เนื่องจาก บ. ไดถึงแกกรรมลงกอนท่ีจะชําระราคาทรัพยสินดังกลาวใหครบถวน ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีเชาซ้ือ
จึงยังไมตกเปนกรรมสิทธิ์ของ บ. และมิไดเปนทรัพยมรดกของ บ. ท่ีตกทอดแกทายาท  แตเม่ือตอมาภายหลัง
ไดมีการชําระราคาท่ีดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวครบถวนแลว  ทายาทของ บ. ยอมสืบสิทธิในการเปนผูรับโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ี บ. เชาซ้ือจากการเคหะแหงชาติได  สวนการเคหะแหงชาติจะจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหแกทายาทคนใดของ บ. ยอมเปนสิทธิของคูกรณีผูเปนฝายใน
สัญญาท่ีตกลงกันเอง  ซ่ึงกรณีการเคหะแหงชาติจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหแกบุตร
ของ บ. ท่ีสมรสแลวลงชื่อเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวยอมเปนการซ้ือท่ีดินและสิ่งปลูก
สรางจากการเคหะแหงชาติในระหวางสมรสซ่ึงไมมีกฎหมายกําหนดใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหคํายินยอม  เวนแต
จะมีสัญญากอนสมรสกําหนดไว   ดังนั้น  ถาผูท่ีทําการสมรสแลวเปนผูซื้ออสังหาริมทรัพยในระหวางสมรสเพียง
ฝายเดียว  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนและบันทึกถอยคําผูซ้ือใหไดขอเท็จจริงวา  มีสัญญากอนสมรส
กําหนดในเรื่องทรัพยสินไวหรือไมอยางไร  โดยปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๒๑๗๖๓  ลง
วันท่ี  ๒๑  สิงหาคม  ๒๕๕๖  ดังนี้   
  (๑)  กรณีไมมีสัญญากอนสมรสกําหนดในเร่ืองทรัพยสินไว  ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจด
ทะเบียนโดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม  
  (๒)  กรณีมีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามีหรือภริยาเปนผูจัดการสินสมรสเพียงฝายเดียว  
เม่ือฝายท่ีมีอํานาจจัดการมาขอทํานิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย  ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนไดโดยไม
ตองไดรับความยินยอมของอีกฝายหนึ่ง 
  (๓)  กรณีมีสัญญากอนสมรสตกลงใหสามีและภรรยาตองจัดการสินสมรสโดยซ้ือ
อสังหาริมทรัพยรวมกัน  เม่ือฝายใดฝายหนึ่งมาขอทํานิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย  ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งให
ความยินยอมกอน    
   ๘.  การโอนท่ีดินให ด. ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมระหวาง 
ด. กับทายาทของ ก. ถือวาเปนการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  
๑๒๙๙ วรรค  ๒  เม่ือทายาทของ ก. ไดท่ีดินมาโดยทางมรดก และยังมิไดมายื่นขอจดทะเบียนโอนรับมรดก
ท่ีดินของ ก. ใหแกตนเองเสียกอน ด. ก็จะทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโอนท่ีดินดังกลาวเปนของตนไมได  
แมวาคูกรณีจะไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความและศาลจะไดพิพากษาตามยอมใหใชคําพิพากษาแทนการ
แสดงเจตนาของจําเลยดวยก็ตาม  แตคําพิพากษาตามยอมดังกลาวไมใชคําพิพากษาท่ีแสดงหรือวินิจฉัย       
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ถึงกรรมสิทธิ์ท่ีดินในอันท่ีจะใชยันบุคคลภายนอกไดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา ๑๔๕ 
(๒) จึงมีผลผูกพันเฉพาะคูความในคดีเทานั้น  ไมผูกพันบุคคลภายนอกแตอยางใด (เทียบคําพิพากษาฎีกา ท่ี 
๑๓๑๑/๒๕๐๔ และ ๕๓๓/๒๕๑๕) ดังนั้น พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมอาจจดทะเบียนโอนตามคําสั่งของศาลใหแก 
ด. ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมของศาลได 
   ๙.  แม บ. ผูซื้อท่ีดินเฉพาะของ ส.ไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลจะถูก ผ. ขออายัด
ท่ีดินไวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และคดีอยูในระหวางการพิจารณาของศาลก็ตาม แตเม่ือไดสอบถามศาลซ่ึง
เปนศาลเดียวกันกับท่ีผูขออายัดฟองคดีก็ไดรับการยืนยันวาผูซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล
ยอมไดกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๓๐ และ ๑๓๓๒ ประกอบกับการซ้ือ
ทรัพยสินไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลโดยสุจริต  ผูซ้ือยอมไดกรรมสิทธิ์ แมภายหลังจะปรากฏวา
ทรัพยสินนั้นไมใชของจําเลย (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๓ - ๖๔/๒๕๐๖) จึงจดทะเบียนใหผูขอตอไปได    
   ๑๐.  ม. ทําสัญญาเชาซื้อที่ดินกับการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยโดยใหชําระเงิน
คาเชาซ้ือเปนงวดๆ  งวดสุดทายชําระวันท่ี  ๑๔  มกราคม  ๒๕๓๑  ในระหวางท่ี ม. ยังชําระคาเชาซ้ือไมครบ  
ม. โอนสิทธิหนาท่ีและความรับผิดชอบตามสัญญาเชาซ้ือท่ีดินใหกับ ป. ตามบันทึกขอตกลงแนบทายสัญญาเชา
ซ้ือท่ีดิน ฉบับลงวันท่ี  ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๒๘  ป. ไดโอนใหกับ ศ. ตามบันทึกขอตกลงแนบทายสัญญาเชาซ้ือ
ท่ีดิน ฉบับลงวันท่ี ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๒๙ ในการนี้การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยไดใหความยินยอม
แลว ตอมา ศ. ไดชําระคาเชาซ้ือท่ีดินครบถวนแลวมีความประสงคจะเขารวมทุนกับบริษัท เอ ซ่ึงมี ว. เปน
กรรมการผูจัดการ จึงทําบันทึกขอตกลงโอนกรรมสิทธิการรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหกับ ว. กับพวก ซ่ึงการนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยไดใหความยินยอมแลวการนิคมอุตสาหกรรมฯ  ยื่นคําขอจดทะเบียนขายท่ีดิน
แปลงดังกลาวให ว. กับพวกได   
   ๑๑.  กรณีการจดทะเบียนโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกผูถูกรางวัลสลากกาชาดของ
กรมท่ีดินแมผูถูกรางวัลจะมิไดมีขอตกลงกับเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางวาจะใชราคาใหก็ตาม แตการท่ี
เจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางโอนท่ีดินและสิ่งปลูกสรางใหแกผูถูกรางวัลเชนนี้ เปนเรื่องท่ีสืบเนื่องมาจาก
ขอตกลงท่ีเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางทําไวกับกรมท่ีดิน และเม่ือขอตกลงดังกลาวเปนเรื่องจะซ้ือขาย 
กลาวคือ เปนเรื่องท่ีกรมท่ีดินตกลงจะซ้ือท่ีดินและสิ่งปลูกสรางจากเจาของท่ีดินเพ่ือเปนรางวัลใหแกผูถูกรางวัล  
การโอนระหวางผูถูกรางวัลกับเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางก็ควรถือไดวาเปนลักษณะของการซ้ือขายดวยหรือ
อาจกลาววาไดอีกนัยหนึ่งก็คือ เปนการขายโดยกรมท่ีดินเปนผูใชราคาแทนให  (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  
๖๓๖/๒๕๐๙) จึงควรจดทะเบียนในประเภท “ขาย” แตเพ่ือใหตรงกับขอเท็จจริงควรขีดฆาขอความวา “ผูซ้ือ
ไดชําระแลว” ในขอ ๒ ของหนังสือสัญญาขายท่ีดิน  (ท.ด. ๑๓)  ออกแลวบรรยายไวในหนังสือสัญญาขายท่ีดิน  
(ท.ด. ๑๓)  ดวยขอความวา “การขายรายนี้กรมท่ีดินเปนผูชําระคาท่ีดินใหท้ังหมดเนื่องจากผูซ้ือเปนผูถูกรางวัล
สลากกาชาดกรมท่ีดิน ๒๕” 
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   ๑๒.  กรณี ห. ไดยื่นคําขอขายท่ีดิน น.ส. ๓ ใหกับ ส. ไวเม่ือวันท่ี  ๑๐  มกราคม  ๒๕๒๘ 
ตอมาเม่ือวันท่ี ๕ กรกฎาคม ๒๕๒๘ ห. ไดยื่นคําขอยกเลิกคําขอขาย ระหวาง ห. กับ ส. และในวันเดียวกันไดมี
การจดทะเบียนขาย ระหวาง ห. กับ จ. กรณีเชนนี้อาจถือไดวาเปนการเปลี่ยนคูกรณีฝายผูรับสัญญา (ผูซื้อ) ซ่ึง
ถาการยื่นคําขอจดทะเบียนขายระหวาง ห. กับ ส. ไดมีการประกาศการจดทะเบียนมาแลว การจดทะเบียนขาย
ระหวาง ห. กับ จ. ก็ไมตองประกาศใหมอีกตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกระทรวงฉบับท่ี ๓๓  (พ.ศ. ๒๕๒๖) 
ขอ ๖ (๖) แตเม่ือปรากฏวาการขอขายระหวาง ห. กับ ส. จังหวัดรายงานวาไมมีประกาศการจดทะเบียนขาย 
ระหวาง ห. กับ จ. จึงเปนการจดทะเบียนไปโดยไมชอบ เพราะไมไดมีการประกาศการจดทะเบียนกอน (เทียบ
คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๕๘/๒๕๑๐)  จึงตองเพิกถอนการจดทะเบียนขาย ระหวาง ห. กับ จ. ตามนัยมาตรา ๖๑ (๒)  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
   ๑๓.  การขายทอดตลาดในการบังคับคดีของศาล  ยอมทําใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของบุคคล
คนหนึ่งตกไดแกบุคคลอีกคนหนึ่ง ทั้งนี้ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๓๓๐ เม่ือเรื่องนี้
เจาพนักงานบังคับคดีไดบังคับขายทอดตลาดท่ีดิน  ซ่ึงมีชื่อ จ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์แลว  แตเม่ือ จ. เปนผูประมูล
ซ้ือท่ีดินดังกลาวได  และศาลไดมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานท่ีดินโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินแก จ. แลว จ. ยอมไดท่ีดิน
นั้นกลับคืนมาเปนของตนอีกครั้งหนึ่งในฐานะผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาด  แตถาไมมีการจดทะเบียนการไดมา  
สิทธิของ จ. เดิมมีอยูอยางไร  ก็คงมีอยูอยางนั้น  มิใชเปนสิทธิท่ีไดมาจากการซ้ือทอดตลาด  ซ่ึงการไดสิทธิจาก
การซ้ือทอดตลาดตามคําสั่งศาล  ยอมมีสิทธิดีกวาและไมเสียไป  ไมวาทรัพยนั้นเดิมจะเปนของผูใด ไดมาอยางไร  
ก็ยอมไดเปนกรรมสิทธิ์แกผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาผูมีชื่อถือ
กรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินกับผูซื้อทอดตลาดคือบุคคลคนเดียวกัน  ศาลก็ยังยืนยันใหเจาพนักงานท่ีดินจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินแก จ. อีก  โดยไดใหเหตุผลท่ีใหจดทะเบียนวาเพ่ือจะไดทราบสิทธิแหงการไดมา  โดยเหตุผล
ดังกลาว  พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหแก จ. ผูซ้ือไดจากการขาย
ทอดตลาดตามหนังสือศาลได  แตเม่ือในขณะนี้ปรากฏขอเท็จจริงวา  จ. ไดเสียชีวิตไปแลว ในการจดทะเบียน
ขายจึงดําเนินการไดโดยในกรณี จ. มีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล ก็ใหผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลของ จ. ยื่น
คําขอจดทะเบียนและลงชื่อผูจัดการมรดกของ  จ. ตามคําสั่งศาลเปนผูรับโอน  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมให
เรียกเก็บในประเภทขาย  เม่ือมีชื่อผูจัดการมรดกของ  จ. ในโฉนดท่ีดินแลว  ก็เปนอํานาจของผูจัดการท่ีจะ
จัดการตอไปตามอํานาจหนาท่ีไมตองจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก จ. ในโฉนดท่ีดินอีก 
  สวนในกรณีท่ี จ. ไมมีผูจัดการมรดก สิทธิการไดมาดังกลาวของ จ. ยอมตกไดแกทายาท
ของ จ. ทายาทของ จ. จึงเขาสรวมสิทธิการไดมาได โดยใหทายาทยื่นคําขอรับมรดกตามมาตรา ๘๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยยื่นคําขอ  ท.ด.๙  พรอมคําขอจดทะเบียน  (ท.ด.๑)  ในประเภท “ขาย  ตามหนังสือ
ศาล…..……………”  และบันทึกสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก  ท.ด.๘  รวมท้ังควรบรรยายขาง  ท.ด.๑  วา  
“ท่ีดินแปลงนี้เปนมรดกของ  จ. ซ่ึงไดมาโดยการซ้ือทอดตลาดตามหนังสือศาล…………และ………… (ระบุชื่อ
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ทายาทของ จ. ท่ีมาขอ)  เขาสรวมสิทธิรับมรดกการไดมาตามหนังสือศาลดังกลาว”  เม่ือดําเนินการประกาศ
กรณีมีผูรับโอนมรดก  จ. ครบกําหนดแลว  ไมมีผูใดโตแยงคัดคาน  จึงดําเนินการจดทะเบียนใหในประเภท  
“ขาย (ตามหนังสือศาล……………..)”  โดยเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนในประเภทขาย   
   ๑๔.  การท่ีจะพิจารณาวาการซ้ือขายท่ีดินรายใดขายรวมสิ่งปลูกสรางดวยหรือไม ยอมพิจารณา
จากเจตนาท่ีผูขอแสดงและหลักฐานท่ีนํามาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ใน    
สิ่งปลูกสรางไมจําเปนตองไดมาโดยนิติกรรมเทานั้น  แตอาจไดมาในลักษณะท่ีเปนสวนควบของท่ีดินตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๔ ก็ได ปญหาเก่ียวกับการจดทะเบียนโอนขายท่ีดินซ่ึงสัญญา
ระบุวา “สิ่งปลูกสรางเปนของผูซ้ือ” หรือ “สิ่งปลูกสรางเปนของผูซื้อสรางเอง” แมขอเท็จจริงจะรับฟงไดวา  
ผูซ้ือไดซ้ือสิ่งปลูกสรางมาพรอมกับท่ีดินแตในการจดทะเบียนไดแจงและมีการระบุในสัญญาวา  “สิ่งปลูกสราง
เปนของผูซื้อ” หรือ “สิ่งปลูกสรางเปนของผูซื้อสรางเอง” หรือ “ไมมีสิ่งปลูกสราง”  ยอมฟงเปนท่ียุติวาการจด
ทะเบียนขายท่ีดินดังกลาวผูขายตองการโอนขายเฉพาะท่ีดินเทานั้น  สิ่งปลูกสรางไมโอน  หากผูซ้ือตองการจะ
ใหผูขายโอนสิ่งปลูกสรางใหโดยการจดทะเบียน  ก็จะตองไปจดทะเบียนโอนกันตางหาก เม่ือขอเท็จจริงยอมรับ
กันวาสิ่งปลูกสรางเปนของผูซ้ือ เม่ือผูซ้ือไดรับโอนท่ีดินมา สิ่งปลูกสรางยอมตกเปนสวนควบของท่ีดิน ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๔  และสิ่งปลูกสรางก็ไมใชทรัพยท่ีมีทะเบียนตามนัย  ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๒๙๙ ดังเชนโฉนดที่ดิน ที่จะตองจดทะเบียนการไดมากอน จึงจะ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได เม่ือผูซ้ือประสงคจะขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางนั้นตอไป ก็ชอบท่ีผูซ้ือจะโอน
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางได  
   ๑๕.  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดท่ีดินมีชื่อ พ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์และจดทะเบียนหามโอน
ตามพินัยกรรมไวตลอดชีวิตของ พ. ผูรับประโยชน หากละเมิดขอกําหนดหามโอนใหที่ดินตกเปนของ
กระทรวงศึกษาธิการ  ตอมาเมื่อศาลยึดที่ดินแปลงนี้ขายทอดตลาด บ. เปนผูซื้อไดรับการชําระราคาแลว
ประกอบกับไมมีกฎหมายบัญญัติไวแตอยางใดวา ท่ีดินดังกลาวไมอยูในขายแหงการบังคับคดี  เม่ือการโอนท่ีดิน
นี้เปนการโอนตามคําสั่งศาลมิใชเกิดจากเจตนาของ พ. จึงไมอยูในบังคับ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๗๐๐ และ บ. ผูรับโอนเปนผูซื้อท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลยอมไดกรรมสิทธิ์ตามนัย
มาตรา ๑๓๓๐  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พนักงานเจาหนาท่ีควรรับจดทะเบียนใหได  ไมถือวาเปน
การละเมิดขอกําหนดหามโอน และเม่ือท่ีดินดังกลาวตกเปนกรรมสิทธิ์ของ บ. แลวขอกําหนดหามโอนยอมใช
บังคับตอไปอีกไมได  เพราะ บ. มิใชผูรับประโยชนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๗๐๐ 
ดังนั้นขอกําหนดท่ีไดจดทะเบียนไวยอมไมมีผลบังคับตอไป 

  ๑๖.  กรณีผูขอไดยื่นคําจดทะเบียนขายท่ีดินตราจองท่ีตราวา  “ไดทําประโยชนแลว”  เลขท่ี 
๖๔ ตอสํานักงานจดทะเบียนท่ีดินกลาง  ซ่ึงจากการตรวจสอบเอกสารของผูขอแลวเห็นวาอยูในหลักเกณฑ     
ท่ีควรดําเนินการใหได  แตตามสารบัญจดทะเบียนปรากฏวาท่ีดินแปลงดังกลาวไดมีการจดทะเบียนจํานองไว  
และไมปรากฏรายการจดทะเบียนไถถอนแตอยางใด  มีการจดทะเบียนโอนเปลี่ยนมือมาแลวหลายครั้งและ
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ผูขายใหถอยคํารับทราบวาท่ีดินไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  แตไมสามารถติดตอผูรับจํานองหรือทายาทของ
ผูรับจํานองได  เพราะไมทราบวาเปนใคร  มีภูมิลําเนาอยูท่ีใด  รวมท้ังไมทราบวามีการชําระหน้ีจํานองหรือทํา
การใดๆ  อันทําใหจํานองระงับไปหรือไม  โดยผูขายยืนยันใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนขายท่ีดินแปลงนี้ให
ตามความประสงค คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายกรมท่ีดินมีมติวาพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูขอได  แตกอนจดทะเบียนใหสอบถามท่ีอยูของผูรับจํานองจากนายทะเบียน
ทองถ่ินตามท่ีอยูท่ีปรากฏในหลักฐานสารบบท่ีดินกอน  ถาทราบท่ีอยูก็ใหมีหนังสือสอบถามผูรับจํานองวาจะ
ยินยอมใหขายท่ีดินรายนี้หรือไม  แตถาไมอาจทราบท่ีอยูไดก็ใหดําเนินการตอไปได 
   ๑๗. การซ้ือขายท่ีดิน  กอนทําการจดทะเบียนขายพนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนผูขอ
เก่ียวกับชื่อตัว ชื่อสกุล บิดามารดา  อายุ สัญชาติ ท่ีอยู ความประสงคในการจดทะเบียนราคาซ้ือขายท่ีแทจริง  
การชําระราคาซ้ือขาย  การชําระภาษีบํารุงทองท่ี  และสาระสําคัญอ่ืนๆ เพ่ือใหทราบถึงสิทธิ ความสามารถของ
คูกรณีท้ังสองฝาย  ความสมบูรณแหงนิติกรรมตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตามนัยกฎกระทรวง
ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ฯ  และระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดิน
และอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓  ซ่ึงในขณะจดทะเบียนขาย  คูกรณีท้ังสองฝายจะตกลงยินยอมกันโดย
ชําระเงินใหแกกันเพียงครึ่งหนึ่งกอน  หรือยังไมชําระเงินกันในเวลาที่ทําสัญญา  จะชําระกันภายหลังหรือจะขอ
ผลัดสงเงินกันในเวลาคราวเดียวกันก็ดีหรือหลายคราวก็ดี  เม่ือขอสัญญาไดตกลงกันไวชัดเจนก็สามารถท่ีจะจด
ทะเบียนขายได  และถือไดวาการซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดแลว  การชําระราคาทรัพยสินท่ีขายเปนเพียงขอกําหนด
ของสัญญาขายเทานั้น หาใชสาระสําคัญท่ีจะทําใหสัญญาซ้ือขายไมสมบูรณไม  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมโอน
ไปยังผูซื้อทันทีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๘  เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๗๐๐/๒๕๒๗ 
ในการจดทะเบียนขายท่ีดินใหแกกรมชลประทาน  แมจะยังไมมีการชําระเงินคาท่ีดินกันก็ตาม หากคูกรณีมี
ขอตกลงชัดเจนเก่ียวกับขอกําหนดในการชําระราคาไววา “ผู ซ้ือจะไดโอนเงินคาท่ีดินใหแกผูขายทาง
ธนาคาร…..…..เลขท่ีบัญชี……....ตอไป” ในสัญญาขาย  พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถท่ีจะจดทะเบียนใหแกผูขอ
ตามความประสงคได   
   ๑๘. การจดทะเบียนขายท่ีดินของพนักงานเจาหนาท่ีเปนผลมาจากขอตกลงในการซ้ือขาย
ท่ีดิน  ซ่ึงคูกรณีไดตกลงกันไวกอนทําการจดทะเบียนโอนเพ่ือใหมีผลสมบูรณตามกฎหมายตามที่ไดบัญญัติ
ไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖  ซ่ึงมีเง่ือนไขสําคัญในการซ้ือขายวาผูขายจะตองโอน
กรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหแกผูซ้ือ  และผูซ้ือตกลงวา จะใชราคาทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย ในการจดทะเบียน
ขายของพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือใหมีผลสมบูรณตามกฎหมาย  จึงตองอยูในหลักเกณฑท่ีวา  ผูซ้ือและผูขายได 
ตกลงซ้ือขายทรัพยสิ่งใดตอกัน และไดใชราคาทรัพยสินกันแลวหรือไม  ในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ี
เพ่ือบันทึกขอความลงในสัญญาขาย  จึงสอบสวนเฉพาะสาระสําคัญท่ีทําใหนิติกรรมน้ันๆ มีผลสมบูรณตาม
กฎหมาย  กรมท่ีดินจึงไดวางระเบียบกรมท่ีดินวาดวย  “การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดิน
และอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ.๒๕๔๓” ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๑๐๔  แหงประมวล
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กฎหมายท่ีดิน  และประมวลรัษฎากร กําหนดใหผูขอจดทะเบียนตองชําระราคาคาธรรมเนียมจดทะเบียนและ
เสียภาษีโดยคํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด  
และเสียอากรตามราคาประเมินทุนทรัพยหรือราคาท่ีผูขอจดทะเบียนแสดงแลวแตราคาไหนจะสูงกวา  ตาม
ระเบียบกรมท่ีดินฯ จึงกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูกรณีเพ่ือบันทึกขอความในสัญญาซ้ือขายเทาท่ี
จําเปนและกําหนดราคาประเมินไดเทานั้น  สวนรายละเอียดอ่ืนๆ ตามสภาพท่ีดิน เชน  ไมมีถนนตัดผาน 
หรือไมมีสาธารณูปโภคตางๆ  เปนเพียงขอเท็จจริงอยางหนึ่งที่ทําใหมูลคาของที่ดินนั้นสูงหรือตํ่าเทานั้น ไมมี
ผลใหความสมบูรณของการจดทะเบียนเปลี่ยนไป  ประกอบกับไมมีกฎหมายบังคับใหผูซ้ือผูขายตองนําขอตกลง
อ่ืนเก่ียวกับการซ้ือขายท่ีดินตองนํามาประกอบการจดทะเบียนดวย  
   ๑๙.  การจดทะเบียนขายท่ีดินท่ีผูขายซ่ึงเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมไดท่ีดินมาโดยนิติกรรมซ้ือขาย
พรอมกัน  ในการเสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  ผูมีเงินไดจึงตองเสียในฐานะหางหุนสวนสามัญ  หรือคณะบุคคล
ที่มิใชนิติบุคคลโดยไมแยกเงินไดตามสวนของแตละคนท่ีมีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมกัน 
เปนฐานในการคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และไมตองพิจารณาวา  การขายอสังหาริมทรัพยเปนการคาหรือ   
หากําไรหรือไม  เนื่องจากหลักเกณฑดังกลาวท่ีไดกําหนดไวในขอ ๕ (๒) (ก) ตามหนังสือกรมสรรพากร  ท่ี กค  
๐๘๑๐/๗๒๙๔  ลงวันท่ี  ๒๘ เมษายน ๒๕๒๕  และในขอ ๒ ตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๐/๑๐๙๙๔  
ลงวันท่ี  ๒๑  กรกฎาคม  ๒๕๔๑  เวียนตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท  ๐๖๐๓/ว ๑๐๐๖๔  ลงวันท่ี  ๓๐  เมษายน  
๒๕๒๕  และหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๒๑๑๒๓ ลงวันท่ี ๔  สิงหาคม ๒๕๔๑  ยอมถูกยกเลิกเพราะขัด
หรือแยงกับคําสั่งกรมสรรพากรท่ี  ป. ๑๐๐/๒๕๔๓  ลงวันท่ี ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  ขอ ๑๒ 
   กรณีการจดทะเบียนขายท่ีดินรวมสิบหาโฉนดตามคําสั่งศาล  เปนการขายอสังหาริมทรัพย
รวมหลายแปลงในคราวเดียวกันใหแกบุคคลคนเดียวในสัญญาฉบับเดียวกัน  ซ่ึงตามคําสั่งกรมสรรพากรท่ี     
ป ๑๐๐/๒๕๔๓  มิไดกําหนดหลักเกณฑการคํานวณภาษีเงินไดไวจึงตองถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนฯ  ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเปนราคาท่ีใชอยูในวันท่ีมีการโอน
อสังหาริมทรัพย   แตละรายเปนรายโฉนดเปนฐานในการคํานวณภาษีเงินได หัก ณ ท่ีจาย ตามมาตรา ๕๐ แหง
ประมวลรัษฎากร  ตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี  กค  ๐๘๑๐/๗๒๙๔  ลงวันท่ี  ๒๘ เมษายน  ๒๕๒๕ ขอ ๖ (๑) 
และ ท่ี กค ๐๘๑๐/๑๐๙๙๔ ลงวันท่ี  ๒๑ กรกฎาคม  ๒๕๔๑  ขอ ๑ 
   ๒๐.  จดทะเบียนประเภทขายในหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓) กระทําในวัน
เดียวกับวันท่ีออก น.ส.๓  ได  เนื่องจากการจดทะเบียนประเภทขายสามารถกระทําไปพรอมกับการประกาศออก 
น.ส.๓ ได (บันทึกสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/๘  ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๕๓  เรื่องการ
เพิกถอนรายการจดทะเบียนในหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓.) 
  ๒๑.  เม่ือมีการจดทะเบียนผูจัดการมรดกใน น.ส.๓ แลว  ไมวาจะเปนการจดทะเบียน
ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมหรือผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลก็ยอมจะจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาท
ตอไปไดเลย  ไมตองมีการประกาศการขอจดทะเบียนโอนมรดกอีก  แตถาผูจัดการมรดกไมโอนมรดกใหแก
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ทายาท  เชน  จะขายตองประกาศการขอจดทะเบียนขายตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ ดวย 
หรือถาผูจัดการมรดกจดทะเบียนโอนมรดกใหทายาท  และทายาทจะขายตอในวันนั้นก็ตองประกาศการจด
ทะเบียนขายกอน 
  ๒๒.  กรณีเจาของท่ีดินยกท่ีดินใหแกลูกสะใภโดยไมมีคาตอบแทน (ซ่ึงอยูในความหมายของ
คําวา “ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  และจะตองหักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย) ดวยการเขาถือ
กรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินครั้งละหนึ่งสวน  รวมท้ังสิ้น  ๓๐  ครั้ง  เปนจํานวน  ๓๐  สวน  ไดมีการจดทะเบียนโอน
ท่ีสํานักงานท่ีดินทุกวัน  เวนเฉพาะวันหยุดเสาร – อาทิตย  เทานั้น  แสดงถึงเจตนาท่ีแทจริงของผูใหวาใหใน
คราวเดียวกันท้ังแปลง  แตไดแสดงเจตนาโดยสมรูรวมกันหรือกระทําข้ึนโดยสมยอมใหผูรับใหเขาถือครองท่ีดิน
ในแปลงดังกลาวครั้งละหนึ่งสวน  เพ่ือประโยชนในการลดจํานวนภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ดังนั้น  ในวัน
สุดทายท่ีมีการโอน  ผูโอนซ่ึงถือเปนผูจายเงินไดตามมาตรา  ๕๐ (๖) แหงประมวลรัษฎากร  มีหนาท่ีหักภาษีเงินได  
ณ  ท่ีจาย  นําสงตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิตกรรมตามมาตรา  ๕๒  วรรคสอง  แหง
ประมวลรัษฎากร  โดยคํานวณตามมูลคาของท่ีดินท้ังแปลงตามราคาประเมินทุนทรัพย  ตามมาตรา  ๕๐ (๕)  
แหงประมวลรัษฎากร  และใหนําภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายท่ีไดหักไวแลวกอนหนาวันสุดทายท่ีมีการโอน  มาหัก
ออกจากจํานวนภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายท่ีคํานวณจากมูลคาที่ดินท้ังแปลง (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค  
๐๗๐๒/๖๓๖  ลงวันท่ี  ๒๓  มกราคม  ๒๕๕๕) 
  ๒๓.  กรณีเจาของท่ีดินไดมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินใหผูซ้ือเขาถือกรรมสิทธิ์รวม  
แลวจึงจดทะเบียนขายท่ีดินสวนท่ีเหลือใหแกผูซ้ืออีกรายหนึ่งในวันถัดไป  ในการขาย  ผูจายเงินไดมีหนาท่ีตอง
หักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย  ตามมาตรา  ๕๐ (๕) และ (๖)  แหงประมวลรัษฎากร  โดยคํานวณจากเงินไดท่ีไดรับ
จากการขายอสังหาริมทรัพยในแตละครั้งท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมในครั้งนั้น  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซ่ึงเปนท่ีดินแปลงเดียวกัน  แตผูรับโอนกรรมสิทธิ์เปน
บุคคลตางรายกันและเปนการโอนกรรมสิทธิ์คนละคราวตางวันตางเวลากัน  การหักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย  จึงตอง
คํานวณภาษีจากฐานของราคาประเมินทุนทรัพย เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในแตละครั้งที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค ๐๗๐๒/๒๘๙๘  ลงวันท่ี  
๑๐  เมษายน  ๒๕๕๕) 

คาธรรมเนียม 
   -  คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนขาย  เรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนดรอยละ ๒  ตามขอ  ๒ (๗) (ก))  หรือรอยละ  ๐.๐๑, ๐.๐๐๑  ตามขอ ๒ 
(๗) (ข) (ค) (ฎ)  แลวแตกรณีของกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  และกฎกระทรวงฉบับท่ี ๕๐  (พ.ศ. ๒๕๔๘)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  
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   -  ราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือราคา
ทุนทรัพยท่ีผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามขอ ๒ (๗)  ของกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  และ
กฎกระทรวงฉบับท่ี ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๘) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 
๒๔๙๗  ถามีเศษตํ่ากวาหนึ่งรอยบาทใหคิดเปนหนึ่งรอยบาท  สวนการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามขอ ๒ ของ
กฎกระทรวงดังกลาว  เศษหนึ่งบาทใหคิดเปนหนึ่งบาท 

กรณียกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม 
   ๑.  กระทรวงเกษตรและสหกรณไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนใน
อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในเขตโครงการจัดรูปท่ีดิน (มาตรา ๔๒ แหง
พระราชบัญญัติ จัดรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตร พ.ศ. ๒๕๑๗) 
   ๒.  ส.ป.ก. ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนในอสังหาริมทรัพยหรือ ทรัพยสิทธิ
อันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม  (มาตรา ๓๘ แหงพระราชบัญญติการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๑๘  แกไขเพ่ิมเติม  (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๑๙  และ  (ฉบับท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๓๒)   
โดย ส.ป.ก. จะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมเฉพาะสวนท่ี ส.ป.ก. มีหนาท่ีตองเสียตามกฎหมายเทาน้ัน  สวน
คาธรรมเนียมท่ีคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีหนาท่ีตองเสียตามกฎหมายแตตกลงให ส.ป.ก. เปนผูเสีย ถาไมมีกฏหมาย
ยกเวนในสวนนั้นดวยก็ไมไดรับยกเวน (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๓๗๐๒๖  ลงวันท่ี ๑๗ ธันวาคม 
๒๕๔๑) 
   ๓.  กรณี ส.ป.ก. ขายท่ีดินใหแกเกษตรกรผูเชาซ้ือท่ีดิน  คณะรัฐมนตรีเคยมีมติโดยอาศัย
อํานาจตามความในกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ  ขอ ๒ (๗) (ฎ) ใหลดหยอนคาธรรมเนียมเปน
กรณีพิเศษตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  และกระทรวงมหาดไทยไดออกประกาศเม่ือวันท่ี  ๒๖  มกราคม  
๒๕๕๓  ใหพนักงานเจาหนาท่ีเรียกเก็บคาธรรมเนียมในสวนท่ีเกษตรกรผูเชาซ้ือ (ผูซ้ือ)  มีหนาท่ีตองชําระตาม
กฎหมายในอัตรารอยละ  ๐.๐๑  ต้ังแตวันท่ี  ๒๖  มกราคม  ๒๕๕๓  ถึงวันท่ี  ๓๑  ธันวาคม  ๒๕๕๕  (หนังสือ
กรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๕๒๗๕  ลงวันท่ี  ๑๕  ธันวาคม  ๒๕๕๓)  ปจจุบันสิ้นสุดระยะเวลาดังกลาวแลว  
ดังนั้น  จึงตองคอยตรวจสอบวาคณะรัฐมนตรีจะมีมติดังกลาวและกระทรวงมหาดไทยไดมีการออกประกาศ 
มาลดหยอนคาธรรมเนียมในสวนท่ีเกษตรกรผูเชาซ้ือท่ีดิน (ผูซื้อ) จดทะเบียนรับโอนจาก ส.ป.ก. อีกหรือไม 
   ๔.  สหกรณท่ีเก่ียวของในกิจการท่ีมีกฎหมายใหจดทะเบียนสําหรับการไดมา การจําหนายซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม (มาตรา 
๙  แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๑๑)  (ปจจุบันคือมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๔๒) 
(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/๑๖๔๙๓  ลงวันท่ี ๒๖ กันยายน ๒๕๑๗ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 
๐๖๑๒/๑/ว ๑๖๗๖๔ ลงวันท่ี ๑ ตุลาคม ๒๕๑๗) 
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  ๕. การท่ีสหกรณซื้อบานที่ปลูกอยูในท่ีดินท่ีมีโฉนดที่ดิน  สหกรณผูซ้ือบานก็ยอมไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในบาน  อันถือไดวาสหกรณไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย  แตถาบานปลูกอยูในท่ีดินท่ีไมมี
โฉนดท่ีดิน  เชน หนังสือรับรองการทําประโยชน  สหกรณผูซ้ือบานก็ยอมไดมาซ่ึงสิทธิครอบครองในบาน  อันถือ
ไดวาสหกรณไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  การจดทะเบียนของบานดังกลาวก็ยอมไดรับการ
ยกเวนคาธรรมเนียมตามมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๑๑  (ปจจุบันคือมาตรา ๖ แหง
พระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๔๒)  (หนังสือกรมท่ีดิน  ที่  มท ๐๖๑๒/๑/๑๙๒๖๑  ลงวันท่ี  ๖  กันยายน  
๒๕๒๒) 
   ๖. กลุมเกษตรกรเกี่ยวของในกิจการใดที่กฎหมายกําหนดใหจดทะเบียนสําหรับการไดมา 
การจําหนายซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยใหกลุมเกษตรกรไดรับ
ยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม (ขอ ๙ แหงประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๑๔๑ ลงวันท่ี  ๑  พฤษภาคม  ๒๕๑๖) 
(หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๐๘/ว  ๑๑๗๖๔  ลงวันท่ี  ๑๗ พฤษภาคม ๒๕๑๖  และหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 
๐๖๑๒/๑/ว ๑๖๗๖๔ ลงวันท่ี ๑ ตุลาคม ๒๕๑๗) 
  ๗.  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนที่ดินกรณีกลุมเกษตรกรเปนผูซ้ือ คงไดรับยกเวนเฉพาะ   
ในสวนท่ีกลุมเกษตรกรมีหนาท่ีตองเสียตามกฎหมายเทานั้น  คาธรรมเนียมในสวนท่ีผูขายมีหนาท่ีตองเสียตาม
กฎหมาย  แตตกลงใหกลุมเกษตรกรเปนผูเสีย ถาไมมีกฎหมายยกเวนใหแกผูขายก็ไมไดรับยกเวน (หนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/๐๒๗๖๓ ลงวันท่ี  ๒๙  มกราคม  ๒๕๔๑ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว 
๐๔๑๘๓ ลงวันท่ี ๙ กุมภาพันธ ๒๕๔๑) 
  ๘.  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดที่ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร
เก่ียวของ และมีหนาท่ีจะตองเปนฝายเสียคาธรรมเนียม ยอมไดรับการยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม สวน
คูกรณีอีกฝายหนึ่งไมมีสิทธิไดรับยกเวนคาธรรมเนียม หากมีหนาท่ีจะตองเสีย (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/
๑/ว ๒๓๓๔๐ ลงวันท่ี ๒๙ กันยายน ๒๕๒๔) 
   ๙. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปน    
สวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนเอกชน  เรียกเก็บคาใชจาย  ดังนี้ 
   (๑) กรณีผูรับใบอนุญาตโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพย   
ท่ีเปนสวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนในระบบ  ตามมาตรา  ๒๕ (๑)  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  
พ.ศ. ๒๕๕๐  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๕๔  จดทะเบียนใน
ประเภท “โอนตามกฎหมาย” (กรณีผูรับใบอนุญาตเปนผู โอน  ตามมาตรา  ๒๗  วรรคหนึ่ง  แหง
พระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว)  และกรณีท่ีเปนโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินคืนใหแกผูรับใบอนุญาต  เจาของเดิม  
หรือทายาท  เนื่องจากเลิกใชประโยชนหรือเลิกกิจการ (ซ่ึงเปนโรงเรียนในระบบท่ีจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  และโรงเรียนในระบบท่ีจัดต้ังข้ึนกอนพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน พ.ศ. 
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๒๕๕๐) จดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (โอนคืนผูรับใบอนุญาต  เจาของเดิม หรือทายาท  ตาม
มาตรา  ๒๗ วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว) ท้ังสองกรณีไดรับ
ยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา  ๒๗  วรรคหนึ่ง  หรือวรรคสอง (แลวแต
กรณี) แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว 
   (๒)  กรณีมีผูบริจาคท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนในระบบ          
จดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (กรณีผูบริจาคเปนผูโอน  ตามมาตรา ๒๗/๑ แหงพระราชบัญญัติโรงเรียน
เอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว)”  กรณีโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินคืนแกผูบริจาคหรือทายาท  เนื่องจากเลิกใชประโยชนหรือเลิกกิจการ  จด
ทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (โอนคืนผูบริจาคหรือทายาท  ตามมาตรา  ๒๗/๑ วรรคสาม แหง
พระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว)”  ท้ังสองกรณีไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา  ๒๗/๑  วรรคหนึ่ง  หรือวรรคสาม (แลวแตกรณี) แหงพระราชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว 
   (๓) กรณีการบริจาคท่ีดินใหแกโรงเรียนเอกชนเพ่ือสนับสนุนการศึกษาตามโครงการท่ี
กระทรวงศึกษาธิการใหความเห็นชอบ  ยังคงไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากร
แสตมป  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๔๒๐)  
พ.ศ. ๒๕๔๗  และประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไข  เพ่ือยกเวน
ภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  สําหรับเงินไดท่ีจายเปนคาใชจายเพ่ือ
สนับสนุนการศึกษา  ประกาศ ณ วันท่ี  ๕  มกราคม  พ.ศ. ๒๕๔๘  ซ่ึงกรมท่ีดินไดวางทางปฏิบัติไวตามหนังสือ
กรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๒๒๔๕๕  ลงวันท่ี  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๕๕ 
   (๔) กรณีการยกเวนภาษีอากร  ไดมีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  
วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๕๕๘) พ.ศ. ๒๕๕๖  บัญญัติใหยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  สําหรับเงินไดท่ีไดรับจากการโอนทรัพยสินหรือการกระทําตราสารอัน
เนื่องมาจากการบริจาคใหแกสถานศึกษาของรัฐ  โรงเรียนเอกชนตามกฎหมายวาดวยโรงเรียนเอกชน  แตไม
รวมถึงโรงเรียนนอกระบบตามกฎหมายวาดวยโรงเรียนเอกชนหรือสถาบันอุดมศึกษาเอกชนตามกฎหมายวา
ดวยสถาบันอุดมศึกษาเอกชนตามกฎหมายวาดวยสถาบันอุดมศึกษาเอกชน  ท่ีไดกระทําต้ังแตวันท่ี  ๑  
มกราคม  พ.ศ. ๒๕๕๖  ถึงวันท่ี ๓๑ ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๕๘  และประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนด
หลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไข  เพ่ือการยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากร
แสตมป  สําหรับการบริจาคใหแกสถานศึกษา ประกาศ  ณ  วันท่ี  ๒๓  สิงหาคม  ๒๕๕๖  แตเนื่องจาก
กรมสรรพากรไมไดแจงแนวทางปฏิบัติใหทราบ  พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมสามารถพิจารณายกเวนภาษีอากร
ดังกลาวได  แตก็ไดประสานขอทราบแนวทางปฏิบัติไปแลว  หากไดรับแจงจากกรมสรรพากรเม่ือใดจะไดแจง
ใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบเพ่ือถือปฏิบัติตอไป 
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   (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๑๕๕๓  ลงวันท่ี  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๕๗) 

ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย     
   ๑. หลักเกณฑการคํานวณภาษี  วิธีปฏิบัติเก่ียวกับการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย  เปนไปตามคําสั่งกรมสรรพากร  ท่ี  ป.  ๑๐๐/๒๕๔๓  ลงวันท่ี  ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓ 
มีรายละเอียดดังนี้ 
  เพ่ือใหเจาพนักงานสรรพากรถือเปนแนวทางปฏิบัติในการตรวจและแนะนําสําหรับการเสีย
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและอากรแสตมป  กรณีการขาย การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย  กรมสรรพากรจึงมีคําสั่งดังตอไปนี้ 
   ขอ ๑  ใหยกเลิกคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. ๙/๒๕๒๘  เรื่อง การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย กรณีท่ีไมตองเสียภาษีเงินไดและกรณีท่ีเจาพนักงานประเมินไมตองกําหนดราคาขาย  
ลงวันท่ี  ๒๐ พฤษภาคม  พ.ศ. ๒๕๒๘   
  ขอ ๒  คําวา “ขาย” ในการจัดเก็บภาษีเงินได  หมายความรวมถึง  ขายฝาก  แลกเปลี่ยน  
ใหโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยไมวาดวยวิธีใด  และไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไม 
ตามมาตรา ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  แตไมรวมถึง   
  (๑) การขาย แลกเปลี่ยน  ให  โอนกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจท่ีมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลในกรณีดังตอไปนี้ 
    (ก) การให  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
โดยไมมีคาตอบแทน 
    (ข)  การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับ
สวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจท่ีมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเฉพาะในกรณีท่ีสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจ
นั้น มิไดมีการจายคาตอบแทนเปนอยางอ่ืนนอกจากอสังหาริมทรัพยท่ีแลกเปล่ียนนั้น 
    (๒) การโอนทางมรดกใหแกทายาท ซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย 
  ขอ ๓  ผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา หมายถึง บุคคลธรรมดา ผูถึงแกความตาย  
กองมรดกท่ียังไมไดแบง  หางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคล 
  ขอ ๔  การขายอสังหาริมทรัพย  กรณีท่ีมีการถือกรรมสิทธิ์รวม  ผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินได 
บุคคลธรรมดาตามขอ  ๓  มีหนาท่ีตองเสียภาษี  ดังนี้ 
 (๑) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการไดรับมรดก การใหโดยเสนหา
การครอบครองปรปกษ  หรือจากการท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยใหบุคคลอ่ืนเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในภายหลัง  
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ใหบุคคลแตละคนท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีเงินไดในฐานะบุคคลธรรมดา  โดยแยกเงินไดตามสวนของแตละคน
ท่ีมีอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีถือกรรมสิทธิ์รวม 
  (๒) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการทํานิติกรรมซ้ือขาย  ขายฝาก  
หรือแลกเปลี่ยน  โดยเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน  ใหเสียภาษีเงินไดในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือคณะ
บุคคลท่ีมิใชนิติบุคคล  แตหากไมไดมีการเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกันใหบุคคลแตละคนท่ีถือกรรมสิทธิ์รวม
เสียภาษีเงินไดในฐานะบุคคลธรรมดา โดยแยกเงินไดตามสวนของแตละคนท่ีมีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีถือ
กรรมสิทธิ์รวม 
  ขอ  ๕  การคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย  ใหคํานวณ
จากราคาขายอสังหาริมทรัพยท่ีเจาพนักงานประเมินกําหนดขึ้นในกรณีโอนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยโดยมีหรือไมมีคาตอบแทน  ไมวาราคาที่ซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพย
นั้นจะเปนอยางไรก็ตาม  โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ            
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายทีดิน  ซ่ึงเปนราคาท่ีใชอยูในวันท่ีมีการโอนนั้น ตามมาตรา ๔๙ ทวิ แหงประมวล
รัษฎากร 
  ขอ ๖  วิธีปฏิบัติในการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ผูจายเงินไดใหแกผูรับซ่ึงขาย
อสังหาริมทรัพย  มีหนาท่ีหักภาษี  ณ ท่ีจาย  และนําสงเงินภาษีตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมในขณะท่ีมีการจดทะเบียน  ดังนี้ 
    (๑)  สําหรับอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพยท่ีไดรับจากการ
ใหโดยเสนหา  ใหหักคาใชจายรอยละ  ๕๐  ของเงินได  เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิแลวหารดวยจํานวนปท่ี
ถือครอง ไดผลลัพธเปนเงินเทาใด  ใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได  ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปท่ีถือครอง  
ผลลัพธท่ีไดเปนเงินภาษีท่ีตองเสีย 
    (๒)  สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางอ่ืนนอกจาก  (๑)  ใหหักคาใชจาย
เปนการเหมาตามท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนด
คาใชจายท่ียอมใหหักจากเงินไดพึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย  เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิแลวหาร
ดวยจํานวนปท่ีถือครอง  ไดผลลัพธเปนเงินเทาใด  ใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได  ไดเทาใดใหคูณดวย
จํานวนปท่ีถือครอง  ผลลัพธท่ีไดเปนเงินภาษีท่ีตองเสีย 
 คําวา  “จํานวนปท่ีถือครอง” ตามวรรคหนึ่ง (๑) และ (๒) หมายถึง จํานวนป 
นับต้ังแตปท่ีไดกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ถึงปท่ีโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยนั้น  ถาเกินสิบปใหนับเพียงสิบปและเศษของปใหนับเปนหนึ่งป 
  กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน  
ถือวาผูโอนเปนผูจายเงินได  ผูโอนมีหนาท่ีหักภาษี  ณ  ท่ีจาย  และนําสงเงินภาษีตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะท่ีมีการจดทะเบียน  โดยถือปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการตามวรรคหนึ่ง 
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ภาษีหัก  ณ ท่ีจาย  ตาม (๑) และ (๒) เฉพาะกรณีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยมิไดมุงในทาง
การคาหรือหากําไรที่ตองชําระในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานท่ีดิน  เม่ือคํานวณ
ภาษีแลวตองไมเกินรอยละ  ๒๐ ของราคาขาย 
  ขอ  ๗  ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามขอ  ๖  จะเลือกเสียภาษีโดยไมนําไป
รวมคํานวณภาษีกับเงินไดอ่ืน ตามมาตรา  ๔๘ (๑) และ (๒) แหงประมวลรัษฎากรได ดังนี้ 
        (๑)  เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดก  อสังหาริมทรัพยท่ีไดรับ
จากการใหโดยเสนหา  หรืออสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร  ซ่ึงไดถูกหักภาษี  ณ  
ท่ีจายนําสงไวแลว 
   (๒)  เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยมิไดมุงในทางการคา หรือ 
หากําไร แตไดยื่นรายการแสดงเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยดังกลาว และคํานวณภาษีโดยหักคาใชจาย
ตามความจําเปนและสมควร โดยจํานวนภาษีท่ีคํานวณไดตองไมเกินรอยละ ๒๐ ของราคาขาย และเม่ือนําภาษี
หัก ณ ท่ีจาย  ตามขอ ๖  มาหักออกแลวมีภาษีท่ีชําระไวเกิน  ผูมีเงินไดมีสิทธิขอคืนภาษี 
    เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามวรรคหนึ่ง  หมายความรวมถึงเงินได
จากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความ
ในประมวลรัษฎากร  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ ซ่ึง
ไดถูกหักภาษี ณ ท่ีจายและนําสงตามขอ  ๖  ไวแลว 
   ขอ  ๘  ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกา 
ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับท่ี ๓๔๒)  
พ.ศ. ๒๕๔๑  ท่ีไดกระทําภายในหาปนับแตวันท่ีไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้น  ซ่ึงไดถูกหักภาษี  ณ ท่ีจาย นําสง
ตามขอ  ๖  และไดเสียภาษีธุรกิจเฉพาะไวแลว  เม่ือถึงกําหนดยื่นรายการเพ่ือเสียภาษีเงินได  ใหไดรับยกเวนไม
ตองนําเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวมารวมคํานวณเพ่ือเสียภาษีเงินได  เฉพาะกรณีผูมีเงินได
ดังกลาว  ไมขอรับเงินภาษีท่ีถูกหักไวนั้นคืนหรือไมขอเครดิตเงินภาษีท่ีถูกหักไวนั้นไมวาท้ังหมดหรือบางสวน 
  ขอ  ๙  ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยมุงในทางการคาหรือหากําไร  
ซ่ึงไดถูกหักภาษี  ณ  ท่ีจายและนําสงไวตามขอ ๖ ตองนําเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยมารวมคํานวณภาษี
กับเงินไดอ่ืนตามมาตรา  ๔๘ (๑) และ (๒) แหงประมวลรัษฎากร โดยตองคํานวณหักคาใชจายตามความจําเปน
และสมควร 
  ขอ  ๑๐ การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ดังตอไปนี้  ไมอยู
ในบังคับตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
      (๑) การโอนโดยทางมรดกซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
ใหแกทายาท  ไมวาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรม 
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     (๒)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกบุตร
โดยชอบดวยกฎหมายของตนเองโดยไมมีคาตอบแทน บุตรชอบดวยกฎหมายดังกลาวไมรวมถึงบุตรบุญธรรม 
    (๓) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดก
หรือท่ีไดรับจากการใหโดยเสนหาท่ีต้ังอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร  เทศบาล  สุขาภิบาล  หรือเมืองพัทยา  หรือ
การปกครองทองถ่ินอ่ืนท่ีมีกฎหมายจัดต้ังข้ึนโดยเฉพาะ  ท้ังน้ี  เฉพาะการโอนในสวนท่ีไมเกิน  ๒๐๐,๐๐๐  บาท  
ตลอดปภาษีนั้น 
  (๔) การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจท่ีมิใช
บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล  เฉพาะกรณีท่ีผูโอนไดรับคาตอบแทนเปนสิทธิในการใชทรัพยสินท่ีโอนน้ันเพ่ือ
กิจการผลิตสินคาของตนเอง 
  (๕) การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
ท้ังนี้  เฉพาะท่ีดินท่ีตองเวนคืนและอสังหาริมทรัพยอ่ืนบนท่ีดินท่ีตองเวนคืน 
  (๖) กรณีสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยตองตกไปเปนของบุคคลอ่ืนตาม
มาตรา  ๑๓๖๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  หรือโดยการถูกแยงการครอบครอง  และมิไดฟองคดี
เพ่ือเอาคืนซ่ึงการครอบครองนั้นภายในหนึ่งปนับแตเวลาถูกแยงการครอบครอง  ตามมาตรา ๑๓๗๕ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หรือโดยการสละเจตนาครอบครองหรือไมยึดถืออสังหาริมทรัพยน้ันตอไป  
ซ่ึงเปนเหตุใหการครอบครองสิ้นสุดลงตามมาตรา  ๑๓๗๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เจาของ
สิทธิครอบครองเดิมไมอยูในขายตองเสียภาษีเงินได 
   อสังหาริมทรัพยท่ีบุคคลอ่ืนไดสิทธิครอบครองไปตามวรรคหนึ่ง  เปนเงินไดพึง
ประเมินตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ผูไดสิทธิครอบครองจะตองนํามาคํานวณภาษีเงินไดตามปกติ 

  (๗) กรณีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตองตกไปเปนกรรมสิทธิ์ของบุคคล
อ่ืนโดยการครอบครองปรปกษตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เจาของกรรมสิทธิ์
เดิมไมอยูในขายตองเสียภาษีเงินได 
   อสังหาริมทรัพยท่ีไดเปนกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปกษตามวรรคหนึ่ง  
เปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร ของผูไดกรรมสิทธิ์  ซ่ึงจะตองนํามาคํานวณภาษี
เงินไดตามปกติ 
    (๘) การแบงสินสมรสท่ีเปนอสังหาริมทรัพยซึ่งมีราคาของแตละฝายเทากัน
ไมถือเปนการ “ขาย” ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 
   (๙) การแกไขหรือการเพ่ิมเติมชื่อคูสมรสในเอกสารสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย
ซ่ึงเปนสินสมรส ไมถือเปนการ “ขาย” ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร ไมตองเสียภาษีเงินได 
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    (๑๐)  กรณีครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ีอยูใกลเคียงกัน  เนื้อท่ีเทากัน  แตถือ
โฉนดท่ีดินไวผิดสับเปลี่ยนกัน  เม่ือไดขอใหเจาพนักงานที่ดินแกไขชื่อในโฉนดใหเปนการถูกตองแลว โดยมิไดมี
เจตนาแลกเปลี่ยนท่ีดินกัน ไมถือเปนการ “ขาย” ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 
  (๑๑)  กรณีปรากฏหลักฐานชัดแจงวาเปนตัวแทนถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยแทนตัวการ  เม่ือตัวแทนจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยคืนใหแกตัวการโดยไมไดรับเงินหรือประโยชนอ่ืนใดเปนการตอบแทน  การโอนดังกลาว  ไมถือ
เปนการ “ขาย” ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 
  ขอ  ๑๑  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ในกรณีดังตอไปนี้  
พนักงานเจาหนาที่ไมตองกําหนดจํานวนเงินเพิ่มขึ้นในการจัดเก็บอากรแสตมปตามมาตรา ๑๒๓  ตรี แหง
ประมวลรัษฎากร 
        (๑) กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยการ
ขายใหแกสวนราชการ  องคการของรัฐบาลตามความในมาตรา  ๒  แหงประมวลรัษฎากร  เทศบาล  สุขาภิบาล  
องคการบริหารราชการสวนทองถ่ินหรือรัฐวิสาหกิจ  ใหถือวาจํานวนเงินท่ีผูจายเงินดังกลาวจายน้ัน  เปน
จํานวนเงินท่ีไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยนั้นตามปกติแลว 
   (๒) กรณีการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย ซ่ึงสวนราชการหรือหนวยงาน
ตามท่ีกลาวใน  (๑)  เปนผูทอดตลาด  ใหถือวาจํานวนเงินคาขายทอดตลาดนั้นเปนจํานวนเงินท่ีไดรับจากการ
ขายอสังหาริมทรัพยนั้นตามปกติแลว 
   (๓) กรณีท่ีมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ใหถือวาจํานวนเงินคาตอบแทนจากการเวนคืนดังกลาวเปนจํานวนเงินท่ีไดรับจากการขาย
อสังหาริมทรัพยนั้นตามปกติแลว 
  ขอ  ๑๒  ระเบียบ  ขอบังคับ  คําสั่ง  หนังสือตอบขอหารือ  หรือทางปฏิบัติใดท่ีขัด  หรือ
แยงกับคําสั่งนี้ใหเปนอันยกเลิก 
   ๒.  กรณีผูโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลธรรมดา  หางหุนสวน
สามัญหรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคล  ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน
ท่ีใชอยูในวันท่ีมีการจดทะเบียน เปนราคาประเมินสําหรับการหักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย 
   ๓.  กรณีผูโอนเปน “บริษัท  หรือ หางหุนสวนนิติบุคคล” ตามคํานิยามในมาตรา  ๓๙  แหง
ประมวลรัษฎากร ใหคํานวณหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย ในอัตรารอยละ ๑ จากจํานวนทุนทรัพยในการจดทะเบียน
หรือราคาประเมินทุนทรัพยฯ  แลวแตอยางใดจะมากกวา 
   ๔. การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยการขายใหสวนราชการ  
องคการของรัฐบาล เทศบาล สุขาภิบาล  องคการบริหารราชการสวนทองถ่ินอ่ืนหรือรัฐวิสาหกิจ  หรือการขาย
ทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโดยสวนราชการหรือหนวยงานดังกลาว  ใหคํานวณเรียกเก็บตามราคาประเมิน    
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ทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ตามประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึงเปนราคาท่ีใช
อยูในวันท่ีมีการโอนนั้น  ตามมาตรา  ๔๙ ทวิ  แหงประมวลรัษฎากรท่ีแกไขใหม  (หนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด 
ท่ี  กค ๐๘๐๒/๒๑๑๒๒  ลงวันท่ี ๖  ตุลาคม  ๒๕๓๔  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว 
๒๔๑๕๔  ลงวันท่ี ๒๘  ตุลาคม ๒๕๓๔) 
   ๕. ธนาคารอาคารสงเคราะหเปนนิติบุคคลจัดต้ังตามพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห  
พ.ศ. ๒๔๙๖  จึงไมอยูในขายถูกหักภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ตามมาตรา ๖๙ ตรี แหงประมวลรัษฎากร (หนังสือ
กรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๐๒/๒๕๓๒  ลงวันท่ี  ๒๒  กุมภาพันธ  ๒๕๒๘ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 
๐๗๐๘/ว ๕๔๑๓  ลงวันท่ี ๗ มีนาคม ๒๕๒๘) 
   ๖.  มรดกท่ียังไมไดแบงปนใหแกทายาท  ถามีผูจัดการมรดกและผูจัดการมรดกจะขาย การคิด
ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ใหคิดแบบเปนทรัพยมรดก สวนจํานวนปที่มีการถือครองใหนับตั้งแตวันที่เจามรดก
ถึงแกกรรมถึงวันขาย 
 สวนมรดกท่ีทายาทรับไปแลว  การคํานวณปท่ีถือครองก็นับจากวันท่ีเจามรดกถึงแกกรรม
ถึงวันท่ีทายาทขาย  ไมใชนับตั้งแตวันที่ทายาทจดทะเบียนรับมรดก  (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ท่ี กค 
๐๘๐๔/ว ๗๒๙๕  ลงวันท่ี  ๒๘  เมษายน ๒๕๓๕ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๓/ว ๑๐๐๖๔  ลงวันท่ี 
๓๐ เมษายน ๒๕๓๕) 
   ๗.  กรณีนําท่ีดินหลายแปลงมารวมกัน  ถามีมูลเหตุของการไดมาอยางเดียวกัน วันไดมาในป
เดียวกัน เม่ือมีการโอน การคํานวณภาษีฯ  ใหคํานวณรวมกัน แตถาวันไดมาตางปกันการคํานวณภาษีฯ ใหแยก
คํานวณตามจํานวนเนื้อท่ีดินและจํานวนปท่ีถือครองในท่ีดินแตละแปลง   
   ๘.  กรณีนําท่ีดินหลายแปลงมารวมกัน  ถามีมูลเหตุของการไดมาตางกัน  การคํานวณภาษีฯ  
ใหแยกคํานวณตามจํานวนเนื้อท่ีดิน และจํานวนปท่ีถือครองตามท่ีปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเดิม  
   ๙.  กรณีนําท่ีดินหลายแปลงมารวมกัน  ตอมามีการแบงแยกท่ีดินหลายแปลงเม่ือมีการโอน 
ใหคํานวณภาษีฯ  ดังนี้   
 (๑) ท่ีดินแปลงแยกท่ีเปนสวนของท่ีดินแปลงเดิมท้ังแปลงใหคํานวณตามมูลเหตุการไดมา
และจํานวนปท่ีถือครองตามท่ีปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเดิม  
 (๒) ท่ีดินแปลงแยกตางแปลงของท่ีดินแปลงเดิมการคํานวณภาษีฯ ใหแยกคํานวณตาม
มูลเหตุการไดมา เนื้อท่ีและจํานวนปท่ีถือครองตามท่ีปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเดิม ไดเทาใด   ให
รวมเขาดวยกัน 
   ๑๐. การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนสินสมรสซึ่งมีชื่อสามีหรือภริยา ฝายใดฝายหนึ่งหรือ 
ท้ังสองฝายเปนเจาของการคํานวณภาษีฯ  ใหคํานวณโดยถือวาสามีและภริยาเปนหนวยเสียภาษีเดียวกัน 
(หนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๐๒/๔๕๙๗ ลงวันท่ี ๑๔ มีนาคม ๒๕๓๗ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน
ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๑๙๑๕๔  ลงวันท่ี ๑๐ กรกฎาคม ๒๕๓๗) 
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    ๑๑. การคํานวณภาษีเงินไดหัก  ณ ท่ีจาย  จากการขายท่ีดินท่ีไดรับจากการจัดรูปท่ีดิน ใหถือ
มูลเหตุของการไดมา จํานวนปท่ีถือครองตามหลักฐานท่ีปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิของท่ีดินแปลงเดิม กอน
การจัดรูปท่ีดิน  (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี  กค  ๐๘๐๒/๕๒๙  ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๓๗  เวียนโดยหนังสือ
กรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๖๑๐/ว ๐๕๙๕๙  ลงวันท่ี ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๓๗)       
    ๑๒. วันท่ีมีการโอนตามมาตรา  ๔๙  ทวิ แหงประมวลรัษฎากร  หมายถึง  วันท่ีผูซ้ือผูขายได
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  มิใชวันท่ีผูทอดตลาดเคาะไมตกลงสนองรับคําสูราคา  
(หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๑/๓๒๔๕  ลงวันท่ี ๒๕ มีนาคม ๒๕๔๐  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  
๐๗๑๐/ว  ๑๒๑๗๙ ลงวันท่ี  ๒๔ เมษายน ๒๕๔๐) 
   ๑๓. การท่ีบุคคลธรรมดาขายอสังหาริมทรัพยจํานวนหนึ่งแปลงใหกับผูซ้ือรายเดียวและไดจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหลายครั้งๆ ละสวน  การคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ  ท่ีจาย ตามมาตรา  ๕๐ (๕) และ 
(๖)  แหงประมวลรัษฎากร  ใหคํานวณจากเงินไดท่ีไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยในแตละครั้งท่ีมีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในครั้งนั้น  เนื่องจากขอเท็จจริงปรากฏวา
ผูซ้ือมีขอขัดของ  ไมสามารถชําระคาท่ีดินท้ังแปลงในขณะเดียวกันได  จึงขอรับโอนท่ีดินบางสวนไปกอน  
(หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๐๒/๐๔๘๕ ลงวันท่ี ๑๗ มกราคม ๒๕๔๐  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  
๐๗๑๐/ว ๐๓๘๑๘ ลงวันท่ี ๑๐ กุมภาพันธ ๒๕๔๐)   
   ๑๔. การจัดเก็บภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตองคการบริหารสวนตําบล  
โดยอสังหาริมทรัพยน้ันไดรับมาทางมรดกหรือไดรับจากการใหโดยเสนหา  เฉพาะเงินไดจากการขายในสวนท่ี 
ไมเกิน  ๒๐๐,๐๐๐ บาท ตลอดปภาษีนั้น  ไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินได (หนังสือ
กรมสรรพากร  ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๑๘๑๘ ลงวันท่ี ๑๐ กุมภาพันธ ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท 
๐๗๑๐/ว ๐๖๔๖๘ ลงวันท่ี ๔ มีนาคม ๒๕๔๑) 
   ๑๕.  เงินไดจากการขายบาน  โรงเรียน  หรือสิ่งปลูกสรางอ่ืนซ่ึงโดยปกติใชเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย  
หรือขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวพรอมท่ีดิน  หรือหองชุดสําหรับการอยูอาศัยในอาคารชุด  ตามกฎหมายวา
ดวยอาคารชุด  เฉพาะกรณีท่ีผูมีเงินไดไดอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยจดทะเบียนโดยการไดมาใน  พ.ศ. ๒๕๔๐  
และขายอสังหาริมทรัพยนั้นภายหลังจากการจดทะเบียนไมนอยกวาหนึ่งป แตไมเกินวันท่ี ๓๑ ธันวาคม ๒๕๕๐  
จะไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๒๐๖  (พ.ศ. ๒๕๔๐)  ออกตามความใน
ประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๑๕๘๐๑ ลงวันท่ี ๘ มิถุนายน 
๒๕๔๑) 

๑๖. เงินไดจากการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินโดยไมมีคาตอบแทนใหแกวัด 
วัดบาดหลวงโรมันคาทอลิก หรือมัสยิด  ท่ีจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายวาดวยการนั้น  ท้ังนี้  เฉพาะการโอนท่ีดิน 
สวนท่ีทําใหวัด วัดบาดหลวงโรมันคาทอลิก หรือมัสยิด มีท่ีดินไมเกินหาสิบไร  ไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
และภาษีธุรกิจเฉพาะ (พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี 
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๓๒๖) พ.ศ. ๒๕๔๑  และกฎกระทรวงฉบับท่ี  ๒๑๔ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวย
การยกเวนรัษฎากร  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๒ ลงวันท่ี  ๒๔ กุมภาพันธ 
๒๕๔๒) 
   ๑๗. พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๕๒) พ.ศ. ๒๕๔๒  ยกเวนภาษีเงินไดสําหรับเงินไดสุทธิ
จากการคํานวณภาษีเงินไดเฉพาะเงินไดสวนท่ีไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาท  สําหรับปภาษีนั้น เปนกรณียกเวนภาษี
เงินได สําหรับเงินไดสุทธิจากการคํานวณภาษีเงินไดตามมาตรา ๔๘ (๑)  แหงประมวลรัษฎากร  เฉพาะเงินได
สวนท่ีไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาท สําหรับปภาษีนั้น  ซ่ึงมีผลใชบังคับต้ังแตวันท่ี  ๑ มกราคม ๒๕๔๒  เปนตนไป  แต
กรณีหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  จากการจายเงินไดพึงประเมินใหแกผูรับซ้ือขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงตองคํานวณ
ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) หรือ (ข) แหงประมวลรัษฎากร  แลวแตกรณี ดังนี้ 
  (ก) สําหรับอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพยที่ไดรับจากการให
โดยเสนหา ใหคํานวณภาษีตามเกณฑในมาตรา ๔๘ (๔) (ก) แหงประมวลรัษฎากร เปนเงินภาษีเงินไดท้ังสิ้น
เทาใด ใหหักเปนเงินภาษีเงินไดไวเทานั้น  

   (ข) สําหรับอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางอื่น นอกจาก (ก) ใหหักคาใชจายเปน
การเหมาตามท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา แลวคํานวณภาษีตามเกณฑในมาตรา ๔๘ (๔) (ข)  แหงประมวล
รัษฎากร  เปนเงินภาษีท้ังสิ้นเทาใด ใหหักเปนเงินภาษีไวเทานั้น   

  ในการคํานวณหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  กรณีจายเงินไดพึงประเมินใหแกผูรับซ่ึงขาย
อสังหาริมทรัพยดังกลาวเปนการคํานวณภาษีตามมาตรา ๔๘ (๔) (ก) หรือตามมาตรา ๔๘ (๔) (ข) แหงประมวล
รัษฎากร ซ่ึงมิใชการคํานวณภาษีเงินไดตามมาตรา ๔๘ (๑) แหงประมวลรัษฎากร  จึงไมมีสิทธิยกเวนภาษีเงินได
สําหรับเงินไดสุทธิเฉพาะสวนท่ีไมเกิน  ๕๐,๐๐๐ บาทแรก  ตามพระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว 

อนึ่ง  เม่ือถึงกําหนดยื่นรายการเก่ียวกับเงินไดพึงประเมินในระหวางปภาษี  ผูเสียภาษีสามารถ
เลือกเสียภาษีสําหรับเงินไดท่ีไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดย
มิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร  โดยนําไปรวมคํานวณภาษีกับเงินไดอยางอ่ืนตามมาตรา ๔๘ (๑) แหง
ประมวลรัษฎากร ผูเสียภาษีก็จะไดรับสิทธิยกเวนภาษีเงินไดสําหรับเงินไดสุทธิจากการคํานวณภาษีเงินได
เฉพาะสวนท่ีไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาทแรก ตามพระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค 
๐๘๑๑/๑๒๘๘๒  ลงวันท่ี  ๒๒ ธันวาคม ๒๕๔๒ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ท่ี ๐๗๑๐/ว ๔๗๑๑๒ ลงวันท่ี ๓๐ 
ธันวาคม  ๒๕๔๒) 

๑๘. ภาษีเงินได ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป กรณีการจัดหาอสังหาริมทรัพยเพื่อ
กิจการขนสงมวลชน 

  กรณีหนวยงานใดของรัฐ มีความจําเปนตองเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพ่ือกิจการขนสงมวลชน
และกรณีหนวยงานใดของรัฐ มีความจําเปนตองใชอสังหาริมทรัพย เพ่ือกิจการขนสงมวลชน โดยไมจําเปนตอง
ไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย  ท้ังกรณีท่ีตกลงกันได  หรือกรณีท่ีตกลงกันไมไดและไดตราพระราชบัญญัติฯ ในทาง
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ปฏิบัติตองมีการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย  เจาพนักงานท่ีดินมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินได
บุคคลธรรมดา  หรือภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก  ณ ท่ีจาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  ขณะท่ีมีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังนี้ 
  (๑)  กรณีผูถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลธรรมดา 

       (ก) ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  คาทดแทนท่ีไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยท้ังนี้  เฉพาะท่ีดินท่ีตองเวนคืน และอสังหาริมทรัพยอ่ืนบนท่ีดินท่ีตองเวนคืนเปนเงินไดพึง
ประเมินตามมาตรา ๔๐ (๘) แหงประมวลรัษฎากร  แตไดรับยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาตามมาตรา ๔๒ 
(๑๗) แหงประมวลรัษฎากร  และขอ ๒ (๒๙) แหงกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙)ฯ พนักงาน
เจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน จึงไมมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และนําสงตามมาตรา 
๕๒ วรรคสอง แหงประมวลรัษฎากร 

  (ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาทดแทนท่ีไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เนื่องจากไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคา หรือหากําไรตาม
มาตรา  ๓ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๒๔๔) 
พ.ศ. ๒๕๓๔ สําหรับการโอนกอนต้ังแตวันท่ี ๑ มกราคม  ๒๕๔๒  หรือตามมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ 
(ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  สําหรับการโอนต้ังแตวันท่ี  ๑  มกราคม  ๒๕๔๒  เปนตนไป พนักงานเจาหนาท่ีตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากรตามมาตรา ๙๑/๑๐ 
วรรคหก แหงประมวลรัษฎากร 
  (ค) อากรแสตมป หลักฐานการรับเงินคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเขา
ลักษณะเปนใบรับสําหรับการโอนอสังหาริมทรัพย ในเม่ือนิติกรรมท่ีเปนเหตุใหออกใบรับน้ันมีการจดทะเบียน
ตามกฎหมาย ตองปดแสตมปบริบูรณตามลักษณะตราสาร  ๒๘. (ข)  ใบรับ แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป แต
ไดรับยกเวนคาอากรแสตมปตามมาตรา ๑๑ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
พ.ศ. ๒๕๓๐  เพราะเปนใบรับจากการตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนจากเจาของหรือผูครอบครอง
โดยชอบดวยกฎหมาย 
 (๒)  กรณีผูถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย  เปนนิติบุคคล 

 (ก) ภาษีเงินไดนิติบุคคล  กรณีรัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  จายเงินคาทดแทนท่ี
ไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใหแกนิติบุคคล  รัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  มีหนาท่ี
ตองหักภาษีเงินได  ณ ท่ีจายและนําสงในอัตรารอยละ ๑ ของจํานวนเงินคาทดแทนท่ีจาย ตามมาตรา ๖๙ ทวิ 
แหงประมวลรัษฎากร  เทานั้น  ไมมีหนาท่ีตองหักภาษีเงินได  ณ ท่ีจายและนําสง ในอัตรารอยละ ๑ ในขณะท่ี
มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ตามมาตรา  ๖๙  ตรี  แหงประมวลรัษฎากร 

 (ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาทดแทนท่ีไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  เนื่องจากเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขาย ซึ่งเปนนิติบุคคลตาม
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มาตรา  ๗๗/๑  แหงประมวลรัษฎากร  มีไวในการประกอบกิจการตามมาตรา  ๓ (๕)  แหงพระราชกฤษฎีกาฯ 
วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับท่ี  ๒๔๔) พ.ศ. ๒๕๓๔  สําหรับการโอนกอน
วันที่ ๑ มกราคม  ๒๕๔๒  หรือมาตรา ๔ (๕) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  สําหรับการ
โอนกอนวันท่ี  ๑  มกราคม  ๒๕๓๔  เปนตนไป  พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  จึงมีหนาที่ตอง
เรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากรในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในอัตรารอยละ ๓.๓  
ของจํานวนเงินคาทดแทนตามมาตรา  ๙๑/๖ (๓)  และมาตรา  ๙๑/๑๐  วรรคหก แหงประมวลรัษฎากร 

 (ค) อากรแสตมป หลักฐานการรับเงินคาทดแทนจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการโอนอสังหาริมทรัพย  ในเม่ือนิติกรรมที่เปนเหตุใหออกใบรับน้ันมีการจด
ทะเบียนตามกฎหมายตองปดแสตมปบริบูรณ  ตามลักษณะตราสาร  ๒๘.(ข) ใบรับ แหงบัญชีอัตราอากร
แสตมป แตไดรับยกเวนคาอากรแสตมป ตามมาตรา ๑๑ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ เพราะเปนการตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนจากเจาของหรือ   
ผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย  และเปนใบรับสําหรับจํานวนเงินท่ีผูรับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

 (๓)  กรณีบุคคลธรรมดาเปนเจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยซึ่งตกอยูภายใตภาระ
จํายอม 

 (ก) ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระใน
อสังหาริมทรัพย  ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามคํานิยาม “ขาย” ในมาตรา ๓๙  แหง
ประมวลรัษฎากร  แตเขาลักษณะเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา ๔๐ (๘) แหงประมวลรัษฎากร  เมื่อรัฐบาล  
องคการของรัฐบาล  จายเงินไดพึงประเมินดังกลาว  จึงมีหนาท่ีตองหักภาษีเงินได  ณ ท่ีจายและนําสงในอัตรา
รอยละ ๑ ของคาตอบแทนท่ีไดรับตามมาตรา ๕๐ (๔)  แหงประมวลรัษฎากร  พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายและนําสง เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  เน่ืองจากไมเขาลักษณะการขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา  ๕๐ (๕) แหงประมวลรัษฎากร 

 (ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย
ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย ตามคํานิยาม “ขาย” ในมาตรา  ๙๑/๑(๔)  แหงประมวลรัษฎากร
กรณีบุคคลธรรมดาจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย  ใหแกหนวยงานของรัฐบาล องคการของ
รัฐบาล  โดยไดรับคาตอบแทนตามขอเท็จจริงดังกลาว  จึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

  (ค) อากรแสตมป หลักฐานการรับเงินคาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระ
ในอสังหาริมทรัพย เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการกอต้ังสิทธิใดๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  ในเมื่อนิติกรรม ท่ี
เปนเหตุใหออกใบรับน้ันมีการจดทะเบียนตามกฎหมายตองชําระอากรเปนตัวเงินแทนการปดแสตมปบริบูรณ
ตามลักษณะตราสาร  ๒๘. (ข) ใบรับแหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากร เก่ียวกับ
อากรแสตมป (ฉบับท่ี ๒๑)ฯ ลงวันท่ี ๔ มิถุนายน พ.ศ. ๒๕๒๕ 
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 (๔) กรณีนิติบุคคลเปนเจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยซึ่งตกอยูภายใตภาระ  
จํายอม 

  (ก) ภาษีเงินไดนิติบุคคล คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย  
ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย ตามคํานิยาม “ขาย” ในมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร แตเขา
ลักษณะเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา ๔๐ (๘)  แหงประมวลรัษฎากร  เมื่อรัฐบาล  องคการของรัฐบาล  
จายเงินไดพึงประเมินดังกลาว  จึงมีหนาที่ตองหักภาษีเงินได ณ ท่ีจายและนําสงในอัตรารอยละ ๑ ของ
คาตอบแทนที่ไดรับตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลรัษฎากร พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน  จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายและนําสง เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
เน่ืองจากไมเขาลักษณะการขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา  ๖๙  ตรี  แหงประมวลรัษฎากร 

  (ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย
ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามคํานิยาม  “ขาย”  ในมาตรา  ๙๑/๑(๔)  แหงประมวลรัษฎากร  
กรณีนิติบุคคลจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย  ใหแกหนวยงานของรัฐบาล  องคการของรัฐบาล  
โดยไดรับคาตอบแทน ตามขอเท็จจริงดังกลาวจึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (ค) อากรแสตมป หลักฐานการรับเงินคาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระ
ในอสังหาริมทรัพย เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการกอตั้งสิทธิใดๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  ในเม่ือนิติกรรม
ที่เปนเหตุใหออกใบรับน้ันมีการจดทะเบียนตามกฎหมายตองชําระอากรเปนตัวเงินแทนการปดแสตมปบริบูรณ
ตามลักษณะตราสาร  ๒๘.(ข) ใบรับแหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  
เก่ียวกับอากรแสตมป (ฉบับที่ ๒๑)ฯ ลงวันท่ี  ๔  มิถุนายน  พ.ศ. ๒๕๒๕ (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ท่ี  
กค ๐๘๑๑/๖๗๕๒  ลงวันท่ี ๑๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๗๒๘/ว๓๕๘๖๘
ลงวันที่  ๑๗ พฤศจิกายน  ๒๕๔๓) 
   ๑๙. การเรียกเก็บภาษีเงินได หัก ณ ท่ีจาย  และภาษีธุรกิจเฉพาะ เก่ียวกับการโอนกรรมสิทธ์ิ
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  กรณีขายทอดตลาด  และเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
  (๑)  ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 
  (๑.๑) การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซ้ือทอดตลาด 
   (ก) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนบุคคลธรรมดา ไมวาผูซ้ือจะเปนใคร ให
พนักงานเจาหนาท่ีเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย ในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
โดยคํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ซึ่งเปนราคาที่ใชอยูในวันท่ีมีการโอน ตามมาตรา  ๔๙  ทวิ  แหงประมวลรัษฎากร  ประกอบกับ
ขอ ๕ ของคําส่ังกรมสรรพากร  ที่  ป. ๑๐๐/๒๕๔๓  เรื่องการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและอากรแสตมป  
กรณีการขาย  การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ลงวันที่  ๒๔ พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  
(โดยปฏิบัติตามขอ ๑ ของหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๒๘/ว ๒๓๔๖๒ ลงวันท่ี ๘ สิงหาคม  ๒๕๔๕)   
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   (ข) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนนิติบุคคล  กรณีผูซ้ือไดมิใชราชการหรือองคการ
ของรัฐบาล ใหพนักงานเจาหนาท่ีเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
โดยคํานวณจากจํานวนเงินที่จายจากการขายทอดตลาดหรือราคาประเมินทุนทรัพย  แลวแตราคาใดสูงกวา  
(โดยปฏิบัติตามขอ  ๒  ของหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๒๘/ว  ๒๓๔๖๒ ลงวันท่ี ๘ สิงหาคม ๒๕๔๕)    
   (ค) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนนิติบุคคล  และทางราชการหรือองคการของ
รัฐบาลเปนผูซ้ือได รัฐบาล องคการของรัฐบาลฯ มีหนาท่ีตองคํานวณหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  และนําสงภาษี 
ณ ท่ีวาการอําเภอในอัตรารอยละ ๑ ของจํานวนเงินท่ีจายจากการขายทอดตลาด  กรณีนี้พนักงานเจาหนาท่ี
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินจึงไมมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก  ณ  ท่ีจายในขณะท่ีมีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด (ตามหนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค ๐๗๐๖/๔๔๓๗ ลงวันท่ี ๑  มิถุนายน  
๒๕๔๘)   
      (๑.๒) การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
   (ก) กรณีผูถูกเวนคืนเปนบุคคลธรรมดา  ไดรับยกเวนภาษีเงินได  ตามมาตรา 
๔๒  แหงประมวลรัษฎากร  และกฎกระทรวง (ฉบับท่ี ๑๒๖) พ.ศ. ๒๕๐๙  ขอ  ๒ (๒๙)  พนักงานเจาหนาท่ีจึง
ไมมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินได หัก ณ ท่ีจาย (โดยปฏิบัติตามขอ ๑ ของหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๗๒๘/ว 
๓๑๒๒๒ ลงวันท่ี ๓๐ พฤศจิกายน ๒๕๔๔)   
          (ข) กรณีผูถูกเวนคืนเปนนิติบุคคล รัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  ท่ีเวนคืนมี
หนาท่ีตองคํานวณหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  และนําสงภาษี  ณ ท่ีวาการอําเภอในอัตรารอยละ ๑  ของจํานวน
เงินคาทดแทน  กรณีนี้พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ ท่ีจาย ในขณะท่ีมีการ                   
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด  (ตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี  กค  ๐๗๐๖/๔๔๓๗  ลงวันท่ี                    
๑  มิถุนายน  ๒๕๔๘) 
 (๒)  ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๒.๑) การขายทอดตลาด ไมวาผูถูกขายทอดตลาดจะเปนบุคคลธรรมดา หรือเปน
นิติบุคคล และไมวาผูซ้ือจะเปนใคร  ถากรณีอยูในหลักเกณฑท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  พนักงานเจาหนาท่ีมี
หนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพ่ือกรมสรรพากรในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในอัตรา
รอยละ ๓.๓ จากจํานวนเงินท่ีจายจากการขายทอดตลาด  หรือราคาประเมินทุนทรัพย  แลวแตราคาใดสูงกวา   
  (๒.๒) การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
 (ก) กรณีผูถูกเวนคืนเปนบุคคลธรรมดา ถาไมอยูในหลักเกณฑตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๔ (๑) ถึง (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขาย
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ แลว  ยอมไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ตามมาตรา ๔ (๖)(ก) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว 
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                   (ข) กรณีผูถูกเวนคืนเปนนิติบุคคล  และไดรับคาทดแทนตามกฎหมายวาดวย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย  เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีผูขายมีไวในการประกอบกิจการ  จึงอยู
ในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษี
ธุรกิจเฉพาะเพ่ือกรมสรรพากรในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ในอัตรารอยละ ๓.๓ ของรายรับ
จากคาทดแทน (ตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี  กค  ๐๗๐๖/๔๔๓๗  ลงวันท่ี  ๑  มิถุนายน  ๒๕๔๘  เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๙๒๘  ลงวันท่ี ๑๙  กรกฎาคม  ๒๕๔๘) 
   ๒๐.  การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองสิ่งปลูกสรางเพ่ือเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา
หัก ณ ท่ีจาย  กรณีไมทราบวันท่ีออกเลขประจําบาน 

 กรมสรรพากรไดแจงแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองสิ่งปลูกสราง         
เพ่ือเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย  วา  ในการคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  การนับวันเริ่ม
และจํานวนปท่ีถือครองในกรณีท่ีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน  ถาเจาของเปนผูขอเลข
ประจําบานใหนับตั้งแตวันที่นายทะเบียนตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร ไดออกเลขประจําบาน  
โรงเรือน  สิ่งปลูกสรางนั้น  สําหรับกรณีการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลซ่ึงผูซ้ือทอดตลาดเพียงฝายเดียวเปน
ผูยื่นคําขอโดยคูกรณีหรือผูขายคือเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางมิตองมายื่นคําขอดวย  พนักงานเจาหนาท่ีหรือ
ผูซ้ือทอดตลาดจะตองทําหนังสือเพ่ือตรวจสอบไปยังหนวยงานท่ีเก่ียวของถึงการไดมา  ซ่ึงอาคารหรือสิ่งปลูก
สรางนั้น และหากตรวจสอบแลวไมปรากฏหลักฐานการไดมาซ่ึงอาคารหรือสิ่งปลูกสราง  ใหถือวาการไดมาซ่ึง
อาคารหรือสิ่งปลูกสรางไดมาพรอมกับท่ีดินท่ีปลูกสรางอาคารหรือสิ่งปลูกสรางนั้น (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท  
๐๕๑๕/ว ๐๕๘๔๑  ลงวันท่ี  ๒๔  กุมภาพันธ  ๒๕๔๘  เรื่อง  การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองสิ่งปลูกสราง
เพ่ือเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ  ท่ีจาย กรณีไมทราบวันท่ีออกเลขประจําบาน) 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
   ๑.  กรมท่ีดินเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพ่ือกรมสรรพากร  ตามพระราชบัญญัติ แกไขเพ่ิมเติม
ประมวลรัษฎากร  (ฉบับท่ี ๓๔)  พ.ศ. ๒๕๔๑  โดยเริ่มใชบังคับสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต้ังแต
วันท่ี ๓๑ มกราคม ๒๕๔๒ โดยมีหลักเกณฑและวิธีการเปนไปตามพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวล
รัษฎากร (ฉบับท่ี ๓๔) พ.ศ. ๒๕๔๑ พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขาย
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  และหนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี  
กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันท่ี ๖ มกราคม ๒๕๔๒   เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว 
๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒, หนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๑๔๓๕  ลงวันท่ี ๑๖ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๓  ลงวันท่ี ๒๔ กุมภาพันธ 
๒๕๔๒, หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๑/๑๒๑๐๗  ลงวันท่ี ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๔๓๙๕๓  ลงวันท่ี ๙ ธันวาคม ๒๕๔๒  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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 ๑.๑. คําวา “ขาย” ในการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะหมายความรวมถึง สัญญาจะขาย 
ขายฝาก  แลกเปลี่ยน ให เชาซ้ือ  หรือจําหนายจายโอน  ไมวามีประโยชนคาตอบแทนหรือไม 
 ๑.๒. การขายอสังหาริมทรัพยท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ไดแก การขายอสังหาริมทรัพย
เฉพาะท่ีตองจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ดังตอไปนี้ 
  (๑)  การขายอสังหาริมทรัพยของผู ซ่ึงไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินตาม
กฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน 
  (๒)  การขายหองชุดของผูประกอบกิจการซ่ึงเปนผูจดทะเบียนอาคารชุดตาม
กฎหมายวาดวยอาคารชุด 
   (๓)  การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนอาคารที่สรางขึ้นเพื่อขาย รวมถึงการขายท่ีดิน 
อันเปนท่ีตั้งของอาคารดังกลาว 
  (๔)  การขายอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาลักษณะตาม (๑) (๒) หรือ (๓) เฉพาะกรณี ท่ีมี
การแบงขายหรือแบงแยกไวเพ่ือขาย โดยไดจัดทําถนนหรือสิ่งสาธารณูปโภคอ่ืน หรือใหคําม่ันวาจะจัดใหมีสิ่ง
ดังกลาว 
   (๕)  การขายอสังหาริมทรัพยท่ีผูขายมีไวในการประกอบกิจการเฉพาะของนิติบุคคล
ตามมาตรา ๗๗/๑  แหงประมวลรัษฎากร  เวนแตกรณีท่ีบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดถูกสวนราชการ  
องคการของรัฐบาล  หรือรัฐวิสาหกิจ  ซ่ึงมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเวนคืนท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพย
บนท่ีดินพรอมท่ีดิน ซ่ึงมีสิทธิท่ีจะไดรับเงินทดแทนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  แตบริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นไมขอรับเงินคาทดแทนดังกลาว  การขายอสังหาริมทรัพยท่ีมีไวในการประกอบ
กิจการโดยการถูกเวนคืนดังกลาวไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ท้ังนี้ ตามมาตรา ๓ แหงพระราชกฤษฎีกาออก
ตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๒๙๕) พ.ศ. ๒๕๓๙ 
   (๖) การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม (๑) (๒) (๓) (๔) หรือ (๕) ท่ีได
กระทําภายในหาปนับแตวันท่ีไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้น เวนแตจะเขาขอยกเวนตามท่ีกลาวใน ๓  
   (ก) “วันท่ีไดมา” ไดแกวันที่จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพย 
    (ข) “การนับระยะเวลาการไดมา” ใหเริ่มนับระยะเวลาตั้งแตวันที่ไดมาจนถึง
วันโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น โดยการนับระยะเวลาใหนับตามมาตรา ๑๙๓/๕ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
    ในกรณีท่ีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน กําหนดเวลาหาปใหถือ
ตามระยะเวลาการไดมาซ่ึงท่ีดิน หรืออาคารหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไดมาภายหลัง 
  ๑.๓. การขายอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยตาม ๒ (๑) ถึง 
(๕) และเฉพาะกรณีท่ีเขาลักษณะดังตอไปนี้ ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
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  (๑)  การขายหรือการถูกเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
   (๒)  การขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางมรดก 
   (ก) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนสินสมรสของผูตาย สวนของสินสมรส
ของคูสมรส (ก่ึงหนึ่ง) ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ สวนของสินสมรส (อีกกึ่งหนึ่ง) ท่ีเปนมรดกไมตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ เชน สามีและภริยาไมมีบุตรดวยกัน สามีถึงแกความตาย ตอมาภริยาไดขายสินสมรสท่ีเปน
อสังหาริมทรัพยไปท้ังหมดภายใน ๕ ป นับแตวันท่ีไดมา สวนท่ีเปนของภริยา (ก่ึงหนึ่ง) ตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะ สวนท่ีเปนมรดก (อีกก่ึงหนึ่ง) ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
   (ข) กรณีผูจัดการมรดกขายอสังหาริมทรัพยที่เปนมรดกท่ียังไมไดแบง ถือวา
ทายาทหรือผูรับพินัยกรรมขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางมรดก 
 (๓) การขายอสังหาริมทรัพยที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญท่ีผูขาย มี
ชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันท่ีไดมาซ่ึง
อสังหาริมทรัพยนั้น 
   (ก) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวย
ทะเบียนราษฎรชั่วระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะเวลารวมท้ังหมดถึงหนึ่งป ใหถือวามีชื่ออยูในทะเบียนบาน
ตามกฎหมายวาดวยทะเบียนราษฎรไมนอยกวาหนึ่งปแลว 
   (ข) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมแตมีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะแยกเปนรายบุคคลตามสวนในกรรมสิทธิ์รวมตาม ๕ (๑) บุคคลท่ีมีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตองมี
ชื่ออยูในทะเบียนบานท่ีใชเปนสถานท่ีอยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป 
   (ค) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมแตมีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคลตาม ๕ (๒) ไมใหนําเง่ือนไขการมีชื่ออยูใน
ทะเบียนบานมาใชสิทธิในกรณีดังกลาว 
   (ง) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสินสมรส คูสมรสท้ังสองฝายหรือฝายใด
ฝายหนึ่งตองมีชื่ออยูในทะเบียนบานท่ีใชเปนสถานท่ีอยูอาศัยเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป 
   (จ) กรณีคูสมรสฝายใดยกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
ท่ีเปนสินสมรสในสวนของตนใหแกคูสมรสอีกฝายหนึ่ง ถาคูสมรสฝายท่ียกใหมีชื่ออยูในทะเบียนบานท่ีใชเปน
สถานท่ีอยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป กรณีดังกลาวไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๔) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย โดยไมมีคาตอบแทน
ใหแกบุตรชอบดวยกฎหมายของตน แตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม 
  (๕) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยทางมรดกใหแกทายาท
โดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรมซ่ึงเปนทายาทโดยธรรม 
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  (๖) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการหรือ
องคการของรัฐบาล ตามมาตรา ๒  แหงประมวลรัษฎากร โดยไมมีคาตอบแทน 
           (๗) การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับสวนราชการ
หรือองคการของรัฐบาล ตามมาตรา ๒ แหงประมวลรัษฎากร เฉพาะในกรณีท่ีสวนราชการหรือองคการของ
รัฐบาลนั้นมิไดมีการจายคาตอบแทนเปนอยางอ่ืน นอกจากอสังหาริมทรัพยท่ีแลกเปลี่ยนนั้น 
 ๑.๔. การคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะ ใหคํานวณจากยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพย
กอนหักรายจายใดๆ ตามอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ 
    (๑) กรณีราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖) 
สูงกวาราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน ซ่ึงเปนราคาท่ีใชอยูในวันท่ีมีการโอนนั้น ใหคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะตามราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยตาม
บันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖)  
   (๒) กรณีราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖) 
ตํ่ากวาราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  ใหคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะตามราคาประเมินทุนทรัพย 
   (๓) ภายใตบังคับ (๑) และ (๒) กรณีท่ีเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีติดจํานอง ให
คํานวณยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยรวมกับภาระจํานองท่ีติดกับทรัพยดวย 
   แตอยางไรก็ตาม หากปรากฏหลักฐานจากการตรวจสอบของเจาพนักงานประเมิน
ของกรมสรรพากรในภายหลัง พบวาราคาซื้อขายที่แทจริงของอสังหาริมทรัพยดังกลาวมีราคาสูงกวาราคา
ซ้ือขายตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖) หรือราคาประเมินทุนทรัพย เจาพนักงานประเมินของ
กรมสรรพากรยังคงมีอํานาจในการติดตามประเมินเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจากราคาซ้ือขายท่ีแทจริงท่ีสูงกวา
ตอไปได 
          อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะใหคํานวณในอัตรารอยละ ๓.๓ (รวมภาษีทองถ่ิน) 
 ๑.๕. การขายอสังหาริมทรัพยกรณีท่ีมีการถือกรรมสิทธิ์รวม ท่ีไดขายไปภายใน ๕ ป นับ
แตวันท่ีไดมาซ่ึงตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตาม ๒ (๖) 
  (๑) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการใหโดยเสนหา การครอบครอง
ปรปกษ หรือจากการท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยใหบุคคลอ่ืนเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในภายหลัง ใหบุคคลแตละคน
ท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยแยกรายรับตามสวนของแตละคนท่ีมีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยท่ี
ถือกรรมสิทธิ์รวม 
  (๒) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการทํานิติกรรมซ้ือขาย ขายฝาก หรือ
แลกเปลี่ยน โดยเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน ใหเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือ
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คณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคล แตหากไมไดมีการเขาถือกรรมสิทธ์ิรวมพรอมกัน ใหบุคคลแตละคนท่ีถือกรรมสิทธ์ิ
รวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  โดยแยกรายรับของแตละคนท่ีมีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธ์ิรวม 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีการโอนอสังหาริมทรัพยทางมรดก  
๑. กรณีเจามรดกถือครองที่ดินมาเกิน  ๕ ป การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาท ไมวาจะ

เปนทายาทโดยธรรมหรือโดยพินัยกรรมก็ตาม  ไมตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ 
           ๒. กรณีเจามรดกถือครองที่ดินมายังไมเกิน  ๕  ป  การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาท  
แยกเปน   
 (๑) ทายาทผูรับโอนมรดกตามพินัยกรรม แตไมไดเปนทายาทโดยธรรม  ตองเรียกเก็บ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๒) ทายาทผูรับโอนมรดกตามพินัยกรรม และเปนทายาทโดยธรรมดวย ไมตองเรียกเก็บ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 (๓) ทายาทผูรับโอนมรดกไมมีพินัยกรรม  แตเปนทายาทโดยธรรม  ไมตองเรียกเก็บภาษี
ธุรกิจเฉพาะ 
            ๓.  กรณีผูรับโอนมรดก  ตาม  ๒ (๑) – (๓)  ขายอสังหาริมทรัพยที่ไดรับมรดกมา  แมจะขาย
ภายในระยะเวลา  ๕  ป  หรือเกินกวา  ๕  ป  นับแตรับโอนมรดกมา  ถือเปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมา
โดยทางมรดก  ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
           ๔. การนับระยะเวลาการถือครองของตาม  ๒(๑) ให นับแต วันท่ีเจามรดกไดมาซ่ึง
อสังหาริมทรัพยถึงวันท่ีเจามรดกถึงแกกรรม  สวนการนับระยะเวลาการไดมาของทายาทผูรับโอน  ใหนับแตวันท่ี
เจามรดกถึงแกกรรม  ตามมาตรา  ๑๕๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แมวาจะยังไมไดจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนแกชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในทะเบียนที่ดินก็ตาม (หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค 
๐๘๑๑/๔๑๒  ลงวันท่ี  ๒๑ มกราคม  ๒๕๔๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๔๗๗ ลงวันท่ี 
๓๑  มกราคม ๒๕๔๓) 

อากรแสตมป 
๑.  ใหชําระอากรแสตมปเปนตัวเงิน มีจํานวนต้ังแต ๒๐๐ บาท ขึ้นไป ทุก ๒๐๐ บาท หรือ

เศษของ ๒๐๐ บาท เรียกเก็บ ๑ บาท จากทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือราคาประเมิน
ทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  แลวแตอยางใด
จะมากกวา (หนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค ๐๘๐๒/๒๑๑๒๒ ลงวันที่ ๗ ตุลาคม ๒๕๓๔ เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๔๑๕๔ ลงวันที่ ๒๘ ตุลาคม ๒๕๓๔) 
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            ๒.  การเรียกเก็บอากรแสตมปเปนตัวเงินเก่ียวกับการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยท่ีผูซ้ือ
ผูขายตกลงชําระเงินคาซ้ือขายกันเพียงบางสวน สวนท่ีเหลือจดทะเบียนบุริมสิทธิไว จะตองเรียกเก็บอากร
แสตมปจากราคาทุนทรัพยท่ีตกลงซ้ือขายท่ีดินท้ังหมด หรือราคาประเมินทุนทรัพยแลวแตอยางใดจะสูงกวา 
         (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ท่ี กค ๐๘๐๒/๗๕๖ ลงวันท่ี ๑๘  มกราคม  ๒๕๒๘ เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๒๖๓๑ ลงวันท่ี  ๓๑  มกราคม  ๒๕๒๘) 

๓.  การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยและผูซ้ือไดจํานองอสังหาริมทรัพยนั้นในวงเงิน ท่ีสูงกวา
ราคาซ้ือขาย เรียกเก็บอากรแสตมปตามราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนซ้ือขายหรือตามราคาประเมินทุนทรัพย
แลวแตอยางใดจะมากกวา (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/๒๐๘๘๒ ลงวันท่ี  ๑๘  กันยายน ๒๕๓๔  ตอบขอ
หารือ ซ่ึงเวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว ๒๐๘๘๔  ลงวันที่  ๑๘  กันยายน  ๒๕๓๔) 
           ๔. อากรแสตมป  กรณีขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย  ในการบังคับคดีของเจาพนักงาน
บังคับคดี  กรมบังคับคดี  เดิมสํานักงานบังคับคดีไดเรียกเก็บไวแลว  พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมตองเรียกเก็บอีก  
(หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๐๒/๔๕๙๗  ลงวันท่ี  ๑๔  มีนาคม  ๒๕๓๗ หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก 
ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๒๘๕๕  ลงวันท่ี ๕ มีนาคม  ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๑๗๑๐/ว ๐๙๙๒๓ ลง
วันท่ี ๒  เมษายน  ๒๕๔๑)   แตปจจุบันไดมีการเปลี่ยนแปลงแนวทางปฏิบัติการเรียกเก็บอากรแสตมปดังกลาว  
ฉะนั้น  ในกรณีการเรียกเก็บอากรแสตมปจากการขายทอดตลาด  ใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบจากหนังสือ
แจงของสํานักงานบังคับคดี  วาไดมีการเรียกเก็บไวแลวหรือไม  หากไมมีการเรียกเก็บไว  พนักงานเจาหนาท่ีมี
หนาท่ีเรียกเก็บใหถูกตองในขณะจดทะเบียน 
            ๕.  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ี  
ไมตองกําหนดจํานวนเงินเพ่ิมข้ึนในการจัดเก็บอากรแสตมปตาม มาตรา ๑๒๓ ตรี แหงประมวลรัษฎากร  
รายละเอียดตาม ขอ ๑๑ ของคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓  
   ๖. พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินมีหนาที่เรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะตาม
ประมวลรัษฎากรควบคูกับภาษีทองถ่ินตามขอบัญญัติขององคกรปกครองสวนทองถ่ินไวเพ่ือกรมสรรพากรท่ีจะ
พิจารณาเทาน้ัน  สําหรับการคืนภาษีธุรกิจเฉพาะท้ังสองสวนอยูในความรับผิดชอบของกรมสรรพากรท่ีจะ
พิจารณาพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินจึงไมมีหนาท่ีคืนภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษีทองถ่ินแต
อยางใด 
   (หนังสือสรรพากร ท่ี กค ๐๗๒๗/๑๒๓๘๑ ลงวันท่ี  ๒๑  ธันวาคม  ๒๕๕๐  เวียนโดยหนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๐๕  ลงวันท่ี  ๖  กุมภาพันธ  ๒๕๕๑)  
   ๗. หามพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมลงนามรับรูยอมใหทําหรือบันทึก
ไวจนกวาจะไดรับคาภาษีเงินได  และคาอากรแสตมปไวครบถวนถูกตองแลว  สวนในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดรับชําระภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  และหรือคาอากรแสตมปไวไมครบถวน
ถูกตองตามขอเท็จจริง  หนาท่ีในการติดตามจัดเก็บภาษีอากรดังกลาว  เปนหนาท่ีของเจาพนักงานประเมิน  
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และเจาหนาท่ีอากรแสตมป  สังกัดกรมสรรพากร  ท่ีจะทําการประเมินหรือสั่งเรียกเก็บเพ่ิมเติมตามบทบัญญัติ
แหงประมวลรัษฎากร  (หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี กค  ๐๘๐๒/๑๙๙๘๙  ลงวันท่ี  ๖  ตุลาคม  ๒๕๓๖  เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนมาก  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/ว ๒๘๗๗๐  ลงวันท่ี  ๒๘  ตุลาคม  ๒๕๓๖) 
   ๘. การนับ “วันท่ีไดมา” เพ่ือเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีจดทะเบียนขายท่ีดินพรอม
สิ่งปลูกสราง ซ่ึงสิ่งปลูกสรางไดมาภายหลัง 
  กรณีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน  กําหนดเวลาหาปให ถือตาม
ระยะเวลาการไดมาซ่ึงท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไดมาภายหลังตามมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๔๒) 
พ.ศ.  ๒๕๔๑ ดังนั้น “การไดมา” ซ่ึงอาคารหรือสิ่งปลูกสรางท่ียังไมเคยมีการโอนทางทะเบียนใหเริ่มนับแตวันท่ี
ไดรับหมายเลขประจําบาน  และเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไรตามมาตรา ๔ 
(๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ อยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/
๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร   

การยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป 
   มีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรกําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและ
อากรแสตมป  ดังนี้ 
   ๑. พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนดกิจการท่ีไดรับ
ยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี  ๔๔๕) พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับกิจการของ
ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทยเฉพาะการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอน เนื่องจากการใหเชาซ้ือ
อสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
   ๒.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๔๔๖) 
พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนอากรแสตมปใหแกธนาคารอิสลามแหงประเทศไทยเฉพาะการโอนกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอนเนื่องจากการใหเชาซ้ืออสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
   ๓.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๔๔๗) 
พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมปสําหรับกรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทนใหแกสภากาชาดไทย (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท  ๐๕๑๕/ว 
๑๐๑๕๒  ลงวันท่ี  ๓๑  มีนาคม  ๒๕๔๙)  
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การจดทะเบียนขายฝาก 
 
ความหมาย 
  ขายฝาก  คือ  สัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตกไปยังผูซื้อ  โดยมีขอตกลงกันวา
ผูขายอาจไถทรัพยนั้นคืนได  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๔๙๑) 

กฎหมายและระเบียบที่เกีย่วของ 
  -  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๔๙๑ - ๕๐๒ 

  -  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดิน
และอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันท่ี  ๑๓  กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ 

ประเภทการจดทะเบียน 
๑. ขายฝาก มีกําหนด….….ป  หมายถึง  กรณีเจาของที่ดินมาขอจดทะเบียนขายฝากที่ดิน 

ท้ังแปลง หรือขายฝากอสังหาริมทรัพยใดท้ังหมด ไมวาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียว
หรือหลายคน  ทุกคนขายพรอมกัน 
   ๒. ขายฝากเฉพาะสวน  มีกําหนด…..ป  หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย     
มีหลายคน  แตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนของตน   
   ๓.  ไถจากขายฝาก  หรือไถจากขายฝากเฉพาะสวน  หมายถึง  กรณีผูขายฝากไดขอใชสิทธิ
ไถจากขายฝากภายในกําหนดอายุเวลาในสัญญาขายฝาก  หรือภายในกําหนดเวลาท่ีกฎหมายกําหนดไว  คือ  
สิบป  และสามป  ตามประเภททรัพย  
  ๔. แบงไถจากขายฝาก  หมายถึง  กรณีผูขายฝากไดขายฝากท่ีดินรวมกันหลายแปลงในสัญญาขาย
ฝากฉบับเดียวกันหรือขายฝากท่ีดินไวแปลงเดียว  ตอมามีการแบงแยกท่ีดินแปลงท่ีขายฝากออกไปอีกหลาย
แปลงภายในอายุสัญญาขายฝาก  ผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากตกลงใหไถถอนขายฝากท่ีดินไปบางแปลง  และบาง
แปลงยังคงขายฝากอยูตามเดิม  โดยลดจํานวนเงินท่ีขายฝากลงตามแตผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากจะตกลงกัน   
 ๕. โอนสิทธิการไถจากขายฝาก หรือ โอนสิทธิการไถจากขายฝากเฉพาะสวน หมายถึง  
กรณีผูขายฝากประสงคจะโอนสิทธิการไถท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  ซ่ึงไดจดทะเบียนขายฝากไวแลว
ใหแกบุคคลอ่ืนภายในอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ  โดยเสนหาไมมีคาตอบแทนหรือมี
คาตอบแทนก็ได  โดยผูรับซ้ือฝากรับทราบและใหถอยคํายินยอม   
   ๖. ปลดเง่ือนไขการไถจากขายฝาก หรือ ปลดเง่ือนไขการไถจากขายฝากเฉพาะสวน  
หมายถึง กรณีผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากตกลงกันในระหวางอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ
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วา ผูขายฝากขอสละสิทธิการไถจากขายฝาก  กลาวคือ  จะไมขอใชสิทธิการไถจากขายฝากอีกตอไปแลว  
ทรัพยสินท่ีขายฝากไวจึงพนจากเง่ือนไขการไถเปลี่ยนสภาพเชนเดียวกับเปนการขายธรรมดา 
  ๗.  โอนมรดกสิทธิการไถ  หมายถึง  กรณีผูขายฝากถึงแกกรรมในระหวางอายุสัญญาขายฝาก  
หรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ  สิทธิการไถตกแกทายาทซ่ึงมีสิทธิขอรับมรดก  ทายาทจึงมาขอรับมรดกสิทธิ
การไถนั้น   
   ๘.  ระงับสิทธิการไถ  (หนี้เกล่ือนกลืนกัน)  หมายถึง  กรณีมีการจดทะเบียนขายฝากไว
แลว ตอมาภายในอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ  ผูมีสิทธิการไถ  (ผูขายฝาก)  และผูรับ
การไถ (ผูรับซ้ือฝาก)  ตกมาเปนบุคคลเดียวกัน  หนี้ท่ีขายฝากระงับสิ้นไป  สิทธิการไถยอมระงับ   
   ๙.  ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก  ครั้งท่ี.…(กําหนด……)  หมายถึง  กรณีผูขายฝากและผูรับ
ซ้ือฝากตกลงกันขยายกําหนดเวลาไถภายในกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพย โดยผูขายฝาก
และผูรับซ้ือฝากจะตกลงขยายกําหนดเวลาไถกันก่ีครั้งก็ได แตกําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดจะตองไมเกินสิบป  
นับต้ังแตวันทําสัญญาขายฝากเดิม   
   ๑๐.  แบงแยกในนามเดิม  (ระหวางขายฝาก)  หรือ แบงกรรมสิทธิ์รวม  (ระหวางขายฝากเฉพาะสวน) 
หมายถึง  กรณีท่ีดินมีการจดทะเบียนขายฝากไวแลว  ผูรับซ้ือฝากประสงคจะแบงแยกหรือผูถือกรรมสิทธิ์รวมและ
ผูรับซ้ือฝากตกลงแบงแยกท่ีดินออกจากกัน  

สาระสําคัญ 
  -  สัญญาขายฝากเม่ือไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  ตกเปนโมฆะ  ผูซ้ือฝากจะอาง
สิทธิการไดมาโดยการครอบครอง  โดยนิติกรรมการขายฝากไมได  เพราะการขายฝากนั้นไมถือวาผูขายฝาก
สละเจตนาครอบครองโดยเด็ดขาดใหแกผูซ้ือฝาก  การท่ีผูซ้ือฝากครอบครองท่ีพิพาทก็โดยอาศัยอํานาจของ
ผูขายฝาก  จึงไมไดสิทธิครอบครองท่ีพิพาท  และแมผูขายฝากไมนําเงินไปชําระหนี้คืนในกําหนดก็ถือไมไดวา
ผูขายฝากสละสิทธิครอบครองท่ีพิพาทใหผูซื้อฝากแลว  และถือไมไดวาผูซ้ือฝากไดบอกกลาวเปลี่ยนแปลงการยึดถือ
ท่ีพิพาทเพ่ือตนเองใหผูขายฝากทราบแลว  ผูขายฝากจึงไมไดถูกผูซ้ือฝากแยงการครอบครองท่ีจะตองฟองรอง
เอาคืนซ่ึงการครอบครองภายใน ๑ ป  ตามมาตรา  ๑๓๗๕ วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
(คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๓๘/๒๕๓๘) 
  -  กรณีท่ีมีการไถทรัพยสินซ่ึงขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมาย
กําหนด  หรือผูไถไดวางทรัพยอันเปนสินไถตอสํานักงานวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถโดยสละสิทธิถอนทรัพย   
ท่ีไดวางไว  ใหทรัพยสินซ่ึงขายฝากตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูไถต้ังแตเวลาท่ีผูไถไดชําระสินไถ  หรือวางทรัพยอัน
เปนสินไถ  ในกรณีท่ีไดวางทรัพย  ใหเจาพนักงานของสํานักงานวางทรัพยแจงใหผูรับไถทราบถึงการวางทรัพย
โดยเร็ว  โดยผูไถไมตองบอกกลาวใหผูรับไถทราบถึงการท่ีไดวางทรัพยนั้น (มาตรา  ๔๙๒  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย) 
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  -  การขายฝาก  คูสัญญาจะตกลงกันไมใหผูซ้ือจําหนายทรัพยสินซ่ึงขายฝากก็ได  ถาและผูซ้ือ
จําหนายทรัพยสินโดยฝาฝนสัญญา  ก็ตองรับผิดตอผูขายในความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดข้ึน (มาตรา ๔๙๓  แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  หามใชสิทธิไถทรัพยสินซ่ึงเปนอสังหาริมทรัพยท่ีขายฝาก  เม่ือพนเวลาสิบปนับแตเวลาซ้ือขาย  
ถาในสัญญามีกําหนดเวลาไถเกินไปกวานั้น  ใหลดลงมาเปนสิบป (มาตรา ๔๙๔ และมาตรา ๔๙๕ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  กําหนดเวลาไถ  อาจทําสัญญาขยายกําหนดเวลาไถได  แตกําหนดเวลาไถรวมกันทั้งหมด
ถาเกินกําหนดเวลาสิบปใหลดลงมาเปนสิบป  การขยายกําหนดเวลาไถอยางนอยตองมีหลักฐานเปนหนังสือ     
ลงลายมือชื่อผูรับไถ  ถาเปนทรัพยสินซ่ึงการซ้ือขายกันจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี  หามมิใหยกการขยายเวลาข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต  
และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว  เวนแตจะไดนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือไปจดทะเบียนหรือจดแจง
ตอพนักงานเจาหนาท่ี (มาตรา ๔๙๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  สิทธิในการไถทรัพยสินนั้น  ใชไดแตบุคคลเหลานี้  คือ 
 (๑) ผูขายเดิม  หรือทายาทของผูขายเดิม   
 (๒) ผูรับโอนสิทธิ  
     (๓) บุคคลซ่ึงในสัญญายอมไวโดยเฉพาะวาใหเปนผูไถได 
     (มาตรา ๔๙๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  สิทธิในการไถทรัพยสิน  ใชไดเฉพาะบุคคลเหลานี้  คือ 
      (๑) ผูซื้อเดิม  หรือทายาทของผูซื้อเดิม 
 (๒) ผูรับโอนทรัพยสิน  หรือรับโอนสิทธิเหนือทรัพยสินนั้น 
      (มาตรา ๔๙๘  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)    
  -  สินไถนั้นถาไมไดกําหนดกันไววาเทาใด  ใหไถตามราคาท่ีขายฝาก  ถาปรากฏในเวลาไถวา
สินไถเปนราคาขายฝากท่ีกําหนดไวสูงกวาราคาขายฝากท่ีแทจริงเกินอัตรารอยละสิบหาตอป  ใหไถไดตามราคา
ขายฝากท่ีแทจริงรวมประโยชนตอบแทนรอยละสิบหาตอป (มาตรา  ๔๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย) 
  -  คาฤชาธรรมเนียมการขายฝากซ่ึงผูซื้อไดออกไป  ผูไถตองใชใหแกผูซ้ือพรอมกับสินไถ  สวน
คาฤชาธรรมเนียมในการไถทรัพยผูไถเปนผูออก (มาตรา ๕๐๐  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  ทรัพยสินซ่ึงไถน้ันตองสงคืนตามสภาพท่ีเปนอยูในเวลาไถ  ถาทรัพยสินนั้นถูกทําลายหรือ
ทําใหเสื่อมเสียไปเพราะความผิดของผูซ้ือ  ผูซ้ือจะตองใชคาสินไหมทดแทน (มาตรา ๕๐๑  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย) 
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  -  ทรัพยสินซ่ึงไถนั้นบุคคลผูไถยอมไดรับคืนไปโดยปลอดจากสิทธิใดๆ ซ่ึงผูซ้ือเดิม  หรือทายาท  
หรือผูรับโอนจากผูซ้ือเดิมกอใหเกิดข้ึนกอนเวลาไถ  ถาเชาทรัพยสินท่ีอยูในระหวางขายฝากซ่ึงไดจดทะเบียน
เชาตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว  การเชานั้นหากมิไดทําข้ึนเพ่ือจะใหเสียหายแกผูขาย  กําหนดเวลาเชายังคงมี
เหลืออยูอีกเพียงใดก็ใหสมบูรณอยูเพียงนั้น  แตมิใหเกินกวาหนึ่งป (มาตรา ๕๐๒  แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย)  
  -  สัญญาขายฝากเปนสัญญาท่ีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตกเปนของผูรับซ้ือฝากทันทีท่ีจดทะเบียน  
ซ่ึงผูขายฝากจะไดรับกรรมสิทธิ์ในท่ีดินกลับคืนตองขอไถถอนภายในกําหนดเวลาสัญญาขายฝาก  หรือภายใน
เวลาท่ีกฎหมายกําหนด  กลาวคือ  ถาเปนอสังหาริมทรัพยมีกําหนดสิบป  และถาเปนสังหาริมทรัพยมีกําหนด
สามป  นับแตเวลาซ้ือขาย 
  -  สัญญาขายฝากจะตองมีกําหนดระยะเวลาวาจะไถคืนกันเม่ือใด แตจะกําหนดเวลาการไถคืน
กันเกินกวาท่ีกฎหมายกําหนดไมได   ถาไมมีกําหนดเวลาแนนอนหรือกําหนดเวลาไถเกินไปกวานั้นใหลดลงมาเปน
สิบป  และสามป  ตามประเภททรัพย 
  -  การขยายกําหนดเวลาไถ ผูขายฝากและผูซ้ือฝากอสังหาริมทรัพยจะทําสัญญาขยายเวลาไถ
ก่ีครั้งก็ไดแตรวมกันแลวจะตองไมเกินสิบป  นับแตวันทําสัญญาขายฝาก  และจะตองมีหลักฐานเปนหนังสือ    
ลงลายมือชื่อของผูรับซ้ือฝาก  ซ่ึงถาทรัพยสินท่ีขายฝากจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี  สัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากการขายฝากจะตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  มิฉะนั้นจะยก
เปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริตมิได 
  -  ผลของการใชสิทธิไถภายในกําหนด  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินซ่ึงขายฝากจะตกเปนของผูขายฝาก
ต้ังแตเวลาท่ีผูขายฝากชําระสินไถหรือวางทรัพยอันเปนสินไถ  ทรัพยสินซ่ึงไถนั้นผูไถยอมไดรับคืนโดยปลอดจาก
สิทธิใด ๆ ซ่ึงผูซื้อเดิม  หรือทายาท  หรือผูรับโอนจากผูซ้ือเดิมกอใหเกิดข้ึนกอนเวลาไถ  ยกเวนแตเปนการเชา
ทรัพยสินท่ีอยูในระหวางขายฝากซ่ึงไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  และการเชานั้นไมทําใหผูขายฝากหรือ
ผูไถเสียหาย  กําหนดเวลาเชามีเหลืออยูเพียงใดใหคงสมบูรณเพียงนั้น  แตตองไมเกินกวาหนึ่งป 
   -  ในการจดทะเบียนขายฝากใหระบุกําหนดเวลาไถคืนตามสัญญาลงไวใตคําวา “ขายฝาก”  กับใน
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  และชองประเภทการจดทะเบียนหลังโฉนด  (หมายเหตุ  ในปจจุบัน
จําเปนตองกําหนดระยะเวลาไวเพ่ือใหรูระยะเวลาสิ้นสุดการไถคืนและเพ่ือปองกันปญหาเร่ืองระยะเวลาท่ีจะเกิดข้ึน
ในอนาคต) 
   -  ในการจดทะเบียนขายฝาก ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูสัญญาดวยวาไดตกลงกันใหหรือ
ไมใหผูรับซ้ือฝากจําหนายกรรมสิทธิ์ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีขายฝาก เม่ือสัญญาขายฝากสําเร็จบริบูรณ
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมโอนไปยังผูรับซ้ือฝาก หากสัญญาขายฝากมิไดระบุกําหนดหามมิใหผูรับซ้ือฝาก
จําหนายทรัพยสินน้ันแตอยางใดแลว  ผูรับซ้ือฝากยอมจําหนายจายโอน  หรือทํานิติกรรมผูกพันทรัพยสินท่ี
ขายฝากนั้นอยางใดก็ไดตามอํานาจของเจาของกรรมสิทธิ์                                                          
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  -  ถาผูซ้ือฝากประสงคจะทํานิติกรรมโอนท่ีดินท่ีรับซ้ือฝากไวนั้นใหทําได  เชน  ขาย  ก็ใหทํา        
ในประเภท “ขาย” ให  ก็ใหทําในประเภท  “ให”  เปนตน  และในกรณีเชนนี้ใหบันทึกถอยคําของคูสัญญากับ
ผูขายฝากไวเปนหลักฐานวา  ผูซื้อฝากจะทําการโอนท่ีดินแปลงนั้นๆ  ใหแกบุคคลอื่นตอไป  แตถาผูขายฝาก
ไมมาก็ใหบันทึกถอยคําของคูสัญญาวา  เจาพนักงานไดแจงแกคูสัญญาใหบอกกลาวการโอนนี้ใหผูขายฝากทราบเปน
ลายลักษณอักษรแลว   
   - การคํานวณระยะเวลาวาสัญญาขายฝากจะครบกําหนดเม่ือใด ตองเปนไปตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๙๓/๓ วรรคสอง  และ  ๑๙๓/๕  คือ ถาทําสัญญาขายฝากมีกําหนด
หนึ่งป  เม่ือวันท่ี  ๖ กุมภาพันธ  ๒๕๑๗  ก็ตองครบกําหนดหนึ่งป  ในวันท่ี  ๖  กุมภาพันธ  ๒๕๑๘  มิใชวันท่ี  
๕  กุมภาพันธ  ๒๕๑๘  หากผูขายฝากมาใชสิทธิไถ  ในวันท่ี  ๖  กุมภาพันธ  ๒๕๑๘  ก็ยอมมีสิทธิไถได   
(คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๗๐/๒๔๙๘ ) 
  -  ในการจดทะเบียนขายฝาก ตองชี้แจงหลักเกณฑการขายฝากท่ีกฎหมายบัญญัติไว รวมถึง
ขอดี ขอเสียของการขายฝากโดยเฉพาะเม่ือเปรียบเทียบกับการจํานองใหผูขายฝากทราบ หากผูขายฝาก              
ยังประสงคจะจดทะเบียนขายฝาก ก็ใหบันทึกถอยคําของผูขายฝากไวเปนหลักฐานหลังหนังสือสัญญาขายฝาก
ทุกฉบับใหไดใจความตรงกันวา   
  “ขาพเจาไดทราบหลักเกณฑการขายฝากแลววา  การขายฝากกรรมสิทธิ์ตกเปนของผูรับซ้ือฝาก
ทันทีท่ีจดทะเบียน  ถาขาพเจาตองการไดกรรมสิทธิ์คืนตองขอไถถอนเสียภายในกําหนดเวลาสัญญาขายฝาก
หรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ  หากไมสามารถติดตามผูรับซ้ือฝากเพ่ือขอไถถอนได  จะตองนําเงินคาไถถอน
ไปวางไว  ณ  สํานักงานวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถ  โดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีไดวางไว 
     ลงชื่อ.......................................................... ผูขายฝาก 
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ลงชื่อ.......................................................... เจาพนักงานท่ีดิน” 

  -  ผูมีอํานาจจดทะเบียนขายฝาก  ใหหัวหนาฝายทะเบียนในสํานักงานท่ีดินจังหวัดสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดสาขา  หรือสํานักงานท่ีดินจังหวัดสวนแยก  เปนผูจดทะเบียนขายฝากดวยตนเอง  โดยไมจํากัดจํานวน
ทุนทรัพยในการจดทะเบียน  ในกรณีท่ีหัวหนาฝายทะเบียนผูมีหนาท่ีจดทะเบียน  ไมอยูหรืออยูแตไมอาจปฏิบัติ
หนาท่ีได และไมมีผูรักษาการในตําแหนง  ใหเจาพนักงานท่ีดินอาวุโสในฝายทะเบียนเปนผูจดทะเบียน และ
ชี้แจงหลักเกณฑท่ีขายฝาก  กอนจดทะเบียนขายฝากทุกครั้ง  ใหผูจดทะเบียนชี้แจงหลักเกณฑการขายฝากตาม
คําแนะนําท่ีกรมท่ีดินไดจัดพิมพไวแลว  ใหผูขายฝากทราบโดยใหจัดทําคําแนะนําเปนสองฉบับ  ใหผูขายฝาก    
ลงลายมือชื่อรับทราบ  และใหผูจดทะเบียนลงลายมือชื่อพรอมวัน  เดือน  ป  กํากับไวแลวกลัดติดไวกับหนังสือ
สัญญาขายฝากฉบับสํานักงานท่ีดิน  อีกฉบับหนึ่งมอบใหผูขายฝากพรอมหนังสือสัญญาขายฝาก   
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   -  การจดทะเบียนขายฝากท่ีสํานักงานท่ีดินอําเภอในหนาท่ีของนายอําเภอ  ซ่ึงรัฐมนตรียังมิได
ยกเลิกอํานาจหนาท่ีในการปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหเจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดินอําเภอเปนผูชี้แจง
หลักเกณฑการขายฝาก  กรณีท่ีเจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดินอําเภอไมอยู  หรืออยูแตไมอาจปฏิบัติหนาท่ีได  ให
ผูรักษาการในตําแหนงเปนผูชี้แจงหลักเกณฑการขายฝาก  การแกทะเบียนขายฝาก  หรือไถถอนขายฝาก  
ชองผูรับท่ีดิน  เม่ือเขียนชื่อผูรับลงแลว ใหเขียนคําวา “ผูรับซ้ือฝาก” กํากับไว  ประเภทไถถอน ชองเจาของท่ีดิน  
เม่ือเขียนชื่อบุคคลลงแลวตองเขียนคําวา “ผูรับซ้ือฝาก” สวนชองผูรับท่ีดิน  เม่ือเขียนชื่อเจาของลงแลวตอง
เขียนคําวา “ผูไถถอน” กํากับไว   
  -  กรณีผูรับจํานองหรือรับซ้ือฝากอสังหาริมทรัพยเปนสถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวย
ดอกเบี้ยฯ  ซ่ึงมีกฎหมายจัดต้ังข้ึนโดยเฉพาะ  กลาวคือ  ธนาคารแหงประเทศไทย  ธนาคารออมสิน  ธนาคารอาคาร
สงเคราะห บรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร  
ธนาคารเพ่ือการสงออกและนําเขาแหงประเทศไทย  กองทุนเพ่ือการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน  
สถาบันการเงิน  บรรษัทตลาดรองสินเชื่อท่ีอยูอาศัย  ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม  และ
นิติบุคคลอ่ืนนอกจากสถาบันการเงินดังกลาวซ่ึงจัดต้ังข้ึนโดยกฎหมายของไทยเทานั้น  ในการจดทะเบียน
พนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนไมตองพิจารณาวา  การรับจํานองหรือรับซ้ือฝากอสังหาริมทรัพยจะเขาขายเปน
การประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอรหรือไม  เนื่องจากไมอยูภายใตบังคับแหงกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร  แตถาไมใชสถาบันการเงินหรือนิติบุคคลดังที่กลาว ไมวาจะเปนนิติบุคคลไทย  หรือ
ตางประเทศ  หรือเปนธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ีจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายตางประเทศ  ใหพนักงานเจาหนาท่ี
สอบสวนถึงท่ีมาของเงินท่ีนํามารับซ้ือฝากวาเปนเงินท่ีไดมาจากการรับฝากเงินจากประชาชนในประเทศไทย
หรือไม  หากท่ีมาของเงินไมไดเกิดจากการรับฝากเงินจากประชาชนในประเทศไทย  ก็ไมเขาขายการประกอบ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร  ตามพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน  พ.ศ. ๒๕๕๑  พนักงานเจาหนาที่ยอม
สามารถรับจดทะเบียนไดตามอํานาจหนาที่  (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว. ๓๔๘๗๑  ลงวันท่ี  ๑๗  
ธันวาคม  ๒๕๕๑  และ  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว.  ๒๗๔๒  ลงวันท่ี  ๒๙  มกราคม  ๒๕๕๒)   
  -  การจําหนายทรัพยระหวางขายฝาก  ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูสัญญาใหไดความชัดแจง
วา ไดตกลงกันใหผูรับซ้ือฝากจําหนายทรัพยสินท่ีขายฝากไดหรือไม  และใหบันทึกขอตกลงนั้นไวใหปรากฏใน
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก.)  และในหนังสือสัญญาขายฝากใหถูกตองตรงกัน  
  -  บันทึกการแจงผูขายฝากทราบถึงการโอน  กรณีท่ีผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากตกลงกันให
ผูรับ ซ้ือฝากจําหนายทรัพยสินท่ีขายฝากได  เม่ือผูรับซ้ือฝากตองการทําการโอนทรัพยสินท่ีรับซ้ือฝาก  ให
พนักงานเจาหนาท่ีบันทึกถอยคําของผูรับซ้ือฝากวา  “พนักงานเจาหนาท่ีไดแจงใหผูรับซ้ือฝากบอกกลาวการ
โอนนี้ใหผูขายฝากทราบแลว”   
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    -  ถาทรัพยสินที่ขายฝากเปนอสังหาริมทรัพยและไมไดกําหนดเวลาไถกันไวจะตองไถ
ภายในสิบป มิฉะนั้นสิทธิในการไถเปนอันระงับ  แตถากําหนดเวลาไถไวตํ่ากวาสิบป  อาจทําสัญญาขยาย
กําหนดเวลาไถได แตกําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดถาเกินสิบป  ใหลดมาเปนสิบป   
   - “สินไถ” หมายถึง  ราคาคาไถถอน  ซ่ึงคาสินไถหรือราคาคาไถถอนตองกําหนดเปนตัวเงิน
อันพึงถูกกําหนดในการชําระหนี้  แตในบางครั้งอาจไมจําเปนตองกําหนดไวในสัญญา เพราะอาจไถคืนตามราคา
ท่ีขายฝากไวแตเดิมได   
    -  สินไถนั้นถาไมไดกําหนดกันไววาเทาใด  ใหไถตามราคาขายฝาก  สัญญาขายฝากท่ีดินท่ีทํา
ต้ังแตวันท่ี  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  เปนตนไป  ถาปรากฏในเวลาไถวาสินไถหรือราคาขายฝากท่ีกําหนดไวสูงกวา
ราคาขายฝากท่ีแทจริงเกินอัตรารอยละสิบหาตอป  ใหไถไดตามราคาขายฝากท่ีแทจริงรวมประโยชนตอบแทน  
รอยละสิบหาตอป  
  -  การไถถอนขายฝากไมตองประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (กฎกระทรวง  ฉบับ
ท่ี  ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๓๓  (พ.ศ. ๒๕๒๖)) 
    -  ในกรณีไถถอนจากการขายฝากซ่ึงท่ีดินมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  หรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน 
เม่ือผูรับซ้ือฝากทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว  ใหผูมีสิทธิในอสังหาริมทรัพยหรือผูมีสิทธิไถถอน
นําหลักฐานท่ีแสดงวาไดมีการไถถอนแลว  มาแจงขอจดทะเบียนไถถอนตอพนักงานเจาหนาท่ีได  เม่ือพนักงาน
เจาหนาท่ีตรวจเปนการถูกตอง  ก็ใหจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยใหปรากฏการไถถอนนั้น  (ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา  ๘๐ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม  โดย
พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ฉบับท่ี  ๑๓)  พ.ศ. ๒๕๕๖ ลงวันท่ี  ๑๙  ธันวาคม  ๒๕๕๖  
มาตรา  ๔)   
        -  การบรรยายไถจากขายฝาก  กรณีผูรับซ้ือฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอน
แลว  ตามมาตรา  ๘๐  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหเขียนบรรยายบอกเลิกสัญญาดานหนาสัญญาทุกฉบับไว 
มุมบนดานขวาวา  “เลิกสัญญาโดยไดไถถอนจากกันเสร็จแลว  ต้ังแตวันท่ี..........เดือน....................พ.ศ. .........”  
แลว เจาพนักงานท่ีดินลงลายมือชื่อกํากับไว 
    -  การบันทึกรับเงินคาไถจากขายฝาก  กรณีผูรับซ้ือฝากมาขอจดทะเบียนไถจากการขายฝาก
ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกการรับเงินคาไถจากการขายฝากหลังสัญญาฉบับผูรับซ้ือฝากวา 

    “ขาพเจาผูรับซ้ือฝาก  ไดรับเงินคาไถจากขายฝากไวเปนการถูกตองแลว  แตวันท่ี......เดือน......พ.ศ. ........   
     ลงชื่อ.......................................................... ผูรับซ้ือฝาก 
     ลงชื่อ.......................................................... ผูขายฝาก 
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ลงชื่อ.......................................................... เจาพนักงานท่ีดิน” 
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   -  การบันทึกรับเงินคาไถจากขายฝาก  กรณีแบงไถจากการขายฝาก  ใหพนักงานเจาหนาท่ี
บรรยายหลังสัญญาขายฝากทุกฉบับวา 

   “ขาพเจาผูรับซ้ือฝากไดรับเงินจากผูขายฝากเปนเงิน....................บาท (..............................................) 
ไถจากขายฝากเฉพาะโฉนดท่ีดินเลขท่ี...........................  สวนโฉนดท่ีดินเลขท่ี.......................................  และ
เลขท่ี..................  ยังคงมีการขายฝากอยูตามสัญญาขายฝากฉบับลงวันท่ี.............. เดือน............. พ.ศ. ............. 
เปนเงิน.........................บาท  (........................................)   
     ลงชื่อ.......................................................... ผูรับซ้ือฝาก 
     ลงชื่อ.......................................................... ผูขายฝาก 
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ลงชื่อ.......................................................... เจาพนักงานท่ีดิน” 

    -  การจดทะเบียนขายฝากท่ีดิน  มีผลทําใหกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีขายฝากตกเปนของผูซ้ือฝาก          
เม่ือผูขายฝากท่ีดินตาย  สิทธิในการไถถอนจากขายฝากเทานั้นท่ีตกทอดไปยังทายาทของผูขายฝาก  โดยผล
ของกฎหมายตามมาตรา  ๑๖๐๐  ประกอบกับมาตรา  ๔๙๗  (๑)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
ดังนั้น  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก  และคาธรรมเนียมการจดทะเบียนไถ
จากขายฝาก  กรณีผูรับมรดกสิทธิการไถเปนผูขอจดทะเบียนไถถอน  ใหเรียกเก็บประเภทไมมีทุนทรัพย  
   -  การจดทะเบียนไถถอนและขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก มีแนวทางปฏิบัติตามระเบียบ
กรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๔๙  ดังนี้ 
  (๑)  กรณีผูขายฝาก  (ผูไถ)  ไดวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถโดยสละสิทธิถอนทรัพย   
ท่ีไดวางไวตามนัยมาตรา  ๔๙๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แลวผูขายฝาก (ผูไถ) ยอมนําหลักฐาน
การวางทรัพยดังกลาว  พรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนไถถอนขายฝากตอพนักงาน
เจาหนาท่ีแตเพียงฝายเดียวได  โดยไมจําเปนตองนําหลักฐานเปนหนังสือจากผูรับซ้ือฝาก  (ผูรับไถ)  มาแสดงวา
ไดมีการไถถอนแลว  ตามนัยมาตรา  ๘๐  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน   
   เมื่อผูขายฝาก  (ผูไถ)  นําหลักฐานการวางทรัพยดังกลาวมาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ี  เพ่ือขอจดทะเบียนไถถอนขายฝากแตไมอาจจดทะเบียนไดเนื่องจากไมไดหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินมา ใหพนักงานเจาหนาท่ีหมายเหตุกลัดติดไวในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน และลงบัญชี
อายัดใหทราบถึงกรณีท่ีผูขายฝาก  (ผูไถ)  ไดวางทรัพยตามนัยมาตรา  ๔๙๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ท้ังนี้เพ่ือปองกันมิใหผูรับซ้ือฝาก  (ผูรับไถ)  ซ่ึงมิใชเจาของกรรมสิทธิ์ทําการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมใดๆ  ตอไปอีกยกเวนขอจดทะเบียนไถถอนขายฝากเทานั้น  (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๓)                                                                                                               
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  (๒)  หนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือเก่ียวกับการขยายกําหนดเวลาไถตามมาตรา ๔๙๖
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ที่จะนํามาจดทะเบียนหรือจดแจงตอพนักงานเจาหนาที่ตองเปน
หนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือที่ไดทําขึ้นกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย
กําหนดเวลาไถครั้งสุดทายแลวแตกรณี (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๒ วรรคหนึ่ง)  
   (๓)  การขยายกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นใน
ที่ดินผูรับซ้ือฝาก (ผูรับไถ) และผูขายฝาก (ผูไถ) จะตองมาดําเนินการจดทะเบียนพรอมกันท้ังสองฝาย ผูขาย
ฝาก (ผูไถ)  จะนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซ้ือฝาก (ผูรับไถ) มาจดทะเบียนหรือจดแจง
ตอพนักงานเจาหนาท่ีแตเพียงฝายเดียวไมได (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๒ วรรคสอง) 
   (๔)  กรณีผูขายฝาก (ผูไถ) พรอมดวยผูรับซ้ือฝาก (ผูรับไถ) มาขอจดทะเบียนขยายกําหนด 
เวลาไถภายในกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝาก แมไมมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับ    
ซ้ือฝาก (ผูรับไถ)  มาแสดง  พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถดําเนินการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถได  แตถา
ผูขายฝาก  (ผูไถ)  และผูรับซ้ือฝาก (ผูรับไถ) มาขอจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถเม่ือพนกําหนดเวลาไถตาม
สัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถครั้งสุดทายแลว  ตองมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือ       
ลงลายมือชื่อผูรับซ้ือฝาก (ผูรับไถ)  ท่ีไดทําข้ึนกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย
กําหนดเวลาไถครั้งสุดทายมาแสดง  พนักงานเจาหนาท่ีจึงสามารถดําเนินการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถ
ได (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๒ วรรคสาม) 
   (๕)  พนักงานเจาหนาท่ีตองสอบสวนวา ในการขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากมีหรือไมมี
หนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซ้ือฝาก (ผูรับไถ) มาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี แลวใหทํา
เครื่องหมาย     ใน  (      )  หนาขอความมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อ ผูรับซ้ือฝาก  
ฉบับลงวันท่ี..........เดือน......................พ.ศ. …....  หรือหนาขอความไมมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือ      
ลงลายมือชื่อผูรับซ้ือฝากในหนังสือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากดวย (ระเบียบ ฯ ขอ  ๒๒ วรรคสี่) 
  (๖)  ผูขายฝาก (ผูไถ) และผูรับซื้อฝาก (ผูรับไถ) จะตกลงขยายกําหนดเวลาไถกันกี่ครั้ง
ก็ไดแตกําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดตองไมเกินกําหนดตามท่ีมาตรา ๔๙๔  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยบัญญัติไว  กลาวคือ  ในกรณีท่ีทรัพยสินท่ีขายฝากเปนอสังหาริมทรัพย  กําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมด
ตองไมเกินสิบปนับแตวันทําสัญญาขายฝาก (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๒ วรรคหา)  
 (๗) หากปรากฏวาผูขายฝาก (ผูไถ) และผูรับซ้ือฝาก (ผูรับไถ) ไดเคยตกลงขยายกําหนด  
เวลาไถกันมากอนแลวไมวาจะก่ีครั้งก็ตาม  แตมิไดนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือมาจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี  ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากท่ีผานมาแลวเสียกอน เพ่ือให
หลักฐานในทางทะเบียนมีความตอเนื่องกัน  โดยจดทะเบียนแยกเปนรายการๆ  ตามจํานวนครั้งท่ีมีการขยาย
กําหนดเวลาไถ (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๒ วรรคหก)   
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  (๘)  การจดทะเบียน  “ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก”  เปนการจดทะเบียนประเภทไมมี
ทุนทรัพย (ระเบียบ ฯ ขอ ๓๐)   
   -  การจดทะเบียนไถจากขายฝาก  ในกรณีคูสัญญาฝายหนึ่งตายมีแนวทางปฏิบัติตามระเบียบ  
กรมท่ีดินวาดวย การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. 
๒๕๔๙  ดังนี้   
  (๑) กรณีผูขายฝากตาย  จะจดทะเบียนไถจากขายฝากไดตอเม่ือไดจดทะเบียนโอนมรดก
สิทธิการไถแลว  สวนการชําระหนี้คูกรณีอาจสลักหลังสัญญา หรือทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดไถถอนกันแลวไว
กอนได (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๖)   
 (๒) กรณีจดทะเบียนขายฝากไวแลวปรากฏวาผูรับซื้อฝากตาย  จะจดทะเบียนไถจาก
ขายฝากไดตอเม่ือไดจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินแลว  เวนแตมรดกของผูรับซ้ือฝากนั้นมีผูจัดการมรดกก็ให
ผูจัดการมรดกดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากไปไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนลงชื่อผูจัดการมรดก  
และเก็บหลักฐานการต้ังผูจัดการมรดกไวในสารบบ  หรือเปนกรณีท่ีผูรับซ้ือฝากไดรับชําระคาสินไถแลว  โดย
สลักหลังการรับชําระสินไถในสัญญาฉบับผูรับซ้ือฝาก  หรือทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดไถถอนกันแลว  พรอม
ท้ังคืนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  และสัญญาขายฝากกอนท่ีผู รับซ้ือฝากตาย  ใหผูขายฝากดําเนินการจด
ทะเบียนไถจากขายฝากไดตามหลักฐานนั้น (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๗) 
 (๓) กรณีมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหลายคนไดมีการขายฝากไวทุกคนแตบางคนตาย 
ผูขายฝากท่ีเหลืออยูมีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถจากขายฝากได โดยไมตองจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถ
เฉพาะสวนของบุคคลนั้นเสียกอน (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๘)          
 (๔)  กรณีท่ีมีการชําระสินไถแลวและมีผูรับซ้ือฝากหลายคนปรากฏวา  ผูรับซ้ือฝากบางคน
ตาย   ผูท่ีเหลืออยูมีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถจากขายฝากไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนมรดกผูรับซ้ือฝากเฉพาะ
สวนของบุคคลนั้นกอน (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๙)   

  -  การประกาศการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดิน กรณีมีผูขอจด
ทะเบียนขายฝากท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดิน  ใบไตสวนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ตามแบบ น.ส.๓ ก. 
หรือขายฝากอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินดังกลาว  หรือขายฝากอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินท่ีมีโฉนด
ท่ีดิน  ใบไตสวนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ  น.ส. ๓ ก. ในกรณีไมรวมกับท่ีดินดังกลาว  ให
ประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เวนแต  การจดทะเบียนไถจากขายฝาก  ปลดเง่ือนไขการไถจาก
ขายฝาก โอนสิทธิการไถจากขายฝาก ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก ระงับสิทธิการไถ (หนี้เกลื่อนกลืนกัน) 
ไมตองประกาศตามนัย ขอ ๕  แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และกฎกระทรวงฉบับท่ีแกไขเพ่ิมเติม 
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แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการจดทะเบียนขายฝาก 
  ๑. การชําระเงินไถถอนการขายฝากไมมีกฎหมายบังคับใหทําตามแบบหรือตองมีหลักฐานเปน
หนังสือแตอยางใด  (คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๔๗๙/๒๔๙๕,  ๒๕๓/๒๔๙๖)  กรณีจึงชอบท่ีจะรับฟงพยานบุคคล
ไดไมตอง  หามมิใหนําพยานบุคคลสืบหักลางพยานเอกสารตาม  ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  
มาตรา ๙๔  กรณีนี้ผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากตางยืนยันวาไดมีการชําระเงินไวเพ่ือไถถอนการขายฝากแลว  แต
ในขณะสลักหลังสัญญาไมไดลงวัน  เดือน  ป ท่ีสลักหลัง  ซ่ึงตรงกับท่ีมีพยานรูเห็น  ควรดําเนินการจดทะเบียน
ไถถอนการขายฝากท่ีดินรายนี้ใหผูขอได  แตการขายฝากท่ีคูกรณีไดไถถอนกันภายในกําหนดในสัญญาขายฝาก  
แตผูขอไดมาขอจดทะเบียนไถถอนการขายฝากเม่ือพนกําหนดเวลาใหไถถอนคืนไปแลว  ในการจดทะเบียนไถ
ถอนการขายฝาก  ควรหมายเหตุในรายการบรรยายขางเรื่องราวขอจดทะเบียนฯ  (ท.ด. ๑)  และในสารบัญจด
ทะเบียนดวยอักษรสีแดงใหทราบดวยวา  “ผูรับซ้ือฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว  แต
วันท่ี…....เดือน……….....พ.ศ. ……...” 
  ๒.  กรณีท่ีดินท่ีพระภิกษุ  ส.  รับซ้ือฝากไวในระหวางสมณเพศ  เม่ือพระภิกษุ  ส.  ไดถึงแก
มรณภาพลงในระหวางเวลาขายฝาก  โดยท่ีผูขายฝากยังมิไดไถถอนท่ีดินยอมตกเปนสมบัติของวัด  ศ.  อันเปน
วัดภูมิลําเนาของพระภิกษุ  ส.  กรณีเชนนี้จะตองจดทะเบียนลงชื่อวัด  ศ.  ใหปรากฏสิทธิในโฉนดท่ีดินเสียกอน 
แลวจึงดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากการขายฝาก  โดยท่ีวัด  ศ. จดทะเบียนใหปรากฏสิทธิในโฉนดท่ีดิน   
ก็เพ่ือจะไดดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากการขายฝากตอไปเทานั้น  กรณีมิใชเปนเรื่องท่ีวัด  ศ. ไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะตองขออนุญาตรัฐมนตรีฯ ตามมาตรา  ๘๔  แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดินแตอยางใด 
  ๓.  กรณีขายฝากท่ีดิน  น.ส.๓ ก.  โดยพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนไปตามท่ีคูกรณีท้ังสอง
ฝายแสดงเจตนาไวแลว  แตผูขายฝากท่ีดินแจงวาตนยังไมไดรับเงินคาท่ีดินท่ีขายฝากจากผูรับซ้ือฝาก  พิจารณา
วาการชําระราคาทรัพยสินที่ขายเปนเพียงขอกําหนดของสัญญาเทานั้น  การที่ผูรับซื้อฝากไมชําระราคา
ท่ีดินท่ีขายฝากมิใชสาระสําคัญท่ีจะทําใหสัญญาขายฝากไมสมบูรณ  เจาพนักงานที่ดินจึงไมอาจสั่งยกเลิก                
การจดทะเบียนขายฝากท่ีดินท่ีไดจดทะเบียนไปแลว  ซ่ึงผูขายฝากสามารถไปใชสิทธิทางศาลเพ่ือฟองใหผูรับซ้ือ
ฝากชําระราคาท่ีดินได 
  ๔. ศาลพิพากษาใหจําเลยท้ังสองไปจดทะเบียนเพิกถอนนิติกรรมขายฝากท่ีดิน  และใหจําเลย
ท่ี  ๑ ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกลาวใหแกโจทกก่ึงหนึ่ง  หากจําเลยท้ังสองไมปฏิบัติตามใหถือคํา
พิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา  คําพิพากษาดังกลาวเปนกรณีท่ีศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งอันถึง
ท่ีสุดใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนท่ีดิน  ตามนัยมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ซ่ึงตามขอเท็จจริง
ท่ีดินดังกลาวเปนสินสมรสระหวางโจทกกับจําเลยท่ี ๑  ดังนั้นเม่ือจําเลยท่ี ๑  นําท่ีดินอันเปนสินสมรสไปจด
ทะเบียนขายฝากใหจําเลยท่ี ๒  โดยไมไดรับความยินยอมจาก  ส. โจทก  นิติกรรมดังกลาวยอมไมสมบูรณ     
คูสมรสฝายท่ีมิไดใหความยินยอมอาจขอใหศาลเพิกถอนนิติกรรมนั้นได  เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาใหเพิกถอน
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แลว  การเพิกถอนนิติกรรมดังกลาวจะตองเพิกถอนท้ังหมด  มิใชเพิกถอนเฉพาะสวนของคูสมรสท่ีไมไดใหความ
ยินยอม  (เทียบฎีกาท่ี  ๘๘๒/๒๕๑๘) 
  ๕.  กรณีบริษัท บ. ประสงคจะขายฝากอาคารศูนยการคาเพียงบางสวน  มีกําหนด ๑๐ ป  
โดยไดกําหนดจํานวนเนื้อท่ี  และจัดทําแผนผังแสดงบริเวณอาคารสวนท่ีขายฝากประกอบการพิจารณา  กรณี
ดังกลาว  คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดินมีมติใหจดทะเบียนประเภท  “กรรมสิทธิ์รวม  
(ขายฝากมีกําหนด  ๑๐  ป)” โดยใหบรรยายดวยวาใหถือกรรมสิทธิ์รวมในอาคารดังกลาวในจํานวนเทาใด  
สําหรับแบบพิมพหนังสือสัญญาท่ีใชในการจดทะเบียนอนุโลมใชแบบพิมพบันทึกขอตกลงเร่ืองกรรมสิทธิ์รวม  
(ท.ด.๗๐)  เชนเดียวกับของท่ีดินโดยปรับแกขอความใหตรงกับขอเท็จจริง 
  ๖.  กรณีผูขายฝากไดนําเงินตํ่ากวาจํานวนสินไถท่ีคูสัญญาตกลงกันไวในสัญญาขายฝากไปวาง 
ณ  สํานักงานวางทรัพยเพ่ือชําระหน้ีแกผูรับซ้ือฝาก  แตผูรับซ้ือฝากปฏิเสธไมรับเงินจํานวนดังกลาว  โดยจะ
ยินยอมใหไถถอนการขายฝากก็ตอเมื่อผูวางทรัพยไดชําระเงินตามจํานวนสินไถเทานั้น  เมื่อไมปรากฏวา
ผูขายฝากไดใชสิทธิไถท่ีดินโดยชําระสินไถภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา หรือวางทรัพยอันเปนสินไถ
ครบถวนตามจํานวนตอสํานักงานวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถ  โดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีวางไว  กรรมสิทธิ์
ในท่ีดินก็ไมตกเปนของผูขายฝาก  (เทียบฎีกาท่ี  ๕๗๖/๒๕๑๘) แตกรรมสิทธิ์จะเปนของผูรับซ้ือฝากโดย
เด็ดขาด  โดยผูขายฝากไมสามารถใชสิทธิไถไดอีกตอไป  
  ๗.  ศาลไดมีคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ  ซ่ึงโจทกและจําเลยตกลงจด
ทะเบียนเพิกถอนนิติกรรมขายฝากท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  หากฝายใดไมไปใหถือเอาสัญญาประนีประนอมยอม
ความตามคําพิพากษาตามยอมแทนการแสดงเจตนาของอีกฝายหนึ่ง โจทกไดนําคําพิพากษาตามยอมมายื่น
ขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝากท่ีดิน  มาตรา ๖๑ วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดินบัญญัติวา  “ในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว   ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นตามวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด”  กรณีนี้เม่ือขอเท็จจริงปรากฏ
ตามคําฟองวา โจทกและจําเลย จดทะเบียนขายฝาก  โดยมีเจตนาอําพรางสัญญากูยืมเงินท่ีโจทกและจําเลย  
ทําสัญญากันนิติกรรม ขายฝากจึงตกเปนโมฆะ  ตอมาโจทกและจําเลยไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความ
ตอหนาศาล  โดยตกลงจดทะเบียนเพิกถอนนิติกรรมขายฝากภายใน ๓๐ วัน  นับแตวันทําสัญญานี้  และ
ศาลพิจารณาสัญญาประนีประนอมยอมความแลวเห็นวาชอบดวยกฎหมาย ศาลจึงไดพิพากษาคดีเปนอัน
เสร็จเด็ดขาดไปตามสัญญาประนีประนอม  โดยมิไดวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีวา การจดทะเบียนขายฝาก
ที่ดินเปนนิติกรรมอําพรางการกูยืมเงิน  ตกเปนโมฆะตามมาตรา  ๑๕๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  ตามคําฟองของ โจทกหรือไม  ฉะนั้น  เม่ือศาลไมไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดวานิติกรรมขายฝาก
ท่ีดินดังกลาวเปนโมฆะแลว   เจาพนักงานท่ีดินจึงไมอาจดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝากท่ีดิน  ตาม
นัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด   แหงประมวลกฎหมายที่ดินได  สวนกรณีดังกลาวอยูในหลักเกณฑที่จะตอง
ดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝาก  ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
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หรือไม  ยอมตองพิจารณาจากเอกสารหลักฐานและเจตนาของคูกรณีที่แสดงออกในขณะจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเปนสําคัญ เนื่องจากพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจหยั่งทราบถึงเจตนาในใจของคูกรณีได  หากไมมี
พยานหลักฐานใดชี้ชัดวาเปนการจดทะเบียนโดยเปนการแสดงเจตนาลวงเพ่ืออําพรางนิติกรรมอ่ืนยอมตองถือ
ไดวาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเปนไปโดยชอบแลว  สําหรับกรณีนี้ปรากฏวาในการขายฝากท่ีดิน
ดังกลาว  คูสัญญาท้ังสองฝายไดมาดําเนินการดวยตนเอง และผูขายฝากยืนยันตอพนักงานเจาหนาท่ีวาประสงคจด
ทะเบียนขายฝากท่ีดินจริง จึงเปนการจดทะเบียนท่ีไดดําเนินการไปตามข้ันตอนของระเบียบกฎหมายและ
ถูกตองตรงตามเจตนาของผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากท่ีแสดงออกในขณะนั้นแลว จึงไมมีเหตุที่จะตองเพิกถอน
รายการจดทะเบียนดังกลาว  ตามมาตรา   ๖๑   แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และเม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา  สัญญา
ขายฝากยังไมครบกําหนดไถถอน หากคูกรณีประสงคจะดําเนินการตามคําพิพากษาตามยอม  ก็ชอบท่ีจะขอจด
ทะเบียน  ไถถอนขายฝากตอพนักงานเจาหนาท่ีตามนัยมาตรา  ๔๙๑  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได 

คาธรรมเนียม 
             -  การจดทะเบียนขายฝาก  ขายฝากเฉพาะสวน  เรียกเก็บคาธรรมเนียมเชนเดียวกับการขาย 
คือ  เรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพย  รอยละ  ๒  ของราคาประเมินทุนทรัพย  ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี  ๔๗  
(พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒  (๗) (ก) 
   -  การจดทะเบียนประเภทไถจากขายฝาก,  แบงไถจากขายฝาก,  ปลดเง่ือนไข  การไถจาก
ขายฝากระงับสิทธิการไถ  (หนี้เกลื่อนกลืนกัน)  เรียกเก็บคาธรรมเนียมประเภทไมมีทุนทรัพยแปลงละ  ๕๐  บาท  
ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ.  ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ฑ) 
  -  ในการโอนสิทธิการไถจากขายฝากโดยเสนหาหรือมีคาตอบแทน ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม
อยางประเภทใหหรือประเภทขายแลวแตกรณี และใหระบุในหนังสือสัญญาโอนสิทธิการไถ (ท.ด.๖) ขอ ๑ 
ตอจากคําวา  “โดยเหตุท่ีผูโอนได” ลงไปวา “โอนให  หรือโอนขายเปนจํานวนเงิน (แลวแตกรณี)”   
   -  กรณีการจดทะเบียนโอนสิทธิการไถจากขายฝากเรียกคาจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย
ตามราคาประเมินทุนทรัพยในอัตรารอยละ ๐.๕ หรือรอยละ ๒ แลวแตกรณีวาจะเปนการโอนสิทธิการไถโดย
เสนหาไมมีคาตอบแทน หรือมีคาตอบแทน   
   -  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก  และคาธรรมเนียมไถจาก
ขายฝากกรณีผูรับมรดกสิทธิการไถเปนผูขอจดทะเบียนไถจากขายฝาก ใหเรียกเก็บประเภทไมมีทุนทรัพยตาม
กฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 
๒๔๙๗  ขอ  ๒  (๗) (ฑ)  (ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดิน
และอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙  ขอ  ๓๐)  
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   -  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก  ใหเรียกเก็บประเภทไมมี
ทุนทรัพยแปลงละ ๕๐ บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ฑ)     

คาภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  มีแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕ ลงวันท่ี ๒๘  มิถุนายน  

๒๕๔๓  ดังนี้ 
   (๑)  การขายฝากอสังหาริมทรัพย ถาไดกระทําภายใน ๕ ป นับแตวันท่ีไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย
นั้นอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๒)  การรับไถอสังหาริมทรัพยจากขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา  หรือภายใน
เวลาท่ีกฎหมายกําหนด  กอนวันท่ี  ๑๐ เมษายน  ๒๕๔๑  ไมถือเปนการขาย  ผูรับไถอสังหาริมทรัพยจึงไมตอง
นําสินไถไปเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
    การรับไถอสังหาริมทรัพยจากขายฝาก หรือการไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากโดยการ
วางทรัพยตอสํานักงานวางทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมายกําหนด  ต้ังแต
วันท่ี  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  ทรัพยสินท่ีขายฝากยอมตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูไถตั้งแตเวลาชําระสินไถหรือ
วางทรัพย ตามมาตรา ๔๙๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  (ฉบับท่ี  ๑๒)  พ.ศ. ๒๔๔๑ ดังนั้น การไถอสังหาริมทรัพย
จากขายฝากภายใน  ๕  ปนับแตวันท่ีรับซ้ือฝากยอมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือ
หากําไรตามมาตรา ๙๑/๒ (๖)  แหงประมวลรัษฎากร แตไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๓ (๑๕) 
แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนดกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ 
(ฉบับท่ี  ๒๔๐) พ.ศ. ๒๕๓๔  ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๖๕) พ.ศ. ๒๕๔๓ ผูรับไถ
อสังหาริมทรัพยจึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๓)  กรณีการไถจากขายฝากภายหลังกําหนดเวลาไถตามสัญญา หรือภายหลังกําหนดเวลาท่ี
กฎหมายกําหนด เปนการขายอสังหาริมทรัพยระหวางผูรับซื้อฝากกับผูขายฝาก ถาไดกระทําภายใน  ๕ ป  นับแต
วันท่ีรับซ้ือฝากอสังหาริมทรัพยนั้น เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไรผูรับซ้ือฝาก
มีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๔)  การขายอสังหาริมทรัพยที่ไดกรรมสิทธิ์โดยเด็ดขาดจากการฝากขาย ถาไดกระทํา
ภายใน ๕ ป นับแตวันท่ีรับซ้ือฝากอสังหาริมทรัพยนั้น เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย เปนทางคาหรือหา
กําไร ผูรับซ้ือฝากมีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ   
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  (๕)  กรณีไถจากขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา  หรือภายในเวลาที่กฎหมาย
กําหนดท่ีไดกระทํากอนวันท่ี ๑๐ เมษายน ๒๕๔๑ การนับระยะเวลาการไดมาใหนับระยะเวลาท่ีขายฝาก
รวมเขาดวย ถือวากรรมสิทธิ์ในทรัพยสินไมเคยตกไปเปนของผูซื้อฝาก 
  กรณีไถจากการขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา  หรือภายในเวลาท่ีกฎหมายกําหนด
ท่ีไดกระทําต้ังแตวันท่ี  ๑๐ เมษายน  ๒๕๔๑  ทรัพยสินที่ขายฝากยอมตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูไถ ต้ังแตเวลาท่ี
ชําระสินไถหรือวางทรัพย  หากตอมาไดมีการขายอสังหาริมทรัพยภายหลังท่ีไดไถจากขายฝาก  ซ่ึงรวมระยะเวลา
การไดมากอนการขายฝาก  ระยะเวลาระหวางการขายฝากและระยะเวลาภายหลังจากการขายฝากแลวเกิน  ๕  ป  
ยอมไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  กรณีไถถอนจากขายฝากภายหลังกําหนดเวลาไถตามสัญญา หรือภายหลังกําหนดเวลาท่ี
กฎหมายกําหนด การนับระยะเวลาการไดมาใหเริ่มนับต้ังแตวันท่ีไดไถจากการขายฝาก 

ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  และอากรแสตมป 
  -  ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  และอากรแสตมป  เรียกเก็บเปนตัวเงินเชนเดียวกับประเภทขาย  
หนังสือกรมสรรพากร  ดวนมาก  ท่ี  กค  ๐๘๐๔/๗๒๙๕  ลงวันท่ี  ๒๘  เมษายน  ๒๕๒๕  ไดวางทางปฏิบัติ
ในการจัดเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย กรณีขายฝาก ซ่ึงตามมาตรา ๔๙๑ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
ถือเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร (เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท. ๐๖๐๓/ว ๑๐๐๖๔  
ลงวันท่ี  ๓๐  เมษายน  ๒๕๒๕) 
  -  การจดทะเบียนไถจากขายฝากท่ีดิน  เปนการจดทะเบียนตามมาตรา ๘๐ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ไมใชจดทะเบียนซ้ือขายตามมาตรา  ๔๕๖  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
ใบรับเงินจากการไถจากขายฝาก  จึงไมเขาลักษณะตราสาร  ๒๘  (ข) แหงบัญชีอัตราอากรแสตมปตามมาตรา  
๑๐๔ แหงประมวลรัษฎากร (หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๐๐๕๕๘ ลงวันท่ี  ๑๓  มกราคม  
๒๕๑๘) 
  -  การจดทะเบียนโอนสิทธิการไถจากขายฝาก  อยูในหลักเกณฑท่ีตองเสียอากรแสตมปตาม
ลักษณะแหงตราสาร  ๒๘(ข)  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป  และมาตรา  ๑๐๔  แหงประมวลรัษฎากร โดยเสีย  
คาอากรแสตมปจากทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  แลวแตอยางใดจะมากกวา (หนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๐๓๕ ลงวันท่ี  ๒๗  พฤษภาคม  ๒๕๔๗) 
  -  การนับจํานวนปท่ีถือครองกรณีไถจากขายฝาก  การขายฝากอสังหาริมทรัพย เม่ือผูขายฝาก 
ไดทําการไถจากขายฝากภายในกําหนดแลวขายฝากใหม  จํานวนปท่ีถือครองตองเริ่มนับใหมนับแตวันไดใชสิทธิ
ไถถอนจนถึงวันขายฝากใหม  (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนมาก ท่ี  กค  ๐๘๐๒/๒๑๔๔๑ ลงวันท่ี  ๙  ธันวาคม 
๒๕๒๕  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๐๓/ว  ๒๙๙๖๔  ลงวันท่ี  ๒๓  ธันวาคม  ๒๕๒๕)  
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   -  กรณีไดท่ีดินมาโดยทางมรดก  ตอมาไดขายฝากและไถจากขายฝากภายในกําหนดเวลาใน
สัญญาขายฝาก  ในการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยตอไปตองถือวาเปนการขายท่ีไดมาโดยทางอ่ืน ตาม
มาตรา ๕๐  (๕)  (ข)  แหงประมวลรัษฎากร  (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนมาก  ท่ี  กค ๐๘๐๒/๑๕๙๖๖   ลงวันท่ี  
๒๔ พฤศจิกายน  ๒๕๒๙  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๐๘/ว  ๒๗๕๐๐  ลงวันท่ี  ๙  ธันวาคม  ๒๕๒๙) 
  -  การจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก  ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีอากรแสตมป
ตามลักษณะแหงตราสาร  ๒๘  (ข)   แหงประมวลรัษฎากร  หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค  ๐๗๐๖/ว  ๑๐๘๓๗ 
ลงวันท่ี  ๒๗  ธันวาคม  ๒๕๔๘  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๐๐๙๔๕  ลงวันท่ี  ๑๓  มกราคม  
๒๕๔๙) 
   -  การจดทะเบียนไถจากขายฝาก  ต้ังแตวันท่ี  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  ซ่ึงเปนวันท่ี
พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  (ฉบับท่ี  ๑๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑  มีผลบังคับใช
เปนตนมาเขาลักษณะเปนการ  “ขาย”  ตามมาตรา ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ผูรับซ้ือฝากจึงมีหนาท่ีตอง
เสียภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  และอากรแสตมป  คํานวณระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพยต้ังแตวันท่ีได
มีการทําสัญญาขายฝากถึงวันท่ีจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก  โดยใชฐานในการคํานวณ  ดังนี้ 
   (๑)  กรณีผูรับซ้ือฝาก  (ผูโอน)  เปนบุคคลธรรมดา  ใหเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  
โดยคํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ซ่ึงเปนราคาท่ีใชอยู ในวันท่ีมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยตอพนักงานเจาหนาท่ี 
  (๒)  กรณีผูรับซ้ือฝาก  (ผูโอน)  เปนนิติบุคคล  ใหเรียกเก็บภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก  ณ  ท่ีจาย  
รอยละ  ๑  จากราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ราคาขายฝากรวมผลประโยชนตอบแทน   
(ถามี))  หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  แลวแตอยางใดจะมากกวา 
 (๓)  สําหรับอากรแสตมปเรียกเก็บรอยละ  ๕๐  สตางค  โดยคํานวณจากราคาทุนทรัพยท่ี
ผูขอแสดง (ราคาขายฝากรวมผลประโยชนตอบแทน (ถามี)) หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  แลวแตอยางใดจะมากกวา 
   อนึ่ง  กรณีผูรับซ้ือฝากซ่ึงมีหนาท่ีชําระภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย และอากรแสตมป  มิไดมายื่น
ขอจดทะเบียนไถจากขายฝากดวย พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนไถจากขายฝากไดตอเมื่อไดมีการชําระ
ภาษีเงินไดหัก ณ  ท่ีจาย  และอากรแสตมป  ในนามของผูรับซ้ือฝากไวครบถวนแลว (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท  
๐๕๑๕/ว ๐๙๕๗๖  ลงวันท่ี  ๒๗  มีนาคม  ๒๕๔๙) 
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การเรียกเก็บคาธรรมเนียม  และภาษีอากร  การจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก 
--------------------------------- 

  โดยท่ีไดมีการ แกไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติเก่ียวกับการขายฝาก  ตามมาตรา  ๔๙๒  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  ซ่ึงกําหนดใหทรัพยสินท่ีขายฝากตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูไถต้ังแตเวลาท่ีผูไถไดชําระ
สินไถหรือวางทรัพยอันเปนสินไถ  ดังนั้น  การรับไถอสังหาริมทรัพยจากขายฝากหรือการไถอสังหาริมทรัพย
จากการขายฝากโดยการวางทรัพยตอสํานักงานวางทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา  หรือภายในเวลาท่ี
กฎหมายกําหนด  ต้ังแตวันท่ี  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  ซ่ึงเปนวันท่ีกฎหมายวาดวยการขายฝากดังกลาวมีผลใช
บังคับเปนตนมา  เม่ือมีกรณีขอจดทะเบียนไถจากขายฝาก  พนักงานเจาหนาท่ียอมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม
ตามผลการพิจารณาของกรมท่ีดิน  และเรียกเก็บภาษีอากรตามผลการพิจารณาของกรมสรรพากร  ดังนี้ 

  คาธรรมเนียม   
  เรียกเก็บประเภทไมมีทุนทรัพย  แปลงละ ๕๐ บาท  โดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  
มท  ๐๗๒๘/๑๕๖๖๑  ลงวันท่ี ๒๘  มิถุนายน  ๒๕๔๔  ตอบขอหารือจังหวัดนครสวรรค   

  ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย   
  เรียกเก็บโดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๗๐๖/๙๔๑๓  ลงวันท่ี ๑๑ 
พฤศจิกายน ๒๕๔๘ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๙๕๗๖ ลงวันท่ี  ๒๗  มีนาคม  ๒๕๔๙  ดังนี้ 
  ๑. การเรียกเก็บใหคํานวณระยะเวลาการถือครอง  ต้ังแตวันท่ีไดมีการทําสัญญาขายฝากถึง
วันท่ีจดทะเบียน ไถถอนจากขายฝาก 
  ๒. สําหรับฐานท่ีใชคํานวณ 
 ๒.๑  กรณีผูรับซ้ือฝากเปนบุคคลธรรมดา  คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีใชอยูในวันท่ี
มีการจดทะเบียนไถจากขายฝาก 
   ๒.๒  กรณีผูรับซ้ือฝากเปนนิติบุคคล  เรียกเก็บรอยละ ๑ โดยคํานวณจากราคาทุนทรัพย
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ราคาขายฝากรวมผลประโยชนตอบแทน  (ถามี)) หรือราคาประเมินทุนทรัพย
ท่ีใชอยูในวันท่ีมีการจดทะเบียนไถจากขายฝาก แลวแตอยางใดจะมากกวา 

  ภาษีธุรกิจเฉพาะ   
  การไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากภายใน ๕ ป นับแตวันท่ีรับซ้ือฝาก ยอมเขาลักษณะ
เปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  โดยหลักการจึงตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ แตไดรับการ
ยกเวนไมตองเสียตามมาตรา ๓  (๑๕) (ก)  แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการ
กําหนดกิจการที่ไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี  ๒๔๐) พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราช
กฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๖๕) พ.ศ. ๒๕๔๓ คือ กรณีการรับไถอสังหาริมทรัพยจากขายฝากหรือการไถอสังหาริมทรัพย
จากขายฝากโดยการวางทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมายกําหนด พนักงาน
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

เจาหนาท่ีไมตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  โดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี  กค  ๐๘๑๑/๔๙๗๐  
ลงวันท่ี  ๑๙  มิถุนายน  ๒๕๔๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕  ลงวันท่ี  ๒๘  มิถุนายน  
๒๕๔๓ 

  อากรแสตมปใบรับ   
  เรียกเก็บรอยละ  ๕๐  สตางค  คํานวณจากราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและ   
นิติกรรม  (ราคาขายฝากรวมผลประโยชนตอบแทน  (ถามี))  หรือราคาประเมินทุนทรัพยท่ีใชอยูในวันท่ีมีการ
จดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก  แลวแตอยางใดจะมากกวา 

“หมายเหตุ  การไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากภายใน  ๕  ปนับแตวันท่ีรับซ้ือฝาก ซ่ึง
ไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการกําหนด
กิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ  (ฉบับท่ี  ๒๔๐)  พ.ศ. ๒๕๓๔  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับท่ี  
๓๖๕)  พ.ศ.  ๒๕๔๓  ผูรับไถอสังหาริมทรัพยจึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  แตเม่ือการไถถอนจากการขายฝาก
นั้น  มีการทํานิติกรรมท่ีเปนการกอใหเกิดการโอนหรือกอต้ังสิทธิใดๆ อันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงนิติกรรม
ดังกลาวเปนเหตุใหมีการออกใบรับและมีการจดทะเบียนตามกฎหมาย  ผูรับซ้ือฝากยอมมีหนาท่ีตองเสียอากร
แสตมปตามลักษณะแหงตราสาร  ๒๘. (ข)  ใบรับ  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป”   
 

                  
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การจดทะเบียนให 
 

ความหมาย 
   ให  คือสัญญาซ่ึงบุคคลหนึ่งเรียกวาผูให  โอนทรัพยสินของตนใหโดยเสนหาแกบุคคลอีกคน
หนึ่ง เรียกวา ผูรับ และผูรับยอมรับเอาทรัพยสินนั้น ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๑ 

กฎหมายและระเบียบที่เกีย่วของ   
  - ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติ เรื่องใหไวตามมาตรา ๕๒๑ ถึงมาตรา ๕๓๖ 

  - ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการใหท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๘ 

ประเภทการจดทะเบียน 
   ให  หมายถึง การจดทะเบียนใหท่ีดินท้ังแปลงหรือใหอสังหาริมทรัพยใดท้ังหมด ไมวาท่ีดิน
หรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนทุกคนใหพรอมกัน 
   ใหเฉพาะสวน  หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน แตเจาของท่ีดิน
หรืออสังหาริมทรัพยนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนใหเฉพาะสวนของตน 
   ใหหรือใหเฉพาะสวน (ระหวางจํานอง หรือระหวางทรัพยสิทธิอยางอ่ืน หรือระหวางเชา)  
หมายถึง กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนใหมีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิอยางอ่ืนหรือการเชา
ผูกพัน เชน จํานอง สิทธิเก็บกิน ภารจํายอม การเชา ฯลฯ เจาของท่ีดินไดขอจดทะเบียนให หรือใหเฉพาะสวน
โดยผูรับใหจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย 
   แบงให หมายถึง กรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีชื่อเจาของคนเดียวหรือหลายคน เจาของ
ทุกคนขอแบงใหท่ีดินบางสวน  โดยมีการรังวัดแบงแยกออกเปนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงใหมใหแกผูรับให 
   กรรมสิทธิ์รวม (ไมมีคาตอบแทน) หมายถึง กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมีชื่อเจาของ    
คนเดียวหรือหลายคน ทุกคนใหบุคคลอ่ืนมีชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยโดยไมมี
คาตอบแทน 
   กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน (ไมมีคาตอบแทน) หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย
มีหลายคน แตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนใหบุคคลอ่ืนท่ียังไมมีชื่อในหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินนั้นถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนของตน หรือมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยูแลว แตเขาถือ
กรรมสิทธิ์รวมโดยเพ่ิมสวนของตนใหมากข้ึน โดยไมมีคาตอบแทน 
   ให  (สินสมรส) หมายถึง การจดทะเบียนใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีผูใหมีความประสงค
จะยกใหเปนสินสมรส  โดยผูรับใหทําการสมรสโดยชอบดวยกฎหมาย   
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   คําม่ันจะให หมายถึง  ผูใหประสงคจะใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยแกผูรับให แตยังไมให
ขณะนี้จึงใหคําม่ันวาจะใหในเวลาตอไปภายหนา เชน เม่ือผูจะรับใหอายุครบ ๒๐ ปบริบูรณ  เปนตน  

   ถอนคืนการให หมายถึง กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนประเภทใหไวแลว ตอมาศาลไดมี        
คําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหถอนคืนการให   

สาระสําคัญ 
  -  การใหจะทําดวยปลดหนี้ใหแกผูรับ หรือชําระหนี้ซ่ึงผูรับคางชําระอยูก็ได (มาตรา ๕๒๒ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  การใหยอมสมบูรณตอเม่ือสงมอบทรัพยสินท่ีให (มาตรา ๕๒๓ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย) 
  -  การใหสิทธิอันมีหนังสือตราสารเปนสําคัญ  ถามิไดสงมอบตราสารใหแกผูรับ และมิไดมี
หนังสือบอกกลาวแกลูกหนี้แหงสิทธินั้น  การใหยอมไมสมบูรณ (มาตรา ๕๒๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย) 
  -  การใหทรัพยสินซ่ึงถาจะซ้ือขายกันจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีนั้น  ยอมสมบูรณก็ตอเม่ือไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  ในกรณีเชนนี้  การให
ยอมสมบูรณโดยไมตองสงมอบ  ตามมาตรา  ๕๒๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ดังนั้น  กรณีการทํา
หนังสือยกท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินใหโดยมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีน้ัน  สัญญายกใหยอมไมสมบูรณ 
  -  ถาการใหทรัพยสินหรือใหคําม่ันวาจะใหทรัพยสินนั้นไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีแลว  และผูใหไมสงมอบทรัพยสินนั้นแกผูรับ  ผูรับชอบท่ีจะเรียกใหสงมอบตัวทรัพยสินหรือ
ราคาแทนทรัพยสินนั้นได  แตไมชอบท่ีจะเรียกคาสินไหมทดแทนอยางหนึ่งอยางใดได (มาตรา ๕๒๖ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  ถาผูใหผูกตนไววาจะชําระหนี้เปนคราวๆ หนี้นั้นเปนอันระงับสิ้นไปเม่ือผูใหหรือผูรับตาย  
เวนแตจะขัดกับเจตนาอันปรากฏแตมูลหนี้ (มาตรา ๕๒๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  ถาทรัพยสินท่ีใหนั้นมีคาภาระติดพัน  และผูรับไมชําระคาภาระติดพัน  โดยเง่ือนไขอันระบุ
ไวในกรณีสิทธิเลิกสัญญาตางตอบแทนกันนั้น  ผูใหจะเรียกใหสงทรัพยสินท่ีใหคืนตามบทบัญญัติวาดวยคืนลาภ
มิควรไดเพียงเทาท่ีควรจะเอาทรัพยนั้นไปใชชําระคาภาระติดพัน (มาตรา ๕๒๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย) 
  -  ถาทรัพยสินท่ีใหมีราคาไมพอกับการท่ีจะชําระคาภาระติดพัน  ผูรับจะตองชําระแตเพียง
เทาราคา ทรัพยสินเทานั้น (มาตรา ๕๒๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
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  -  ถาการใหมีคาภาระติดพัน  ผูใหจะตองรับผิดเพ่ือความชํารุดบกพรอง หรือเพ่ือการรอนสิทธิ 
เชนเดียวกันกับผูขาย แตจํากัดไวไมเกินจํานวนคาภาระติดพัน (มาตรา ๕๓๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย) 
    -  ผูใหจะเรียกถอนคืนการให เพราะเหตุผูรับประพฤติเนรคุณ  อาจจะเรียกไดแตเพียงในกรณี  
ตอไปนี้ 
                      (๑)  ถาผูรับไดประทุษรายตอผูใหเปนความผิดอาญาอยางรายแรง ตามประมวลกฎหมาย
อาญา หรือ 
                      (๒) ถาผูรับไดทําใหผูใหเสียชื่อเสียง หรือหม่ินประมาทผูใหอยางรายแรง หรือ 
                      (๓) ถาผูรับไดบอกปดใหสิ่งของจําเปนเลี้ยงชีวิตแกผูให ในเวลาท่ีผูใหยากไร และผูรับยัง
สามารถจะใหได  

(มาตรา ๕๓๑ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  ทายาทของผูใหอาจเรียกใหถอนคืนการใหได แตเฉพาะในเหตุท่ีผูรับไดฆาผูใหตายโดย
เจตนา และ ไมชอบดวยกฎหมาย หรือไดกีดกันผูใหไวมิใหถอนคืนการให แตวาผูใหไดฟองคดีไวแลวอยางใด
โดยชอบ ทายาทของผูใหจะวาคดีอันนั้นตอไปก็ได (มาตรา ๕๓๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  เม่ือผูให ไดใหอภัยแกผูรับในเหตุประพฤติเนรคุณแลว หรือเม่ือเวลาไดลวงไปแลวหกเดือน 
นับแต เหตุนั้นไดทราบถึงบุคคลผูชอบท่ีจะเรียกถอนคืนการใหไดนั้น หาอาจถอนคืนการใหไดไม 
              -  หามมิใหฟองคดีเม่ือพนเวลาสิบปภายหลังเหตุการณเชนวานั้น  

(มาตรา ๕๓๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  เม่ือถอนคืนการให  ใหสงคืนทรัพยสินตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้ วาดวยลาภ
มิควรได (มาตรา ๕๓๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  การใหตอไปนี้  จะถอนคืนเพราะเหตุเนรคุณไมได  
                     (๑) ใหเปนบําเหน็จสินจางโดยแท 
                     (๒) ใหสิ่งท่ีมีคาภาระติดพัน 
                     (๓) ใหโดยหนาท่ีธรรมจรรยา 
                     (๔) ใหในการสมรส  

(มาตรา ๕๓๕ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
-  การใหอันจะใหเปนผลตอเม่ือผูใหตาย  ใหบังคับดวยบทบัญญัติวาดวยมรดกและพินัยกรรม 
(มาตรา ๕๓๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 

  -  กรณียกใหอสังหาริมทรัพยแกทางราชการโดยการใหเปนการปฏิบัติไปตามสัญญากอสราง
อาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง คูสัญญาตางมีหนาท่ีตองปฏิบัติเปนการตอบแทนซ่ึงกันและกัน  
กลาวคือ ผูใหตองยกสิ่งปลูกสรางใหกระทรวงการคลัง และเม่ือกระทรวงการคลังรับใหสิ่งปลูกสรางดังกลาวแลว  
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จะตองใหสิทธิการเชาท่ีดินและสิ่งปลูกสรางแกผูให จึงมิใชเปนการบริจาคตามความหมายในมาตรา ๑๐๓ ทวิ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีจะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน ดังนั้น จึงไมมีเหตุท่ีจะตองคืนเงิน
คาธรรมเนียมใหแกผูขอแตอยางใด (ตอบขอหารือจังหวัดปราจีนบุรี ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๒ ลงวันท่ี ๑๓  
สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๗๒๒๐ ลงวันท่ี ๑๕ สิงหาคม ๒๕๒๓  เรื่อง  
ขอรับเงินคาธรรมเนียมยกใหอสังหาริมทรัพยแกทางราชการคืน) 
   - การกอสรางอาคารในท่ีราชพัสดุตามสัญญาท่ีกําหนดวาเม่ือกอสรางอาคารในท่ีราชพัสดุ
เสร็จแลวใหกรรมสิทธิ์อาคารตกเปนของกระทรวงการคลัง กรณีดังกลาวมิใชผูกอสรางใชสิทธิของตนทําลงใน
ท่ีดิน ตามมาตรา ๑๐๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ปจจุบันเปนมาตรา ๑๔๖) อาคารยอมเปน
สวนควบกับท่ีดินท่ีปลูกสราง ตามมาตรา ๑๐๗ วรรคสอง (ปจจุบันเปนมาตรา ๑๔๔ วรรคสอง)  
กระทรวงการคลังจึงเปนเจาของอาคารท่ีปลูกสรางนั้นแลวขณะท่ีปลูกสรางเสร็จ  ผูกอสรางจึงไมอาจจด
ทะเบียนยกกรรมสิทธิ์ใหแกกระทรวงการคลังได (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๒/๑/ว ๑๔๑๗๘ ลงวันท่ี ๓๐ 
มิถุนายน ๒๕๒๖ เรื่อง การจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคาร) 
   -  บิดามารดาผูใชอํานาจปกครองเปนผูทําการแทนผูเยาวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให
ท่ีดินแกบุตรผูเยาวโดยมีขอกําหนดหามโอนไว หากมีการละเมิดขอกําหนดหามโอนใหทรัพยสินนั้นตกเปนสิทธิ
ของบุคคลใดบุคคลหนึ่งนอกจากผูรับประโยชนนั้น  เปนการรับใหซ่ึงมีเง่ือนไขตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน
ตามมาตรา ๑๕๗๔ (๑๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ปจจุบันเปนมาตรา ๑๕๗๔ (๙))  (หนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๒/ว ๑๑๖๗๖ ลงวันท่ี ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๓๔ เรื่อง การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมยก
ท่ีดินใหแกผูเยาวโดยมีขอกําหนดหามโอน) 
   -  การดําเนินการเก่ียวกับการจดทะเบียนใหไดวางหลักปฏิบัติไวตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการใหท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๘   
   -  การจดทะเบียนถอนคืนการให  กรณีศาลมีคําพิพากษาใหถอนคืนการใหท่ีดิน กรมท่ีดินได
วางแนวทางปฎิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๔๑ ลงวันท่ี ๕ พฤศจิกายน ๒๕๔๕  เรื่อง การ
ซอมความเขาใจกรณีศาลมีคําพิพากษาใหถอนคืนการใหท่ีดิน ดังนี้ 
      ๑. กรณีพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนประเภทใหไวแลว ตอมาศาลไดพิพากษาและคดี
ถึงท่ีสุดใหถอนคืนการใหท่ีดินดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนถอนคืนการให โดยดําเนินการตาม
คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๑๒/๒๕๐๑ ลงวันท่ี ๘ กันยายน ๒๕๐๑ เรื่อง โอนตามคําสั่งศาล ขอ ๓ และใหใชชื่อประเภท
การจดทะเบียนวาประเภท “ถอนคืนการให ตามคําพิพากษาศาลท่ี …… ลงวันท่ี…..เดือน……….พ.ศ…….” 
   ๒. การเรียกเก็บคาธรรมเนียม ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และภาษีธุรกิจเฉพาะ 
        ๒.๑ การจดทะเบียนถอนคืนการใหตาม ๑. เปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย  
ตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนรอยละ ๒ หรือ ๐.๕ จากราคาประเมินทุนทรัพย ตามท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด ในกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
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พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  แลวแตกรณี โดยใหดูขอเท็จจริงตามคําพิพากษาวา
เปนการถอนคืนการใหระหวางผูใดกับผูใด  เชน  ถอนคืนการใหระหวางบุพการีกับผูสืบสันดาน  ใหเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมรอยละ  ๐.๕  จากราคาประเมินทุนทรัพย  ตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
กําหนด ตามขอ  ๒ (๗) (ง)  แหงกฎกระทรวงดังกลาว  หรือหากเปนการถอนคืนการใหระหวางผูรับบุตรบุญธรรม
กับบุตรบุญธรรม  หรือเปนการใหระหวางบุคคลอ่ืนซ่ึงไมใชเปนการใหระหวางบุพการีกับผูสืบสันดาน  ใหเรียก
เก็บคาธรรมเนียมรอยละ  ๒  จากราคาประเมินทุนทรัพย  ตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
กําหนด ตามขอ  ๒ (๗) (ก)  แหงกฎกระทรวงดังกลาว 
       ๒.๒ การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และภาษีธุรกิจเฉพาะ (ถือปฏิบัติตามหนังสือ
กรมสรรพากร  ท่ี  กค  ๐๘๑๑/ก ๑๙๑ ลงวันท่ี  ๑๒  เมษายน  ๒๕๔๕  เร่ือง  ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  และ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีจดทะเบียนถอนคืนการใหตามคําสั่งศาล  เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน ท่ี  มท ๐๗๒๘/
ว ๑๕๑๘๖  ลงวันท่ี  ๒๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๕)  ดังนี้ 
    (๑) การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินไปเปนของผูใหโดยการถอนคืนการให
ตามคําสั่งศาล เขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร ตองหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย 
ตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) แหงประมวลรัษฎากร 
     (๒) การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินไปเปนของผูใหตามคําสั่งศาล เขา
ลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๙๑/๑ (๔)  แหงประมวลรัษฎากร  หากเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน  
คืนใหแกผูใหภายใน ๕ ป นับแตวันท่ีผูรับใหไดมาซ่ึงท่ีดินนั้น ยอมอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตาม
มาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
ประมวลรัษฎากร วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ 
     -  การจดทะเบียนใหแกมูลนิธิหรือสมาคม  ถาผูรับใหเปนมูลนิธิหรือสมาคมท่ีไดรับการ
ประกาศเปนองคการกุศลสาธารณะตามประกาศกระทรวงการคลัง  และเปนกรณีรับใหไวเพ่ือใชประโยชนใน
การกุศลสาธารณะเทาน้ัน  จะไดรับการลดหยอนคาธรรมเนียมจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยเหลือรอยละ  
๐.๐๑  ในสวนท่ีไดมาเม่ือรวมกับท่ีดินท่ีมีอยูกอนแลวไมเกิน  ๒๕  ไร  โดยตองแสดงหลักฐานการถือครองท่ีดิน
ท่ีมีอยูเดิมของมูลนิธิหรือสมาคม  (ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย  เรื่อง  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  กรณีการโอนอสังหาริมทรัพยใหแกมูลนิธิหรือสมาคม
ตามหลักเกณฑท่ีคณะรัฐมนตรีกําหนด  ประกาศ  ณ  วันท่ี  ๒๒  ตุลาคม  ๒๕๔๕) และในการจดทะเบียน
ดังกลาว  นอกจากเอกสารหลักฐานท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนตามปกติแลว  จะตองเรียกเอกสาร
หลักฐานดังตอไปนี้จากมูลนิธิหรือสมาคมผูรับให 
   (๑) สําเนาประกาศกระทรวงการคลังท่ีประกาศกําหนดใหมูลนิธิหรือสมาคม (ผูรับให) นั้น
เปนองคการกุศลสาธารณะ  ตามมาตรา  ๔๗ (๗) (ข) แหงประมวลรัษฎากร 



74           
   

   (๒) หนังสือรับรองของนายทะเบียนมูลนิธิหรือสมาคม ซึ่งรับรองวามูลนิธิหรือสมาคม
ผูรับใหมีท่ีดินอยูแลวหรือไม  จํานวนก่ีแปลง  มีเนื้อท่ีรวมเทาไร  แปลงใดใชประโยชนอยางไร  พรอมท้ังแสดง
หลักฐานการถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองท่ีดินนั้นประกอบดวย  
   (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๔๓๕ ลงวันท่ี ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๔๕) 
   -  สถานศึกษาในสังกัดสํานักงานคณะกรรมการการศึกษาข้ันพ้ืนฐาน และสถานศึกษาในสังกัด
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษาท่ีมีฐานะเปนสวนราชการและเปนนิติบุคคล ตามพระราชบัญญัติ
ระเบียบบริหารราชการกระทรวงศึกษาธิการ  พ.ศ. ๒๕๔๖  รับโอนอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทนหรือ
ประโยชนอ่ืนใดเปนการตอบแทน  ในการจดทะเบียนจะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๒๓๐๙  ลง
วันท่ี  ๒๐  กรกฎาคม ๒๕๕๓) 
   -  กรณีบุคคลธรรมดา หรือบริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคลโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสถานศึกษาเพ่ือสนับสนุนการศึกษาตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไข  
ท่ีกําหนดไวในพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี  ๔๒๐) 
พ.ศ.  ๒๕๔๗  และประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไข  เพ่ือการ
ยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  สําหรับเงินไดท่ีจายเปนคาใชจายเพ่ือ
การสนับสนุนการศึกษา ประกาศ ณ วันท่ี ๕ มกราคม  ๒๕๔๘  ยอมไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ภาษี
ธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  ดังนี้ 
   (๑) การจดทะเบียนท่ีอยู ในขายไดรับยกเวนภาษีอากรอันเนื่องมาจากการโอน
อสังหาริมทรัพยตามมาตรา  ๔  แหงพระราชกฤษฎีกา (ฉบับท่ี ๔๒๐)  พ.ศ.  ๒๕๔๗  และประกาศอธิบดี
กรมสรรพากร  ลงวันท่ี  ๕  มกราคม  ๒๕๔๘  ไดแก  การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยเพ่ือใชประโยชนทางการศึกษาโดยไมมีคาตอบแทนใหแกสถานศึกษาของทางราชการ 
สถานศึกษาขององคการรัฐบาล  โรงเรียนเอกชนท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายวาดวยโรงเรียนเอกชน  หรือ
สถาบันอุดมศึกษาเอกชนท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายวาดวยสถาบันอุดมศึกษาเอกชน  นอกจากเอกสารหลักฐานท่ีผู
ขอจดทะเบียนตองนํามาแสดงตามปกติแลว ผูขอจดทะเบียนตองแสดงหลักฐานจากสถานศึกษาท่ีพิสูจนไดวา
การโอนอสังหาริมทรัพยใหแกสถานศึกษานั้นเพ่ือการสนับสนุนการศึกษาตามโครงการท่ีกระทรวงศึกษาธิการ
ใหความเห็นชอบ  ตามความในขอ ๓  ขอ ๕  และขอ ๑๐  ของประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  ลงวันท่ี  ๕ 
มกราคม  พ.ศ.  ๒๕๔๘ พรอมท้ังใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงและบันทึกถอยคําใหผูขอจดทะเบียนรับทราบไวดวย
วา ผูโอนท่ีไดรับสิทธิยกเวนภาษีอากรจะตองปฏิบัติตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  
เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑ  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๔๒๐)  พ.ศ.  ๒๕๔๗  และประกาศอธิบดี
กรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไข  เพ่ือการยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  
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ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  สําหรับเงินไดท่ีจายเปนคาใชจายเพ่ือการสนับสนุนการศึกษา  ลงวันท่ี  ๕  
มกราคม  พ.ศ.  ๒๕๔๘  ทุกประการ 
   (๒) กรณีผูโอนเปนบริษัท  หรือหางหุนสวนนิติบุคคล  ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกถอยคํา
เพ่ิมเติมจาก (๑) ดวยวา  บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูโอนอสังหาริมทรัพยใหแกสถานศึกษาไมเปนบริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคลในเครือเดียวกันกับบริษัทหรือหางหุนสวนท่ีประกอบกิจการโรงเรียนเอกชนตาม
กฎหมายวาดวยโรงเรียนเอกชน  หรือกิจการสถาบันอุดมศึกษาเอกชนตามกฎหมายวาดวยสถาบันอุดมศึกษา
เอกชน  ตามความในขอ ๘ ของประกาศอธิบดีกรมสรรพากร 
   (๓) เพ่ือใหทราบวาการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยไดรับยกเวนคาธรรมเนียมและภาษี
อากรเพราะเหตุใด  กรณีไดรับยกเวนท้ังคาธรรมเนียมและภาษีอากร  ใหพนักงานเจาหนาท่ีระบุขอความลงใน
คําขอจดทะเบียน  หนังสือสัญญา  ตลอดจนใบเสร็จรับเงิน  ดวยขอความวา “ยกเวนคาธรรมเนียมตามมาตรา 
๑๐๓ ทวิ  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และยกเวนภาษีอากรตามพระราชกฤษฎีกา (ฉบับท่ี ๔๒๐)  พ.ศ. 
๒๕๔๗” สวนกรณีไดรับยกเวนเฉพาะภาษีอากรใชขอความวา “ยกเวนภาษีอากรตามพระราชกฤษฎีกา (ฉบับท่ี 
๔๒๐) พ.ศ.  ๒๕๔๗” 
   (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๒๒๔๕๕  ลงวันท่ี  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๕๕) 
   -  การจดทะเบียนใหแกโรงเรียนเอกชน  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองถือปฏิบัติ  ดังนี้ 
   (๑) กรณีผูรับใบอนุญาตโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินและอสังหาริมทรัพย
ท่ีเปนสวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนในระบบ  ตามมาตรา  ๒๕ (๑)  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  
พ.ศ. ๒๕๕๐  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๕๔ พนักงานเจาหนาท่ี
จะตองรับจดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย” (กรณีผูรับใบอนุญาตเปนผูโอน  ตามมาตรา  ๒๗  วรรค
หนึ่ง  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว)  และกรณีท่ีเปนโรงเรียนในระบบโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินคืนใหแกผูรับใบอนุญาต  
เจาของเดิม  หรือทายาท  เนื่องจากเลิกใชประโยชนหรือเลิกกิจการ (ซ่ึงเปนโรงเรียนในระบบท่ีจัดต้ังข้ึนตาม
พระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  และโรงเรียนในระบบท่ีจัดต้ังข้ึนกอนพระราชบัญญัติโรงเรียน
เอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐) พนักงานเจาหนาท่ีจะตองรับจดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (โอนคืนผูรับ
ใบอนุญาต  เจาของเดิม  หรือทายาท  ตามมาตรา  ๒๗ วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. 
๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว)   
   (๒) กรณีมีผูบริจาคท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนใน
ระบบ  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองรับจดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (กรณีผูบริจาคเปนผูโอน ตามมาตรา 
๒๗/๑ แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน พ.ศ. ๒๕๕๐ ท่ีแกไขแลว)” กรณีโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินคืนแกผูบริจาคหรือทายาท  เนื่องจากเลิกใช
ประโยชนหรือเลิกกิจการ  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองรับจดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (โอนคืน
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ผูบริจาคหรือทายาท ตามมาตรา  ๒๗/๑ วรรคสาม  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ ท่ีแกไข
แลว)”   
   (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๑๕๕๓  ลงวันท่ี  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๕๗) 

แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการจดทะเบียนให 
  ๑. บทบัญญัติมาตรา ๘๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดวางบทบัญญัติเก่ียวกับการไดมาซ่ึง
ท่ีดินของวัดวาอาราม วัดบาดหลวงโรมันคาธอลิก มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักร หรือมัสยิดอิสลาม วาตองไดรับ
อนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย  แตไมไดบัญญัติรวมไปถึงการไดมาซ่ึงสิ่งปลูกสรางหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนวาจะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยดวย  ดังนั้น บทบัญญัติ
ตามมาตรา ๘๔ ดังกลาวใชบังคับเฉพาะการไดมาซ่ึงท่ีดินเทานั้น สวนอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนไมอยูในบังคับ
ของบทบัญญัติดังกลาว 
  ๒. สภากาชาดไทยรับใหท่ีดินโดยจะจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหกับผูใหตลอดชีวิต ซ่ึงผูใหได 
จดทะเบียนการเชาท่ีดินแปลงนี้ใหกับนิติบุคคลไวแลวเปนระยะเวลา ๓๐ ป  กรณีเชนนี้เปนการใหโดยมีเง่ือนไข  
มิใชเปนเรื่องท่ีสภากาชาดไทยนําทรัพยสินของสภากาชาดไทยมาจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหกับบุคคลอ่ืน แม
ขณะนี้สภากาชาดไทยยังไมอาจเก็บผลประโยชนในที่ดินได แตเมื่อผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกกรรมแลว 
สภากาชาดไทยก็สามารถเขารับผลประโยชนในท่ีดินได และการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในระหวางสัญญาเชาก็
ไมขัดตอกฎหมายแตอยางใด เพราะผูทรงสิทธิเก็บกินมีอํานาจจัดการเก่ียวกับท่ีดินท่ีเปนผูทรงสิทธิอยู โดยการ
ใชและถือเอาประโยชนจากท่ีดินนั้นไดอยูแลว (มาตรา ๑๔๑๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) การท่ี
สภากาชาดไทยจะรับการยกใหท่ีดินดังกลาวจึงทําได  
  ๓. ทรัพยสินท่ีคูสมรสฝายใดฝายหนึ่งไดมาระหวางสมรส โดยการรับใหโดยเสนหาจะเปน   
สินสวนตัวหรือสินสมรส ยอมเปนไปตามมาตรา ๑๔๗๑ (๓) หรือมาตรา ๑๔๗๔ (๒) แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย บรรพ ๕ ฉบับตรวจชําระใหม พ.ศ. ๒๕๑๙ กลาวคือ การรับใหถามิไดระบุไวในหนังสือยกใหวา
เปนสินสมรส ตามมาตรา ๑๔๗๔ (๒) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ก็ตองถือวาเปนสินสวนตัวตาม
มาตรา ๑๔๗๑ (๓) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น การจดทะเบียนใหเปนสินสวนตัว จึงไมมี
ความจําเปนตองระบุคําวา “สินสวนตัว”    
  ๔. กรณีการอุทิศท่ีดินใหแกเทศบาล เปนการบริจาคท่ีดินใหแกทางราชการ โดยผูใหมิไดรับ
ประโยชนอ่ืนใดเปนการตอบแทน ซ่ึงไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนตามมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน เม่ือทางราชการไมไดใชและการโอนคืนเจาของเดิมสามารถกระทําไดไมขัดตอกฎหมาย 
ในการจดทะเบียนโอนคืนใหแกเจาของเดิมเชนนี้ถือไดวาเปนการจดทะเบียนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีบริจาค
ใหแกทางราชการ ตามนัยมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ยอมไดรับการยกเวนไมตองเสีย
คาธรรมเนียม 
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  ๕. นาง จ. ทําหนังสือยินยอมยกท่ีดินใหกับสุขาภิบาลเพ่ือใชเปนท่ีต้ังโรงฆาสัตว แตนาง จ. 
มิไดโอนกรรมสิทธิ์ใหแตอยางใด และไดนําท่ีดินแปลงดังกลาวไปจดทะเบียนจํานอง กรณีดังกลาวเปนเรื่อง
พิพาทกันเก่ียวกับกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ซ่ึงโฉนดท่ีดินมีชื่อของนาง จ. จดไวในทะเบียนท่ีดินยอมไดรับขอสันนิษฐาน
ตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๗๓ วาเปนผูมีสิทธิครอบครอง นาง จ. จึงสามารถจํานอง
ท่ีดินแปลงดังกลาวได ประกอบกับการยกท่ีดินใหแกสุขาภิบาลเพ่ือเปนท่ีต้ังโรงฆาสัตว มิใชใหใชเปน
สาธารณประโยชน  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๔  เม่ือไมไดจดทะเบียนการใหตาม
มาตรา ๕๒๕ ผูใหเรียกคืนได ตามนัยคําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๑๙๕/๒๕๒๒ 
  ๖. นาย จ. และนาง ส. เปนสามีภริยากันโดยชอบดวยกฎหมาย สิ่งปลูกสรางบนท่ีดินแปลงนี้
ไดปลูกสรางหลังจากท่ีไดจดทะเบียนสมรสกันแลว (ท่ีดิน นาย จ. ซ้ือมากอนสมรส) ไมวานาง ส. หรือ นาย จ. 
จะเปน ผูขออนุญาตปลูกสรางก็เปนทรัพยสินท่ีไดมาระหวางสมรส และเม่ือโฉนดท่ีดินแปลงนี้มีชื่อนาย จ. เปน
ผูถือกรรมสิทธิ์แตเพียงผูเดียว ทั้งตามหนังสือมอบอํานาจของนาย จ. ก็ไดมอบอํานาจใหนาง ส. จดทะเบียน
ยกใหท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนใหท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางไปนั้นจึงเปนการ
ชอบแลว แตการจดทะเบียนโอนในสวนท่ีเปนสิ่งปลูกสรางซ่ึงเปนสินสมรสมีผลเทากับวานาย จ. โอนกรรมสิทธิ์
ในสวนของตนซ่ึงมีอยูครึ่งหนึ่งใหแกนาง ส. สวนอีกคร่ึงหนึ่งเปนของนาง ส. อยูกอนแลว ไมไดมีการโอน
กรรมสิทธิ์แกกันแตอยางใด  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนโอนเฉพาะสิ่งปลูกสราง ควรเรียกเก็บ
จากจํานวนครึ่งหนึ่งของราคาสิ่งปลูกสรางเทานั้น  
   ๗. หางหุนสวนจํากัดจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกองคการบริหารสวนตําบล  โดยมีวัตถุประสงค
เพ่ือใหสรางสํานักงาน  ท่ีดินจึงเปนทรัพยสินขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน ไมเปนท่ีราชพัสดุตามนัยมาตรา ๔ 
แหงพระราชบัญญัติท่ีราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘  การท่ีจะพิจารณาวาทรัพยใดเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
หรือไม ตองพิจารณาจากองคประกอบสองประการคือ (๑) ตองเปนทรัพยสินของแผนดิน  และ (๒) ทาง
ราชการไดใชเพ่ือประโยชนสาธารณะหรือสงวนไวเพ่ือประโยชนรวมกัน หากไมครบองคประกอบยอมไมถือเปน
สาธารณสมบัติของแผนดิน เปนแตเพียงทรัพยสินของแผนดินเทานั้น  ซ่ึงตามมาตรา ๑๓๐๔ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  สาธารณสมบัติของแผนดิน หมายถึงทรัพยสินทุกชนิดของแผนดิน ท่ีใชเพ่ือ
สาธารณประโยชนหรือสงวนไวเพ่ือประโยชนรวมกัน (ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา ท่ี ๑๖๓/๒๕๐๙ และท่ี 
๒๓๐/๒๕๑๒)  เม่ือองคการบริหารสวนตําบลไมสามารถสรางสํานักงานลงในท่ีดินตามวัตถุประสงคของผูใหได 
และไมปรากฏวาองคการบริหารสวนตําบลไดดําเนินการใดๆ ซ่ึงทําใหบุคคลภายนอกเห็นหรือเขาใจไดโดย
สภาพวาจะใชประโยชนในท่ีดินนั้น ท่ีดินจึงไมมีสถานะเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน ตามมาตรา ๑๓๐๔  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตมีสถานะเปนเพียงทรัพยสินของแผนดินธรรมดา การโอนท่ีดินคืนแก
เจาของเดิมสามารถกระทําไดโดยการจดทะเบียนโอนคืนแกผูให  โดยไมตองตราเปนพระราชบัญญัติ (ความเห็น
คณะกรรมการกฤษฎีกา ท่ี ๔๙๓/๒๕๔๘ และเรื่องเสร็จท่ี ๗๐๑/๒๕๕๑) โดยจดทะเบียนประเภท “โอนคืน
ใหแกผูยกให” และหากการจดทะเบียนใหท่ีดินเปนการบริจาคท่ีดินใหแกทางราชการ โดยผูใหมิไดรับประโยชน
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อ่ืนใดเปนการตอบแทน ซ่ึงไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๑๐๓ ทวิ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เม่ือโอนคืนแกเจาของเดิมถือไดวาเปนการจดทะเบียนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ท่ี
บริจาคแกทางราชการ ไดรับการยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม สําหรับภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ไมตองเสีย  
เนื่องจากองคการบริหารสวนตําบลไมเขาลักษณะเปนบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลตามมาตรา ๓๙ แหง
ประมวลรัษฎากร จึงไมมีหนาท่ีตองเสีย และไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เพราะการโอนท่ีดินดังกลาวไมเขา
ลักษณะเปนทางการคาหรือหากําไร สวนอากรแสตมปไดรับยกเวนไมตองเสีย ตามมาตรา ๑๒๑ แหงประมวล
รัษฎากร 
  ๘. ผูจัดการมรดกยื่นขอจดทะเบียนยกใหท่ีดินแกวัด  เพ่ือใหเปนไปตามหนังสือแสดงเจตนาท่ี  
เจามรดกทําไวกอนตาย  ซ่ึงเม่ือพิจารณาความในหนังสือแสดงเจตนาของเจามรดกแลว  ไมมีขอความใดแสดง
ใหเห็นวาผูตายประสงคจะยกท่ีดินใหแกวัดเม่ือตนตายไปแลว  แตใหมีผลต้ังแตวันท่ีปรากฏในหนังสือแสดง
เจตนา  หนังสือดังกลาวจึงไมใชพินัยกรรมตามมาตรา  ๑๖๔๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เปน
หนังสือแสดงเจตนายกใหท่ีดินธรรมดา ถึงแมมาตรา  ๕๒๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บัญญัติถึง
การใหอสังหาริมทรัพยตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  มิฉะนั้นเปนโมฆะ  แตการยก
ใหท่ีดินแกวัด  ไดมีคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี  ๗๖๓๘/๒๕๓๘  วินิจฉัยไวเปนบรรทัดฐานวา  การทําหนังสือยก
ท่ีดินใหเพ่ือเปนท่ีสรางวัด  ถือไดวามีเจตนาอุทิศท่ีดินใหเพ่ือใชเปนท่ีสรางวัด  ท่ีดินยอมตกเปนของแผนดิน
สําหรับใชเปนท่ีสรางวัดตามเจตนาของผูอุทิศทันทีโดยไมจําตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี  การอุทิศท่ีดินใหแกวัดเพ่ือขยายเขตวัดนั้น  ตามมาตรา  ๓๓  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. 
๒๕๐๕  ท่ีวัดไมไดหมายถึงเฉพาะแตท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้ง หรือสรางวัดเทานั้น แตยังหมายรวมถึงท่ีดินท่ีเปนเขตวัด
ดวย การอุทิศท่ีดินเพ่ือขยายเขตวัดจึงมีผลใหท่ีดินตกเปนของแผนดินโดยเปนท่ีวัดตามมาตรา  ๓๓  แหง
พระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  ดังนั้น  การท่ีกอนตายเจามรดกไดทําหนังสือแสดงเจตนายกท่ีดิน
ใหแกวัดเพ่ือใชขยายเขตวัดไวสําหรับประกอบศาสนกิจตาง ๆ  ยอมมีผลใหท่ีดินตกเปนของแผนดิน เม่ือผูยกให
ตายกอนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหแกวัด  หนังสือแสดงเจตนายกใหท่ีดินแกวัดยอมผูกพันผูจัดการมรดกท่ีจะตองไป
ดําเนินการโอนท่ีดินใหแกวัด  และเม่ือท่ีดินตกไดแกวัดต้ังแตมีการอุทิศ  (ขณะท่ีวัดมีฐานะเปนนิติบุคคลแลว) 
ท่ีดินจึงมิใชมรดกท่ีจะตกไดแกทายาทของผูตาย  เม่ือผูจัดการมรดกประสงคจะโอนท่ีดินใหแกวัด  และวัดไดรับ
อนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินตามมาตรา  ๘๔  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแลว  พนักงานเจาหนาท่ีสามารถรับจด
ทะเบียนโอนท่ีดินใหแกวัดไดในประเภท “ให”  โดยในคําขอฯ (ท. ด. ๑)  หนังสือสัญญาให  และสารบัญจด
ทะเบียนชองเนื้อท่ี  ใหหมายเหตุ ลงไววา  “ท่ีดินแปลงนี้ตกเปนของวัดโดยการอุทิศตามหนังสือแสดงเจตนายก
ใหท่ีดินของ...............ฉบับลงวันท่ี.........เดือน...........พ.ศ. ........” 
  ๙. นิติบุคคลขอจดทะเบียนใหอสังหาริมทรัพยแกทางราชการ  และสถานศึกษาตางๆ หาก
พนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนแลวไมปรากฏวาขอบังคับหรือวัตถุประสงคของนิติบุคคลท่ีขอจดทะเบียน  มีขอ
หามเก่ียวกับการบริจาคอสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของนิติบุคคลใหแกทางราชการ  หรือสถานศึกษา
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ตางๆ แลว  พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะรับจดทะเบียนยกใหท่ีดินตามความประสงคของนิติบุคคลได  หนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๓๓๒๖๒  ลงวันท่ี  ๑๒  พฤศจิกายน  ๒๕๕๒) 
  ๑๐ .  โ ร ง เ รี ยน ท่ีอยู ในสั ง กัดของสํ านั ก งานคณะกรรมการการ ศึกษา ข้ัน พ้ืนฐาน  
กระทรวงศึกษาธิการ  ประสงคจะขายท่ีดินท่ีรับใหหรือรับบริจาคมาจากธนาคารไทยพาณิชย  จํากัด  (มหาชน)  
ซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์ของโรงเรียนและไมเปนท่ีราชพัสดุ  ตามมาตรา  ๕๙ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติการศึกษา
แหงชาติ พ.ศ. ๒๕๔๒  และเปนกฎหมายเฉพาะ  จึงมิใชสาธารณสมบัติของแผนดิน  โรงเรียนยอมมีสิทธิใชสอย
และจําหนายทรัพยสินของตนไดตามมาตรา  ๑๓๓๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แตโดยท่ี
โรงเรียนอยูในสังกัดของสํานักงานคณะกรรมการการศึกษาข้ันพ้ืนฐาน  กระทรวงศึกษาธิการ  หากโรงเรียน
ประสงคจะขายท่ีดินเพ่ือนําเงินท่ีไดไปกอสรางอาคารอเนกประสงค  หรือนําเงินไปซ้ือท่ีดินขางเคียงกับ
สถานศึกษาเพ่ือขยายพ้ืนท่ีและกอสรางอาคาร  ซ่ึงไมขัดตออํานาจหนาท่ีหรือวัตถุประสงคของโรงเรียนตามท่ี
กําหนดไวในกฎหมาย ขอบังคับ  หรือตราสารจัดต้ัง  โดยไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการสถานศึกษาข้ัน
พ้ืนฐานของสถานศึกษา  ตามขอ ๖  ของระเบียบกระทรวงศึกษาธิการ วาดวยการบริหารจัดการและขอบเขต
การปฏิบัติหนาท่ีของสถานศึกษาข้ันพ้ืนฐานท่ีเปนนิติบุคคลในสังกัดเขตพ้ืนท่ีการศึกษา  พ.ศ.  ๒๕๔๖ ประกาศ 
ณ วันท่ี ๗ กรกฎาคม  ๒๕๔๖  และไมขัดตอวัตถุประสงคในการบริจาค (หรืออุทิศ) ของผูบริจาค ในการจด
ทะเบียนขายท่ีดินดังกลาว  โรงเรียนผูขอจดทะเบียนจะตองแสดงหลักฐานวาโรงเรียนไดปฏิบัติตามกฎหมาย 
ระเบียบ ขอบังคับของกระทรวงศึกษาธิการ  ตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

คาธรรมเนียม 
   ๑. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทใหเปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย  แตถาเปนการใหระหวางผูบุพการีกับ
ผูสืบสันดาน หรือระหวางคูสมรส  เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนรอยละ ๐.๕ ของราคาประเมินทุนทรัพย 
(ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ง) 
   ๒. การจดทะเบียนประเภทคําม่ันจะให เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพยเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมแปลงละ ๕๐ บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) 
   ๓. การใหระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดานถือสายเลือดเปนหลัก  ไมจําเปนวาบิดาจะตอง
สมรสโดยชอบกับมารดาของบุตร บิดาท่ีไมไดจดทะเบียนสมรสกับมารดาบุตรท่ีเกิดมาโดยบิดารับรองโดย
พฤติการณรับใหท่ีดินจากบิดา  เรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๐.๕ ของราคาประเมินทุนทรัพย แตการให
ระหวางผูรับบุตรบุญธรรมกับบุตรบุญธรรม เรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย 
(หนังสือกรมท่ีดินดวนมากท่ี มท ๐๗๐๘/ว  ๑๙๔๙๘  ลงวันท่ี ๑๔ สิงหาคม ๒๕๒๘) 



80           ๑๒
   

    ๔. คาธรรมเนียมถอนคืนการให  เรียกเก็บรอยละ ๒ หรือรอยละ ๐.๕ จากราคาประเมิน
ทุนทรัพย แลวแตกรณีวาเปนการถอนคืนการใหระหวางผูใด โดยพิจารณาขอเท็จจริงจากคําพิพากษา เชน ตาม
คําพิพากษาเปนการถอนคืนการใหระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดาน ก็เรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๐.๕ จาก
ราคาประเมินทุนทรัพยตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ขอ ๒ (๗) (ง) หรือหากเปนการถอนคืน
การใหระหวางผูรับบุตรบุญธรรมกับบุตรบุญธรรม ก็เรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๒ ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 
๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ขอ ๒ (๗) (ก) เปนตน 
    ๕. ผูรับมรดกหรือผูรับใหหลายคน ทายาทหรือผูรับใหบางคนไมไดเปนบุพการีหรือผูสืบสันดาน
หรือเจาของมรดก หรือผูให หรือในทางกลับกันเม่ือจดทะเบียนในวาระเดียวกันก็ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมโดย
แยกเก็บตามสวน (หนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๑๙๔๙๘ ลงวันท่ี ๑๔ สิงหาคม  ๒๕๒๘) 
   ๖. คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรณีเอกชนบริจาคท่ีดินใหแกทาง
ราชการเพ่ือสรางโรงพยาบาลอําเภอ สถานีอนามัย หรือสํานักงานผดุงครรภ  ซ่ึงทางราชการจะนําไปใช
ประโยชนอยางอ่ืนไมไดน้ัน หากไมมีคาตอบแทนและเง่ือนไขอยางอ่ืนนอกเหนือไปจากนี้ยังอยูในความหมาย
ของคําวาบริจาคตามความในมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียน (หนังสือกรมที่ดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๐ ลงวันที่ ๑๓ สิงหาคม ๒๕๒๓ เวียนโดยหนังสือ     
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๗๒๑๙  ลงวันท่ี ๑๕ สิงหาคม ๒๕๒๓)  
   ๗. กรณีใหสิ่งปลูกสรางแกกระทรวงการคลัง โดยกระทรวงการคลังรับใหสิ่งปลูกสรางดังกลาว
แลว  จะตองใหสิทธิการเชาท่ีดินและสิ่งปลูกสรางแกผูให เชนนี้มิใชเปนการบริจาคตามความหมายในมาตรา 
๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีจะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน  (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี 
มท ๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๒  ลงวันท่ี ๑๓ สิงหาคม ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๗๒๒๐  
ลงวันท่ี ๑๕ สิงหาคม ๒๕๒๓) 
    ๘. คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยใหแกมูลนิธิหรือสมาคมท่ีไดรับการ
ประกาศใหเปนองคการกุศลสาธารณะ ไดรับลดหยอนคาธรรมเนียมจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยเหลือ
รอยละ ๐.๐๑  ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน กรณีการโอนอสังหาริมทรัพยใหแกมูลนิธิหรือสมาคมตามหลักเกณฑท่ีคณะรัฐมนตรี
กําหนด ประกาศ ณ วันท่ี ๒๒ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๔๕  เปนการลดใหเฉพาะกับกรณีมูลนิธิหรือสมาคมท่ีไดรับการ
ประกาศเปนองคการกุศลสาธารณะตามประกาศกระทรวงการคลังเปนผูรับให และตองเปนกรณีรับใหไวเพ่ือใช
ประโยชนในการกุศลสาธารณะเทานั้น ท้ังนี้ในสวนท่ีไดมาเม่ือรวมกับท่ีดินท่ีมีอยูกอนแลวไมเกิน ๒๕ ไร 
(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๔๓๕ ลงวันท่ี ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๔๕) 
   ๙. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปน     
สวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนเอกชน  เรียกเก็บคาใชจาย  ดังนี้ 
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   (๑) กรณีผูรับใบอนุญาตโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพย  
ท่ีเปนสวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนในระบบ  ตามมาตรา  ๒๕ (๑)  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  
พ.ศ. ๒๕๕๐  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๕๔  จดทะเบียนใน
ประเภท “โอนตามกฎหมาย” (กรณีผูรับใบอนุญาตเปนผูโอน  ตามมาตรา  ๒๗ วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ ท่ีแกไขแลว) และกรณีท่ีเปนโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินคืนใหแกผู รับใบอนุญาต  เจาของเดิม  หรือทายาท  
เน่ืองจากเลิกใชประโยชนหรือเลิกกิจการ (ซ่ึงเปนโรงเรียนในระบบท่ีจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติโรงเรียน
เอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  และโรงเรียนในระบบท่ีจัดต้ังข้ึนกอนพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน พ.ศ. ๒๕๕๐) จด
ทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (โอนคืนผูรับใบอนุญาต เจาของเดิม  หรือทายาท ตามมาตรา ๒๗ 
วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว) ท้ังสองกรณีไดรับยกเวน
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา  ๒๗  วรรคหนึ่ง หรือวรรคสอง (แลวแตกรณี) แหง
พระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว 
   (๒) กรณีมีผูบริจาคท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนใน
ระบบ จดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (กรณีผูบริจาคเปนผูโอน  ตามมาตรา ๒๗/๑ แหง
พระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว)” กรณีโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินคืนแกผูบริจาคหรือทายาท  เนื่องจากเลิกใช
ประโยชนหรือเลิกกิจการ  จดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (โอนคืนผูบริจาคหรือทายาท  ตาม
มาตรา  ๒๗/๑ วรรคสาม  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว)” ท้ังสองกรณีไดรับ
ยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา  ๒๗/๑ วรรคหนึ่ง หรือวรรคสาม (แลวแต
กรณี) แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ ท่ีแกไขแลว 
   (๓) กรณีการบริจาคท่ีดินใหแกโรงเรียนเอกชนเพ่ือสนับสนุนการศึกษาตามโครงการท่ี
กระทรวงศึกษาธิการใหความเห็นชอบ  ยังคงไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากร
แสตมป  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๔๒๐) 
พ.ศ. ๒๕๔๗  และประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไข  เพ่ือยกเวน
ภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  สําหรับเงินไดท่ีจายเปนคาใชจายเพ่ือ
สนับสนุนกาศึกษา  ประกาศ ณ วันท่ี  ๕  มกราคม  พ.ศ. ๒๕๔๘  ซ่ึงกรมท่ีดินไดวางทางปฏิบัติไวตามหนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๒๔๕๕  ลงวันท่ี  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๕๕ 
   (๔) กรณีการยกเวนภาษีอากร  ไดมีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  
วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๕๕๘) พ.ศ. ๒๕๕๖ บัญญัติใหยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ  และอากรแสตมป  สําหรับเงินไดท่ีไดรับจากการโอนทรัพยสินหรือการกระทําตราสารอันเนื่องมาจาก
การบริจาคใหแกสถานศึกษาของรัฐ  โรงเรียนเอกชนตามกฎหมายวาดวยโรงเรียนเอกชน  แตไมรวมถึงโรงเรียน
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นอกระบบตามกฎหมายวาดวยโรงเรียนเอกชนหรือสถาบันอุดมศึกษาเอกชนตามกฎหมายวาดวย
สถาบันอุดมศึกษาเอกชนตามกฎหมายวาดวยสถาบันอุดมศึกษาเอกชน  ท่ีไดกระทําต้ังแตวันท่ี ๑ มกราคม  
พ.ศ.  ๒๕๕๖ ถึงวันท่ี  ๓๑  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๕๘  และประกาศอธิบดีกรมสรรพากร เรื่อง กําหนดหลักเกณฑ  
วิธีการ  และเง่ือนไข เพ่ือการยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป สําหรับ
การบริจาคใหแกสถานศึกษา ประกาศ ณ วันท่ี ๒๓ สิงหาคม ๒๕๕๖ แตเนื่องจากกรมสรรพากรไมไดแจง
แนวทางปฏิบัติใหทราบ พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมสามารถพิจารณายกเวนภาษีอากรดังกลาวได  แตก็ไดประสาน
ขอทราบแนวทางปฏิบัติไปแลว  หากไดรับแจงจากกรมสรรพากรเม่ือใดจะไดแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบ
เพ่ือถือปฏิบัติตอไป 
   (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๑๕๕๓  ลงวันท่ี  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๕๗) 

ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย 
  ๑.  การจดทะเบียนให เปนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรื อสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน เขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร ตอง
เสียภาษีเงินได ณ ท่ีจายตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) แหงประมวลรัษฎากร 
   ๒. การจดทะเบียนใหอสังหาริมทรัพยแกบุตรโดยชอบดวยกฎหมายของตนโดยไมมี
คาตอบแทน แตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 
๑๕๕  (พ.ศ. ๒๕๒๕) ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร ขอ ๒ (๑๘) แหง
กฎกระทรวงฉบับท่ี ๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙) ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร และ
ตามคําสั่งกรมสรรพากร ที่ ป. ๑๐๐ /๒๕๔๓ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓ ขอ ๑๐ (๒) แตกรณีที่บิดา
ยกใหแกบุตรท่ีไมชอบดวยกฎหมายตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 
   ๓. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยไปเปนของผูใหโดย
การถอนคืนการใหตามคําสั่งศาล เขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร  ตองหัก
ภาษีเงินได ณ ท่ีจาย ตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) แหงประมวลรัษฎากร (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท  ๐๕๑๕/ว ๓๒๔๑  
ลงวันท่ี  ๕  พฤศจิกายน  ๒๕๔๕) 
   ๔. การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือท่ีไดรับจากการ
ใหโดยเสนหาท่ีต้ังอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล สุขาภิบาล หรือเมืองพัทยา หรือการปกครองทองถ่ิน 
ท่ีกฎหมายจัดต้ังข้ึนโดยเฉพาะ ท้ังนี้ เฉพาะการโอนในสวนท่ีไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท ตลอดปภาษีนั้นใหไดรับ
ยกเวนไมตองรวมคํานวณเพ่ือเสียภาษีเงินไดตามมาตรา ๔๒ (๑๗) แหงประมวลรัษฎากร (ตามกฎกระทรวง
ฉบับท่ี ๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙)  ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร  ขอ ๒ (๑๗) และ
ตามคําสั่งกรมสรรพากร ท่ี ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันท่ี  ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  ขอ ๑๐ (๓)) 
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      อนึ่ง  การใหดังกลาวในเขตองคการบริหารสวนตําบลยอมไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพ่ือ
เสียภาษีเงินไดในสวนท่ีไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท ดวย (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๑๘๑๘ ลงวันท่ี 
๑๐ กุมภาพันธ  ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดินท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๔๖๘  ลงวันท่ี ๔ มีนาคม ๒๕๔๑) 
   ๕. การหักภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย กรณีบริษัทโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแก  
สวนราชการ  กรณีบริษัทจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและโรงงานที่กอสรางเสร็จใหแกกรมสรรพสามิต
กอนวันท่ีบริษัทไดรับสิทธิในการทําและขายสงสุรา  กรณียังไมถือวาเปนการขายตามมาตรา ๓๙ แหงประมวล
รัษฎากร จึงไมอยูในบังคับตองหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย ตามมาตรา ๖๙ ทวิ แหงประมวลรัษฎากร  แตถาเปน
การโอนกรรมสิทธิ์ภายหลังท่ีไดรับสิทธิในการทําและขายสงสุราแลว  จึงถือวาการโอนกรรมสิทธิ์ดังกลาวเปน
การขายตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร  และตองมีการหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย ตามมาตรา ๖๙ ทวิ แหง
ประมวลรัษฎากร (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนมาก ท่ี  กค ๐๘๐๒/๑๘๑๑๑  ลงวันท่ี  ๗  พฤศจิกายน  ๒๕๒๖  
เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๒/ว ๒๕๘๗๙  ลงวันท่ี  ๒๑  พฤศจิกายน  ๒๕๒๖) 
   ๖. กรณีชายหญิงผูนับถือศาสนาอิสลามท่ีอยูในเขต ๔  จังหวัดภาคใต แมจะไมไดจดทะเบียน
สมรสกันตามมาตรา ๑๔๕๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตไดทําพิธี “นิกะห” ถูกตองตามหลัก
ศาสนาแลว ถือไดวาเปนสามีภริยาโดยชอบดวยกฎหมาย บุตรท่ีเกิดมาเปนบุตรชอบดวยกฎหมายของบิดา การ
จดทะเบียนใหบุตรดังกลาวไมตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ท่ี กค 
๐๘๑๑/๑๓๕๗  ลงวันท่ี ๑๓ กุมภาพันธ ๒๕๔๐  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๙๓๓๘  ลงวันท่ี 
๒๖ มีนาคม  ๒๕๔๐) 

  ๗. การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายและอากรแสตมปในการจดทะเบียนประเภทให 
(ระหวางจํานอง) (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๑/๑๐๒๑๕ ลงวันท่ี ๗ กรกฎาคม ๒๕๔๑ เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๒๒๔๐๖ ลงวันท่ี ๒๔ สิงหาคม ๒๕๔๑)  ดังนี้ 
      (๑) ให (ระหวางจํานอง) โดยผูรับใหรับภาระหนี้ท่ีจํานองเปนประกัน การเรียกเก็บภาษี 
เงินไดจะตองเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเปนราคาท่ีใชอยูในวันท่ีมีการโอนนั้น ตามมาตรา ๔๙ ทวิ แหงประมวลรัษฎากร 
   (๒) การเรียกเก็บอากรแสตมปเปนตัวเงินจะตองเรียกเก็บจากราคาทุนทรัพยในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน แลวแตอยางใดจะมากกวา ตามมาตรา ๑๒๓ ตรี แหงประมวลรัษฎากร  
      (๓) ราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หมายถึง  ราคา “ขาย” ท่ีแทจริง 
หรือ จํานวนเงินท่ีแสดงไวในใบรับตามจํานวนท่ีสมควรไดรับตามปกติ ตามมาตรา ๑๒๓ ตรี แหงประมวล
รัษฎากร กรณีการให (ระหวางจํานอง) ท่ีผูรับใหตองรับภาระหนี้จํานองไปดวยนั้น  ทุนทรัพยในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม จึงหมายถึงหนี้จํานองท่ีผูรับใหยินยอมรับภาระไปดวย  การเรียกเก็บคาอากรแสตมปจะตอง
เรียกเก็บโดยเทียบกับราคาประเมินทุนทรัพยแลวแตอยางใดจะมากกวา (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๑/
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๐๒๐๕๓ ลงวันท่ี ๓ มีนาคม ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๑๐๒๕๘  ลงวันท่ี ๒๕ 
มีนาคม ๒๕๔๒) 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
   ๑. หลักเกณฑเก่ียวกับการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามหนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี กค 
๐๘๑๑/๐๐๐๘๑ ลงวันท่ี ๖ มกราคม ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  
ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม  ๒๕๔๒  การจดทะเบียนให เขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๙๑/๑ (๔)  แหง
ประมวลรัษฎากร ซ่ึงหากในการจดทะเบียนใหไดกระทําภายในหาปนับแตวันท่ีไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยยอมอยู
ในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แหง
พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  
(ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  เวนแต 
                (๑) กรณีผูโอนมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรเปน
เวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันท่ีไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้น  
  (๒) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน
ใหแกบุตรชอบดวยกฎหมายแตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม 
   (๓) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการหรือ
องคการของรัฐบาลตามมาตรา ๒ แหงประมวลรัษฎากร โดยไมมีคาตอบแทน 
   ๒. ผูขายอสังหาริมทรัพยจะตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรอยละ ๓.๓ ตามราคาประเมินทุนทรัพย
ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือราคาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยแลวแตอยางใดสูงกวา 
   ๓. กรณีไดมีการชําระภาษีธุรกิจเฉพาะตอพนักงานเจาหนาที่ผู รับจดทะเบียนสิทธิและ    
นิติกรรมแลว ยอมไดรับยกเวนไมตองเสียคาอากรแสตมปสําหรับใบรับจากการโอนอสังหาริมทรัพยซ่ึงคํานวณ
จากจํานวนเงินท่ีไดเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลว ท้ังนี้ ตามลักษณะแหงตราสาร ๒๘ แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป  
(หนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๑๔๓๕ ลงวันท่ี ๑๖ กุมภาพันธ ๒๕๔๒ เวียนโดยหนังสือ 
กรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๓ ลงวันท่ี ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 
   ๔. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยไปเปนของผูใหโดย
การถอนคืนการใหตามคําสั่งศาลเขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๙๑/๒ (๔) แหงประมวลรัษฎากร 
ดังนั้น หากเปนการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยคืนใหแกผูใหภายใน ๕ ป นับแตวันท่ี
ผูรับใหไดมาซ่ึงท่ีดินนั้น ยอมอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร 
ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขาย
อสังหาริมทรัพยเปนทางการคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ 
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   ๕. การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดิน โดยไมมีคาตอบแทนใหแกวัด วัดบาทหลวง
โรมันคาธอริก หรือมัสยิด ท่ีจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายวาดวยการนั้นเฉพาะการโอนท่ีดินท่ีทําใหวัด  วัดบาทหลวง
โรมันคาธอริก  หรือมัสยิด  มีท่ีดินไมเกิน ๕๐ ไร  ไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลและภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ตามพระราชกฤษฎีกา  ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๓๒๖) พ.ศ. 
๒๕๔๑  และยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๒๑๔ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความใน
ประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร  (หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนที่สุด ท่ี  มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๒  ลงวันท่ี  
๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 

อากรแสตมป 
   ๑. หนังสือสัญญาใหท่ีดินถือเปนใบรับ  อยูในบังคับตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหง
ตราสาร ๒๘. (ข)  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และมาตรา ๑๐๔ แหงประมวลรัษฎากร การใหโดยไมมี
คาตอบแทนจึงตองเสียอากรแสตมป ในอัตรารอยละ ๐.๕  จากทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
แลวแตอยางใดจะมากกวา  (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๓๖๙๕๗  ลงวันท่ี  ๑๓ ธันวาคม ๒๕๔๕) 
   ๒. กรณีการยกท่ีดินใหวัด  เม่ือวัดยอมรับบริจาคท่ีดินโดยไมมีคาตอบแทนตามสัญญาให 
(ท.ด.๑๔)  วัดซ่ึงเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจึงเปนผูออกใบรับและเปนผูท่ีตองเสียอากรตามลักษณะแหง
ตราสารท่ีกําหนด หากฝายท่ีตองเสียอากรเปนวัดวาอาราม อากรเปนอันไมตองเสีย วัดซ่ึงเปนฝายท่ีจะตองเสีย
อากร จึงไดรับการยกเวนอากรตามมาตรา  ๑๒๑  แหงประมวลรัษฎากร  
             กรณีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหโดยเสนหาไมมีคาตอบแทน  หากฝายผูรับโอนซ่ึงเปน
ฝายท่ีตองเสียอากรไดรับยกเวนอากรตามกฎหมาย  พนักงานเจาหนาท่ีไมตองเรียกเก็บอากรแสตมป  เชน 
กรณีการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินโดยไมมีคาตอบแทนใหแก  สวนราชการ สภากาชาดไทย  วัด  มัสยิด  หรือองคการ
ศาสนาอ่ืนในราชอาณาจักรซ่ึงเปนนิติบุคคล  เปนตน  เนื่องจากหนวยงานท่ีรับโอนดังกลาวไดรับการยกเวน
อากรตามมาตรา  ๑๒๑  แหงประมวลรัษฎากร (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว  ๓๔๔๓๒  ลงวันท่ี  ๑๐  
พฤศจิกายน  ๒๕๔๘) 

๓. กรณีการให  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมี
คาตอบแทนในกรณีท่ีมีผูรับ  อยูในหลักเกณฑตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสาร  ๒๘. (ข) แหง
ประมวลรัษฎากร  โดยผูรับโอนเปนผูออกใบรับและเปนผูท่ีตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสารท่ี
กําหนดตามประมวลรัษฎากร  แตหากฝายท่ีตองเสียอากรเปนรัฐบาล  เจาพนักงานผูกระทํางานของรัฐบาลโดย
หนาท่ี ฯลฯ  อากรเปนอันไมตองเสียตามมาตรา  ๑๒๑  แหงประมวลรัษฎากร  

   กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินซ่ึงเปนกรณีท่ีไมมีผูรับ  เชน  ใหท่ีดินเปนทางสาธารณประโยชน  ฯลฯ  ไมตองเรียกเก็บอากรแสตมป 
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   (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๗๐๖/ว ๑๐๘๓๗  ลงวันท่ี  ๒๗  ธันวาคม  ๒๕๔๘  เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๙๔๕  ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม  ๒๕๔๙) 

ขอยกเวน กรณีดังตอไปน้ีไมตองเรียกเก็บอากรแสตมปใบรับ 
๑. ฝายผูรับโอนซ่ึงเปนฝายท่ีตองเสียอากรไดรับยกเวนอากรตามกฎหมาย  เชน กรณีโอน

กรรมสิทธิ์ท่ีดินโดยไมมีคาตอบแทนใหแกสวนราชการ สภากาชาดไทย วัด มิสยิด หรือองคการศาสนาอ่ืนใน
ราชอาณาจักรซ่ึงเปนนิติบุคคล เปนตน เนื่องจากหนวยงานดังกลาวไดรับยกเวนอากร ตามมาตรา ๑๒๑ แหง
ประมวลรัษฎากร 

๒. การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดิน  ซ่ึงเปนกรณีท่ีไมมีผูรับ เชน ใหท่ีดินเปนทางสาธารณประโยชน ฯลฯ  
  ๓. การโอนมรดกใหแกทายาทโดยธรรม และทายาทตามพินัยกรรม 
  

                  
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การจดทะเบียนสิทธเิก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก 
 

ความหมาย 
 การจดทะเบียนโอนมรดก หมายถึง  การจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมา   
โดยหลักกฎหมายมรดกท่ีรับรองใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของผูตายตกแกทายาท  และทายาทมีสิทธิเปนเจาของ
ทรัพยมรดกนั้นทันทีท่ีเจามรดกตาย 
 การจดทะเบียนโอนมรดกตามประมวลกฎหมายท่ีดินสามารถดําเนินการได  ๒  วิธ ี คือ 
 ๑.  การจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 ๒.  การจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา  ๘๒  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน      
 การไดมาโดยทางมรดกในท่ีดินนั้นเปนการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมอยางหนึ่ง  ดังนั้น    
ถาทายาทตองการจะจดทะเบียนการไดมาเพ่ือจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๑๒๙๙  วรรคสอง)  ก็จะตองไปจดทะเบียนการไดมาตามมาตรา  ๘๑,  ๘๒  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
เสียกอน  เพราะเจามรดกยังมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ทายาทยังไมมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  
ทายาทจึงไมมีสิทธิท่ีจะมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ ใหแกใคร  จะตองจดทะเบียนการไดมาของตนกอน  
คือตองลงชื่อทายาทหรือผูจัดการมรดกลงในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้นๆ เสียกอน  จึงจะมีสิทธิเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนในท่ีดินแปลงนั้นได 

กฎหมาย  กฎกระทรวง และระเบียบที่เกี่ยวของ 
 ๑.  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บรรพ  ๖  มาตรา ๑๕๙๙  -  มาตรา ๑๗๕๕ 
 ๒.  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๑  -  มาตรา ๘๒ 
 ๓.  กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๒๔  (พ.ศ. ๒๕๑๖)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗   
 ๔.  ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
พ.ศ. ๒๕๔๘  ลงวันท่ี  ๙  สิงหาคม  พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 ๕.  ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  
(ฉบับท่ี  ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันท่ี  ๑๙  พฤษภาคม  ๒๕๔๙ 
 ๖.  ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  
(ฉบับท่ี  ๓)  พ.ศ. ๒๕๕๓  ลงวันท่ี  ๒๔  กันยายน  ๒๕๕๓ 
 ๗.  ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  
(ฉบับท่ี ๔)  พ.ศ. ๒๕๕๗  ลงวันท่ี  ๒๔  กุมภาพันธ  ๒๕๕๗  
 



88          ๒ 
 

ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑.  การจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา  ๘๑  แหง ประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือเปนการโอน
มรดกโดยจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกแลวโอนมรดกใหแกทายาทตามมาตรา  ๘๒  แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน และไมวาผูรับมรดกจะเปนทายาทโดยธรรมหรือเปนทายาทโดยพินัยกรรม  ก็ใชประเภทการจดทะเบียน
เชนเดียวกัน  ดังนี้   
   -  โอนมรดก  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนก็ได  
แตทุกคนตองถึงแกกรรม  ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได  ถาอสังหาริมทรัพยมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์
หลายคน  ผูรับมรดกตองรับมรดกของผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนไปพรอมกันท้ังหมด 
   -  โอนมรดกบางสวน  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน  
ก็ได  แตทุกคนตองถึงแกกรรม  ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได  ถาอสังหาริมทรัพยมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์
หลายคน  ผูรับมรดกตองรับมรดกของผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนไปพรอมกันแตรับไปเพียงบางสวนไมท้ังหมด  ยังคง
มีสวนท่ีเหลืออยูอีก 
   -  โอนมรดกเฉพาะสวน  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์หลายคน           
ผูถือกรรมสิทธิ์บางคนถึงแกกรรม  หรือทุกคนถึงแกกรรมหมด  ผูรับมรดกรับมรดกไปเฉพาะสวนของ           
ผูถือกรรมสิทธิ์บางคนท้ังหมด  ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได 
   -  โอนมรดกเฉพาะสวนเพียงบางสวน  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์
หลายคน  ผูถือกรรมสิทธิ์บางคนถึงแกกรรม  หรือทุกคนถึงแกกรรมหมด  ผูรับมรดกรับมรดกเฉพาะสวนของ  
ผูถือกรรมสิทธิ์บางคนไปเพียงบางสวน  ยังคงมีสวนของผูถือกรรมสิทธิ์นั้นเหลืออยูอีก  ซ่ึงผูรับมรดกจะมีคนเดียว  
หรือหลายคนก็ได 
   -  การแบงโอนมรดก  หมายถึง  กรณีท่ีผูจัดการมรดกท่ีมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
กอนแลวขอแบงแยกท่ีดินและโอนมรดกใหแกทายาท  โดยโฉนดใหมออกเปนชื่อของทายาทผูรับมรดก   
   -  การโอนมรดกสิทธิการไถ  โอนมรดกสิทธิการรับจํานอง  โอนมรดกสิทธิเหนือ
พ้ืนดิน ฯลฯ หมายถึง  เปนการโอนมรดกในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยไดจดทะเบียนสิทธิอยางอ่ืนอยู  เชน ขายฝาก  
จํานอง สิทธิเหนือพ้ืนดิน  ตอมาผูทรงสิทธิไดถึงแกกรรม  ทายาทของผูทรงสิทธิดังกลาวมาขอรับสิทธินั้น 
 ๒.  การจดทะเบียนลงชื่อเปนผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือหลักฐานเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน  ตามมาตรา  ๘๒  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ฉบับท่ี ๑๓) พ.ศ. ๒๕๕๖ ไมวาจะเปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม  หรือโดย
คําสั่งศาล  ก็ใชประเภทการจดทะเบียนเชนเดียวกัน 
   -  ผูจัดการมรดก  หมายถึง อสังหาริมทรัพยจะมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน
ก็ได แตทุกคนจะตองถึงแกกรรม ผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนลงชื่อเปนผูจัดการมรดกไปทั้งหมด  กรณี     
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ที่ผู ถือกรรมสิทธิ์มีหลายคน  ผูจัดการมรดกของผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนจะตองมีผูจัดการมรดกเปนบุคคล        
คนเดียวกันหรือชุดเดียวกัน 
   -  ผูจัดการมรดกเฉพาะสวน  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยตองมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์หลายคน  
ผูถือกรรมสิทธิ์บางคนหรือทุกคนถึงแกกรรม  ผูขอไดจดทะเบียนลงชื่อเปนผูจัดการมรดกเฉพาะบางคน 
   -  เปล่ียนผูจัดการมรดก  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยมีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก
อยูกอนแลว  ตอมาศาลสั่งถอนการเปนผูจัดการมรดก  แลวต้ังบุคคลอ่ืนเปนผูจัดการมรดกแทน  ผูไดรับแตงต้ัง
เปนผูจัดการมรดกใหม  มาขอจดทะเบียนลงชื่อเปนผูจัดการมรดก 
   -  โอนเปลี่ยนนามผูจัดการมรดก  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยมีการจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกอยูกอนแลว  ตอมาผูจัดการมรดกไดถึงแกกรรม  ศาลไดต้ังผูจัดการมรดกข้ึนใหม  ผูไดรับแตงต้ัง
เปนผูจัดการมรดกใหม  มาขอจดทะเบียนลงชื่อเปนผูจัดการมรดก 
   -  เลิกผูจัดการมรดก  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยมีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกไว  
ตอมาผูจัดการมรดกไดถึงแกกรรมหมดทุกคน  ทายาทไมประสงคใหต้ังผูจัดการมรดกข้ึนใหมอีก  แตตองการ 
ขอจดทะเบียนรับโอนมรดกไปตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ทายาทมาขอจดทะเบียนเลิก  
ผูจัดการมรดก 

สาระสําคัญ 
 -  เม่ือบุคคลใดตาย  มรดกของบุคคลนั้นตกทอดแกทายาท  ทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก ไดแก  
“ทายาทโดยธรรม”  และ “ผูรับพินัยกรรม”  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๙๙,  ๑๖๐๓)  
 -  ทรัพยสินของพระภิกษุท่ีไดมาระหวางเวลาท่ีอยูในสมณเพศ  เม่ือพระภิกษุนั้นถึงแกมรณภาพ
ใหตกเปนสมบัติของวัดท่ีเปนภูมิลําเนาของพระภิกษุนั้น  เวนแตพระภิกษุนั้นจะไดจําหนายไปในระหวาง มีชีวิตหรือ
โดยพินัยกรรม  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๒๓) 
 -  ทายาทโดยธรรมมีหกลําดับเทานั้น  แตละลําดับมีสิทธิไดรับมรดกกอนหลังดังตอไปนี้  คือ 
  (๑)  ผูสืบสันดาน 
  (๒)  บิดา  มารดา   
  (๓)  พ่ีนองรวมบิดามารดาเดียวกัน   
  (๔)  พ่ีนองรวมบิดาหรือมารดาเดียวกัน 
  (๕)  ปู  ยา  ตา  ยาย 
  (๖)  ลุง  ปา  นา  อา 
  คูสมรสท่ียังมีชีวิตอยูนั้นก็เปนทายาทโดยธรรม  ภายใตบังคับของบทบัญญัติพิเศษ  แหงมาตรา  
๑๖๓๕  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๒๙) 
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 -  กรณีท่ีจะรับมรดกแทนท่ี  มีได  ๒  กรณี  คือ   
  (๑)  ทายาทโดยธรรมท่ีมีสิทธิรับมรดกถึงแกความตายกอนเจามรดกตาย 
  (๒)  ทายาทโดยธรรมท่ีมีสิทธิรับมรดกถูกจํากัดมิใหรับมรดกกอนเจามรดกตาย 
  ถาไมเปนไปตามกรณีดังกลาวก็ไมมีสิทธิรับมรดกแทนท่ีกันได  (ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา  ๑๖๓๙) 
 -  ผูสืบสันดานของทายาทโดยธรรมเทานั้นท่ีมีสิทธิรับมรดกแทนท่ี  (ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา  ๑๖๔๒)  
 -  พินัยกรรมท่ีตองทําตามแบบ  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๖๔๘)  ไดแก   
    (๑)  แบบธรรมดา  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๕๖) 
    (๒)  แบบเขียนดวยลายมือตนเองทั้งฉบับ (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา
๑๖๕๗) 
    (๓)  แบบทําเปนเอกสารฝายเมือง  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๕๘) 
    (๔)  แบบเอกสารลับ  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๖๐) 
    (๕)  แบบทําดวยวาจา  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๖๓) 
    (๖)  แบบซึ่งกฎหมายของตางประเทศที่คนในบังคับไทยทําพินัยกรรมในตางประเทศ 
(ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๖๗) 
 -  พินัยกรรมท่ีมิไดลงวัน  เดือน  ป  ท่ีทําพินัยกรรมไวยอมตกเปนโมฆะ  (ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  มาตรา ๑๗๐๕)  สําหรับพินัยกรรมลับตาม  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  
๑๖๖๐  กฎหมายมิไดบังคับใหผูทําพินัยกรรมตองลงวัน  เดือน  ป  ในพินัยกรรมดวย ดังนั้น  แมผูทําพินัยกรรม
เอกสารลับจะไมไดลงวัน  เดือน  ป  ท่ีทําพินัยกรรมไว ในพินัยกรรมก็ใชได  (ฎีกาท่ี  ๑๒๖/๒๕๑๘)   
 -  ผูเขียนหรือพยาน  และคูสมรสของผูเขียนหรือพยาน  เปนผูรับทรัพยตามพินัยกรรมนั้น
ไมได  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๕๓)  ถาพินัยกรรมระบุใหผูเขียน  พยาน  หรือคูสมรส
ของผูเขียน  และพยาน  เปนผูรับมรดก  พินัยกรรมนั้นคงตกเปนโมฆะเฉพาะขอกําหนดพินัยกรรมท่ีกําหนด  
ใหตกไดแกผูเขียน  พยาน หรือคูสมรสของผูเขียน  และคูสมรสของพยานเทานั้น  สวนขอกําหนดในพินัยกรรม
สวนอ่ืนยังคงใชไดอยู  (ฎีกาท่ี  ๗๓๐/๒๔๘๙,  ๓๐๖/๒๕๐๗,  ๑๒๑/๒๕๒๗,  ๕๔๐๔/๒๕๓๓)   
 -  พินัยกรรมซ่ึงบุคคลท่ีมีอายุยังไมครบสิบหาปบริบูรณทําข้ึนนั้น เปนโมฆะ (ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา  ๑๗๐๓) 
 -  ผูจัดการมรดกตั้งขึ้นดวย ๒ กรณี คือ ผูจัดการมรดกที่ตั้งขึ้นโดยพินัยกรรม (ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๗๑๒) และผูจัดการมรดกท่ีตั้งข้ึนโดยคําสั่งศาล (ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๓) 
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 -  ทายาทยอมมีความผูกพันตอบุคคลภายนอกในกิจการท้ังหลาย  อันผูจัดการมรดก ไดทําไป
ภายในขอบอํานาจในฐานะท่ีเปนผูจัดการมรดก  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๒๔) 
 - การจดทะเบียนโอนมรดก  ตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ทรัพยมรดก จะเปน
ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอื่นก็ชอบที่จะขอจดทะเบียนได  และการขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตาม
มาตรา  ๘๒  วรรคแรก  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  นอกจากทรัพยมรดกท่ีเปนท่ีดินแลว  พนักงานเจาหนาท่ีก็
สามารถจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยอ่ืนไดดวย 
(พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ฉบับท่ี  ๑๓)  พ.ศ. ๒๕๕๖) 
 -  หลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยมรดก ตาม
มาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดแก  การยื่นคําขอและการสอบสวน  การเรียกหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินจากผูยึดถือ  และการเก็บรักษาไวระหวางรอการจดทะเบียน  การลงบัญชีรับทําการและบัญชีแยกประเภท
คุมเรื่องมรดก  ประกาศการรับคําขอโตแยงและการเปรียบเทียบมรดก  การจดทะเบียนมรดก  การแจงเตือน
ผูมาขอจดทะเบียนและการยกเลิกคําขอ  และหลักเกณฑวิธีการขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือ 
แสดงสิทธิในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน  และจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนใหแกทายาท         
ตามมาตรา  ๘๒  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดแก  การยื่นคําขอและการสอบสวน  การจัดการทรัพยมรดก
ของผูจัดการมรดก  ตลอดจนการเรียกเก็บคาธรรมเนียม  เปนไปตามระเบียบกรมท่ีดินวาดวย  การจดทะเบียน
สิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  พ.ศ. ๒๕๔๘  ลงวันท่ี  ๙  สิงหาคม พ.ศ. ๒๕๔๘  และ
แกไขเพ่ิมเติม  (ฉบับท่ี  ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๙  (ฉบับท่ี  ๓)  พ.ศ. ๒๕๕๓  (ฉบับท่ี  ๔)  พ.ศ. ๒๕๕๗ 
 -  การปดประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ตาม
มาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหปดประกาศทุกแหงท่ีกฎหมายกําหนด ไดแก สํานักงานท่ีดิน  
สํานักงานเขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือก่ิงอําเภอ  สํานักงานเทศบาล  ท่ีทําการองคการบริหารสวนตําบล  ท่ีทําการแขวง
หรือท่ีทําการกํานันทองท่ี  ท่ีทําการผูใหญบานทองท่ีซึ่งอสังหาริมทรัพยต้ังอยู  และบริเวณอสังหาริมทรัพย      
ท่ีจะจดทะเบียน  แหงละ  ๑  ฉบับ  เวนแตในทองท่ีซ่ึงอสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนต้ังอยูไมมีสถานท่ีนั้น 
ใหปด  เชน  มีแตสํานักงานเทศบาล  ไมมีท่ีทําการองคการบริหารสวนตําบลเนื่องจากท่ีทําการองคการบริหาร
สวนตําบลไดยกฐานะข้ึนเปนเทศบาลแลว  กรณีจึงตองปดเฉพาะท่ีสํานักงานเทศบาลไมอาจปดท่ีองคการ
บริหารสวนตําบลได  เปนตน 
 -  ผูมีอํานาจในการสั่งจดทะเบียนโอนมรดก  ไดแก  
  (๑)  กรณีสํานักงานท่ีดินจังหวัดและสํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขา ใหบันทึกเสนอเจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  หากเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา
ไมอยูหรืออยูแตไมสามารถปฏิบัติหนาท่ีได  ใหหัวหนาฝายทะเบียน  หรือพนักงานเจาหนาท่ีฝายทะเบียน ซ่ึง
ไดรับมอบหมายจากเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา เปนผูพิจารณาสั่งใหจด
ทะเบียนแลวแตกรณี 
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  (๒)  กรณีสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาสวนแยก   ใหบันทึกเสนอ
เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก  หากเจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยกไมอยูหรืออยูแตไมสามารถปฏิบัติ
หนาท่ีได  ใหพนักงานเจาหนาที่ดานทะเบียนซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยกเปน     
ผูพิจารณาสั่งใหจดทะเบียน  
  (๓)  กรณีสํานักงานท่ีดินอําเภอและสํานักงานท่ีดินก่ิงอําเภอ  ใหบันทึกเสนอนายอําเภอ  หรือ
ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ  หรือผูท่ีไดรับมอบหมายจากนายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนา
ประจําก่ิงอําเภอ  เปนผูพิจารณาสั่งใหจดทะเบียนแลวแตกรณี  
  ท้ังนี้  เปนไปตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  ซ่ึง
ไดมาโดยทางมรดก (ฉบับท่ี  ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันท่ี  ๑๙ พฤษภาคม  พ.ศ. ๒๕๔๙    

แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการโอนมรดก 
 ๑. กรณีตาม  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๕๙๙  ทายาทยอมไดสิทธิในทรัพย
มรดกต้ังแตเจามรดกตาย แมจะยังไมไดจดทะเบียนสิทธินั้นก็ตาม  แตการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยโดยทางมรดก
เปนการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม  สิทธิของผูไดมานั้นถายังไมไดจดทะเบียนไดมา  ก็ไมสามารถจะทําการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตอไปได  ท้ังนี้  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ๑๒๙๙  วรรคสอง  
 ๒. กรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมซ่ึงมิไดเปนผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลดวย  ขอโอน
มรดกตรงไปยังทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก  โดยไมขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  
พนักงานเจาหนาท่ีสามารถดําเนินการได  ดังนี้ 
   (๑) กรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมและผูขอโอนมรดกมายื่นคําขอ ณ สํานักงานท่ีดินให
พนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนผูขอพรอมท้ังบันทึกถอยคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดกใหไดความ
ชัดเจนวาผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมประสงคท่ีจะดําเนินการจัดการทรัพยมรดกตามพินัยกรรม  และ
ยินยอมใหผูขอโอนมรดกไปตามคําขอไดโดยตรง  โดยบันทึกลงในแบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอน
มรดก (ท.ด.๘) แลวดําเนินการประกาศจดทะเบียนโอนมรดกใหแกผูขอตามข้ันตอนท่ีกําหนดไวในมาตรา ๘๑ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึง
ไดมาโดยทางมรดก   
   (๒) กรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมไดมายื่นคําขอพรอมกับผูขอโอนมรดก  ให
พนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนผูขอโอนมรดกและตรวจสอบหลักฐานคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดก
ตามพินัยกรรมท่ีผูขอนํามายื่นใหมีขอความแสดงชัดเจนวายินยอมใหผูขอโอนมรดกไปตามคําขอได  และรับรอง
วาผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมประสงคท่ีจะดําเนินการจัดการทรัพยมรดกตามพินัยกรรม  โดยใหบันทึก
อางอิงหลักฐานคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดกดังกลาวไวในแบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียน
โอนมรดก (ท.ด.๘)และเก็บหลักฐานเขาสารบบดวย  ท้ังนี้  ข้ันตอนและวิธีการใหดําเนินการเชนเดียวกับ (๑)  
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 ๓.  กรณีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลไมวาจะมีพินัยกรรมหรือไมมีพินัยกรรมก็ตามขอโอน
มรดกตรงไปยังทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก  โดยไมขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงผูขอทราบวาพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจรับดําเนินการได  เนื่องจากศาลไดมีคําสั่งต้ัง
ผูจัดการมรดกแลว  อํานาจในการจัดการและแบงปนทรัพยมรดกท้ังหมดยอมเปนของผูจัดการมรดกตามท่ีศาล
มีคําสั่งแตผูเดียว  ทายาทท้ังหลายยอมหมดสิทธิท่ีจะเขาจัดการมรดก  กรณีจึงตองใหผูจัดการมรดกเปนผูยื่น
ขอจดทะเบียนโอนมรดกตามอํานาจหนาท่ีตามคําสั่งศาล  หากผูขอยืนยันใหดําเนินการตามนัยดังกลาว  ผูขอ
ตองไปดําเนินการยกเลิกผูจัดการมรดกตอศาลกอน  
 ๔.  กรณีทรัพยมรดกตกทอดไปยังทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรมแลว แต
ปรากฏวาทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรมผูมีสิทธิรับมรดกนั้นถึงแกกรรมไปกอนท่ีผูจัดการมรดกขอ
จดทะเบียนโอนมรดก  และทายาทของทายาทที่ถึงแกกรรมประสงคขอรับมรดก  เมื่อพนักงานเจาหนาที่จด
ทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามมาตรา ๘๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแลวใหดําเนินการโอนมรดกไดดวย
วิธีการ  ดังนี้ 
  (๑)  ในกรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกท่ีถึงแกกรรมไมมีผูจัดการมรดก  ใหผูจัดการมรดก
ของเจามรดกจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกซ่ึงถึงแกกรรมเปนผูรับมรดก  โดยถือวาเปน
กรณีท่ีผูจัดการมรดกซ่ึงไดมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลวขอจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินใหแกทายาทตามนัย
มาตรา ๘๒ วรรคสองแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และเม่ือปรากฏชื่อทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของเจามรดกใน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลว  จึงใหทายาทของทายาทท่ีถึงแกกรรมขอรับมรดกตามมาตรา ๘๑ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดินตอไป 
  (๒) ในกรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกท่ีถึงแกกรรมมีผูจัดการมรดก  ใหผูจัดการมรดกของ
เจามรดกจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อผูจัดการมรดกของทายาทท่ีถึงแกกรรมนั้นเปนผูรับมรดกในชองผูรับโอน  
แลวจึงใหผูจัดการมรดกของทายาทท่ีถึงแกกรรมโอนมรดกใหแกทายาทของทายาทท่ีถึงแกกรรมนั้นตอไป  
 ๕.  ในกรณีท่ีทายาทไดยื่นคําขอโอนมรดกตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไวแลว
และเรื่องอยูระหวางดําเนินการตามข้ันตอน  เชน  การประกาศ  การคัดคาน  การสอบสวนเปรียบเทียบและ 
สั่งการไปแลว  กอนจดทะเบียนโอนมรดกหากปรากฏแกพนักงานเจาหนาท่ีวา  มรดกดังกลาว  ศาลไดมีคําสั่ง
ต้ังผูจัดการมรดกไวแลว  การจัดการมรดกตอไปยอมเปนอํานาจหนาที่ของผูจัดการมรดกตามมาตรา ๑๗๑๙
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ทายาทท้ังหลายยอมหมดสิทธิท่ีจะเขาจัดการมรดก  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ียกเลิกคําขอ  โดยใหหมายเหตุในบันทึกการสอบสวนฯ (ท.ด.๘) วา “คําขอโอนมรดกรายนี้ไดถูก
ยกเลิกเนื่องจากศาลไดมีคําสั่งต้ังผูจัดการมรดกแลว” และแจงสิทธิตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครองใหผูขอทราบ 
 ๖.  กรณีผูขอนําทายาทที่แสดงไวในบัญชีเครือญาติทุกคนมาใหถอยคํายินยอม หรือนํา
หลักฐานการไมรับมรดกของทายาทดังกลาวมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายหลังท่ีครบกําหนดเวลาท่ี
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ประกาศแลวเชนนี้  พนักงานเจาหนาท่ีไมสามารถดําเนินการตอไปได  เนื่องจากคําขอถูกยกไปโดยอํานาจของ
กฎหมายนับแตครบกําหนดเวลาท่ีประกาศแลว  ท้ังนี้  ตามท่ีกฎกระทรวงวาดวยการโอนมรดกตามมาตรา  ๘๑  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนดไว  แตหากผูขอยังประสงคจะยื่นขอรับมรดกตอไปอีกใหพนักงานเจาหนาท่ี
แนะนําใหผูขอยื่นคําขอใหม  โดยพนักงานเจาหนาท่ีไมตองสั่งยกเลิกคําขอเดิม  แตใหหมายเหตุถึงการท่ีคําขอ
ถูกยกเลิกไวในคําขอวา “คําขอนี้ถูกยกเลิกเนื่องจากผูขอไมสามารถนําทายาทท่ีแสดงไวในบัญชีเครือญาติทุกคน
มาใหถอยคํายินยอมหรือไมสามารถนําหลักฐานการไมรับมรดกของทายาทดังกลาวนั้นมาแสดงภายใน
กําหนดเวลาท่ีประกาศ”แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีลงนามพรอมวัน  เดือน  ป  กํากับไว  
 ใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงใหผูขอทราบถึงเหตุท่ีคําขออาจจะถูกยกเลิกในกรณีตามวรรคหนึ่ง
ไวเปนลายลักษณอักษรในเวลาท่ีผูขอยื่นคําขอดวยทุกราย 
              ๗. โฉนดท่ีดิน มีชื่อ ก. กับ ซ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมกัน เม่ือ ก. ตาย ท่ีดินเฉพาะสวนของ  
ก. จึงเปนมรดกตกทอดแก ย. มารดา น. ภรรยาท่ีชอบดวยกฎหมาย และ ผ. ป. ด. บุตรท่ีชอบดวยกฎหมายซ่ึง
เปนทายาทโดยธรรม เปนเจาของรวมกันไปจนกวาจะไดแบงมรดกกันเสร็จสิ้น การท่ี น. ท่ี ๑ และ ผ. โดย น. 
มารดา ผูแทนโดยชอบธรรมท่ี ๒ เปนโจทกฟอง ซ. เปนจําเลย เรื่องมรดก กรรมสิทธิ์รวม .แมโจทกจําเลยจะ 
ตกลงประนีประนอมยอมความและศาลพิพากษาตามยอม โดย ซ. จําเลย ยอมให ผ. โจทกท่ี  ๒ มีกรรมสิทธิ์ใน
โฉนดที่ดินดังกลาว โดยใหถอนชื่อ ก. ออกแลวลงชื่อโจทกท่ี ๒ แทน และท้ังสองฝายจะไปดําเนินการรังวัด
แบงแยกท่ีดินภายใน ๗ วัน นับแตโจทกท่ี ๒ มีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน  หากไมไปใหถือเอาคําพิพากษา
ของศาลเปนการแสดงเจตนาของอีกฝายหนึ่งก็ตาม คําพิพากษาตามยอมดังกลาวก็มิใช คําพิพากษาที่วินิจฉัย
ถึงกรรมสิทธิ์ของที่พิพาท อันจะมีผลใชยัน ย. ป. ด. ทายาทอ่ืนของ ก. ซ่ึงเปนบุคคลภายนอกได  จึงไมอาจ  
จดทะเบียนโอนท่ีดินมรดกโฉนดท่ีดินสวนท่ีเปนของ ก. ใหแก ผ. แตเพียงคนเดียวเพ่ือใหเปนไปตามคําพิพากษา
ตามยอม ควรใหทายาทของ ก. ดําเนินการขอรับโอนมรดกเฉพาะสวนของ ก. ในโฉนดท่ีดินดังกลาว ตาม
มาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินตอไป   
 ๘. ต. เปนโจทกฟอง ท. ในฐานะทายาทโดยธรรมผูมีสิทธิรับมรดกของ บ. ตอมาได
ประนีประนอมยอมความกันโดยศาลพิพากษาตามยอมวา ท. ยินยอมจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแก ต. ท้ังแปลง 
เชนนี้ยอมไมมีผลผูกพัน บ. ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกลาวและทายาทอ่ืนของ บ. แตอยางใด  เพราะสัญญา
ประนีประนอมยอมความยอมมีผลผูกพันเฉพาะคูกรณีท่ีไดตกลงประนีประนอมยอมความกันเทานั้น ไมมีผล
ผูกพันบุคคลภายนอก  (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๓๑๑/๒๕๐๔  และ  ๕๓๓/๒๕๑๕)  เม่ือ ท. ทายาทของ  
บ. ยังไมจดทะเบียนรับโอนมรดก ท. จะทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได  ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา  ๑๒๙๙  วรรคสอง  แมสัญญาประนีประนอมยอมความจะระบุไววาหาก ท. ไมยอมไปโอนให
ถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนาของ ท. ดวย  ก็ไมอาจจดทะเบียนใหได  เพราะแม ท. จะมาขอ
จดทะเบียนเองก็ยังทําไมได  เนื่องจากขัดกับประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๒๙๙ วรรคสอง  
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ดังน้ัน  ทายาทของ บ. จะตองรับมรดกหรือผูจัดการมรดกจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกเสียกอนจึงจด
ทะเบียนใด ๆ ตอไปได 
 ๙. ตามพินัยกรรมแปลความไดวาผูทําพินัยกรรมมีเจตนายกทรัพยสินท่ีมีอยูในขณะนี้ และท่ี
จะเกิดมีข้ึนในภายหนาท้ังหมดใหเปนกรรมสิทธิ์ของ ป. พ. ส. ว. และ อ. โดยสวนแบงใหไดรับคนละเทาๆ กัน  
มิไดกําหนดเจาะจงใหบุคคลใดไดรับทรัพยสินเฉพาะสิ่งเฉพาะอยางหรือใหไดรับทรัพยสินท้ังหมดรวมกันอยางเชน  
เจาของรวมจึงเปนพินัยกรรมลักษณะท่ัวไป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา๑๖๕๑ (๑) สวน
ท่ีดินท่ีระบุไวในพินัยกรรมขออ่ืนนั้น ผูทําพินัยกรรมมีเจตนาเพียงตองการแจกแจงรายละเอียดเพ่ือใหผูรับพินัยกรรม
ทราบวาเม่ือผูทําพินัยกรรมถึงแกความตายไปแลว ท่ีดินซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนของผูทําพินัยกรรมจํานวน
เนื้อท่ีท่ีระบุไวนี้เทานั้นท่ีจะตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูรับพินัยกรรม ท่ีดินตามพินัยกรรมขออ่ืนๆ จึงไมใชทรัพยสิน
เฉพาะสิ่งเฉพาะอยางซ่ึงเจาะจงไวโดยเฉพาะ หรือแยกตางหากเปนพิเศษจากกองมรดก แตเปนทรัพยสินซ่ึงรวมอยู
ในทรัพยสินท้ังหมดท่ีตกไดแกผูรับพินัยกรรม ตามรายชื่อท่ีระบุไวคนละเทาๆ กัน ดังนั้น ผูรับพินัยกรรมท่ีดิน
ดังกลาวจึงไมใชผูรับพินัยกรรมลักษณะเฉพาะ แตเปนผูรับพินัยกรรมลักษณะท่ัวไปตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา ๑๖๕๑  (๑)  ซ่ึงการจัดแบงทรัพยมรดกโดยพินัยกรรมลักษณะท่ัวไปกรมท่ีดินไดวางทาง
ปฏิบัติวาเหมือนกับการจัดแบงมรดกใหแกทายาทโดยธรรมนั่นเอง ผูจัดการมรดกยอมมีสิทธิท่ีจะใชดุลยพินิจของ
ตนเองวา การแบงปนทรัพยมรดกอยางไรจึงจะใหทายาทไดรับสวนแบงเทาๆกัน ไมจําเปนวาผูจัดการมรดก
จะตองโอนทรัพยสินหรือท่ีดินแตละแปลงใหแกทายาทตามพินัยกรรมทุกคนรับรวมกันไป อํานาจของผูจัดการ
มรดกท่ีจะโอนมรดกท่ีดินแปลงใดใหแกทายาทคนใดนั้นอยูในความรับผิดชอบของผูจัดการมรดกเอง  พนักงาน
เจาหนาท่ีไมมีหนาท่ีจะเขาไปควบคุมการจัดการมรดกวา ผูจัดการมรดกจะจัดการแบงอยางไร ทรัพยสินท้ังหมด
มีเทาใด ใครไดเปรียบหรือเสียเปรียบอยางไร มิฉะนั้นจะกลายเปนวาพนักงานเจาหนาท่ีเปนผูจัดการแบงปน
ทรัพยมรดกดวย (ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
พ.ศ. ๒๕๔๘  ขอ  ๔๙) 
 ๑๐. กรณี  ม.  ขอจดทะเบียนโอนที่ดินซึ่งมีชื่อ ข. เปนเจาของกลับคืนสูกองมรดกของ บ.   
ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอม  เห็นวาตามท่ีคูความตกลงทําสัญญา
ประนีประนอมยอมความและศาลไดมีคําพิพากษาตามยอมวาจําเลยยินยอมดําเนินการเพิกถอนนิติกรรม
ประเภทโอนมรดกท่ีดินนั้น  พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกลาวตามนัย
มาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ไดจะตองเปนกรณีที่ศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่ง    
ถึงท่ีสุดใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนโดยตรง  แตขอเท็จจริงของเรื่องนี้ปรากฏวาคูความไดทําสัญญา
ประนีประนอม ยอมความและคําพิพากษาตามยอมใหเพิกถอนรายการจดทะเบียน  ซ่ึงศาลไดพิพากษาตาม
ยอมโดยท่ีมิไดมีการวินิจฉัยประเด็นแหงคดีวา  การจดทะเบียนผิดพลาดคลาดเคลื่อนจริงหรือไม  และมิไดมีคํา
พิพากษาหรือคําสั่งใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนซ่ึงยังถือไมไดวาศาลไดมีคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหเพิกถอน   

ตามมาตรา  ๖๑ วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการเพิกถอนไปตาม     
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คําพิพากษาตามยอมตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด   ไมได  และการท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนโอน
มรดกกรณี  ข.  ในฐานะผูจัดการมรดกโอนมรดกใหแกตนเองในฐานะทายาทโดยธรรมของเจามรดก  ถือวาเปน
การจดทะเบียนไปโดยชอบแลว  จึงไมอาจจะเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกลาวตามมาตรา  ๖๑  วรรคแรก  

ไดเชนกัน  แตกรณีที่คูความไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความและศาลมีคําพิพากษาตามยอมวาจําเลย
ตกลงจะทํานิติกรรมโอนท่ีดินดังกลาวใหกับกองมรดกของ  บ.  เพ่ือประโยชนในการจัดการทรัพยมรดกนั้น
ขอเท็จจริงปรากฏวา  ข.  ในฐานะผูจัดการมรดกของ  บ.  ไดจดทะเบียนโอนมรดกใหแกตนเองเพียงผูเดียว  ซ่ึง  

ม.  โจทกเห็นวาเปนการกระทําท่ีไมชอบ  ม. จึงตองฟองเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดกที่ผูจัดการมรดก
กระทําโดยไมชอบนั้น  แตยังไมทันไดฟองรองคดี  ข.  ก็ถึงแกกรรมลงกอน  ทรัพยสินรวมทั้งสิทธิและหนาท่ี
เก่ียวกับทรัพยสินดังกลาวยอมตกทอดแกทายาทของ  ข.  ม.  จึงมีสิทธิฟองทายาทของ  ข.  ใหรับผิดได  และ
เม่ือคูความไดตกลงทําสัญญาประนีประนอมยอมความกันโดยศาลไดมีคําพิพากษาตามยอมแลว   แมจะมีผูเยาว
เปนคูความดวย  แตก็มีผูแทนโดยชอบธรรมในคดีอยูแลว  คําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ
ดังกลาวยอมผูกพันคูความที่จะตองปฏิบัติตาม (ตามนัยมาตรา  ๑๔๕  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง)  กรณีนี้จึงควรดําเนินการตามคําพิพากษาได  โดยจดทะเบียนประเภท  “โอนตามคําสั่งศาล”  
   สําหรับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมใหเรียกเก็บทํานองเดียวกับการโอนมรดกหรือให
ระหวางบุพการีกับผูสืบสันดานรอยละ  ๕๐  สตางค  ตามราคาประเมินทุนทรัพย  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  

๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒  (๗)  (ง) 
และเนื่องจากการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยตามคําพิพากษาศาลกรณีนี้ไมถือเปน   

การขายตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  จึงไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาไมตองมี
การหักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย  และไมตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสาร  ๒๘  (ข)  แหงบัญชีอัตรา
อากรแสตมปแตอยางใด    
 ๑๑.  กรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาสั่งใหใสชื่อ ป.  และ ส.  ลงในโฉนดท่ีดินเปนผูถือกรรมสิทธิ์ไว
แทนทายาทอ่ืน ๆ ก็เพ่ือให ป.  และ ส.  ซ่ึงเปนผูรับมรดกถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินไวแทนทายาทของ ร. เจามรดก  
แตเม่ือปรากฏวาศาลไดมีคําสั่งต้ังให ป. เปนผูจัดการมรดกของเจามรดกแลว  อํานาจการจัดการมรดกก็ยอมตก
เปนของผูจัดการมรดก  (เทียบฎีกาท่ี  ๑๑๖๗/๑๕๐๕)  ประกอบกับผูรับมรดกความก็ไมประสงคจะลงชื่อถือ
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีพิพาทไวแทนทายาทตามคําพิพากษาตอไปและไมขัดของท่ี ป. ผูจัดการมรดก ร. เจามรดก  
จะจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดินท่ีพิพาท  ป. เองก็ยังใหถอยคํายืนยันไวดวยวา  เม่ือจดทะเบียน
ลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดินดังกลาว  ก็จะโอนใหแกทายาทของ ร. เจามรดกทุกคนในทุกโฉนด  จึงควรจด
ทะเบียนโอนท่ีดินดังกลาวใหเปนของกองมรดกของ ร. เจามรดก  ตามคําพิพากษาไดในประเภท  “โอนตาม
คําสั่งศาล  (ตามคําพิพากษา…...……. ลงวันท่ี……..……...)”  โดยลงชื่อ  “ป.  ผูจัดการมรดก ร.”  เปนผูรับโอน  
ซ่ึงการโอนในกรณีเชนน้ีถือวาเปนการจดทะเบียนในประเภทไมมีทุนทรัพย  เรียกเก็บคาธรรมเนียมแปลงละ  
๕๐  บาท  เพราะตามคําพิพากษาดังกลาว  ศาลวินิจฉัยวากรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีพิพาทยังไมตกเปนของจําเลย    
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 ๑๒.  การรับมรดกของบุตรนอกสมรสซ่ึงบิดาเปนเจามรดกนั้น  ผูขอยังไมใชบุตรท่ีชอบดวย
กฎหมาย  แตเปนบุตรนอกกฎหมายท่ีบิดาไดรับรองแลว  มีสิทธิรับมรดกของบิดาตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา  ๑๖๒๗ 
   การพิจารณาวา  ใครเปนบุตรนอกกฎหมายท่ีบิดาไดรับรองแลวอันถือวาเปนผูสืบสันดาน
เหมือนกับบุตรท่ีชอบดวยกฎหมายท่ีจะมีสิทธิรับมรดกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๒๗  
ไดหรือไมนั้น  ใหพิจารณาจากพฤติการณท่ัวไป  ซ่ึงพฤติการณท่ัว ๆ ไปนั้นใหศึกษาจากแนวคําพิพากษาฎีกาท่ี
ไดเคยวินิจฉัยไวเปนบรรทัดฐาน  อันถือไดวาเปนพฤติการณท่ีพอฟงไดวาเปนบุตรนอกกฎหมายท่ีบิดาไดรับรอง
แลว  เชน  การลงในสูติบัตร  สําเนาทะเบียนบานวาเปนบุตรและการใหใชนามสกุล  การเลี้ยงดูโดยใหเรียกวา
บิดาใหเปนที่รูโดยทั่วกัน  การใหการศึกษาเลาเรียน  เปนตน  (คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๓๒/๒๔๙๗, ๑๕๐๓/
๒๔๙๗,  ๖๔๙/๒๕๐๐,  ๓๒๑-๓๒๒/๒๕๐๔, ๕๓๕/๒๕๐๙,  ๑๓๖/๒๕๑๐,  ๑๑๔๖/๒๕๑๓,  ๑๘๑/๒๕๑๘,  
๔๓๖/๒๕๑๘, ๒๖๔๖/๒๕๒๒, ๑๑๕๗/๒๕๒๓, ๒๐๘๗/๒๕๒๓,  ๑๔๓/๒๕๒๔ )    
 ๑๓.  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๙  ผูจัดการมรดกมีสิทธิและ
หนาท่ีท่ีจะกระทําการอันจําเปนเพ่ือแบงปนทรัพยมรดกในการจัดการทรัพยมรดก  จึงเปนอํานาจหนาท่ีของ
ผูจัดการมรดกท่ีจะจัดแบงใหเปนไปตามคําสั่งหรือโดยปริยายแหงพินัยกรรม  ถาไมมีคําสั่งหรือพินัยกรรมสั่งไว
ผูจัดการมรดกจะจัดแบงอยางไรหรือแบงทรัพยมรดกใดใหแกทายาทคนใด  ก็ยอมทําไดเพราะเปนอํานาจของ
ผูจัดการมรดก  เม่ือผูจัดการมรดกไดใชอํานาจหนาท่ีจัดการแบงปนทรัพยมรดกใดใหแกทายาทไปแลว  จึงตอง
ถือวาทายาทท่ีไดรับสวนแบงไดสิทธิในทรัพยมรดกนั้นไปตามท่ีแบงแลว  แมการแบงปนทรัพยมรดกอันใด
อันหนึ่งจะมิไดแบงใหแกทายาทครบทุกคน  ก็ไมเปนเหตุใหผูจัดการมรดกจะนํามากลาวอางเพ่ือใหมีการจัดแบง
ทรัพยมรดกกันใหม  การท่ีผูจัดการมรดกยังจัดการมรดกไมเสร็จสิ้นเพราะยังมีทรัพยมรดกอ่ืนท่ีไมไดแบง
ผูจัดการมรดก  ก็คงมีสิทธิและหนาท่ีท่ีจะจัดการทรัพยมรดกตอไปไดเฉพาะในสวนท่ียังไมไดจัดแบงเพ่ือใหการ
จัดการทรัพยมรดกไดเสร็จสิ้นไปเทานั้น  ไมมีอํานาจถึงกับจะนําทรัพยมรดกท่ีตนไดจัดแบงไปแลวมาแบงอีกได  
(เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๐๕/๒๔๘๙)  เพราะทรัพยมรดกที่แบงใหแกทายาทไปแลวยอมพนจากสภาวะ
ทรัพยในกองมรดกท่ีผูจัดการมรดกจะนํามาแบงไดอีก   
 ๑๔.  พ.  ผูจัดการมรดกของเจามรดกยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินใหแกตนเองใน
ฐานะทายาทโดยธรรมของเจามรดกโดยอางวาเจามรดกไดทําพินัยกรรมยกท่ีดินดังกลาวใหแกวัด  แตเจาอาวาส
ไดทําหนังสือสละมรดก  กรณีนี้ท่ีดินดังกลาวไดตกเปนกรรมสิทธิ์ของวัดทันทีท่ีเจามรดกผูทําพินัยกรรมเสียชีวิต
โดยผลของกฎหมายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๙๙  ดวยเหตุนี้  ท่ีดินดังกลาวจึงเปน
กรรมสิทธิ์ของวัดและอยูในบังคับของมาตรา  ๓๔  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  ซ่ึงแกไข
เพ่ิมเติมโดยมาตรา  ๓๔  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  (ฉบับท่ี  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕  การท่ีเจาอาวาสไดแสดง
เจตนาสละมรดกท่ีดินดังกลาวไมมีกฎหมายใหอํานาจเจาอาวาสท่ีจะกระทําได  ดังนั้น  การโอนกรรมสิทธิ์จะ
กระทําไดก็แตโดยพระราชบัญญัติ  หรือพระราชกฤษฎีกาตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดไวเทานั้น  และการ
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สละมรดกถือเปนการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินของวัดดวย  และตองกระทําโดยพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกา  
ฉะนั้น  พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมอาจจดทะเบียนโอนมรดกใหแกผูขอได    
 ๑๕.  การจดทะเบียนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกตามมาตรา  ๘๑  แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  เมื่อมีกรณีโตแยงกฎหมายไดกําหนดหลักเกณฑการดําเนินการไววา  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณี  และทําการเปรียบเทียบโดยพิจารณาจากหลักฐานท่ีปรากฏ  ถา
เปรียบเทียบแลวไมตกลงใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งการไปตามท่ีเห็นสมควร  พรอมท้ังแจงใหคูกรณีทราบเพ่ือให
ฝายท่ีไมพอใจไปดําเนินการฟองศาลภายในกําหนดหกสิบวัน  นับแตวันท่ีรับทราบคําสั่ง  ในกรณีท่ีฟองศาลแลว
ใหรอเรื่องไว  เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดประการใดจึงดําเนินการไปตามนั้น  ถาไมไปฟองศาล
ภายในกําหนดก็ใหดําเนินการ  ไปตามท่ีพนักงานเจาหนาท่ีสั่ง   
  สําหรับเรื่องนี้เปนกรณีที่ผูคัดคานไดคัดคานในประเด็นเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดก 
แมจะปรากฏวาผูคัดคานไดไปฟองรองตอศาลกอน  แลวจึงนําหลักฐานการดําเนินคดีทางศาลมายื่นคําขอ
คัดคานการขอรับมรดกก็ตามก็อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับคําคัดคานได  กรณีนี้เพ่ือใหครบองคประกอบตามท่ี  
มาตรา  ๘๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติไว  พนักงานเจาหนาท่ีจึงควรทําการสอบสวนเปรียบเทียบ
คูกรณีดวย  และเม่ือปรากฏวาผูคัดคานไดไปฟองคดีตอศาลแลว  พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองรอเรื่องไวจนกวา    
คดีจะถึงท่ีสุด  ตามมาตรา  ๘๑  วรรคทาย  เม่ือขณะนี้ยังไมปรากฏวาคดีถึงท่ีสุดแลวจึงยังมิอาจจดทะเบียน
โอนมรดกตามพินัยกรรมใหแก ฉ. ผูขอได  แม ฉ. จะยืนยันใหจดทะเบียนไปกอน  หากศาลฎีกามีคําพิพากษา
เปนอยางอ่ืนตนยินยอมดําเนินการตามคําพิพากษาก็ตาม    
 ๑๖.  เม่ือ  ช. ผูมีสิทธิรับมรดกของ ข. เสียชีวิตไปโดยยังไมไดรับมรดก แตมี  ส. เปนผูจัดการ
มรดกของ ช. ตามพินัยกรรม  ผูจัดการมรดกของ ข. ก็ชอบท่ีจะจดทะเบียนโอนมรดกในสวนของ ช. ให ส.  
ผูจัดการมรดกของ ช. ได กลาวคือ ถา ส. ไปขอใหศาลต้ังตนเปนผูจัดการมรดก  ก็ยอมจะจดทะเบียนโอนมรดก
จากผูจัดการมรดกของ ข. ลงชื่อ  ส.  ผูจัดการมรดกของ ช. ไดโดยไมตองประกาศตามนัยมาตรา  ๘๒  แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  แตกรณีนี้ ส. ไมประสงคจะไปขอใหศาลมีคําสั่งตั้งตนเปนผูจัดการมรดก  แตจะขอ
จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม  ก็จะตองดําเนินการประกาศตามนัยมาตรา  ๘๒  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  
 ๑๗.  กรณี ม. ถึงแกความตายโดยไมมีทายาทโดยธรรมหรือไมมีพินัยกรรมยกทรัพยมรดก
ใหแกผูใด  หรือการต้ังมูลนิธิตามพินัยกรรม  ทรัพยมรดกของ ม. ยอมตกเปนของแผนดินและเปนที่ราชพัสดุ
ซ่ึงกระทรวงการคลังตองเปนผูถือกรรมสิทธิ์  การท่ีจะดําเนินการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินจาก ม. เปนของกระทรวงการคลัง  สามารถดําเนินการได  ๒  วิธี 
  (๑)  ดําเนินการตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยกระทรวงการคลัง
ตองนําโฉนดที่ดินพรอมดวยหลักฐานในการรับมรดกไปยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  ซ่ึงจะตองมีการประกาศมรดกมีกําหนดสามสิบวัน  หากไมมีผูใดโตแยงภายใน
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กําหนดเวลาท่ีประกาศ  และมีหลักฐานเปนท่ีเชื่อไดวาผูขอมีสิทธิรับมรดกแลว  พนักงานเจาหนาท่ีก็จะ
ดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกให 
   (๒)  ดําเนินการตามมาตรา  ๘๒  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  แลวผูจัดการมรดกจึงจดทะเบียนโอนมรดกใหแกกระทรวงการคลัง
ตอไป    
 ๑๘.  กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  โดยอาศัยอํานาจตามมาตรา  ๗๗  และ  ๗๘  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ซ่ึงมาตรา  ๗๗  บัญญัติวา  “การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ถา
ประมวลกฎหมายนี้  มิไดบัญญัติไวเปนอยางอ่ืนใหปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง”  
เม่ือมาตรา  ๘๑  และ  ๘๒  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดบัญญัติเก่ียวกับหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียน
โอนมรดกไวแลว การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทจึงไมตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๗  ดังกลาวในเรื่องประกาศแตอยางใดอีก  ดังนั้น เม่ือไดจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก  
(ตามคําสั่งศาลหรือตามพินัยกรรมโดยเจาหนาท่ีไดดําเนินการประกาศตามมาตรา ๘๒  แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน)  ในหนังสือรับรองการทําประโยชนแลว  การท่ีผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทจึงไม
ตองประกาศ  ไมวาจะประกาศตามมาตรา ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หรือตามขอ  ๕  แหงกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ก็ตาม   
  ๑๙. กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ขอ ๒ (๗) (จ) กําหนดใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม
การจดทะเบียนรอยละ  ๐.๐๑  เฉพาะกรณีท่ีวัดวาอาราม  วัดบาทหลวงโรมันคาธอลิค  หรือมัสยิดอิสลาม  
เปนผูรับให  เพ่ือใชเปนท่ีต้ังศาสนสถาน  ท้ังนี้  ในสวนท่ีไดมารวมกับท่ีดินท่ีมีอยูกอนแลวไมเกิน ๕๐  ไร โดย
มิไดกําหนดรวมถึงกรณีรับมรดกดวย  กรณีวัดขอรับมรดกท่ีดินจึงตองเสียคาธรรมเนียมรอยละ ๒ จากราคา
ประเมินทุนทรัพย  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ขอ  ๒  (๗)  (ก) 
  ๒๐.  เม่ือพระภิกษุรูปดังกลาวมรณภาพในขณะยายสังกัดมาจําพรรษาอยูท่ีอีกวัดหนึ่ง  ยอมมี
ภูมิลําเนาอยูท่ีวัดท่ีจําพรรษา  ท่ีดินซ่ึงพระภิกษุรูปนั้นไดมาระหวางท่ีอยูในสมณเพศจึงตกเปนสมบัติ  (ท่ีธรณีสงฆ)  
ของวัดที่จําพรรษาซึ่งเปนภูมิลําเนา  ตามมาตรา  ๑๖๒๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วัดท่ี
พระภิกษุบรรพชาจึงไมมีสิทธิจะมาขอรับท่ีดินแปลงดังกลาว  และหากจะโอนที่ธรณีสงฆจากวัดหนึ่งใหกับอีก
วัดหนึ่งก็ตองตราเปนพระราชบัญญัติ  ตามมาตรา  ๓๔  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  เพราะ
วัดท้ังสองตางเปนนิติบุคคลแยกจากกัน  ซ่ึงกรมการศาสนามีความเห็นเชนเดียวกับกรมท่ีดินวา  ท่ีดินของ
พระภิกษุท่ีมรณภาพดังกลาวตกเปนของวัดท่ีเปนภูมิลําเนาโดยอํานาจกฎหมายตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา  ๑๖๒๓  ดังนั้น  การโอนท่ีวัดและท่ีธรณีสงฆจะตองออกเปนพระราชบัญญัติ  ตามมาตรา  ๓๔  
แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  แมจะโอนใหวัดดวยกันก็ตาม 
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  ๒๑.  กรณีทายาทซ่ึงมีสิทธิรับมรดกไดทําหนังสือยินยอมใหทายาทคนอ่ืนรับมรดกไปตนไม
ขอเก่ียวของหรือคัดคานการรับมรดกของผูขอแตอยางใด  ถือเปนสัญญาประนีประนอมยอมความ  (เทียบคํา
พิพากษาฎีกา ท่ี  ๗๓๓/๒๕๒๔)  หากภายหลังทายาทท่ีทําหนังสือดังกลาวเปลี่ยนใจรับมรดกดวย  จะตองให
คูกรณี  (ผูขอรับมรดก)  ยินยอมจึงจะกระทําได  ถาคูกรณีไมยินยอมก็หมดสิทธิท่ีจะมาขอรับมรดกไดอีก แตถา
ยินยอมพนักงานเจาหนาท่ี ก็ชอบท่ีจะจดทะเบียนใหไดโดยไมตองดําเนินการประกาศใหม  
  ๒๒.  กรณีทายาทหลายคนไดขอรับมรดกท้ังหมด  และทายาทท่ีแสดงไวในบัญชีเครือญาติ 
ทุกคนท่ีไมขอรับมรดกไดมาใหถอยคํายินยอมใหทายาทอ่ืนรับมรดกไปภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศตามนัย
กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๒๔  (พ.ศ. ๒๕๑๖)  แลว  การท่ีทายาทตกลงกันเชนนี้ถือเปนสัญญาประนีประนอม 
ยอมความ  มีผลผูกพันทายาทท่ีใหถอยคําไมขอรับมรดกดังกลาว  ซึ่งบอกเลิกสัญญาไมได  เวนแตจะมีการ
ตกลงกันใหม  ดังนั้น  เม่ือครบกําหนดประกาศ  ทายาทผูขอรับมรดกบางคนเปลี่ยนใจไมรับมรดกและยินยอม
ใหทายาทท่ีขอรับมรดกรวมกันรับไป  พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนใหได  ไมเขาลักษณะ
ตองยกคําขอตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๒๔  (พ.ศ. ๒๕๑๖)  ขอ  ๔  (๒)   
  ๒๓.  การสละมรดกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  กับการไมรับมรดกตาม
กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๒๔  (พ.ศ. ๒๕๑๖)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. 
๒๔๙๗  เปนคนละกรณีกัน  กลาวคือ  การสละมรดกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๑๒  
ตองเปนการสละมรดกสวนของตนท้ังหมด  โดยไมเจาะจงวาจะใหแกคนหนึ่งคนใด  ทําได  ๒  วิธี  คือ  ทําใน
รูปสัญญาประนีประนอมยอมความตามมาตรา  ๘๕๐  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  อีกวิธีหนึ่งทํา
เปนหนังสือมอบไวแกพนักงานเจาหนาท่ีตามกฎกระทรวงมหาดไทย  พ.ศ. ๒๔๘๑  และพระราชบัญญัติ
ระเบียบบริหารราชการแผนดินฯ  โดยในกรุงเทพมหานครจะตองทําตอหนาผูอํานวยการเขต  ในตางจังหวัด
จะตองทําตอหนานายอําเภอ  สวนการไมรับมรดกตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๒๔  (พ.ศ. ๒๕๑๖)  เปนการ
ยินยอมใหทายาทคนอ่ืนรับมรดกสวนของตนไปจึงไมใชการสละมรดก  แตถือไดวาเปนสัญญาประนีประนอม
ยอมความ  และตามขอ  ๔  แหงกฎกระทรวงดังกลาว  กําหนดใหการไมรับมรดกสามารถกระทําไดโดยทายาท 
ท่ีไมขอรับนั้นไปใหถอยคําตอพนักงานเจาหนาท่ีดวยตนเอง  หรือใหทายาทท่ีขอรับนําหลักฐานไมรับมรดกของ
ทายาทดังกลาวนั้นไปแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาประกาศมรดก 
  ๒๔.  กรณี น.ส. ๓  มีชื่อรวมกัน ๒ คน  คือนายเอกและนางแจง  ตอมานายเอกตาย  นายอวน
ในฐานะทายาทโดยธรรมของนายเอก  ไดยื่นขอรับมรดกท่ีดินตามหลักฐาน น.ส.๓  ของนายเอก  แตไมได  
น.ส.๓  มาจดทะเบียนเนื่องจากนางแจง เปนผูยึดถือไวและไมยอมสงมอบ น.ส.๓  นายอวนจึงขอให       
เจาพนักงานท่ีดินเรียก น.ส.๓  จากนางแจง  เพ่ือนํามาจดทะเบียน  ระหวางประกาศมรดก นางแจงโตแยง
คัดคานวาท่ีดินดังกลาวเปนของตน  โดยนายเอกผูตายไดขายใหแกตนแลวดวยการสงมอบการครอบครอง  
และตนไดเขาครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินตลอดมาจนถึงปจจุบันเปนเวลากวา  ๑๐  ปแลว  จึงไดมาซ่ึง
สิทธิครอบครองในท่ีดินดังกลาว  ขอใหเจาพนักงานท่ีดินยกเลิกคําขอรับมรดกของนายอวน  กรณีนี้การรับ
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มรดกท่ีดินท่ีเปน น.ส.๓  เปนการรับสิทธิครอบครองตกทอดมาโดยผลของกฎหมายตามหลักการทะเบียน
เทานั้น  แมขอเท็จจริงท่ีดินมรดกจะมีผูมีสิทธิครอบครอง  การจดทะเบียนโอนมรดกก็ไมไดทําใหผูมีสิทธิ
ครอบครองเสียสิทธิไปแตอยางใด  ใครมีสิทธิครอบครองในท่ีดินก็ยังคงมีอยูตอไป  ประกอบกับคําคัดคานนี้
ไมใชเปนการคัดคานเรื่องมรดกแตเปนการคัดคานเรื่องสิทธิครอบครอง  ซ่ึงเปนการอางสิทธิคนละอยางกัน  
พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมอาจรับคําคัดคานนี้ไวพิจารณาได  ดวยเหตุผลวาการท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะรับคํา
คัดคานไวพิจารณาตามมาตรา ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได  ตองเปนกรณีทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก
คัดคานเร่ืองสิทธิในการรับมรดกเทาน้ัน  ฉะนั้น  ในทางปฏิบัติพนักงานเจาหนาที่จึงควรยกคําคัดคานของ 
นางแจงท่ีอางการครอบครอง  แตคัดคานในเรื่องสิทธิการรับมรดก  และถานางแจงเห็นวาตนมีสิทธิดีกวาเพราะ
เปนผูครอบครองและมีสิทธิครอบครอง  จึงใหนางแจงยื่นคําขอจดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครอง  
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๗  ตามนัยหนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือจังหวัด
ปราจีนบุรี  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/๒/๑๕๑๔๐  ลงวันท่ี  ๓  กันยายน  ๒๕๑๗  ซ่ึงกรมท่ีดินไดเวียนใหทุกจังหวัด
ทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือ  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/ว ๑๕๔๗๖  ลงวันท่ี  ๑๐  กันยายน  ๒๕๑๗  โดยหากการ
ขอรับโอนมรดกพรอมจะจดทะเบียนไดก็ใหจดทะเบียนโอนมรดกตอไปได  โดยไมตองคํานึงวาจะมีผูขอจด
ทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง  ตามมาตรา  ๑๓๖๗  หรือไม  แตถาไดจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง  
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๗  แลว  คําขอรับมรดกยอมถูกยกเลิกไปในตัว  เพราะ
ไมมีชื่อเจามรดกเปนเจาของ  น.ส.๓  ในทางทะเบียนแลว  หากการขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๗  มีผูคัดคานก็ใหทําการเปรียบเทียบตามกฎกระทรวง  
ฉบับท่ี  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๗ 
  ๒๕.  ศาลมีคําสั่งต้ังนาง ก. เปนผูจัดการมรดก  ตอมานาง ก. ขอจดทะเบียนลงชื่อ เปน
ผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดินและจดทะเบียนโอนมรดกใหแกตนเอง  ภายหลังจากพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน
ใหไปแลว  ปรากฏวาศาลมีคําสั่งเพิกถอนนาง ก. จากการเปนผูจัดการมรดกแลวต้ังใหนาย ข. เปนผูจัดการ
มรดกแทน  นาย ข. ไดนําคําสั่งศาลดังกลาวมาขอดําเนินการลงชื่อผูจัดการมรดก  พนักงานเจาหนาท่ีเห็นวา
ศาลสั่งถอนนาง ก. จากการเปนผูจัดการมรดกแลว  จึงไดเพิกถอนรายการจดทะเบียนลงชื่อนาง ก. เปน
ผูจัดการมรดกและเพิกถอนรายการจดทะเบียนโอนมรดกโดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
    กรณีนี้  ศาลมีคําสั่งต้ังนาง ก. เปนผูจัดการมรดก  นาง ก. ยอมมีสิทธิและหนาท่ีในการ
จัดการมรดกหรือแบงปนทรัพยมรดก  ตามนัยมาตรา  ๑๗๑๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  นับแต
วันท่ีไดฟงหรือถือวาไดฟงคําสั่งศาลแลวตามมาตรา  ๑๗๑๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  จนกวา
ศาลจะมีคําสั่งเปลี่ยนแปลงแกไขตามมาตรา  ๑๔๕  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  ดังนั้น การท่ี  
นาง  ก.  ผูจัดการมรดกจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดิน  และโอนมรดกท่ีดินใหแกตนเองในฐานะ
ทายาทโดยธรรม  ตามมาตรา  ๑๖๒๙  วรรคสองแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  กอนท่ีศาลจะมีคําสั่ง
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ถอน  นาง ก. จากการเปนผูจัดการมรดกจึงเปนการจดทะเบียนไปตามสิทธิและหนาท่ีของผูจัดการมรดก  ตาม
มาตรา  ๑๗๑๙  แลว  และการโอนมรดกใหแกตนเองในฐานะทายาทโดยธรรมไมถือเปนการกระทําท่ีเปน
ปฏิปกษตอกองมรดก  ตามมาตรา  ๑๗๒๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  (เทียบเคียงคําพิพากษา
ฎีกา  ท่ี  ๗๘๗/๒๕๒๔,  ท่ี  ๑๔๑๐/๒๕๒๙,  ท่ี  ๔๘๑๖/๒๕๓๗  และ  ท่ี  ๖๙๓๒/๒๕๔๐)  จึงเปนการ
ดําเนินการท่ีชอบดวยกฎหมาย  แมตอมาภายหลังศาลจะมีคําสั่งใหถอนนาง ก. จากการเปนผูจัดการมรดก     
ก็ตาม  ก็มิไดมีผลทําใหการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก  และโอนมรดกท่ีดินท่ีนาง  ก.  กระทําในขณะเปน
ผูจัดการมรดกตองเสียไป  ประกอบกับคําสั่งศาลเปนเรื่องถอนผูจัดการมรดก  มิไดสั่งเพิกถอนรายการจด
ทะเบียนดังกลาวหรือพิพากษาวาการจัดการมรดกของ  นาง ก. เปนปฏิปกษตอกองมรดก  ตามมาตรา  ๑๗๒๒  
กรณีจึงไมอาจเพิกถอนรายการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดกท่ีดินท่ีไดกระทําไปแลว  โดย
อาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายที่ดินได  การที่พนักงานเจาหนาท่ี
เพิกถอนรายการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดกจึงเปนการดําเนินการท่ีไมถูกตอง  ตองยกเลิก
การเพิกถอนรายการจดทะเบียนท้ังสองรายการ 

แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการโอนมรดกโดยมีผูจัดการมรดก 
 ๑.  ท่ีดินมีชื่อ บ.  และ ย. เปนผูถือกรรมสิทธิ์  ย. เสียชีวิต  มี ง.  และ ส. เปนผูจัดการมรดก
ของ  ย.  รวมกันตามคําสั่งศาล  แตยังไมมีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดิน  ส. ไดเปนโจทก
ฟอง ก. ในฐานะทายาทโดยธรรมของ ย. และในฐานะสวนตัวเปนจําเลย  และ ส. ในฐานะผูจัดการมรดกของ  
ย. ขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินตามคําพิพากษาซ่ึงศาลพิพากษาวา  ให ง. ในฐานะผูจัดการมรดกของ ย.  
โอนท่ีดินพิพาทใหแกโจทก  มิฉะนั้นใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  ส. จึงนําคําพิพากษามาขอจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์โดยยืนยันวาไมตองจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก  เพราะ ง. ผูจัดการมรดกไมยอมมา
จดทะเบียนลงชื่อในโฉนดท่ีดิน  เห็นวา ง. ถูกฟองในฐานะผูจัดการมรดกของ ย. ใหโอนทรัพยมรดก แก ส. และ
ศาลพิพากษาใหโอนทรัพยมรดก  เชนนี้  คําพิพากษายอมผูกพันกองมรดกและทายาทอ่ืน ๆ ของเจามรดกดวย  
ส. ยอมใชคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนาของ ง. ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินได  สวนการ
จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดิน  แมในคําพิพากษาจะมิไดใหถือเอาคําพิพากษาดังกลาวเปนการ
แสดงเจตนาแทน ง. ในการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก  แตโดยท่ีการจดทะเบียนใหเปนไปตามคําพิพากษา  
จําเปนจะตองจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกกอน  อันเปนกระบวนการเพ่ือจดทะเบียนใหเปนไปตาม         
คําพิพากษาตอไป  และเพ่ือใหถูกตองตามหลักการทางทะเบียน  จึงควรดําเนินการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการ
มรดกในโฉนดท่ีดินดังกลาวโดยใหผูขอในฐานะผูจัดการมรดกรวมอีกคนหนึ่งเปนผูยื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อ ง. 
และ ส. เปนผูจัดการมรดก สําหรับ  ง.  แม  ง.  จะไมไดมายื่นคําขอจดทะเบียนดวยก็ใหถือเอาคําพิพากษาของ
ศาลเปนการแสดงเจตนาแทน ง. แลวจึงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินตามคําพิพากษาเปนของ ส. ตอไป  
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 ๒.  ป. ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมซึ่งมิไดเปนผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลดวย ขอให
พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนโอนมรดกตรงไปยัง อ. ทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก  โดยไมขอจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  กรณีเชนนี้สามารถดําเนินการได  ๒  กรณี 
        (๑) ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมและผูขอโอนมรดกมายื่นคําขอ ณ สํานักงานท่ีดินให
พนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนผูขอพรอมท้ังบันทึกถอยคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดกใหไดความ
ชัดเจนวาผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมประสงคท่ีจะดําเนินการจัดการทรัพยมรดกตามพินัยกรรม  และ
ยินยอมใหผูขอโอนมรดกไปตามคําขอไดโดยตรง  โดยบันทึกลงในแบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียน
โอนมรดก (ท.ด.๘) แลวดําเนินการประกาศจดทะเบียนโอนมรดกใหแกผูขอตามข้ันตอนท่ีกําหนดไวในมาตรา 
๘๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 
ซ่ึงไดมาโดยทางมรดก (ดูตัวอยางหมายเลข ๑๑ ทายระเบียบ ฯ) 
     (๒) ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมไดมายื่นคําขอพรอมกับผูขอโอนมรดก  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสอบสวนผูขอโอนมรดกและตรวจสอบหลักฐานคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดกตาม
พินัยกรรมท่ีผูขอนํามายื่นใหมีขอความแสดงชัดเจนวายินยอมใหผูขอโอนมรดกไปตามคําขอได  และรับรองวา
ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมประสงคท่ีจะดําเนินการจัดการทรัพยมรดกตามพินัยกรรม  โดยใหบันทึกอางอิง
หลักฐานคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดกดังกลาว  ไวในแบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียน
โอนมรดก (ท.ด.๘) และเก็บหลักฐานเขาสารบบดวย  ท้ังนี้  ข้ันตอนและวิธีการใหดําเนินการเชนเดียวกับ (๑) 
(ดูตัวอยางหมายเลข ๑๒ ทายระเบียบ ฯ) 
  แตหากเปนกรณีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล  ไมวาจะมีพินัยกรรมหรือไมมีพินัยกรรมก็ตาม
ขอโอนมรดกตรงไปยังทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก  โดยไมขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงผูขอทราบวาพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจรับดําเนินการได  เนื่องจากศาลไดมี
คําสั่งต้ังผูจัดการมรดกแลว  อํานาจในการจัดการและแบงปนทรัพยมรดกท้ังหมดยอมเปนของผูจัดการมรดก
ตามท่ีศาลมีคําสั่งแตผูเดียว  ทายาททั้งหลายยอมหมดสิทธิที่จะเขาจัดการมรดก  กรณีจึงตองใหผูจัดการ
มรดกเปนผูยื่นขอจดทะเบียนโอนมรดกตามอํานาจหนาท่ีตามคําสั่งศาล  หากผูขอยืนยันใหดําเนินการตามนัย
ดังกลาว  ผูขอตองไปดําเนินการยกเลิกผูจัดการมรดกตอศาลกอน 
  ๓.  กรณี ป. ผูจัดการมรดกของ ถ. ตามคําสั่งศาล  ไดไปตกลงประนีประนอมยอมความกับ ส.  
ผูรองขอตอศาลขอใหถอดถอน ป. ออกจากการเปนผูจัดการมรดกของ ถ. โดยตกลงกันใหมีผูจัดการมรดกของ  
ถ. รวม  ๕  คน  และผูจัดการมรดกจํานวน  ๓  ใน  ๕  คน  มีอํานาจจัดการได  และ ศาลไดมีคําพิพากษาตาม
ยอม  ดังน้ี  ยอมถือวาผูจัดการมรดกของ ถ. คือ บุคคลทั้ง  ๕  คน  ตามคําพิพากษาตามยอมดังกลาวและ
ผูจัดการมรดกจํานวน  ๓  ใน ๕ คน  ยอมมีอํานาจจัดการมรดกของ ถ. ไดโดยชอบ เม่ือ ป. ว. และ ส. ผูจัดการ
มรดกตามคําพิพากษาตามยอมดังกลาว  มายื่นคําขอจดทะเบียนเปลี่ยนผูจัดการมรดกและจดทะเบียนขาย  
เจาพนักงานท่ีดินก็ชอบท่ีจะดําเนินการใหได  โดยลงชื่อผูจัดการมรดกท้ัง  ๕  คน  เปนผูจัดการมรดกของ ถ. 
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กลาวคือ ใหลงชื่อผูจัดการมรดกอีก  ๒ คน ท่ีมิไดมาดําเนินการดวย  สําหรับในชองลงลายมือชื่อท้ังประเภท
เปลี่ยนผูจัดการมรดกและขาย  ใหหมายเหตุวา “ผูจัดการมรดก ๓ ใน ๕ คน  มีอํานาจจัดการมรดกตาม  
คําพิพากษาตามยอม………” 
 ๔. กรณี  ส. และ  ม. ไดมาขอรับโอนมรดกตามพินัยกรรมเอกสารฝายเมือง  และในพินัยกรรม
ดังกลาวไดต้ังใหบุคคลท้ังสองเปนผูจัดการมรดกดวยก็ตาม  แตการท่ี ส. และ ม. ขอรับโอนมรดกตามมาตรา  
๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ถือไดวาทายาทขอจัดการมรดกซ่ึงตามแนวคําพิพากษาฎีกาไดวินิจฉัยเปน
บรรทัดฐานไววา  เม่ือศาลต้ังผูจัดการมรดกแลวทายาทอ่ืนท้ังหลายยอมหมดสิทธิท่ีจะจัดการ (คําพิพากษาฎีกา
ท่ี  ๑๑๖๗/๒๕๐๕)  ดังนั้น  เม่ือ  ท.  ผูจัดการมรดก  ล.  ตามคําสั่งศาลไดยื่นขอจดทะเบียนผูจัดการมรดกแลว  
คําขอรับโอนมรดก ของ ส. และ ม. จึงตองถูกยกเลิกไปและไมมีกรณีที่พนักงานเจาหนาที่จะตองทําการ
เปรียบเทียบตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ควรจดทะเบียนใหกับ  ท.  ผูจัดการมรดกท่ีศาลต้ัง
ตอไป (ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. 
๒๕๔๘ ขอ ๔๕)  
 ๕. กรณีไมมีพินัยกรรม ผูจัดการมรดกมีสิทธิและหนาท่ีท่ีจะทําการอันจําเปนเพ่ือจัดการมรดก
ท่ัวไปและรวบรวมทรัพยสิน  เสร็จแลวก็ตองแบงปนทรัพยมรดก  (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๑๗๑๙)  การแบงปนทรัพยมรดกผูจัดการมรดกจะตองแบงปนใหแกทายาทโดยธรรม  จะแบงปนใหแก
บุคคลภายนอกยอมไมได  สวนที่ทายาทโดยธรรมทุกคนตกลงแบงมรดกใหบุคคลภายนอกซึ่งไมใชทายาทผูมี
สิทธิรับมรดกนั้นไมใชการแบงมรดกแตเปนการยกให  การยกทรัพยมรดกใหแกบุคคลท่ีไมใชทายาทนั้น  
ผูจัดการมรดกไมมีอํานาจท่ีจะกระทําได  แมแตการจัดการมรดกท่ัวไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๑๗๑๙  ก็ทําไดแตเฉพาะการเรียกหนี้หรือชําระหนี้กองมรดก  และแมทรัพยมรดกจะตกทอดแก
ทายาทนับแตเจามรดกถึงแกความตายแลว  ทายาทยอมจําหนายจายโอนได  กลาวคือ  มีอํานาจท่ีจะยกท่ีดิน
กองมรดกสวนท่ีตกไดแกตนใหแกใครก็ได  แตสําหรับท่ีดินเปนทรัพยท่ีมีทะเบียน  จึงตองอยูในบังคับมาตรา  
๑๒๙๙ วรรคสอง  ท่ีวา เม่ือยังไมจดทะเบียนจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได  ดังน้ัน  การท่ี อ. กับพวก  
ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของ ซ.  รวมท้ังผูจัดการมรดกของ ซ.  ตกลงยกท่ีดินกองมรดกใหแกบริษัท ส.  ซ่ึงเปน
บุคคลภายนอกท่ีไมใชทายาทโดยธรรม  โดยท่ียังไมไดจดทะเบียนรับโอนมรดกลงชื่อทายาทผูมีสิทธิรับมรดก 
แตละคนเปนสวนตัวกอน  จึงไมอยูในอํานาจหนาท่ีของผูจัดการมรดกท่ีจะกระทําได     
 ๖.  เม่ือศาลไดมีคําสั่งต้ังให ท. และ ม. เปนผูจัดการมรดกของ น. แลว  ทรัพยมรดกท้ังหมด
ของ น.  ไมวาจะเปนตามพินัยกรรมหรือนอกพินัยกรรม  ยอมตกอยูในอํานาจหนาท่ีของผูจัดการมรดกท่ีจะ
จัดการตอไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๙  ทายาทท้ังหลายยอมหมดสิทธิท่ีจะเขา
จัดการ  ดังนั้น  แมวาพินัยกรรมของ น.  จะระบุเฉพาะโรงเรือนใหตกแก ม.  แตเม่ือในพินัยกรรมมิไดระบุยก
ท่ีดินใหแกผูใด  ท่ีดินนั้นจึงเปนทรัพยนอกพินัยกรรมซึ่งตกทอดแกทายาทโดยธรรม  อันอยูในอํานาจของ
ผูจัดการมรดกท่ีจะจัดการตอไป  เม่ือ ท. และ ม. ในฐานะผูจัดการมรดกยืนยันใหจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดิน
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ดังกลาวแก ม. ซ่ึงเปนท้ังทายาทตามพินัยกรรมและทายาทโดยธรรมเจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะดําเนินการจดทะเบียน
ใหไดโดยไมจําเปนตองไดรับความยินยอมจากทายาทอ่ืนของเจามรดกเสียกอน    
 ๗.  ตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดย
ทางมรดก  พ.ศ. ๒๕๔๘  แกไขเพ่ิมเติมโดยระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  (ฉบับท่ี  ๓)  พ.ศ. ๒๕๕๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/
ว ๓๐๑๔๕  ลงวันท่ี  ๒๔  กันยายน  ๒๕๔๓  ท่ีวาในกรณีมีผูนําคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลแตงต้ังใหเปน
ผูจัดการมรดก  พรอมหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดิน  พนักงานเจาหนาท่ียอมจดทะเบียนผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามความประสงคของ
ผูขอได  โดยไมตองใหผูขอนําหลักฐานท่ีรับรองวาคดีถึงท่ีสุดมาแสดงแตอยางใดนั้น  เปนการวางแนวทางปฏิบัติ
ท้ังกรณีคดีมีขอพิพาท  และคดีไมมีขอพิพาทในกรณีมีขอพิพาท  และคดียังไมถึงท่ีสุด  เชน มีการอุทธรณ  การ
ย่ืนอุทธรณยอมไมเปนการทุเลาการบังคับตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลชั้นตน หากผูอุทธรณมิไดขอใหศาล
ทุเลา  การบังคับหรือขอใหใชวิธีการชั่วคราวตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  ผูจัดการมรดกตาม
คําพิพากษาหรือคําสั่งศาลก็มีอํานาจเขาไปจัดการมรดกไดตามท่ีกฎหมายบัญญัติไวแลว  เม่ือศาลไดแตงต้ังให  
พ. เปนผูจัดการมรดก  แมคําพิพากษายังไมถึงท่ีสุดเพราะมีการอุทธรณคําพิพากษาก็ตาม  แตหากผูอุทธรณ
มิไดขอใหศาลทุเลาการบังคับหรือขอใหใชวิธีการชั่วคราว  พ. ผูจัดการมรดกยอมมีอํานาจเขาไปจัดการมรดก
ตามสิทธิและหนาท่ีแลว  ดวยเหตุนั้นจึงไมตองรอใหผูขอนําหลักฐานท่ีรับรองวาคดีถึงท่ีสุดมาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ีแตอยางใด    
 ๘.  การท่ี ส.  มีความประสงคจะโอนโฉนดท่ีดิน  (เดิมเปนทรัพยมรดก)  ซ่ึงในปจจุบันมีชื่อตน
เปนผูถือกรรมสิทธิ์กลับคืนไปใหเปนกรรมสิทธิ์ของเจามรดกตามเดิมนั้น  เห็นวา  การโอนโฉนดท่ีดินดังกลาว 
ถือวาเปนการทํานิติกรรมอยางหนึ่ง  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๔๙ ซ่ึงมีบุคคลท่ี
เก่ียวของดวยกันสองฝาย คือฝายผูโอนและฝายผูรับโอน  แตตามขอเท็จจริงขางตนปรากฏวา ผูรับโอน (เจามรดก)  
ไมมีสภาพเปนบุคคล ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๕  เนื่องจากเสียชีวิตไปแลว จึงไมอาจ
เขาเปนคูกรณี  (ผูรับโอน)  ในการทํานิติกรรมได  
   สวนกรณีท่ี ส. มีความประสงคจะโอนโฉนดท่ีดิน  (เดิมเปนทรัพยมรดก)  ซ่ึงในปจจุบันมี
ชื่อตนเปนผูถือกรรมสิทธิ์กลับคืนไปเปนกรรมสิทธิ์ของตนในฐานะผูจัดการมรดกของเจามรดกนั้น  เห็นวาตาม  
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๗๑๙  กําหนดหนาท่ีของผูจัดการมรดกไวแลว วามีสิทธิและ
หนาท่ีโดยท่ัวไปเพ่ือจัดการและแบงปนทรัพยมรดกแกทายาทผูมีสิทธิรับมรดก  ดังนั้น  การท่ีผูจัดการมรดกจะ
ไปรับโอนท่ีดินจากบุคคลอ่ืน  จึงไมอยูในอํานาจหนาท่ีของผูจัดการมรดกท่ีจะกระทําได 
  ๙.  เม่ือศาลมีคําสั่งต้ังให ส. เปนผูจัดการมรดกของ ก.  แลว ส. ยอมมีสิทธิและหนาท่ีท่ีจะ
กระทําการอันจําเปนเพ่ือจัดการทรัพยมรดกโดยท่ัวไป  หรือเพื่อแบงปนทรัพยมรดก  ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๗๑๙ เม่ือปรากฏวา ก. เจามรดก  ไดทําหนังสือยินยอมยกที่ดินซึ่งตนเองมี
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กรรมสิทธิ์รวมกับบุคคลอ่ืน  ตอมาไดแบงแยกเปนโฉนดใหแกกรุงเทพมหานคร  เพ่ือใชเปนสถานท่ีกอสราง
โรงเรียน  และกรุงเทพมหานครไดสรางโรงเรียน  ในท่ีดินดังกลาวแลวนับแตรับใหท่ีดินมาจาก  ก.  โดยเปดทํา
การเรียนการสอนเมื่อป  พ.ศ. ๒๕๒๐ เปนตนมา กอนท่ี ก. ผูยกใหจะถึงแกกรรมโดยใชชื่อวา “โรงเรียน
ประชาอุทิศ” ท่ีดินดังกลาวจึงมิอาจนําไปใชเพ่ือประโยชนอยางอ่ืนไดนอกจากเปนท่ีต้ังโรงเรียน ดังนั้น การท่ี 
ส. (ผูจัดการมรดกของ ก.)  ขอจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกกรุงเทพมหานครเพื่อใชเปนที่ตั้งโรงเรียนประชาอุทิศ  
ตามความประสงคของ ก.  เจามรดก  ถือเปนการจัดการทรัพยมรดกโดยท่ัวไป  ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๙  มิใชเปนการใชอํานาจหนาท่ีโอนทรัพยมรดกใหแกบุคคลอ่ืนท่ีมิใชทายาทแตอยางใด  
เม่ือคูกรณียืนยันวาเจามรดกประสงคยกท่ีดินใหกับกรุงเทพมหานคร ท่ีมีฐานะเปนนิติบุคคล  และเปนราชการ
บริหารสวนทองถ่ินตามมาตรา ๖  แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๒๘  
ซ่ึงสามารถรับโอนทรัพยสินจากการท่ีมีผูอุทิศใหได  ตามมาตรา  ๑๑๗  แหง พระราชบัญญัติ ดังกลาวประกอบ
กับตามพระราชบัญญัติ ท่ีราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘  มาตรา ๔  และ ๕ บัญญัติใหอสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจ
ท่ีเปนนิติบุคคล  และขององคการปกครองทองถ่ินไมถือเปนท่ีราชพัสดุท่ีใหกระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธิ์  
จึงควรที่พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนใหโดยลงชื่อ “กรุงเทพมหานคร  (เพื่อใชประโยชนเปนที่ตั้ง
โรงเรียนประชาอุทิศ)” ได  แตในชองประเภทการจดทะเบียนควรใชชื่อประเภท  “ให” 
 ๑๐.  โฉนดท่ีดินมีชื่อ ล. และ ม. เปนผูถือกรรมสิทธิ์  เม่ือ ม. เสียชีวิต  ศาลไดมีคําสั่งต้ัง  ฟ.  
เปนผูจัดการมรดกของ ม. เปนคําสั่งแรก  และไดแตงต้ัง ล. เปนผูจัดการมรดก ม.  ตามคําสั่งศาลเปนคําสั่ง
ท่ีสอง  ซึ่งคําสั่งศาลฉบับหลังไมไดเปลี่ยนแปลง  หรือแกไข  หรือใหยกเลิกอํานาจผูจัดการมรดกในคําสั่ง
ฉบับแรก  คําสั่งศาลท้ังสองคําสั่งจึงเปนคําสั่งท่ีชอบดวยกฎหมาย ในกรณีเชนนี้ตองถือวาศาลแตงต้ังผูจัดการ
มรดกไวหลายคน  และเม่ือศาลไมไดกําหนดสิทธิหรือหนาที่ของผูจัดการมรดกไวโดยเฉพาะ  การจัดการมรดก  
ผูจัดการมรดกยอมมีอํานาจจัดการทรัพยสินอันเปนมรดกของเจามรดกท้ังหมด  มิใชมีอํานาจจัดการเฉพาะ
ทรัพยท่ีระบุไวตอศาลเทานั้น  (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๘๗๐/๒๕๐๑) และผูจัดการมรดกแตละคนจะจัดการ
ไปโดยลําพังไมได  (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๑๖-๓๒๐/๒๕๐๖)  ตองรวมกันจัดการ  หากตกลงกันไมได
จะตองใหศาลเปนผูชี้ขาด  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๒๖  กรณีนี้การจดทะเบียน
ลงชื่อ ฟ. และ ล. เปนผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดิน  สามารถแยกเปน 
   (๑)  โฉนดแปลงท่ีไดจดทะเบียนลงชื่อ ล.  เปนผูจัดการมรดกแลว  ใหจดทะเบียนใน
ประเภท “เปลี่ยนผูจัดการมรดกเฉพาะสวน” โดยใสชื่อ  ๑. ฟ. ๒. ล. (๑-๒) ผูจัดการมรดก ม. ๓.  ล. ในชอง
ผูรับสัญญา 
   (๒)  โฉนดแปลงท่ีมีชื่อ  ๑. ม. ๒. ล. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ ยังมิไดมีการจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกของ ม.  ใหจดทะเบียนลงชื่อ ล. และ ฟ. เปนผูจัดการมรดกรวมกัน โดยใสชื่อ ๑. ฟ. ๒. ล. (๑-๒)  
ผูจัดการมรดก ม. ๓. ล. ในชองผูรับสัญญา 



107          ๒๑ 
 

 ๑๑.  กรณีท่ีศาลต้ังผูจัดการมรดกไว  ๖  คน  ตายไป  ๑  คน  ผูจัดการมรดกท่ีเหลือ  ๕  คน  
หากจะจัดการมรดกตอไปจะตองขอใหศาลมีคําสั่งใหผูจัดการมรดกท่ีเหลืออยูมีอํานาจจัดการมรดกไดตอไป
กอน  ตามนัยคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๖๑/๒๕๑๔  และตามท่ีศาลมีคําสั่งไวในคํารองวา  “การจัดการมรดก ให
เปนไปตามคําสั่งและกฎหมาย”  นั้น  เห็นวาไมใชคําสั่งอนุญาตใหผูจัดการมรดกท่ีเหลืออยู  ๕  คน มีอํานาจ
จัดการมรดกไดตอไป  ในกรณีนี้ตองไปดําเนินการรองขอตอศาลใหมเพ่ือใหศาลมีคําสั่งอนุญาตใหชัดแจง    
 ๑๒.  ผูจัดการมรดกยอมมีสิทธิและหนาท่ีในการจัดการมรดกตาม  ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๙  กรณีท่ีเจามรดกไมไดทําพินัยกรรมไว  ผูจัดการมรดกมีสิทธิและหนาท่ีท่ีจะทําการอัน
จําเปนเพ่ือจัดการมรดกโดยท่ัวไป  หรือเพ่ือแบงปนทรัพยมรดก  ซ่ึงผูจัดการมรดกมีอํานาจทํานิติกรรมใดๆ  
เก่ียวกับทรัพยมรดกได  หากมีความจําเปนและไมขัดตอ  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๒๒  
ดังน้ัน  การแบงกรรมสิทธิ์รวมท่ีมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ท้ังในฐานะสวนตัวและในฐานะผูจัดการมรดกเปนการ
กําหนดเขตและเนื้อท่ีใหเปนการแนนอนวาของใคร  อยูตรงไหน  เนื้อท่ีเทาใดยอมเห็นไดชัดวาผูจัดการมรดก 
จะเลือกเอาอยางไรก็ได  จึงถือไดวามีสวนไดเสียเปนปฏิปกษตอกองมรดกจึงตองหามตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๒๒  พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการใหไมไดควรแนะนําใหผูขอไปขออนุญาตตอ
ศาลกอน  หากผูขอไมสะดวกท่ีจะโอนใหแกทายาทเสียกอน 
 ๑๓.  กรณีผูจัดการมรดกซ่ึงมีฐานะเปนท้ังผูจัดการมรดกและผูรับพินัยกรรมมีความประสงค 
ท่ีจะโอนทรัพยสินในกองมรดกตามพินัยกรรมในฐานะผูจัดการมรดกใหแกบุคคลนอกพินัยกรรมเปนไปดวย
ความสมัครใจของผูรับพินัยกรรม  ไมมีทายาทโตแยงสิทธิในการรับมรดกตามพินัยกรรม  หรือกลาวหาวา
พินัยกรรมปลอมนั้น  คณะกรรมกฤษฎีกาไดใหความเห็นวา  ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมมีอํานาจนํา
ทรัพยสินในกองมรดกซ่ึงพินัยกรรมระบุใหตกแกผูรับพินัยกรรมไปจําหนายจายโอนใหแกบุคคลภายนอก  ซ่ึง
มิไดระบุไวใหเปนผูรับพินัยกรรม  เพราะอํานาจการจัดการมรดกของผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมมีเพียงเทาท่ี
บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๙  เทานั้น  คือมีสิทธิและหนาท่ีจะทําการอัน
จําเปนเพ่ือใหการเปนไปตามคําสั่งแจงชัดหรือโดยปริยายแหงพินัยกรรมเทานั้น  ถึงแมผูจัดการมรดกจะมีสอง
ฐานะ  คือ  มีฐานะเปนผูจัดการมรดกและเปนผูรับพินัยกรรม  เม่ือจะใชอํานาจในฐานะผูจัดการมรดกก็ชอบ 
แตจะจัดการจําหนายจายโอนทรัพยสินในกองมรดกใหแกผูรับพินัยกรรมตามท่ีระบุไวในพินัยกรรมนั้น  จะโอน
ใหแกบุคคลอ่ืนซ่ึงพินัยกรรมมิไดระบุใหเปนผูรับพินัยกรรมหาไดไม   
   หากเปนกรณีมีการตกลงประนีประนอมระหวางทายาทตามพินัยกรรมกับทายาท    
โดยธรรม  ก็ไมควรนําความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกามาพิจารณา เพราะเห็นวา  คํารองคัดคานการต้ัง 
พ.  ทายาทตามพินัยกรรมเปนผูจัดการมรดกของเจามรดกแสดงใหเห็นวา  ตางฝายตางอางสิทธิในฐานะทายาท
ผูมีสิทธิรับมรดกของเจามรดก  กลาวคือ  พ. รองศาลขอเปนผูจัดการมรดกของ บ. เจามรดก  โดยอางสิทธิการ
เปนทายาทตามพินัยกรรม  สวน ก. กับ ป. รองคัดคาน  โดยอางสิทธิของการเปนทายาทโดยธรรม กลาวหา พ. 
เบียดบังทายาทและยักยอกทรัพยมรดกของผูตายและพินัยกรรมปลอม  จึงอยูท่ีวาใครจะมีสิทธิดีกวากัน  
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พินัยกรรมปลอมจริงดังที่ผู รองคัดคานกลาวอางหรือไม  หากเปนพินัยกรรมปลอม ทรัพยมรดกของ บ.   
เจามรดก  ยอมไมใชตกไดกับ พ. เพียงผูเดียว  แตจะตกไปยังทายาทโดยธรรมของผูตาย  เม่ือปรากฏวาคูกรณี
ไมติดใจ สูคดีกันตอไป  โดยตางฝายตางตกลงประนีประนอมยอมผอนปรนใหแกกัน  โดย พ. ทายาทตาม
พินัยกรรมยอมสละสิทธิเรียกรองตามพินัยกรรมโดยยอมโอนโฉนดท่ีดินใหแก ก. พรอมเงินสดจํานวนหนึ่งใหแก 
ก. และ ป. ผูรองคัดคาน  ท้ังสองฝาย ก. กับ ป. ผูรองคัดคาน  ก็ยอมถอนคํารองคัดคานคําขอต้ังผูจัดการมรดก  
บันทึกขอตกลงในรายงานกระบวนพิจารณาชั้นศาลท่ีท้ังสองฝายตกลงกันไวดังกลาวทําใหขอพิพาทท่ีมีอยู
ท้ังหมดระงับสิ้นไปรวมท้ังสิทธิเรียกรองของ พ. ทายาทตามพินัยกรรม  ซ่ึงตอมาไดเปนผูจัดการมรดกของ บ. 
เจามรดกดวย (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๘๕๐,  ๘๕๒) และตางฝายตางไดสิทธิเรียกรอง
ใหมตามท่ีไดตกลงประนีประนอมไว  ดังนั้น  เม่ือสิทธิเรียกรองตามพินัยกรรมระงับไปแลว  พนักงานเจาหนาท่ี
จึงไมจําเปนตองให พ.  ผูจัดการมรดกของ บ. เจามรดกโอนมรดกท่ีดินดังกลาวใหแกตนเองในฐานะทายาทตาม
พินัยกรรมอีกตอไป  แตชอบท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินดังกลาวใหแก ก. ทายาทโดยธรรมตาม
คําขอของ พ. ผูจัดการมรดกของ บ. เจามรดก ไดโดยตรง 
   การท่ี พ. ทายาทตามพินัยกรรมตกลงประนีประนอมโอนท่ีดินใหแก ก. ถือวาเปนการ
สละมรดกตามพินัยกรรมอันทําใหมรดกตกไดแกทายาทโดยธรรมหรือไมนั้น  เห็นวา  ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๑๓ วรรคหนึ่ง  การสละมรดกจะสละแตเพียงบางสวนไมได  เม่ือตามคํารองขอ
เปนผูจัดการมรดกของ บ. เจามรดก  ปรากฏวาทรัพยสินของผูตายนอกจากจะมีท่ีดินแปลงท่ีจะโอนใหแก ก. 
แลวยังมีทรัพยสินอ่ืนอีก  ประกอบกับการท่ี พ. ตกลงยินยอมโอนท่ีดินดังกลาวใหแก ก. ก็เนื่องจาก ก. และ ป. 
คัดคานคํารองขอเปนผูจัดการมรดกของ พ. เพ่ือไมตองมีขอพิพาทสูคดีกับผูรองคัดคานท้ังสองใหเปนการยุงยาก
ตอไปจึงยอมรับท่ีจะโอนท่ีดินดังกลาวใหแก ก. และเงินสดอีกจํานวนหนึ่งใหแก ก. กับ ป. การตกลงยินยอมโอน
ทรัพยมรดกเพียงบางสวนดังกลาวจึงมิใชการสละมรดก  สวนปญหาวาพินัยกรรมชอบดวยกฎหมายใชบังคับได
หรือไม  เม่ือศาลยังมิไดพิจารณาวินิจฉัยในประเด็นนี้  ก็ตองถือวามีผลบังคับอยู  เพียงแต พ. ไมติดใจจะโตแยง
และเรียกรองตามพินัยกรรมน้ันตอไป  ซ่ึงขอตกลงในรายงานกระบวนพิจารณาชั้นศาลดังกลาวถือไดวาเปน
สัญญาประนีประนอมยอมความอันมีผลใชบังคับไดระหวางคูกรณีท้ังสองฝายเทานั้น  (มาตรา  ๑๔๕  วรรคสอง  
แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง)  ทายาทอ่ืนจะอางสิทธิเรียกรองดวยไมได  ขอตกลงประนีประนอม
ของ พ. จึงไมใชการสละมรดกตามพินัยกรรม  และไมทําใหมรดกตกไดแกทายาทโดยธรรมแตอยางใด    
 ๑๔. เม่ือศาลมีคําสั่งแตงต้ังให ส. เปนผูจัดการมรดกของ อ.  แมคําสั่งดังกลาวจะยังไมถึงท่ีสุด  
เนื่องจากอยูในระหวางอุทธรณ  แตการยื่นอุทธรณไมเปนการทุเลาการบังคับคดีตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาล
ชั้นตน  อีกท้ังศาลอุทธรณไดสั่งยกคํารองขอทุเลาการบังคับของ ง.  ผูคัดคานแลว  โดยวินิจฉัยวาเปนอํานาจ
หนาท่ีของผูจัดการมรดกตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว  ทายาทยอมไดรับความคุมครองตามกฎหมายอยูแลว  ดังนั้น 
ตราบใดท่ี ง. ผูยื่นอุทธรณมิไดขอใหใชวิธีการชั่วคราว  ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ส.  
ผูจัดการมรดกของ อ. ก็มีอํานาจเขาไปจัดการมรดกโดยอาศัยสิทธิและหนาท่ีท่ีมีอยูตามกฎหมายได   
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 ๑๕. การจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาตรา  ๘๒  แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  เจามรดกจะตองมีชื่อเปนผูมีสิทธิในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  จึงจะจดทะเบียนใหได  
สําหรับเรื่องนี้ขอเท็จจริงปรากฏวาท่ีดินท่ี พ. ผูจัดการมรดกของ  ง. ตามคําสั่งศาล  นํามาขอจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกนี้มีชื่อบุคคลอื่นซึ่งมิใชเจามรดกเปนผูถือกรรมสิทธิ์อยู   ซึ่งผูมีชื่อในโฉนดที่ดินยอมไดรับ 
ขอสันนิษฐานของกฎหมายวาเปนผูมีสิทธิครอบครองตาม  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๗๓  
ประกอบกับในการรองขอต้ังผูจัดการมรดกนั้น  แมจะมีการระบุบัญชีเก่ียวกับท่ีดินดังกลาวแสดงตอศาลโดย 
อางวาเปนทรัพยสินของเจามรดกก็ตาม  แตศาลก็มิไดมีคําสั่งใหปรากฏวาเปนทรัพยสินของเจามรดกแตอยางใด  
จึงรับฟงไมไดวาท่ีดินดังกลาวเปนทรัพยมรดกของ ง. เจามรดก  พ. ผูจัดการมรดกจึงไมมีอํานาจหนาท่ีในการ
จัดการตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๙      
  แมขอเท็จจริงจะรับฟงไดวา  ภายหลังที่เจามรดกเสียชีวิตแลว  ทายาทไดนําเงินของ
กองมรดกไปซ้ือท่ีดินดังกลาวและลงชื่อทายาทแตละคนเปนผูถือกรรมสิทธิ์ไว  ก็ตองถือวาทายาทแตละคนซ้ือ
ท่ีดินเพ่ือตนเอง  สวนเงินท่ีนํามาซ้ือนั้นทายาทก็มีหนาท่ีตองชําระคืนใหแกกองมรดกซ่ึงอาจจะชําระเปนตัวเงิน
หรือจะโอนท่ีดินเปนการชําระหนี้ก็ได  
 ๑๖.  ผูจัดการมรดกท่ีศาลต้ังโดยท่ีมิไดมีพินัยกรรมต้ังผูจัดการมรดกไว  เม่ือผูจัดการมรดก 
คนหนึ่งคนใดถึงแกกรรมไป  ผูจัดการมรดกท่ีเหลือจะจัดการตอไปได  ก็จะตองใหศาลมีคําสั่งอนุญาตกอน  แต
เรื่องนี้ศาลไดมีคําพิพากษาใหผูจัดการมรดกของ พ.  ท่ีเหลือ  ๓  คน  (จําเลย)  ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ท่ีดินดังกลาว  พรอมสิ่งปลูกสรางใหแกโจทก  จึงถือไดวาศาลไดมีคําสั่งอนุญาตใหผูจัดการมรดกท่ีเหลือ  ๓  คน  
มีอํานาจจัดการมรดก  เพ่ือใหเปนไปตามคําพิพากษาฎีกานี้ไดไมจําเปนจะตองไปขอใหศาลสั่งอนุญาตอีก  แต
ถาเปนการจัดการมรดกท่ีไมเก่ียวกับคําพิพากษานี้  เห็นวาผูจัดการมรดกท่ีเหลือไมมีอํานาจจะกระทําได  
จะตองไปขอใหศาลสั่งอนุญาตเปนอีกเรื่องหนึ่งตางหาก 
   การดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกเพ่ือใหเปนไปตามคําพิพากษาดังกลาวจะตองมีการ
จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกแลว  จึงจดทะเบียนโอนใหแกโจทกในฐานะผูจัดการมรดกของ  ส.  สําหรับ
โฉนดท่ีดินท่ีโอนไปท้ังแปลง  จึงไมมีปญหาเก่ียวกับการจัดการมรดกตอไป  แตโฉนดท่ีดินท่ีมีการโอนมรดก
บางสวน (ครึ่งหนึ่ง)  เม่ือโอนมรดกใหแกโจทกแลว  จะมีชื่อผูจัดการมรดกของ พ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมอยูดวย       
การจัดการมรดกสวนที่เหลือของผูจัดการมรดกดังกลาวตอไป  ไมถือวาเปนการจัดการเพื่อใหเปนไปตาม     
คําพิพากษา ผูจัดการมรดกท่ีเหลือจะจัดการตอไปไดจะตองใหศาลมีคําสั่งอนุญาตกอน 
 ๑๗.  กรณีนี้ศาลตั้งผูจัดการมรดกของ บ. ไวจํานวน  ๘  คน  ผูจัดการทั้ง  ๘  คน  ไดจด
ทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดิน  และเจาพนักงานท่ีดินไดจดทะเบียนใหแลว  ตอมาผูจัดการมรดก
จํานวน   ๖  คน  ไดยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกบางสวนของโฉนดแปลงหนึ่ง  และยื่นคําขอจดทะเบียนโอน
มรดกโฉนดท่ีดินอีกแปลงหนึ่งใหแกทายาทของเจามรดกบางคน  โดยไมมีผูจัดการมรดกอีกผูหนึ่งยื่นคําขอ
ดําเนินการดวย  และผูจัดการมรดกอีกผูหนึ่งมีหนังสือคัดคานไวกอนแลว  การตกลงดําเนินการขอจดทะเบียน
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ของผูจัดการมรดกจํานวน  ๖  คนดังกลาว  ถาไดมีการแจงใหผูจัดการมรดกอีกสองคนไดทราบแลว  ถึงแม
ผูจัดการมรดกท่ีมิไดมายื่นคําขอจดทะเบียนจะคัดคาน  ก็ถือไดวาการจัดการมรดกท้ัง  ๖  คน  เปนการจัดการ
ของผูจัดการมรดกท่ีเห็นดวยเปนสวนมาก  ซ่ึงถือเปนเสียงขางมากสามารถท่ีจะดําเนินการไดตามคําพิพากษา
ฎีกาท่ี  ๓๘๒/๒๕๑๑ และ  ๒๕๑๖,  ๒๕๑๗/๒๕๒๑ 
  ๑๘.  กรณีผูจัดการมรดกนาง ข.  ไดยื่นขอจดทะเบียนยกใหท่ีดินแกวัด  เพ่ือใหเปนไปตาม
หนังสือแสดงเจตนาท่ีเจามรดกทําไวกอนตาย  แตพนักงานเจาหนาท่ีปฏิเสธ ไมรับจดทะเบียน  โดยอางวา
หนังสือแสดงเจตนาท่ีเจามรดกทําไวกอนตายไมใชพินัยกรรม  เนื่องจากไมมีขอกําหนดการเผื่อตายในเรื่อง
ทรัพยสิน  และการใหทรัพยสินจะสมบูรณตอเม่ือไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี   เม่ือ
ผูใหถึงแกความตายโดยยังไมมีการจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกวัด  การใหก็ไมสมบูรณกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินจึง
เปนมรดกตกไดแกทายาท  ผูจัดการมรดกไมอาจนําท่ีดินดังกลาวไปยกใหแกวัดได  กรมท่ีดินไดวินิจฉัยแยกเปน  
๒  ประเด็น  ดังนี้ 
     (๑)  ประเด็นแรก  หนังสือแสดงเจตนายกใหท่ีดินท่ีเจามรดกทําไวกอนตายเปน
พินัยกรรมหรือไม  เห็นวาตามมาตรา  ๑๖๔๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บัญญัติลักษณะสําคัญ
ของพินัยกรรมไวประการหนึ่งวาตองมีการแสดงเจตนากําหนดการเผื่อตายในเรื่องทรัพยสินของตนเองหรือใน
การตางๆ  อันจะเกิดเปนผลบังคับไดตามกฎหมายเม่ือตนตาย  ซ่ึงหมายความวา  พินัยกรรมยอมตองมีขอความ
ตอนใดตอนหนึ่งแสดงใหเห็นวา  เปนการแสดงเจตนาของผูตายในการกําหนดการเผื่อตายในเรื่องทรัพยสิน     
ใหเกิดผลบังคับเม่ือผูทําพินัยกรรมไดถึงแกความตายไปแลว  เม่ือพิจารณาความในหนังสือแสดงเจตนาของ  
เจามรดกรายนี้ไมมีขอความตอนใดแสดงใหเห็นวาผูตายประสงคยกใหท่ีดินดังกลาวแกวัดเม่ือตนตายไปแลว  
ตรงกันขามกลับมีขอความระบุวา  ใหการแสดงเจตนายกใหท่ีดินแกวัดมีผลต้ังแตวันท่ีปรากฏในหนังสือแสดง
เจตนา  ดังกลาวจึงไมใชพินัยกรรมตามความในมาตรา  ๑๖๔๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แต
เปนหนังสือแสดงเจตนายกใหท่ีดินธรรมดา 
    (๒)  ประเด็นท่ีสอง  เม่ือหนังสือแสดงเจตนาดังกลาวเปนหนังสือแสดงเจตนายกใหท่ีดิน
ธรรมดา  ผูจัดการมรดกจะโอนท่ีดินใหแกวัดไดหรือไม  เพราะเหตุใด  เห็นวา ตามมาตรา  ๕๒๕  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  การใหอสังหาริมทรัพยตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  
มิฉะนั้นเปนโมฆะ  แตสําหรับการยกใหท่ีดินแกวัด  ไดมีคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยไวเปนบรรทัดฐานตลอดมา
รวมถึงคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๗๖๓๘/๒๕๓๘  วา  การทําหนังสือยกใหท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีสรางวัด  ถือไดวามีเจตนา
อุทิศท่ีดินใหเพ่ือใชเปนท่ีสรางวัด  ท่ีดินยอมตกเปนของแผนดินสําหรับใชเปนท่ีสรางวัดตามเจตนาของผูอุทิศ
ทันทีโดยไมจําตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๕๒๕ 
  กรณีท่ีตองพิจารณาก็คือ  การอุทิศท่ีดินใหแกวัดเพ่ือขยายเขตวัด  จะมีผลใหท่ีดินตกเปนของ
แผนดินดังเชนการอุทิศท่ีดินเพ่ือใชสรางวัด  ตามคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๗๖๓๘/๒๕๓๘  หรือไม  เห็นวาตาม



111          ๒๕ 
 

มาตรา  ๓๓  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  ท่ีวัดไมไดหมายถึงเฉพาะแตท่ีดินท่ีใชเปนท่ีต้ังหรือ
สรางวัดเทานั้น  แตยังหมายรวมถึงท่ีดินท่ีเปนเขตของวัดนั้นดวย  การอุทิศท่ีดินเพ่ือขยายเขตวัดจึงมีผลใหท่ีดิน
นั้น  ตกเปนของแผนดินโดยเปนท่ีวัดตามมาตรา  ๓๓  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  ดังนั้น  
การท่ีกอนตายเจามรดกไดทําหนังสือแสดงเจตนายกท่ีดินใหแกวัดเพ่ือใชขยายเขตวัดไวสําหรับประกอบ
ศาสนกิจตางๆ  ยอมมีผลใหท่ีดินตกเปนของแผนดิน  เชน  การอุทิศท่ีดินเพ่ือใชสรางวัดตามคําพิพากษาฎีกา ท่ี  
๗๖๓๘/๒๕๓๘  โดยไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา  ๕๒๕  แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เม่ือผูยกใหตายกอนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหแกวัด  หนังสือแสดงเจตนา    
ยกใหท่ีดินแกวัดยอมผูกพันผูจัดการมรดกท่ีจะตองดําเนินการโอนท่ีดินนั้นใหแกวัดตอไปและเม่ือท่ีดินตกไดแก
วัดต้ังแตมีการอุทิศ  (ขณะอุทิศท่ีดินวัดมีฐานะเปนนิติบุคคลแลว)  ท่ีดินจึงมิใชมรดกท่ีจะตกไดแกทายาทของ
ผูตาย  กรณีผูจัดการมรดกประสงคโอนท่ีดินใหแกวัด  และวัดไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินตามมาตรา  ๘๔  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแลว  พนักงานเจาหนาท่ีสามารถรับจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกวัดตามคําขอของ
ผูจัดการมรดกไดในประเภท  “ให”  โดยในคําขอฯ  (ท.ด.๑)  หนังสือสัญญาให  และสารบัญจดทะเบียนชอง
เนื้อท่ีใหหมายเหตุลงไววา  “ท่ีดินแปลงนี้ตกเปนของวัดโดยการอุทิศตามหนังสือแสดงเจตนายกใหท่ีดิน ของ
...............ฉบับลงวันท่ี.........เดือน...........พ.ศ. ....” 
  ๑๙.  การท่ีศาลมีคําสั่งแตงต้ัง  นายแดง  เปนผูจัดการมรดกของนางมะลิ  เปนคําสั่งแรก  
และแตงต้ังนายดําเปนผูจัดการมรดกของนางมะลิ  เปนคําสั่งท่ีสอง  ซ่ึงคําสั่งฉบับหลังไมไดเปลี่ยนแปลง  แกไข  
หรือยกเลิกอํานาจผูจัดการมรดกในคําสั่งฉบับแรกคําสั่งศาลท้ังสองจึงเปนคําสั่งท่ีชอบดวยกฎหมาย ในกรณี
เชนนี้ตองถือวาศาลแตงต้ังผูจัดการมรดกไวหลายคน  และเม่ือศาลไมไดกําหนดสิทธิหรือหนาท่ีผูจัดการมรดกไว
โดยเฉพาะ  การจัดการมรดกผูจัดการมรดกยอมมีอํานาจจัดการทรัพยสินอันเปนมรดกของเจามรดกท้ังหมด  
มิใชมีอํานาจจัดการเฉพาะทรัพยท่ีระบุไวตอศาลเทานั้น (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๗๐/๒๕๐๑)  และผูจัดการ
มรดกแตละคนจะจัดการไปโดยลําพังไมได  (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๑๖-๓๒๐/๒๕๐๖)  ตองรวมกันจัดการ  
หากตกลงกันไมไดจะตองใหศาลเปนผูชี้ขาด  ตามความในมาตรา  ๑๗๒๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  ในทางปฏิบัติเม่ือมีกรณีเชนนี้เกิดข้ึนควรจดทะเบียนลงชื่อ  นายแดง  และนายดํา  เปนผูจัดการมรดก
ในโฉนดท่ีดินรวมกัน  ซ่ึงเรื่องน้ีแมพนักงานเจาหนาท่ีจะไดจดทะเบียนลงชื่อนายดําในฐานะผูจัดการมรดกใน
โฉนดท่ีดินไปแลว  แตเม่ือเปนการจดทะเบียนไปตามคําพิพากษาท่ีชอบดวยกฎหมาย  จึงไมมีกรณีตองเพิกถอน
รายการจดทะเบียน  แตเพ่ือใหนายดํากับนายแดงเปนผูจัดการมรดกรวมกัน  จึงตองจดทะเบียนในประเภท 
“เปลี่ยนผูจัดการมรดก”  โดยใสชื่อ  ๑.  นายแดง   ๒.  นายดํา  (๑ - ๒.  ผูจัดการมรดกของนางมะลิ)  ในชอง
ผูรับสัญญา 
  ๒๐.  นาย ส. นําคําสั่งศาลซ่ึงแตงต้ังใหเด็กชาย ว. โดยนาย ส. ผูแทนโดยชอบธรรม  เปน
ผูจัดการมรดกของนาง จ.  ยื่นขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดินของนาง จ.  โดยมีประเด็น
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พิจารณาวาการท่ีศาลแตงต้ังใหผูเยาวเปนผูจัดการมรดกจะขัดกับมาตรา  ๑๗๑๘  (๑)  แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  หรือไม 
  กรณีนี้  เม่ือศาลไดมีคําสั่งแลว  ยอมมีผลบังคับจนกวาคําสั่งนั้นไดถูกเปลี่ยนแปลง  แกไข
กลับ  หรืองดเสีย  อยางไรก็ดี  กอนท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการให  ควรสอบถามศาลไปใหมโดยระบุ  
ใหชัดวา  ศาลมีคําสั่งแตงต้ังใหเด็กชาย ว. เปนผูจัดการมรดกโดยใหนาย ส. ในฐานะผูแทนโดยชอบธรรม
ดําเนินการแทนผูเยาวซ่ึงเปนผูจัดการมรดกตามนัยมาตรา  ๑๗๒๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
หรือศาลมีคําสั่งแตงต้ังใหนาย ส. เปนผูจัดการมรดก  การท่ีสอบถามศาลไปเชนนี้ก็เพ่ือขอทราบเพ่ิมเติม  จาก
คําสั่งศาล  ซ่ึงศาลไดสั่งไวไมแจงชัดเทานั้น  หากศาลไดแจงยืนยันเปนประการใดในประเด็นท่ีถามไป  ก็
ดําเนินการตอไปได 
  ๒๑.  พนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกลงในใบจองตามมาตรา  ๘๒  แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดหรือไม 
   ตามมาตรา  ๘๒  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  บัญญัติไวเฉพาะการจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ประเด็นปญหาดังกลาวจึงมีกรณีพิจารณาวา  ใบจองถือเปนหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินหรือไม  เห็นวา ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา  ๑  คําวา  “สิทธิในท่ีดิน”  หมายความวา
กรรมสิทธิ์และใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดวย และ  คําวา “ใบจอง” หมายความวา หนังสือแสดง
การยอมใหเขาครอบครองท่ีดินชั่วคราว  ประกอบกับมาตรา  ๖๔  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดบัญญัติวา  
“ถาโฉนดท่ีดิน  ใบไตสวน  หนังสือรับรองทําประโยชน  หรือ  ใบจอง  ฉบับสํานักงานท่ีดินเปนอันตราย  ชํารุด  
สูญหาย  ใหพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา  ๗๑  มีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวจากผูมีสิทธิ  
ในท่ีดินมาพิจารณาแลวจัดทําข้ึนใหม.......”  ใบจองจึงถือไดวาเปนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินประเภทหนึ่ง
พนักงานเจาหนาท่ีจึงชอบท่ีจะจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกลงในใบจองตามนัยมาตรา  ๘๒  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดินได 
  ๒๒.  ศาลมีคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ  ระหวาง  นางสาว น. กับ  นาง  พ.  
ในฐานะผูจัดการมรดกนาย ธ.  วา  นาง พ. ตกลงโอนท่ีดินใหแกเด็กหญิง ร. ในอัตรารอยละ  ๒๕ เด็กชาย ท. 
ในอัตรารอยละ  ๒๕  นางสาว น. อัตรารอยละ  ๒๕  และนาง ป. ในอัตรารอยละ  ๒๕  ของท่ีดินทุกแปลง  
แตปรากฏวา นาย ธ. เจามรดก ไดทําพินัยกรรมระบุยกท่ีดินใหแกเด็กหญิง ร. เนื้อท่ีรอยละ ๓๐ และเด็กชาย ท. 
เนื้อท่ีรอยละ  ๗๐  ของท่ีดินแตละแปลง  และต้ังนางสาว น. เปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม  นาง พ. ซ่ึงเปน
ผูจัดการมรดกของนาย ธ. ตามคําสั่งศาลไดยื่นขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล  และโอนมรดก
ท่ีดินตามคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความดังกลาว  พนักงานเจาหนาท่ีไมสามารถจะดําเนินการ
ใหได  เนื่องจากกรณีนี้  เม่ือศาลมีคําสั่งแตงต้ังนาง พ. เปนผูจัดการมรดกนาย ธ.  แมคํารองระบุวาผูตายไมได
ทําพินัยกรรมหรือต้ังบุคคลใดเปนผูจัดการมรดกไวแตขอเท็จจริงปรากฏวานาย ธ. เจามรดกไดทําพินัยกรรมยก
ท่ีดินใหแกเด็กหญิง ร. เน้ือท่ีรอยละ  ๓๐  และเด็กชาย ท. เนื้อท่ีรอยละ  ๗๐  ของท่ีดินแตละแปลง  และได
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แตงต้ังนางสาว น. เปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม  ซ่ึงพินัยกรรมของนาย ธ. ก็ไดทําถูกตองตามแบบแหง
พินัยกรรมตามกฎหมายและไมมีคําสั่งศาลท่ีวินิจฉัยวา  เปนพินัยกรรมปลอมหรือตกเปนโมฆะ พินัยกรรมจึงมี
ผลใชได  สวนคําสั่งศาลท่ีต้ังนาง พ. เปนผูจัดการมรดก  เม่ือไมมีคําสั่งศาลเปลี่ยนแปลง หรือแกไข  หรือให
ยกเลิกอํานาจผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล  การท่ีศาลแตงต้ังนาง พ. เปนผูจัดการมรดกจึงเปนคําสั่งท่ีชอบดวย
กฎหมาย นาง พ. ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลและนางสาว น. ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมยอมตองรวมกัน
จัดการทรัพยมรดกของนาย ธ.  และตองปฏิบัติใหเปนไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  
๑๗๑๙  คือ  จะตองกระทําการอันจําเปนเพ่ือใหการเปนไปตามคําสั่งแจงชัดหรือโดยปริยายแหงพินัยกรรม  
เพ่ือจัดการมรดกโดยท่ัวไป  หรือเพ่ือแบงปนทรัพยมรดก  โดยมีหนาท่ีจะตองทําการโอนมรดกใหแกเด็กหญิง  ร. 
และเด็กชาย ท. ไปตามพินัยกรรมและจะโอนมรดกดังกลาวใหแกบุคคลภายนอกพินัยกรรมไมได  ตามมาตรา  
๑๗๑๙  และระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  พ.ศ.
๒๕๔๘  ขอ  ๕๑  (๓)  
   ในสวนท่ี นาง พ. และนางสาว น.  ไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความเก่ียวกับทรัพย
มรดกของนาย ธ.  ขัดกับเจตนาของนาย ธ. เจามรดกท่ีไดทําพินัยกรรมไว  ประกอบกับการทําสัญญา
ประนีประนอมยอมความแบงทรัพยมรดก  ไมใชการจัดการทรัพยมรดกของผูจัดการมรดก  แมศาลจะมี         
คําพิพากษาตามยอมก็ไมอาจใชยันกับบุคคลภายนอก  คือ  เด็กหญิง ร. และเด็กชาย ท.  ซ่ึงมิใชคูความไดตาม
มาตรา  ๑๔๕  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  และการท่ีนางสาว น. ซ่ึงเปนผูใชอํานาจปกครอง
ของเด็กหญิง ร. และเด็กชาย ท. ผูเยาวจะทําสัญญาประนีประนอมยอมความเก่ียวกับทรัพยสินของผูเยาว   
ตองไดรับอนุญาตจากศาลท่ีมีอํานาจตามกฎหมายกอน  ตามนัยมาตรา  ๑๕๗๔ (๑๒) แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  ประกอบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๓๗๖/๒๕๑๖  และท่ี  ๔๘๖๐/๒๕๔๘ โดยเฉพาะอยางยิ่ง  
กรณีประโยชนของผูใชอํานาจปกครองขัดกับประโยชนของผูเยาว  มิฉะนั้นเปนโมฆะตามมาตรา  ๑๕๗๕ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เม่ือขอตกลงในสัญญาประนีประนอมยอมความ  มีผลใหนางสาว น. 
ผูจัดการมรดกไดรับประโยชนในทรัพยมรดกของ  นาย  ธ.  เจามรดกซ่ึงทําพินัยกรรมยกทรัพยมรดกใหแก
ผูเยาว จึงเปนกรณีประโยชนของผูใชอํานาจปกครองขัดกับประโยชนของผูเยาว  เม่ือไมปรากฏหลักฐานวา
นางสาว  น. ผูใชอํานาจปกครองของเด็กหญิง ร. และเด็กชาย ท. ไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความโดย
ไดรับอนุญาตจากศาล  สัญญาประนีประนอมยอมความจึงเปนโมฆะและไมมีผลผูกพันเด็กหญิง ร. และ
เด็กชาย ท. ซ่ึงเปนบุคคลภายนอก  ตามมาตรา  ๑๔๕  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงไมอาจจดทะเบียนโอนมรดกตามคําพิพากษาตามยอมดังกลาวได 

แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับพินัยกรรม 
 ๑. ตามพินัยกรรมมีขอหนึ่งซ่ึงระบุไวโดยเฉพาะเจาะจงไวเพียงวา  ใหท่ีดินแปลงนี้ตกแก
ทายาทโดยธรรม  เชนนี้  ถือเปนพินัยกรรมลักษณะเฉพาะ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  
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๑๖๕๑  (๒)  ดังนั้น  ผูมีสิทธิ รับมรดกแปลงนี้จึงไดแกผูท่ีเปนทายาทโดยธรรมของเจามรดกทุกคน  โดยรวมถึง
ผูมีสิทธิรับมรดกแทนท่ีดวย  ซ่ึงผูจัดการมีหนาท่ีจะตองจัดการใหเปนไปตามคําสั่งแจงชัดในพินัยกรรมนั้น  การท่ี
ผูจัดการมรดกขอโอนมรดกใหแกทายาทเพียงบางคน จึงเปนการขัดตอพินัยกรรม  ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๑๗๑๙  มิอาจกระทําได  
 ๒.  การรับรองลายมือชื่อของพยานนั้น  แมจะไมมีขอความรับรองลายมือชื่อไวดวย  ถา
ปรากฏวาผูทําพินัยกรรมไดลงลายมือชื่อตอหนาพยานก็ตองถือวาพินัยกรรมสมบูรณ  (เทียบคําพิพากษาฎีกา  
ท่ี  ๖๑๙/๒๔๙๑) .แมพินัยกรรมของ บ. จะไมมีขอความวาพยานรับรองลายมือชื่อผูทําพินัยกรรม  แตก็ปรากฏ
ขอความวา   ผูทําพินัยกรรมไดลงลายมือชื่อไวตอหนาพยาน  ดังนั้น  หากไมมีหลักฐานหรือมีผูใดโตแยงคัดคาน
วา  ผูทําพินัยกรรมไมไดลงลายมือชื่อไวตอหนาพยานและพยานไมไดลงลายมือชื่อในขณะนั้น ก็ไมมีเหตุท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีจะยกเปนเหตุขัดของท่ีจะไมจดทะเบียนใหตามพินัยกรรมดังกลาว  
 ๓.  การท่ี น. ซ่ึงเปนผูรับมรดกตามพินัยกรรมไดลงลายมือชื่อเปนผูเขียนพินัยกรรมขอกําหนด
ในพินัยกรรมสวนท่ีกําหนดให น. เปนผูรับทรัพยมรดกยอมเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๖๕๓ วรรคหนึ่ง และ มาตรา  ๑๗๐๕  แตขอกําหนดในพินัยกรรมสวนท่ีเก่ียวกับทายาทอ่ืนยังคง
สมบูรณใชไดอยู  ไมตกเปนโมฆะไปดวย  (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๐๖/๒๕๐๗)    
 ๔.  คูสมรสของผูเขียนหรือพยานในพินัยกรรมที่จะรับทรัพยตามพินัยกรรมไมได  ตาม  
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๕๓  วรรคสอง  หมายถึงคูสมรสท่ีชอบดวยกฎหมายในขณะท่ี
เจามรดกทําพินัยกรรมเทานั้นกรณีนี้ เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา  ในขณะท่ีเจามรดกทําพินัยกรรม  ส. ยังไมไดจด
ทะเบียนสมรสกับ ม. พยานในพินัยกรรม ก็ยังถือไมไดวา ส. เปนคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายของ ม. จึงไม
ตองหาม  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๕๓  จึงดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกใหผูขอ
ตอไปได 
 ๕.  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ไมไดจํากัดไววาพินัยกรรมการจะทําเปนภาษาอ่ืน
นอกจากภาษาไทยไมได  หากขอความในหนังสือนั้นเปนการกําหนดการเผื่อตายในเรื่องทรัพยสิน  หรือในการ
อ่ืนๆ  เพ่ือใหมีผลเม่ือตนตายแลว  ก็ยอมจะถือเปนพินัยกรรมได 
  น. ไดทําเปนหนังสือภาษายาวี  คณะกรรมการอิสลามประจําจังหวัดปตตานีไดแปลเปน
ภาษาไทยวา  “หนังสือนาซาร”  ทําข้ึนเพ่ือเปนหลักฐานวาไดยกทรัพยสินใหแกบุคคลท่ีระบุชื่อไว………….โดย
ผูทําหนังสือตองการใหทรัพยสินตกเปนกรรมสิทธิ์แกผูรับกอนวันท่ีตนถึงแกความตาย  ๓  วัน  แตการท่ีจะ
ทราบวากรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตกเปนของผูรับในวันใดแนนอนก็จะตองมีความตายของผูทําเกิดข้ึนเสียกอน  
แสดงวาหนังสือน้ีจะมีผลเม่ือผูทําตายแลว  จึงนาจะถือไดวาขอความดังกลาวเปนการกําหนดการเผื่อตายใน
เรื่องทรัพยสิน  อันมีผลเม่ือตนตายแลวเขาลักษณะเปนพินัยกรรม  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๑๖๔๖  หนังสือฉบับน้ีผูทําไดลงลายมือชื่อลงวัน  เดือน  ป  ท่ีทํา  พรอมท้ังมีพยานลงชื่อครบถวน  
ถูกตองตามแบบพินัยกรรมธรรมดา  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๕๖  ประกอบกับเคยมี
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คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๗๖๙/๒๕๐๕  วินิจฉัยเก่ียวกับหนังสือนาซารไวแลววาเปนพินัยกรรมตามกฎหมายอิสลาม  
ไมใชการยกใหเพราะหนังสือนี้มีผลเม่ือผูทําตายแลว  แตไมใชพินัยกรรมธรรมดาเพราะมีผลยอนหลังไปถึงวันท่ี
กําหนด  คือกอนเจ็บตาย  ๓  วัน ดังนั้น  จึงเห็นวาหนังสือนาซารของ น. เปนพินัยกรรมสมบูรณตามกฎหมาย  
สามารถจดทะเบียนโอนมรดกใหผูขอได   
 ๖. กรณีที่ดินตามพินัยกรรมดังกลาวไมไดระบุเลขที่โฉนดที่ดิน  แตก็ไดระบุรายละเอียด
เก่ียวกับท่ีดินวามีทิศใดติดตอกับท่ีดินของใครบางก็ยอมจะสอบสวนไดวาเปนท่ีดินแปลงใด  ฉะนั้นหากสอบสวน
แลวปรากฏวาเปนที่ดินแปลงเดียวกันกับที่ผูรับพินัยกรรมนํามาขอจดทะเบียน เชน  ขางเคียงถูกตองหรือ     
ท่ีดินท่ีเปนท่ีนาในตําบล  อําเภอดังกลาวของเจามรดกมีเพียงแปลงเดียวก็ชอบท่ีจะดําเนินการจดทะเบียน     
ใหผูขอตอไปได     
 ๗.  ตามพินัยกรรมแบบเอกสารฝายเมืองของ ง. ปรากฏวาเจามรดกทําพินัยกรรมมีขอกําหนด
ยกท่ีดินพรอมบานใหแก น. และ จ. คนละเทากัน  แม จ. จะลงลายมือชื่อเปนพยานรับรอง ลายพิมพนิ้วมือของ
ผูจัดทําพินัยกรรมไวดวย  แตในพินัยกรรรมฉบับดังกลาวมีขอความระบุวา ง. เจามรดกไดทําพินัยกรรมตอหนา
ปลัดอําเภอ ป. กับ ร. พยาน  แสดงวา จ. ไมใชพยานในการทําพินัยกรรม  การท่ี จ. ลงลายมือชื่อเปนพยานรับรอง
ลายพิมพนิ้วมือของผูทําพินัยกรรม  จึงถือไมไดวา จ. ไดลงลายมือชื่อเปนพยานรับรองพินัยกรรม ไมมีผลให
ขอกําหนดในพินัยกรรมของ ง. ฉบับนี้ในเร่ืองยกทรัพยมรดกใหแก จ. เปนโมฆะ  (เทียบคําพิพากษาฎีกา ท่ี 
๔๐/๒๕๓๙)    
 ๘.  กรณีพินัยกรรมของ ญ.  มีขอความวา  “เม่ือขาฯ  ถึงแกกรรมลงท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ของขาฯ  ขอยกใหแก พ. สามีแตเพียงผูเดียว  หาก พ. ถึงแกกรรมกอนขาฯ  และเม่ือขาฯ ถึงแกกรรมลง
ทรัพยสินของขาฯ  ขอยกให น.”  นั้น  มีความหมายวา  ถา พ. สามีตายกอน ญ.  ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ใหตกแก น.  แตถา พ. สามีตายหลัง ญ.  ให พ. ไดมรดกดังกลาวโดยเด็ดขาดไมใหตกเปนทรัพยของ น.  ดังนี้  
เม่ือ พ. ตายหลัง  ญ.  ทรัพยมรดกดังกลาวยอมตกไดแก พ. โดยสิ้นเชิง  นับแต ญ. ผูทําพินัยกรรมถึงแกกรรม
เปนตนไป  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๗๓  (ฎีกาท่ี  ๑๖๑๙/๒๕๐๖)  พ. ในฐานะ
ผูจัดการมรดกจึงมีหนาท่ีทําการอันจําเปนเพ่ือใหการเปนไปตามพินัยกรรมท่ีจะตองโอนท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง
แกตนเอง   ในฐานะทายาทตามพินัยกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๙  และโดยท่ี
การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยทางมรดกเปนการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม  หากยังมิได
จดทะเบียนการไดมาจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตอไปไมได  ท้ังนี้  ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา  ๑๒๙๙  วรรคสอง  ดังนั้น  หาก พ. ประสงคจะโอนท่ีดินนั้นใหแก น.  ก็ตองขอรับมรดกให
ปรากฏชื่อของตนในทางทะเบียนเสียกอน  มิฉะนั้นแลวพนักงานเจาหนาท่ียอมไมสามารถจดทะเบียนโอนท่ีดิน
ใหแก น. ได   
 ๙. กรณีในพินัยกรรมของ ว. ลงวันท่ี  ๙  มกราคม  ๒๕๔๕  ฉบับภาษาอังกฤษ  ผูทําพินัยกรรม
ระบุในพินัยกรรมฉบับนี้วาเปนพินัยกรรมฉบับสุดทาย  และมีขอกําหนดใหมีผลยกเลิกพินัยกรรมฉบับกอนๆ  
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ที่ผูทําพินัยกรรมไดทําไวทั้งหมด  สวนในพินัยกรรมลงวันที่  ๙  มกราคม  ๒๕๔๕  ฉบับภาษาไทย  ผูทํา
พินัยกรรมมิไดระบุเปนพินัยกรรมฉบับสุดทาย  อันแสดงใหเห็นวา ว. ไดทําพินัยกรรมฉบับภาษาไทยข้ึน
กอนพินัยกรรมฉบับภาษาอังกฤษ  เม่ือผูทําพินัยกรรมไดแสดงเจตนาไวในพินัยกรรมภาษาอังกฤษดังกลาวยอม
มีผลเปนการเพิกถอนพินัยกรรม  ลงวันท่ี  ๙  มกราคม  ๒๕๔๕  ฉบับภาษาไทยดวย  ส. จึงมีสิทธิรับมรดกบาน
และท่ีดินซ่ึงเปนท่ีต้ังบานดังกลาว  ตามขอกําหนดในพินัยกรรมของ ว. ลงวันท่ี  ๙  มกราคม  ๒๕๔๕ ฉบับ
ภาษาอังกฤษ แตไมมีสิทธิรับมรดกหองแถวตามท่ีระบุไวในพินัยกรรมฉบับภาษาไทย  และท่ีดินท่ีเปนท่ีต้ังหอง
แถวดังกลาว  
 ๑๐.  กรณี  ส. ซึ่งเปนผูรับทรัพยมรดกตามพินัยกรรมเปนผูเขียนพินัยกรรมดวยตนเอง  
ขอกําหนดในพินัยกรรมสวนท่ีกําหนดให ส. เปนผูรับทรัพยมรดกยอมเปนโมฆะตาม  ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา  ๑๖๕๓ วรรคแรก  และมาตรา ๑๗๐๕  แตขอกําหนดในพินัยกรรมสวนท่ีเก่ียวกับทายาท
อ่ืนยังสมบูรณใชไดอยูไมตกเปนโมฆะดวย  สําหรับมรดกสวนท่ี ส. จะไดรับตามพินัยกรรมนั้น  เม่ือขอกําหนด
ในพินัยกรรมเปนโมฆะไปแลวเชนน้ีมรดกในสวนนี้ถาเปนพินัยกรรมมิไดกําหนดไวใหตกเปนของผูใด  ก็ยอม
ตกแกทายาทโดยธรรม  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๙๙  ดังนั้น  หาก ส. ผูเขียน
พินัยกรรม  และ ป. กับ ท. ผูมีสิทธิไดรับมรดกตามพินัยกรรมเปนทายาทโดยธรรมของเจาของมรดกแลว  
บุคคลท้ังสามก็ยอมมีสิทธิไดรับมรดกในสวนนี้รวมกับทายาทอ่ืนๆ (ถามี) ดวย  สําหรับวิธีการจดทะเบียนนั้น  
ดําเนินการไดดังนี้ 
   (๑)  กรณีท่ีทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดกตามพินัยกรรม  และทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดก
ในสวนท่ีพินัยกรรมไรผลในฐานะทายาทโดยธรรม  มาขอจดทะเบียนโอนมรดกในคราวเดียวกัน  ใหทายาทผูขอ  
ยื่นคําขอจดทะเบียนในฉบับเดียวกัน  และระบุไวในคําขอใหชัดเจนถึงความเปนมาและสิทธิในการขอรับมรดก
ของผูขอแตละคนวา  ผูขอคนใดขอรับโอนมรดกตามพินัยกรรมและผูขอคนใดขอรับโอนมรดกในสวนท่ี
พินัยกรรมไรผลในฐานะทายาทโดยธรรม  รวมท้ังระบุไวใหชัดเจนในการประกาศขอรับโอนมรดกดวย  แลวจึง
จดทะเบียนใหรับมรดกรวมกันไปในคราวเดียวกัน 
   (๒)  กรณีท่ีทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดกตามพินัยกรรม  และทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดก  
ในสวนท่ีพินัยกรรมไรผลในฐานะทายาทโดยธรรม  มิไดมาขอจดทะเบียนโอนมรดกในคราวเดียวกันก็ชอบท่ีจะ
ดําเนินการใหแกผูขอไปตามท่ีขอในแตละคราวได 
 ๑๑.  พินัยกรรมท่ีมีเง่ือนไขใหผูรับพินัยกรรมจําหนายทรัพยสินท่ียกใหโดยพินัยกรรมนั้นแก
บุคคลอ่ืน  อันเปนกรณีตองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๐๗  ซ่ึงบัญญัติไวชัดแจงวา
เง่ือนไขเชนวานั้นใหถือวาเปนอันไมมีเลย  ดังนั้น  เม่ือ ท. ผูจัดการมรดก พ.  ยื่นคําขอโอนมรดกใหแกตนเองใน
ฐานะทายาทซ่ึงเปนผูมีสิทธิไดรับมรดกตามขอกําหนดในพินัยกรรมนั้น  ก็ชอบท่ีจะจดทะเบียนโอนมรดกใหแก 
ท. ตอไปได  สวนเม่ือ ท. ไดรับโอนมรดกแลวจะโอนตอให ส. หรือไมนั้นยอมเปนสิทธิของ ท.   
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 ๑๒.  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา  พินัยกรรมท่ีผูขออางเปนพินัยกรรมแบบผูทําพินัยกรรมเขียน
เองท้ังฉบับซ่ึงพินัยกรรมแบบน้ีกฎหมายบังคับวา  ผูเขียนจะตองลง  วัน  เดือน  ป  ท่ีทําพินัยกรรมไว  ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๖๕๗  เม่ือผูทําพินัยกรรมมิได  ลง  วัน  เดือน  ปท่ีทําพินัยกรรม
ท้ังสองฉบับจึงตกเปนโมฆะ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๐๕ 
   โดยท่ีขอเท็จจริงตามท่ีปรากฏตามคําสั่งศาลต้ังผูจัดการมรดก  ส. ผูจัดการมรดกก็เปน
ทายาทโดยธรรมอยูดวย  กรณีนี้จึงควรใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนวา  ส. เปนทายาทโดยธรรมมีสิทธิรับโอน
มรดกของเจามรดกรายนี้หรือไม  ถาเปนทายาทโดยธรรม  ส. ผูจัดการมรดกจะโอนมรดกท่ีดินดังกลาวใหแก  
ส.  ในฐานะทายาทโดยธรรมก็ดําเนินการใหได   
 ๑๓.  กรณีพินัยกรรมไดระบุยกท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางและบรรดาทรัพยสินท้ังหมดให น.  ก. 
และ ฉ. คนละหนึ่งสวนเทาๆ กัน  หากแปลความพินัยกรรมดังกลาววา  เจามรดกมีเจตนายกทรัพยสินทุกอยาง
รวมถึงท่ีดินใหแกทุกคนโดยใหทุกคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยแตละอยางคนละหนึ่งสวนเทาๆ กัน  แมผูรับโอน
มรดกจะมีผูเยาวรวมอยูดวยกันก็ตามก็สามารถจะจดทะเบียนบรรยายสวนได  เพราะเปนการบรรยายสวน  
ไปตามเจตนาของเจามรดกที่ระบุในพินัยกรรม การบรรยายสวนมิไดทําใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินของผูเยาว
เปลี่ยนแปลงไปแตอยางใด 
 แตในกรณีนี้  ถาพินัยกรรมไดระบุไวดังกลาว  แตไมไดเปนการระบุเฉพาะเจาะจงวาจะตอง
โอนมรดกใหทายาททุกคนเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินทุกอยางรวมกันอยางละเทาๆ กัน  การแบงปน
มรดก  ผูจัดการมรดกอาจใชดุลยพินิจแบงปนมรดกอยางไรก็ไดโดยใหทายาทไดรับสวนแบงคิดเปนมูลคา
เทาๆ กัน  ถึงแมจะจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อทายาทท้ัง  ๓  คนเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน  ผูรับโอน
มรดกแตละคนก็อาจไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินไมเทากันก็ได  หากผูจัดการมรดกมีเจตนาจะแบงปนมรดกโดยให
ทุกคนมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินคนละเทาๆ กัน  ก็ควรจะตองมีการบรรยายสวนไวในขณะท่ีจดทะเบียนโอนมรดก
ดวย  เม่ือผูจัดการมรดกไดโอนมรดกใหแกผูรับพินัยกรรมเรียบรอยแลว  ถือวาการจัดการมรดกของผูจัดการ
มรดกเสร็จสิ้นแลว  ผูจัดการมรดกไมอาจมาขอใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนบรรยายสวน  ท่ีดินท่ีไดจด
ทะเบียนโอนมรดกไปเสร็จสิ้นแลวไดอีก  หากจะมีการบรรยายสวนก็ตองใหผูเปนเจาของมายื่นคําขอบรรยาย
สวนรวมกัน  แตโดยท่ีการบรรยายสวนเปนเรื่องท่ีผูเปนเจาของรวมตกลงกันกําหนดสวนท่ีดินของแตละคน  
เพ่ือใหทราบวาผูถือกรรมสิทธิ์รวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์คนละมากนอยเทาใด  อันถือวาเปนการระงับขอพิพาท 
ท่ีอาจจะเกิดข้ึนในอนาคต  จึงถือเปนสัญญาประนีประนอมยอมความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๘๕๐  ซ่ึงในกรณีท่ีเปนทรัพยสินของผูเยาวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๗๔  
(๑๒)  บัญญัติวา  ผูใชอํานาจปกครองจะกระทํามิได  เวนแตศาลจะอนุญาต  พนักงานเจาหนาท่ีจึงยังไมอาจจด
ทะเบียนบรรยายสวนใหตามท่ีรองขอได 
 ๑๔.  กรณีพินัยกรรมของ ช. ระบุวา  “ขาฯ  มีเจตนาประสงคที่จะยกทรัพยสินทั้งหมดของ
ขาฯ  ใหแก บ. ซ่ึงเปนภรรยาของขาฯ  และ ล. ซ่ึงเปนมารดาของขาฯ  ขาฯ ขอแตงต้ังใหบุคคลท้ังสองเปน
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ผูจัดการมรดกของขาฯ  และใหมีสิทธิเทาเทียมกันทุกประการ”  มิไดกําหนดเจาะจงให บ. และ ล. รับทรัพยสิน
ท้ังหมดรวมกันอยางเชนเปนเจาของรวม  แตกําหนดวาใหทรัพยสินท้ังหมดตกเปนของใครบางเทานั้น  จึงเปน
พินัยกรรมลักษณะท่ัวไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๕๑ (๑)  ผูจัดการมรดกยอมมี
สิทธิจัดแบงทรัพยมรดกแกทายาทใหไดรับสวนแบงเทาๆ กันได  ไมจําเปนตองโอนทรัพยสินหรือที่ดินแตละ
แปลงใหแกทายาททุกคน  จะโอนใหแกทายาทคนใดนั้นอยูในความรับผิดชอบของผูจัดการมรดก  พนักงาน
เจาหนาท่ีไมมีหนาท่ีจะเขาไปควบคุม  การจัดการมรดกจะจัดแบงกันอยางไร  ใครไดเปรียบเสียเปรียบอยางไร  
ดังนั้น บ. และ ล. ในฐานะผูจัดการมรดกของ ช. จึงมีอํานาจท่ีจะทําการโอนมรดกท่ีดินใหแก ล. ทายาทโดยธรรม
รับไปแตผูเดียวได 
 ๑๕.  พินัยกรรมแบบทําดวยวาจาของนางสาวดาว  ตามคําบอกกลาวของนายหนึ่งและนายสอง  
พยานผูรับคําสั่งจากเจามรดก  โดยขอความในพินัยกรรมระบุใหท่ีดินเลขท่ี  ๑๑๑  พรอมบานเลขท่ี  ๑  ตกไดแก
นายหนึ่ง  และนายหนึ่งไดลงลายมือชื่อเปนพยานผูรับคําสั่งจากผูทําพินัยกรรมในพินัยกรรม ตามมาตรา  
๑๖๖๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ขอกําหนดท่ีใหทรัพยสินตามพินัยกรรมตกไดแกนายหนึ่ง
พยานในพินัยกรรม  จึงเปนโมฆะตามมาตรา ๑๗๐๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงไมสามารถจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินแกนายหน่ึงในฐานะผูรับทรัพยมรดกตามขอกําหนดใน
พินัยกรรมแบบทําดวยวาจาได  เพราะตองหามตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๕๓  และ
ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๓  
 ๑๖.  พินัยกรรมแปลความไดวา  ผูทําพินัยกรรมมีเจตนายกทรัพยสินท่ีมีอยูท้ังในขณะนี้และ
ในภายหนาใหเปนกรรมสิทธิ์ของนายดํา  นายขาว  นายแดง  คนละเทาๆ กัน  มิไดกําหนดเจาะจงใหบุคคลใด
ไดรับทรัพยสินเฉพาะสิ่งเฉพาะอยางหรือใหไดรับทรัพยสินท้ังหมดรวมกันอยางเชนเปนเจาของรวม  จึงเปน
พินัยกรรมลักษณะท่ัวไป  ตามมาตรา  ๑๖๕๑  (๑)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ผูทําพินัยกรรม
มีเจตนาเพียงตองการแจกแจงรายละเอียดเปนขอ ๆ ไวในพินัยกรรม  เพ่ือใหผูรับพินัยกรรมทราบวาท่ีดิน
เฉพาะสวนของผู ทําพินัยกรรมที่จะตกไดแกผู ร ับพินัยกรรมมีจํานวนเทาไร  ที่ดินตามพินัยกรรมจึงมิใช
ทรัพยสินเฉพาะสิ่งเฉพาะอยางซ่ึงเจาะจงไวโดยเฉพาะ  หรือแยกตางหากเปนพิเศษจากกองมรดก  แตเปน
ทรัพยสินซ่ึงรวมอยูในทรัพยสินท้ังหมดท่ีจะตกไดแก  นายดํา นายขาว  และนายแดง  คนละเทาๆ กัน  ดังนั้น  
ผูรับพินัยกรรมท่ีดินดังกลาวจึงมิใชผูรับพินัยกรรมลักษณะเฉพาะ  แตเปนผูรับพินัยกรรมลักษณะท่ัวไป  ซ่ึงการ
จัดการแบงทรัพยมรดกโดยพินัยกรรมลักษณะท่ัวไป  กรมท่ีดินเคยตอบขอหารือจังหวัดชลบุรี  และเวียนให
เจาหนาท่ีทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/๑/ว ๐๒๑๖๖๕  ลงวันท่ี  ๒๐  สิงหาคม  
๒๕๑๘  วาเหมือนกับการจัดแบงมรดกแกทายาทโดยธรรม  ผูจัดการมรดกยอมที่จะใชดุลยพินิจของตนเอง
ไดวาจะจัดการแบงปนทรัพยมรดกอยางไร  จึงจะใหทายาทไดรับสวนแบงเทาๆ กัน  ไมจําเปนวาผูจัดการมรดก
จะตองโอนทรัพยสินหรือท่ีดินแตละแปลงใหแกทายาทตามพินัยกรรมทุกคนรับรวมกันไป  อํานาจของผูจัดการ
มรดกท่ีจะโอนมรดกท่ีดินแปลงใดใหแกทายาทคนใดนั้นอยูในความรับผิดชอบของผูจัดการมรดก  ผูจัดการ
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มรดกจึงสามารถขอจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินแปลง ข. ตามพินัยกรรมใหแกนายขาวเพียงคนเดียวได  (ปจจุบัน
กําหนดไวในขอ ๔๙  แหงระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดย
ทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘) 
 ๑๗.  มาตรา  ๓๑ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กําหนดใหท่ีดินท่ีไดออกสืบเนื่องมาจาก
ใบจองซ่ึงตองตกอยูในบังคับหามโอนสามารถตกทอดไดทางมรดกคําวา  “ตกทอดทางมรดก”  นี้หมายรวมถึง
ตกทอดทางมรดกแกทายาทตามพินัยกรรมดวย  เนื่องจากการตกทอดทางมรดกตามท่ีบัญญัติไวในประมวล
กฎหมายท่ีดินมาตรา  ๓๑  ดังกลาว  หมายถึงการตกทอดทางมรดกท้ังแกทายาทโดยธรรม  และผูรับ
พินัยกรรม  ตามนัยมาตรา  ๑๖๐๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เพราะถาหากบทบัญญัติมาตรา  
๓๑  มีเจตนาท่ีจะให  “การตกทอดทางมรดก”  มีความหมายผิดแผกแตกตางไปจากบทบัญญัติท่ัวไปแหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว  ก็นาจะบัญญัติไวใหชัดเจนดังเชน  มาตรา  ๙๓  ท่ีกําหนดใหคนตางดาว
ไดมาซึ่งที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม  (แตกรณีนี้ตองสอบสวนขอเท็จจริงกับเจตนา
ทํานิติกรรมดวยวา  มีเจตนาหลบเลี่ยงกฎหมายในลักษณะการโอนที่หลีกเลี่ยงการซื้อขายระหวางหามโอน
ซึ่งตองหามตามกฎหมายหรือไม  พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองสอบสวนใหชัดเจนถึงเจตนาตามพินัยกรรมวา
เก่ียวของอยางไรกับเจามรดกประกอบดวย) 

คาธรรมเนียม 
 ๑.  การจดทะเบียนโอนมรดก  เปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย  เรียกเก็บ
คาธรรมเนียมจดทะเบียน  รอยละ  ๒  ของราคาประเมินทุนทรัพย  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ก)  แตถาเปนการ
โอนมรดกระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดาน  หรือระหวางคูสมรส  เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน  รอยละ ๐.๕  
ของราคาประเมินทุนทรัพยตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ง)  
 ๒.  การจดทะเบียนโอนมรดกระหวางผู รับบุตรบุญธรรมกับบุตรบุญธรรมให เรียกเก็บ
คาธรรมเนียมตามจํานวนทุนทรัพยรอยละ  ๒  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒ (๗) (ก) 
 ๓.  การจดทะเบียนโอนมรดกระหวางบิดากับบุตรนอกกฎหมายท่ีบิดารับรองแลวโดย
พฤติการณใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามจํานวนทุนทรัพยรอยละ  ๐.๕  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. 
๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒ (๗) (ง) 
 ๔.  ผูรับมรดกหลายคน  ทายาทบางคนไมไดเปนบุพการีหรือผูสืบสันดานของเจามรดก  หรือ
ในทางกลับกันเม่ือจดทะเบียนในวาระเดียวกันใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมโดยแยกเก็บตามสวน 
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 ๕.  การจดทะเบียนโอนมรดกบางสวน  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามท่ีผูขอไดแสดงการมีสวน
ในบันทึกการสอบสวนฯ  (ท.ด.๘)  โดยคิดคาเฉลี่ยตามสวนท่ีขอรับ 
 ๖.  การจดทะเบียนผูจัดการมรดก  เปลี่ยนผูจัดการมรดก  โอนเปลี่ยนนามผูจัดการมรดก  
และเลิกผูจัดการมรดก เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย  เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนแปลงละ  
๕๐  บาท 
 ๗.  การจดทะเบียนโอนมรดกและผูจัดการมรดก  เรียกเก็บคาธรรมเนียมเปนคาคําขอแปลงละ  
๕  บาท  ตอเรื่อง  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๑๐) (ก)  

ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย   
 ๑.  การจดทะเบียนโอนมรดกและผูจัดการมรดก  ไมมีกรณีตองเรียกเก็บ  (คําสั่งกรมสรรพากร 
ท่ี  ป. ๑๐๐/๒๕๔๓  เรื่องการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและอากรแสตมป กรณีการขาย  การโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ลงวันที่  ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ท่ี  
มท  ๐๗๒๘/ว ๓๑๒๒๒  ลงวันท่ี  ๓๐  พฤศจิกายน  ๒๕๔๔) 
 ๒.  กรณีบุคคลธรรมดาขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางมรดก  (ทายาทจดทะเบียนรับโอน
มรดกแลวจดทะเบียนขาย)  การนับวันเริ่มปท่ีถือครองเพ่ือคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ  ท่ีจาย  
ตามมาตรา  ๔๘ (๔) (ก)  แหงประมวลรัษฎากร  ใหเริ่มนับปท่ีถือครองต้ังแตวันท่ีมรดกไดตกแกทายาทตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๕๙๙  ซ่ึงไดแกวันท่ีเจามรดกถึงแกความตาย (หนังสือ
กรมสรรพากร  ท่ี  กค  ๐๗๐๖/๑๗๑๐  ลงวันท่ี  ๑  มีนาคม  ๒๕๔๙  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  
๐๕๑๕/ว ๐๘๒๘๖  ลงวันท่ี  ๑๕  มีนาคม  ๒๕๔๙) 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ  
๑.  กรณีเจามรดกถือครองท่ีดินมาเกิน  ๕  ป การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทโดยธรรม

หรือผูรับพินัยกรรมซ่ึงเปนทายาทโดยธรรม  ไมตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  
๒.  กรณีเจามรดกถือครองท่ีดินมายังไมเกิน  ๕  ป  การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาท

แยกเปน 
     (๑) ทายาทผูรับโอนมรดกตามพินัยกรรม  แตไมไดเปนทายาทโดยธรรม  ตองเรียกเก็บ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ  
     (๒) ทายาทผูรับโอนมรดกตามพินัยกรรม  และเปนทายาทโดยธรรมดวย  ไมตองเรียกเก็บ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
                       (๓) ทายาทผูรับโอนมรดกไมมีพินัยกรรม  ซึ่งเปนทายาทโดยธรรม  ไมตองเรียกเก็บ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
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๓.  กรณีผูรับโอนมรดก  ตาม  ๒ (๑) – (๓)  ขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดรับมรดกมา  แมจะขาย 
ภายในระยะเวลา  ๕  ป  หรือเกินกวา  ๕  ป  นับแตรับโอนมรดกมา  ถือเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมา
โดยทางมรดก  ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
     ๔.   การนับระยะเวลาการถือครองตาม  ๒ (๑)  ใหนับแตวัน ท่ีเจ ามรดกไดมา ซ่ึง
อสังหาริมทรัพยถึงวันท่ีเจามรดกถึงแกกรรม  สวนการนับระยะเวลาการไดมาของทายาทผูรับโอน  ใหนับแต
วันท่ีเจามรดกถึงแกกรรม  ตามมาตรา ๑๕๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แมวาจะยังไมไดจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนแกชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในทะเบียนท่ีดินก็ตาม 
   (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนท่ีสุด ท่ี  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  
เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  ลงวันที่  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒  และ
หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค  ๐๘๑๑/๔๒๑  ลงวันท่ี  ๒๑  มกราคม  ๒๕๔๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  
มท ๐๗๑๐/ว  ๐๓๔๗๗  ลงวันท่ี  ๓๑  มกราคม  ๒๕๔๓) 

อากรแสตมป    
 การโอนมรดกใหแกทายาทโดยธรรม  หรือทายาทตามพินัยกรรม  ไมเสียอากรแสตมปใบรับ 
(ตามหนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค  ๐๗๐๖/๑๐๘๓๗  ลงวันท่ี  ๒๗  ธันวาคม  ๒๕๔๘  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน 
ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว ๐๐๙๔๕  ลงวันท่ี  ๑๓  มกราคม  ๒๕๔๙) 

 
                  
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การจดทะเบียนกรรมสทิธ์ิรวม 
 
ความหมาย 
 กรรมสิทธิ์รวม  คือ นิติกรรมซ้ือขายหรือให ฯลฯ แตเปนการขายบางสวน หรือใหบางสวน ฯลฯ 
กลาวคือ หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีชื่อเจาของคนเดียวหรือหลายคน  คนเดียวหรือหลายคนขายบางสวน  หรือ
ใหบางสวนไมหมดแปลง  โดยไมมีการรังวัดแบงแยกแตสามารถทราบสวนได  โดยการบรรยายสวนเรียกวา
กรรมสิทธิ์รวม  เชน  ๑ สวนใน ๔ สวน  หรือ ๑๐๐ สวนใน ๑,๐๐๐ สวน  เปนตน  แตท้ังนี้จะทราบเขตและ
เนื้อท่ีแนนอนไมไดหากคูกรณีทราบเขตและเนื้อท่ีแนนอนแลว  จะตองใหขอรังวัดแบงแยกเสียกอน  ความจริงแลว
หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ หรือ น.ส. ๓ ก.) ไมใชหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ นาจะเปนเรื่องใหเติมชื่อ
ไมใชกรรมสิทธิ์  แตทางปฏิบัติไดใชประเภทกรรมสิทธิ์รวมกันตลอดมา  ดังนั้น  แมการขายบางสวนหรือให
บางสวน ฯลฯ  ในหนังสือรับรองการทําประโยชนก็ใชประเภทกรรมสิทธิ์รวม 

กฎหมายและคําสั่งที่เกี่ยวของ 
 -  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๕๖  ถึง  มาตรา  ๑๓๖๖ 
 -  คําสั่ง ท่ี ๖/๒๔๙๙  ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน ๒๔๙๙  เร่ือง การจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิร์วม 

ประเภทการจดทะเบียน   
            -  กรรมสิทธิ์รวม  หมายถึง  หนังสือแสดงสิทธิมีชื่อเจาของคนเดียวใหบุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธิ์รวม 
หรือมีชื่อเจาของหลายคน  ทุกคนใหบุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธิ์รวม  (คําสั่งกรมท่ีดินท่ี  ๖/๒๔๙๙  ลงวันท่ี  ๑๓  
กันยายน  ๒๔๙๙) 
             -  กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  หมายถึง  หนังสือแสดงสิทธิมีชื่อเจาของหลายคน  โดยมีบุคคล
คนเดียวหรือหลายคน  แตไมท้ังหมดใหบุคคลอ่ืนท่ียังไมมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธินั้น  หรือมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิ
อยูแลว แตเขาถือกรรมสิทธิ์รวมโดยเพ่ิมสวนของตนใหมากข้ึน (คําสั่งกรมท่ีดินท่ี  ๖/๒๔๙๙  ลงวันท่ี  ๑๓  
กันยายน  ๒๔๙๙) 
             -  กรรมสิทธิ์รวม  (ปลอดจํานอง)  กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน (ปลอดจํานอง)  หมายถึง  
ท่ีดินท่ีมีการจํานองครอบติดอยูและมีชื่อคนเดียวหรือหลายคน  คนเดียวหรือหลายคน  (ท้ังหมด) หรือแตบางคน
ไมท้ังหมดแลวแตกรณี  ยอมใหบุคคลอ่ืนเขาถือกรรมสิทธิ์รวมและในสวนของบุคคลท่ีเขาถือกรรมสิทธิ์รวมใหมนี้
พนจากการจํานองโดยสวนท่ีเหลือยังคงจํานองอยูตามเดิม  ในวงเงินจํานองเดิม (หนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือ
จังหวัดนนทบุรี ท่ี มท ๐๖๐๘/๕๐๗๙๑  ลงวันท่ี  ๒๓  ธันวาคม ๒๕๑๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 
๐๖๐๘/ว ๕๑๕๙๗  ลงวันท่ี  ๓๐  ธันวาคม  ๒๕๑๓)  
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               -  กรรมสิทธิ์รวม (โอนชําระหนี้จํานองบางสวน)  หมายถึง  การจดทะเบียนประเภทท่ีอยูใน
ระหวางจํานอง  ตอมาผูจํานองตกลงโอนท่ีดินชําระหนี้จํานองบางสวนแกผูรับจํานองโดยใหสวนท่ีดินชําระหนี้
ปลอดจากการจํานอง  สวนท่ีเหลือคงมีการจํานองตอไปตามเดิม  (บันทึกกองทะเบียนท่ีดิน ท่ี  มท ๐๖๑๒/๑๒๖  
ลงวันท่ี  ๑๒  มกราคม  ๒๕๒๐)  หรือพนจากการจํานองก็ได 
          - กรรมสิทธิ์รวม (โอนใหตัวการ)  หมายถึง  หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีชื่อบุคคลคนหนึ่งโอน
ใหตัวการบางสวนไมหมดท้ังแปลง โดยไมมีการรังวัดแบงแยกแตสามารถทราบสวนได  (ถาตองการจะใหทราบ) 
โดยการบรรยายสวนแตจะทราบเขตและเนื้อท่ีท่ีแนนอนไมได  หากคูกรณีทราบเขตและเนื้อท่ีท่ีแนนอนแลวก็
จะตองไปจดทะเบียนประเภทแบงโอนใหตัวการ  ตัวอยางการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวม  (โอนใหตัวการ)  เชน  
โฉนดท่ีดินมีชื่อนาย  ก.  ซ่ึง  ก.  ถือไวแทน  ข. บางสวนและตองการจะโอนสวนท่ีเปนของ  ข.  คืนให  ข. โดย
คูกรณียังไมประสงคจะแยกท่ีดินออกจากกัน การจดทะเบียนก็จะปรากฏชื่อ ข. และ ก. ในโฉนดท่ีดิน (บันทึก
กองทะเบียนท่ีดิน ท่ี  มท  ๐๖๑๒/๑/๒๓  ลงวันท่ี  ๑๕  กันยายน  ๒๕๒๑) 

สาระสําคัญ 
    -  กรณีทรัพยสินของบุคคลหลายคนรวมกัน  ใหใชหลักกฎหมายเรื่องกรรมสิทธิ์รวม  เวนแตมี
กฎหมายบัญญัติไวเปนอยางอ่ืน  (มาตรา ๑๓๕๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  กฎหมายใหสันนิษฐานวาผูเปนเจาของรวมกันมีสวนเทากัน  และมีสิทธิจัดการทรัพยสิน
รวมกัน (มาตรา ๑๓๕๗  และมาตรา ๑๓๕๘  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
   -  เจาของรวมคนหน่ึงๆ  อาจใชสิทธิอันเกิดแตกรรมสิทธิ์ครอบไปถึงทรัพยสินท้ังหมด เพ่ือ
ตอสูบุคคลภายนอก  แตในการเรียกรองเอาทรัพยสินคืนนั้น  ตองอยูในบังคับแหงเง่ือนไขท่ีระบุไวในมาตรา 
๓๐๒ แหงประมวลกฎหมายนี้  (มาตรา ๑๓๕๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
    -  เจาของรวมคนหนึ่งๆ  มีสิทธิใชทรัพยสินได  แตตองไมขัดตอสิทธิแหงเจาของรวมคนอ่ืนๆ 
และเจาของรวมคนหนึ่งๆ  มีสิทธิไดดอกผลตามสวนของตนท่ีมีในทรัพยสินนั้น  (มาตรา ๑๓๖๐  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย) 
   -  เจาของรวมคนหนึ่งๆ  จะจําหนายสวนของตน  หรือจํานอง  หรือกอใหเกิดภาระติดพันก็ได  
แตตัวทรัพยสินนั้นจะจําหนาย  จํานํา  จํานอง  หรือกอใหเกิดภาระติดพันได  ก็แตดวยความยินยอมแหงเจาของรวม
ทุกคน  ถาเจาของรวมคนใด  จําหนาย  จํานํา  จํานอง  หรือกอใหเกิดภาระติดพันทรัพยสินโดยมิไดรับความ
ยินยอมแหงเจาของรวมทุกคน  แตภายหลังเจาของรวมคนนั้นไดเปนเจาของทรัพยสินแตผูเดียว  นิติกรรมนั้นเปนอัน
สมบูรณ  (มาตรา ๑๓๖๑  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)  
    -  เจาของรวมคนหนึ่งๆ  มีสิทธิเรียกใหแบงทรัพยสินได  เวนแตจะมีนิติกรรมขัดอยู  หรือถา
วัตถุท่ีประสงคท่ีเปนเจาของรวมกันนั้นมีลักษณะเปนการถาวร  ก็เรียกใหแบงไมได  โดยสิทธิเรียกใหแบง
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ทรัพยสินนั้น  จะตัดโดยนิติกรรมเกินคราวละสิบปไมได  และเจาของรวมจะเรียกใหแบงทรัพยสินในเวลาท่ีไมเปน
โอกาสอันควรไมได  (มาตรา ๑๓๖๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
 -  ในกรณีผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินรวมคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนประสงคจะใหบุคคลอ่ืนเพียง  
คนเดียวหรือหลายคนถือกรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินเฉพาะสวนของตนได  โดยผูถือกรรมสิทธิ์รวมคนอ่ืนไมจําตองให
ถอยคํายินยอม (คําสั่งท่ี ๖/๒๔๙๙  ลงวันท่ี ๑๓  กันยายน  ๒๔๙๙) 
 -  ถาเจาของรวมไดกําหนดตกลงไวชัดแจง  หรือมีกฎหมายแบงสวนกันไวชัดแจงวามีมากนอย
กวากันอยางไรก็ตองเปนไปตามนั้น  แตถาไมมีนิติกรรมหรือกฎหมายกําหนดไวชัด  ก็ใหถือวาเจาของรวมแตละ
คนมีสวนเทากัน  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๕๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
 -  หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีมีชื่อหลายคน  ถาคนหนึ่งคนใดจะใหบุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธิ์  
โดยระบุสวนไปดวย จะตองใหผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้นทุกคนมาจดทะเบียนบรรยายสวนใหทราบ
เสียกอนวาแตละคนมีสวนในท่ีดินนั้นเทาใด  เม่ือมีการจดทะเบียนบรรยายสวนแลว  ตอไปคนหนึ่งคนใดจะให
บุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  โดยระบุสวนวามีก่ีสวนในท่ีตนมีสวนอยูก็ยอมดําเนินการได 
 -  การแบงทรัพยสินระหวางผูถือกรรมสิทธิ์รวม  สามารถกระทําไดโดยแบงทรัพยสินกันเอง
ระหวางเจาของรวม  การตกลงแบงกันเองระหวางผูถือกรรมสิทธิ์รวมจะตกลงแบงดวยวิธีใดก็ได  เชน  แบงครอบครอง
กันอยางเปนสัดสวน  ขอตกลงแบงทรัพยสินระหวางเจาของรวมกฎหมายมิไดกําหนดแบบจะทํากันดวยวาจา  
ก็ได  ไมมีหลักฐานเปนหนังสือก็ฟองรองบังคับคดีกันได  (คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๔๑๕/๒๕๒๔)  บันทึกขอตกลง
แบงทรัพยสินกรรมสิทธิ์รวมท่ีไมสามารถกําหนดไดแนนอนวา  แบงกันจุดไหนยังใชบังคับไมได  (คําพิพากษาฎีกาท่ี 
๖๒๕/๒๕๓๓)   
       -  วิธีดําเนินการการจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวม 
   (๑)  จัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ ตามแบบ ท.ด.๑  หรือ ท.ด.๑ ก และ
บันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวมตามแบบ ท.ด.๗๐ (คําสั่งท่ี ๒/๒๕๐๐ ลงวันท่ี  ๒๐ กุมภาพันธ ๒๕๐๐) 
   (๒)  ในกรณีท่ีมีการตกลงกันใหมีคาตอบแทนใหระบุจํานวนเงินไวในขอตกลงใหชัดเจน    
ถาไมมีคาตอบแทนก็ใหระบุไววาโดยเสนหา 
   (๓)  การขอจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวมโดยคูกรณีขอใหระบุสวนใหหมายเหตุใน 
ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก และสารบัญจดทะเบียนใหปรากฏขอความวา  “นาย………..….ยินยอมใหนาย…………….
ถือกรรมสิทธิ์รวมดวยจํานวน…………” 
    (๔)  การจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  ใหหมายเหตุใน  ท.ด. ๑ หรือ  ท.ด. ๑ ก 
และสารบัญจดทะเบียนใหปรากฏขอความวา  “นาย…………..………….ยินยอมใหนาย……..……….. ถือกรรมสิทธิ์รวม
เฉพาะสวนของนาย…………..……สวนของคนอ่ืนคงอยูตามเดิม” 
            ((๒) (๓) (๔) คําสั่งท่ี ๖/๒๔๙๙  ลงวันท่ี  ๑๓ กันยายน  ๒๔๙๙) 
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แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์รวม 
   ๑. ในการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนในโฉนดท่ีดินซ่ึง ป. และ ย. ผูขายกับ น. ผูซ้ือมี
เจตนาซ้ือขายท่ีดินแปลงน้ีเฉพาะสวนท่ี ป. และ ย. ซ้ือมาจาก ห. จํานวน ๑๐ สวน ในท่ีดินท้ังหมด ๑๔ สวน 
คงเหลือเพียงสวนของ ป. ท่ีรับมรดกจาก ด. จํานวน ๑ สวน เทานั้น สวนของ ย.หมดไป การท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
จดทะเบียนในประเภทกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน โดยเติมชื่อ น. ลงในโฉนดท่ีดินและคงชื่อ ป. ไวแตมิไดยกชื่อ ย. 
มาจดไวดวย  จึงไมถูกตองตามหลักการทางทะเบียน เนื่องจากการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวมเปนการใหผูอ่ืน
เขามีกรรมสิทธิ์รวมโดยตนเองก็ยังมีกรรมสิทธิ์อยู 
      ในกรณีนี้การจดทะเบียนใหถูกตองตามหลักการทางทะเบียน และเจตนาท่ีแทจริงของผูขอ
กอนจดทะเบียนลงชื่อ น. ในโฉนดท่ีดิน  ควรจดทะเบียนบรรยายสวนใหปรากฏวาในท่ีดินแปลงนี้  สวนระหวาง 
ป. และ ย. มีอยูอยางไร  คนละก่ีสวน  แลวให ย. จดทะเบียนขายเฉพาะสวนของตนแก น. เสร็จแลวจึงให ป. 
จดทะเบียนให น. ถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  โดยรวมสวนของ น. ท่ีไดจากการจดทะเบียนโอนมาจาก ย. ดวย  
รายการจดทะเบียนท้ังสองรายการท่ี น.รับโอนจาก ย. และ ป.  จึงมีเทากับ ๑๐ สวน  ป. เหลือเพียงสวนท่ีไดรับ
มรดกจาก ด. จํานวน ๑ สวน  เทานั้น   
  ๒. โฉนดท่ีดินท่ีออกใหแก ว. และ ซ. จดทะเบียนบรรยายสวน เม่ือวันท่ี ๑ พฤศจิกายน 
๒๕๓๑ วา  “ท่ีแปลงนี้มี ๓,๔๙๔ สวน  เปนของ  ว. ๓,๓๙๔  สวน  เปนของ  ซ. ๑๐๐  สวน”  ในวันเดียวกัน 
ซ. ไดจดทะเบียนขายเฉพาะสวน (รวม ๒ โฉนด) ใหแก ห. ตอมาวันท่ี ๑๔ พฤศจิกายน ๒๕๓๑  ไดจดทะเบียน
เลิกบรรยายสวน  และในวันท่ี  ๒๒  ธันวาคม  ๒๕๓๑  จดทะเบียนบรรยายสวนกันใหมเปนวา  “ท่ีดินแปลงนี้
มี ๓,๔๔๔ สวน  เปนของ ห. ๕๖๐ สวน  เปนของ ส. อ. ก. บ. และ ด. คนละ ๕๗๐ สวน  เปนของ ว. ๓๔ 
สวน”  การจดทะเบียนเลิกบรรยายสวนและบรรยายสวนใหมดังกลาวเห็นไดวาเปนโอนท่ีดินบางสวนใหแกกัน
นั่นเองซ่ึงท่ีถูกจะตองจดทะเบียนในประเภท “กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน”  โดย ว. โอนกรรมสิทธิ์ของตนเพียง
บางสวนใหแก ห. กับพวก  

คาธรรมเนียม 
 ๑. กรรมสิทธิ์รวมมีคาตอบแทนเรียกเก็บเชนเดียวกับการขาย  คือเรียกเก็บตามราคาประเมิน 
ทุนทรัพยท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยรอยละ ๒ ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ก)  
 ๒. กรรมสิทธิ์รวมไมมีคาตอบแทนเรียกเก็บเชนเดียวกับการให  คือ  เรียกเก็บตามราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยรอยละ ๒ ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ.
๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ก)  เวนแตเปน
การถือกรรมสิทธิ์รวมไมมีคาตอบแทน ระหวางบุพการีกับผูสืบสันดาน หรือระหวางคูสมรส  เรียกตามราคา



127           
 

ประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยรอยละ ๐.๕  ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 
๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ง) 
 ๓. กรณีกรรมสิทธิ์รวม  (โอนใหตัวการ)  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมประเภทไมมีทุนทรัพย  
แปลงละ ๕๐ บาท  ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) 

ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย   
 ๑. กรรมสิทธิ์รวมมีคาตอบแทน หรือไมมีคาตอบแทน  ใหเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  
ดังนี้ 
 (๑) กรณีผูโอนเปนบุคคลธรรมดา  หางหุนสวนสามัญ  หรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคลใหใช
ราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนท่ีใชอยูในวันท่ีมีการจดทะเบียนเปนราคา
ประเมินสําหรับการหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  เวนแต  กรณีบิดามารดาใหบุตรท่ีชอบดวยกฎหมายถือกรรมสิทธิ์
รวมเทานั้น  จึงไมเสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 
 (๒) กรณีผูโอนเปนบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล  ตามคํานิยามในมาตรา ๓๙ แหง
ประมวลรัษฎากร  ใหคํานวณหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  ในอัตรารอยละ ๑ จากจํานวนทุนทรัพยในการจด
ทะเบียนหรือราคาประเมินทุนทรัพยแลวแตอยางใดจะมากกวา  
  (๓) กรรมสิทธิ์รวม (โอนใหตัวการ) เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย ไมตอง
เสียภาษี (หนังสือกรมสรรพากร ดวน ท่ี กค ๐๘๐๒/๙๐๐๐ ลงวันท่ี  ๒๔ กรกฎาคม  ๒๕๒๘ เวียนโดยหนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๑๘๖๖๔ ลงวันท่ี  ๕  สิงหาคม  ๒๕๒๘) 
    ๒. กรณีบุคคลหลายคนไดรวมกันซ้ือท่ีดินในวันเดียวกันและเขาถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพรอมกัน 
ไมไดมีการแบงแยกท่ีดินหรือบรรยายสวนกันไวอยางชัดเจน  ตอมาบุคคลเหลานั้นไดขายท่ีดินใหแกผูซ้ือราย
เดียวกัน  แมจะไดทําสัญญาซ้ือขายแยกกันคนละฉบับ  และพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนขายเฉพาะสวน
ตามคําขอของผูขอแตละคนก็ตาม  แตเม่ือการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดจากการทํานิติกรรมซ้ือขายและไดเขาถือ
กรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน  ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  ดังนี้ 
      (๑) ผูขายท้ังหมดตองเสียภาษีเงินไดในฐานะหางหุนสวนสามัญ  หรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติ
บุคคล  ซ่ึงเปนหนวยภาษีแยกตางหากจากบุคคลธรรมดา  ตามมาตรา ๕๖ แหงประมวลรัษฎากร  กลาวคือ ให
เสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  เสมือนเปนบุคคลธรรมดาคนเดียวโดยไมไดมีการแบงแยกเปนรายบุคคล 
                      (๒) กรณีผูขายท้ังหมดไดขายท่ีดินท่ีไดมาจากการทํานิติกรรมซ้ือขายโดยถือครองท่ีดิน
รวมกันมาเปนเวลาเกินกวา ๒๐ ป  ไมถือเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  ในการคํานวณ
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย  จึงตองคํานวณ  ตามมาตรา ๕๐ (๕)(ข) แหงประมวลรัษฎากร  กลาวคือ  
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ใหจัดเก็บภาษี  ณ  ท่ีจาย  ตามหลักเกณฑของกรณีอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากการ  รับมรดก
หรือไดรับจากการใหโดยเสนหา   
(หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๘๙๐๐  ลงวันท่ี  ๒  เมษายน  ๒๕๕๖) 
     (๓) หลักเกณฑการเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  กรณีอ่ืนๆ  ใหเทียบเคียงกับการ 
จดทะเบียนประเภทขายหรือประเภทให  แลวแตกรณี 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ   
 ๑.  กรรมสิทธิ์ รวมมีคาตอบแทน  หรือไม มีค าตอบแทนท่ีเขาลักษณะเปนการขาย
อสังหาริมทรัพย ใหเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  ท้ังนี้  ตามหลักเกณฑและวิธีการเปนไปตามพระราชบัญญัติ
แกไขเพ่ิมเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับท่ี ๓๔) พ.ศ. ๒๕๔๑ พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร 
วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ (หนังสือกรมสรรพากร  
ดวนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท 
๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒)       
 ๒. กรรมสิทธิ์รวม (โอนใหตัวการ) เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย ไมตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ   
                   ๓. หลักเกณฑการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะกรณีผูถือกรรมสิทธิ์รวมขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง     
ท่ีรวมกันซ้ือมาเม่ือพน ๕ ป  มีดังนี้ 
  (๑) กรณีผูถือกรรมสิทธิ์รวมไดรวมกันซ้ือท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  โดยมิไดมีการแบง
กําหนดสวนของการถือกรรมสิทธิ์ไว  จึงถือวาเปนเจาของรวมและมีสวนเทากันตามมาตรา ๑๓๕๗ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ตอมาผูถือกรรมสิทธิ์รวมไดรวมกันขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางท่ีซ้ือมา
ดังกลาวเม่ือพนระยะเวลาเกินกวาเวลา ๕ ป นับแตวันที่ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  ไมเขา
ลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร  จึงไมอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตาม
มาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร  ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
ประมวลรัษฎากรวาดวยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ 
   (๒) กรณีสามีภริยาซ่ึงจดทะเบียนสมรสไดรวมกันซ้ือท่ีดินหรือท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  และ
ตอมาไดรวมกันขายท่ีดินหรือท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางดังกลาว  เม่ือพนระยะเวลาเกินกวา ๕ ป นับแตวันท่ีไดมา
ซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยดังกลาว  ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางการคาหรือหา
กําไรจึงไมอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร  ประกอบกับ
มาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ 
  (๓) กรณีบุคคลหลายคนเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางและ
ครอบครองท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางดังกลาวรวมกันเปนระยะเวลาเกินกวา ๕ ป นับแตวันไดมา  ตอมาผูถือ
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กรรมสิทธิ์รวมบางคนไมท้ังหมด  ไดรวมกันขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางเฉพาะสวนของตนท่ีไดกรรมสิทธิ์มาแลว
เกินกวา ๕ ป นับแตวันไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  จึงเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาเม่ือ
พนระยะเวลาเกินกวา ๕ ปนับแตวันไดมา  กรณีดังกลาวไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทาง
การคาหรือหากําไร  ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร  
ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 
๐๕๑๕.๑/ว ๒๔๙๒๕  ลงวันท่ี  ๑๑  สิงหาคม  ๒๕๕๓)  
   (๔) หลักเกณฑการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีอ่ืนๆ  ใหเทียบเคียงกับการจดทะเบียน 
ประเภทขายหรือประเภทใหแลวแตกรณี   

อากรแสตมป 
 อากรแสตมป  ในกรณีกรรมสิทธิ์รวมมีคาตอบแทน หรือไมมีคาตอบแทน เสียรอยละ ๐.๕ ของราคา
ประเมินหรือราคาทุนทรัพยท่ีผูขอแสดงแลวแตราคาใดสูงกวาคิดตามราคาสูง  (ตามลักษณะแหงตราสาร ๒๘ 
(ข)  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมปฯ ประมวลรัษฎากร)  กรณีท่ีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลวไมตองเสียอากร 
 

                  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 
 
 
 
 
 
 
 

ประเด็นปญหาและอุปสรรค 
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ประเด็นปญหาและอุปสรรคในการปฏิบัติงาน 
 
ประเด็นการไดมาซึ่งที่ดินหรือหองชุดของคนตางดาว 
๑. คําถาม กรณีบุคคลสัญชาติไทยตองการทํานิติกรรมยกหองชุดใหบุตรหรือคูสมรสท่ีเปนคนตางดาว  
  จะสามารถดําเนินการจดทะเบียนใหไดหรือไม 
 คําตอบ  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ  ไดกําหนดหลักเกณฑการถือครองกรรมสิทธิ์ในหองชุดของ
  คนตางดาววา  ตองเปนไปตามเง่ือนไขของมาตรา  ๑๙  (๑)  (๒)   และ  (๕)  กลาวคือ  ตองเปน
  คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง หรือ
  เปนคนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักร  หรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคล
  ท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศ  หรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ  โดยคนตางดาว
  ผูรับโอนหองชุดตองแสดงหลักฐานตามมาตรา  ๑๙  ตรี   กลาวคือ   ถาเปนคนตางดาวตามมาตรา  
  ๑๙  (๑)  ตองแสดงหลักฐานเปนผูไดรับอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวย
  คนเขาเมือง  หรือตามมาตรา  ๑๙  (๒)   ตองแสดงหลักฐานการเปนผูไดรับอนุญาตใหเขามาใน
  ราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน  หรือตามมาตรา  ๑๙ (๕)  ตองแสดง
  หลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร  หรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชี
  เงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศ  หรือถอนเงินจากบัญชีฝากเงินตราตางประเทศ
  จํานวนไมนอยกวาหองชุดท่ีจะซ้ือ 
    กรณีคนไทยจะโอนหองชุดใหบุตรหรือคูสมรสท่ีเปนคนตางดาว  จึงตองพิจารณาวาบุตร
  และคูสมรสเปนคนตางดาวตามมาตรา  ๑๙ (๑)  และ (๒)  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดหรือไม 

๒. คําถาม กรณีตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว  และนิติบุคคล
  ซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  พ.ศ. ๒๕๔๗  ขอ  ๒๑  และขอ  ๒๒  โดยผูขอจดทะเบียน
  และสามีหรือภรรยาท่ีเปนคนตางดาวไดยืนยันเปนลายลักษณอักษรวา  เงินท้ังหมดท่ีคนสัญชาติไทย
  มาซ้ือหองชุดเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนสัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียว  มิใชสินสมรส
  หรือทรัพยท่ีทํามาหาไดรวมกัน  หากคนตางดาวอยูตางประเทศไมสามารถมายืนยันเปนลายลักษณอักษร
  รวมกันกับคนสัญชาติไทยตอพนักงานเจาหนาท่ีได  ผูขอและสามีหรือภรรยาท่ีเปนคนตางดาว
  ตองไปติดตอเพ่ือใหสถานเอกอัครราชทูต  สถานกงสุล  หรือโนตารีพับลิค (Notary Pubic)  
  บันทึกถอยคําไวในหนังสือรับรอง  กรณีนี้สามีหรือภรรยาท่ีเปนคนตางดาวจะไปดําเนินการใหถอยคํา
  รับรองเพียงฝายเดียวไดหรือไม  เนื่องจากบางครั้งผูขอมิไดอาศัยอยูในตางประเทศกับสามี
  หรือภรรยาท่ีเปนคนตางดาวดวย 
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 คําตอบ ตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมาย
  ถือวาเปนคนตางดาว  พ.ศ. ๒๕๔๗  ขอ  ๒๒  กําหนดวากรณีคนไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาว
  หรืออยูกินกันฉันสามีภรรยากับคนตางดาว  ไมสามารถใหถอยคํา  (รับรองวาเงินท่ีซ้ือหองชุด
  เปนสินสวนตัวของคนไทย)  รวมกับคนไทยตอพนักงานเจาหนาที่  ใหคนตางดาวไปติดตอ
  เพ่ือใหสถานเอกอัครราชทูต  สถานกงสุล  หรือโนตารีพับลิค  บันทึกถอยคําไวในหนังสือรับรอง  
  (ตามตัวอยาง  ๒  ทายระเบียบฯ)  วาเงินท้ังหมดท่ีคนไทยนําไปซ้ือหองชุดนั้นเปนสินสวนตัว 
............. ของคนไทย  มิใชสินสมรส  แลวรับรองวาบุคคลท่ีทําหนังสือนั้นเปนคูสมรสกับคนไทยจริง  
  และในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหคนไทยมอบตนฉบับหนังสือรับรองนั้นใหกับพนักงาน 
  เจาหนาท่ีตอไป  ดังนั้น   ตามระเบียบฯ  คนตางดาวจึงไปดําเนินการใหถอยคําในหนังสือรับรอง
  เพียงฝายเดียวเทานั้น  คนไทยไมตองไปแตอยางใด 

๓. คําถาม ผู ซ้ือมีคูสมรสตางดาว  วันท่ีจดทะเบียนซ้ือใหถอยคําวาท่ีดินท่ีซ้ือเปนสินสวนตัว  ตอมา
ภายหลังผูซื้อจะขอจดทะเบียนเชาหรือสิทธิเก็บกินใหกับคูสมรสตางดาวไดหรือไม 

 คําตอบ สิทธิเก็บกินเปนทรัพยสิทธิชนิดหนึ่งที่เจาของยังมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย เพียงแต
ยอมใหผูทรงสิทธิเก็บกินเขามามีสิทธิครอบครองใชและถือเอาซึ่งประโยชนแหงทรัพยสิน  
ตลอดจนมีอํานาจจัดการทรัพยสินไดโดยจะมีกําหนดระยะเวลาหรือกําหนดตลอดชีวิตของ    
ผูทรงสิทธิเก็บกินก็ได ถากําหนดเวลาไวจะตองไมเกินสามสิบป  ถาไมมีกําหนดเวลาไว
กฎหมายใหสันนิษฐานไวกอนวา  สิทธิเก็บกินมีอยูตลอดชีวิตของผูทรงสิทธิ  ท้ังนี้  ตามมาตรา 
๑๔๑๗  และ  ๑๔๑๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  กรณีการจดทะเบียนสิทธิ   
เก็บกินแกบุคคลตางดาวสวนใหญ (เกือบท้ังหมด)  จะเปนการหลบเลี่ยงกฎหมายถือครองท่ีดินแทน
คนตางดาวท้ังสิ้น  และหากปรากฏขอเท็จจริงวาการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินดังกลาวเปนกรณี
หลีกเลี่ยงกฎหมายการถือครองท่ีดิน ของคนตางดาว  ผูขอท้ังคูจะถูกดําเนินคดีอาญาตาม
กฎหมาย  โดยมีความผิดฐานแจงความอันเปนเท็จแกเจาพนักงานตามมาตรา  ๑๓๗   และ
ฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาท่ีจดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ   
ตามมาตรา  ๒๖๗ แหงประมวลกฎหมายอาญา  และคนไทยมีความผิดฐานถือที่ดินแทน
คนตางดาว  การจดทะเบียนใหคนตางดาวเชาท่ีดินก็เชนเดียวกัน 

 
ประเด็นการจดทะเบียนโอนมรดก 
๑. คําถาม มีคําสั่งศาลต้ังผูจัดการมรดก  ๒  คําสั่ง  เชน  คําสั่งแตงต้ัง  นาย  ก.  และภายหลังแตงต้ัง
  นาย ข.  ผูจัดการมรดกท้ังสองคนตางฝายตางมายื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก
  จะดําเนินการอยางไร 
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 คําตอบ  ศาลมีคําสั่งต้ัง  นาย  ก. เปนผูจัดการมรดกของเจามรดกแลว ตอมายังมีการต้ังนาย  ข. เปน 
 ผูจัดการมรดกของเจามรดกอีก  หากเปนกรณีท่ีคําสั่งศาลฉบับหลังไมไดเปลี่ยนแปลงหรือ
 แกไขใหยกเลิกอํานาจผูจัดการมรดกในคําสั่งฉบับต้ัง นาย ก. เปนผูจัดการมรดกแลว คําสั่ง ศ า ล
ท้ังสองคําสั่งจึงเปนคําสั่งท่ีชอบดวยกฎหมาย  ในกรณีเชนนี้ตองถือวาศาลต้ังผูจัดการมรดก
 ไวหลายคน  และเม่ือศาลไมไดกําหนดสิทธิหรือหนาท่ีของผูจัดการมรดกไวโดยเฉพาะการ
จัดการมรดกนั้น  ผูจัดการมรดกยอมมีอํานาจจัดการทรัพยสินอันเปนมรดกของเจามรดก
ท้ังหมด และผูจัดการมรดกแตละคนจะจัดการไปโดยลําพังไมไดตองรวมกันจัดการ  หากตกลง
กันไมไดจะตองใหศาลเปนผูชี้ขาด  ตามความในมาตรา  ๑๗๒๖  แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย กรณีเชนนี้ก็ควรจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกท้ังสองคนลงในโฉนดท่ีดิน  
สําหรับโฉนดท่ีดินท่ีไดจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกไปแลวเพียงคนเดียว  ควรจดทะเบียน
ประเภท “เปลี่ยนผูจัดการมรดก”  โดยใสชื่อผูจัดการมรดกท้ังสองคน 

๒. คําถาม โอนมรดกมีพินัยกรรม  ปรากฏวาทายาทอ่ืนมาคัดคานขณะปดประกาศ  แตไมไดขออายัด
  หากครบกําหนด  ๓๐  วัน  นับแตวันประกาศ  จะทําการจดทะเบียนโอนมรดกไดหรือไม 
 คําตอบ  พนักงานเจาหนาท่ียังไมสามารถจดทะเบียนโอนมรดกใหแกผูขอไดตองดําเนินการตามมาตรา  ๘๑
  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  กลาวคือ  พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณีและเรียกบุคคล
  ใดๆ  มาใหถอยคําหรือสั่งใหสงเอกสารท่ีเก่ียวของไดตามความจําเปน  และทําการเปรียบเทียบ  
  ถาเปรียบเทียบไมตกลงใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งการไปตามท่ีเห็นสมควร  หากฝายใดไมพอใจ
  ก็ใหไปดําเนินการฟองตอศาลภายในกําหนดหกสิบวันนับแตไดรับแจง  ถาผูนั้นไมไดฟองตอศาล
  และนําหลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองเกี่ยวกับสิทธิการไดรับมรดกมาแสดงตอ
  พนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนด ก็ใหดําเนินการไปตามท่ีพนักงานเจาหนาท่ีสั่ง  

๓. คําถาม เรื่องมรดกเปนเรื่องซับซอนยุงยากเกินกวาท่ีประชาชนจะเขาใจได  จํานวนทายาทมีจํานวนมาก  
  อยูกันคนละท่ี  ปญหาท่ีพบคือเอกสารประกอบการพิจารณาไมครบ 
 คําตอบ  เม่ือประชาชนมาติดตอขอโอนมรดก  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองชี้แจงรายละเอียดใหประชาชน
  เขาใจ  พรอมท้ังแจงใหทราบดวยวาเอกสารท่ีตองใชมีอะไรบาง  เอกสารท่ีผูขอเอามายังขาดอะไร
  อยูอีก  หากเอกสารท่ีใหเอามาเพ่ิมไมสามารถจะนํามาได  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองแนะนําทางออก
  ใหประชาชน  เพ่ือนําเอกสารอ่ืนท่ีทดแทนกันไดมาประกอบการจดทะเบียน 

๔. คําถาม ปญหาการปดบังทายาทเจามรดก  กรณียื่นคําขอตามมาตรา  ๘๑  สงผลใหการจดทะเบียน
  โอนมรดกไมชอบดวยกฎหมาย ตองเพิกถอนรายการจดทะเบียน 
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 คําตอบ  การปดบังทายาททําใหผูขอไดรับมรดกไปเกินสวนท่ีตนมีสิทธิ  การจดทะเบียนจะไมเสียไปท้ังหมด
  เปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน  อยูในหลักเกณฑแกไขใหถูกตองไดตามมาตรา  ๖๑  
  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และผูขออาจมีความผิดฐานแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน  
  (ป.อาญา  มาตรา  ๑๓๗)  

๕. คําถาม แนวทางในการไมขอรับมรดกจําเปนท่ีเจาตัวตองมาเซ็นไมขอรับมรดกท่ีสํานักงานท่ีดินหรือไม 
 คําตอบ ไมจําเปน  ผูขอสามารถนําหลักฐานการไมรับมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีไดภายในกําหนดเวลา
  ท่ีประกาศ  (ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๒๔  ขอ  ๔ (๒))  

๖. คําถาม ทายาทผูรับมรดกแจงทายาทไมครบถวนเปนเหตุใหนําไปสูการฟองรอง และเจาหนาท่ีตองไปเปน
  พยานศาล 
 คําตอบ เจาหนาท่ีขณะทําการสอบสวนสิทธิควรชี้แจงประเด็นนี้ใหผูขอรับมรดกทราบถึงปญหาอันอาจ
  เกิดข้ึนในภายหนาและเปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนไมชอบดวยกฎหมาย  จะตองแกไข
  หรือเพิกถอนรายการจดทะเบียนทําใหเกิดความยุงยากเสียเวลา  และผูขออาจมีความผิดฐานแจง
  ขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน  (ป.อาญา  มาตรา  ๑๓๗) 

๗. คําถาม ในกรณีท่ีผูไมประสงคจะขอรับมรดกเสียชีวิตไปกอนจดทะเบียนโอนมรดกตองประกาศใหม
หรือไม 

 คําตอบ  เม่ือแสดงเจตนาไมประสงครับมรดกกับพนักงานเจาหนาที่ไวแลว  ตอมาเสียชีวิตระหวาง
ประกาศ การแสดงความประสงคดังกลาวก็ไมเสียไป  เพราะการประกาศมรดกมีเจตนาเพ่ือให
ทายาทคนอ่ืนๆ  ท่ีไมไดมาดําเนินการดวยหรือถูกปกปดทายาทไวไดมีโอกาสทราบหรือคัดคาน
ตามสิทธิ ของตนเองท่ีมีอยูตามกฎหมาย ดังนั้น หากครบประกาศแลวไมมีผูใดคัดคาน  
พนักงานเจาหนาท่ีสามารถจดทะเบียนโอนมรดกใหผูขอไดโดยไมตองประกาศใหม  

๘. คําถาม กรณี  บิดา - มารดาของเจามรดกตายหลังเจามรดก  ในการโอนมรดกจะตองสอบทายาท    
ท่ีเปนพ่ีนองรวมบิดา - มารดาเดียวกันของเจามรดกดวยหรือไม 

 คําตอบ  กรณีท่ีบิดา - มารดาของเจามรดกตายหลังจากเจามรดก  มรดกจึงตกไปยังบิดา - มารดา  
เจามรดกแลว พ่ีนองรวมบิดามารดาของเจามรดกเปนทายาทโดยธรรมซ่ึงมีสิทธิรับมรดก    
ตกทอดของบิดา - มารดา ของเจามรดก  จึงตองสอบการเปนทายาทดวย  

๙. คําถาม ครบกําหนดประกาศขอรับมรดก  ตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ผูขอรับ
มรดกตายตองยกเลิกคําขอหรือไม 
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 คําตอบ  หากผูขอรับมรดกท่ีตายไมมีผูจัดการมรดก  ใหทายาทของผูรับมรดกท่ีดินยื่นคําขอรับมรดก  
แทรกเพ่ิมอีก  ๑  คําขอ  โดยไมตองยกเลิกคําขอเดิม  โดยพนักงานเจาหนาท่ีตองบรรยายใน
คําขอ และประกาศมรดกใหชัดเจนวามีสิทธิรับมรดกตอเนื่องกันอยางไร  แตหากผูขอรับ
มรดก มีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล  ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลของผูขอ  สามารถขอ
ดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกตอจากท่ีผูขอยื่นไว  ซ่ึงเปนกรณีท่ีผูจัดการมรดกทําแทนผูขอ  
ไมใช ขอรับมรดกเปนการสวนตัว  จึงไมตองประกาศโอนมรดกใหม    

  (คู มือการประกาศเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน          
หนา  ๔๔) 

๑๐. คําถาม ระหวางประกาศโอนมรดก  ตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ภรรยาท่ีไมชอบดวย
กฎหมายของเจามรดกนําบุตรท่ีเกิดกับเจามรดก  ๒  คน  อายุ  ๗,  ๑๐  ขวบ  มายื่นคําขอ
คัดคานการโอนมรดก  เจาพนักงานท่ีดินจึงรับคําขอคัดคาน  และไดทําหนังสือแจงคูกรณี  (ผูขอ
และผูคัดคาน)  มาทําการสวบสวน  เปรียบเทียบ  ในวันสอบสวนเปรียบเทียบเจาพนักงานท่ีดิน
สั่งใหลงชื่อบุตร  ๒  คน  ท่ีเกิดจากภรรยาท่ีไมชอบดวยกฎหมายของเจามรดกในเอกสารสิทธิ
รวมกับผูขอรับมรดก  ในวันนี้ภรรยาท่ีไมชอบดวยกฎหมายของเจามรดกอางวา  เจามรดก  
ยังมีภรรยาท่ีไมชอบดวยกฎหมายของเจามรดกอีก  ๑  คน  และมีบุตร  ๑  คน  แตมิไดมา
คัดคานการขอรับ มรดก  โดยมีเอกสารท่ีอยูท่ีติดตอได  กรณีนี้เจาพนักงานท่ีดินจะตองทํา
หนังสือแจงใหทายาทดังกลาวทราบเพ่ือคัดคานหรือไม  ถาหากแจงแลวแตทายาทเพิกเฉยไม
ติดตอสํานักงานท่ีดินแตอยางใด  เจาพนักงานท่ีดินจะจดทะเบียนลงชื่อบุตร  ๒  คน  ท่ีเกิดจาก
ภรรยาท่ีไมชอบดวยกฎหมายของเจามรดกท่ีมาคัดคานรวมกับผูขอรับมรดกไปกอนตามท่ี
เปรียบเทียบกันไดหรือไม 

 คําตอบ  เม่ือภายหลังจากประกาศโอนมรดกครบกําหนดแลว  จึงปรากฏขอเท็จจริงวา  ผูขอแจงบัญชี
เครือญาติผูมีสิทธิรับมรดกไมครบถวน  หากผูขอไมสามารถนําทายาทตามท่ีแสดงไวในบัญชี
เครือญาติและทายาทท่ีปรากฏเพ่ิมเติมในวันสอบสวนเปรียบเทียบมาใหถอยคํายินยอมหรือ  
นําหลักฐานการไมขอรับมรดกของทายาทนั้นมาแสดงภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศได  ให
พนักงานเจาหนาท่ียกเลิกคําขอรับมรดกเสีย  ท้ังนี้  ตามนัยกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๒๔  (พ.ศ. 
๒๕๑๖) ฯ  ขอ  ๔ (๒) 

๑๑. คําถาม การจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการเชา  ในสัญญาเชามิไดระบุวาใหตกทอดทางมรดกได  จะจด
ทะเบียน โอนมรดกสิทธิการเชาไดหรือไม  

 คําตอบ  หากในสัญญาเชาคูกรณีมิไดระบุวาใหสิทธิการเชาตกทอดทางมรดกได  ทายาทจะขอจด
ทะเบียนโอนมรดกสิทธิการเชาไมได  เนื่องจากสัญญาเชาเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา  
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เม่ือผูเชาตายสัญญาเชายอมระงับ  (ฎีกาท่ี  ๒๗๖๐/๒๕๓๔,  ๑๐๐๘/๒๕๓๗)  เวนเสียแตการ
เชาดังกลาวเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา แมมิไดระบุไวใน
สัญญาสิทธิการเชานั้น  จะตกทอดแกทายาท  จึงสามารถจดทะเบียนโอนมรดก  สิทธิการเชาได  
(ฎีกาท่ี ๑๗๒/๒๔๘๘,  ๘๐๑/๒๔๙๒) 

 
ประเด็นการปดประกาศ 
๑. คําถาม ใครจะเปนผูนําประกาศไปปดบริเวณท่ีดิน  กรณีโอนมรดกท่ีดินท่ีต้ังอยูในเขตเทศบาล  ไมมี

กํานัน  ผูใหญบาน  หากจะใหเจาหนาท่ีในสํานักงานท่ีดินไปปด  อยูในวิสัยจะหาท่ีดินเจอแลว
ปดประกาศไดหรือไม 

 คําตอบ  เปนหนาท่ีของเจาหนาท่ีสํานักงานท่ีดินท่ีไดรับมอบหมาย  โดยใหผูขอนําเจาหนาท่ีไปปด
ประกาศ ท่ีบริเวณท่ีดิน  ตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  (ฉบับท่ี  ๓)  พ.ศ. ๒๕๕๓  ขอ  ๒๓  และ
ตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว  ๓๔๖๖๗  ลงวันท่ี  ๑๕  ธันวาคม  ๒๕๕๑ 

๒. คําถาม ขาย/ให/โอนมรดก ในเรื่องท่ีเก่ียวกับการปดประกาศใครจะเปนผูเสียคาใชจาย 
 คําตอบ  เปนเรื่องของพนักงานเจาหนาท่ีเปนผูจัดสงทางไปรษณียตอบรับหรือจะมอบหมายใหเจาหนาท่ี
  ของสํานักงานท่ีดินท่ีเห็นสมควรเปนผูไปนําสงก็ได  หามผลักภาระการนําสงประกาศไปใหกับ
  ผูขอจดทะเบียน  เวนแตเปนความประสงคของผูขอ  (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว  ๓๔๖๖๗  
  ลงวันท่ี  ๑๕ ธันวาคม  ๒๕๕๑,  ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
  เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก  (ฉบับท่ี  ๓)  พ.ศ. ๒๕๕๓  ขอ  ๒๓)  คาปดประกาศ
  ผูขอเปนผูจาย  โดยเจาหนาท่ีตองเรียกเก็บไวตามกฎกระทรวง  (คาปดประกาศ) 

๓. คําถาม น.ส.๓  ขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานองแลวจดทะเบียนขายในวันเดียวกัน  ผู ซ้ือขอจด
ทะเบียนจํานองดวย  จะตองประกาศเรื่องการจํานองหรือไม  

 คําตอบ  ไมตองประกาศ  ท้ังนี้  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติ
  ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๖  (๒)  (๕) 

๔. คําถาม สถานท่ีปดประกาศโอนมรดก  ตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  แกไขใหมนั้น  
  สรุปวา  ถาต้ังอยูในเขตเทศบาลไมตองติดประกาศท่ี  อบต.  แตถาต้ังอยูในเขต  อบต.  ตองไปดู
  ประกาศท่ีอ่ืน  แตกรณีต้ังอยูในเขตเทศบาลจะไมมีกํานัน  ซ่ึงสํานักงานท่ีดินบางแหงมีเทศบาล
  หลายแหง  เชน  จังหวัดอางทอง  จังหวัดสิงหบุรี  ไมมีสาขา  สํานักงานท่ีดินบางแหงรับผิดชอบ
  หลายอําเภอจะมีเทศบาลตางอําเภอและมีพ้ืนท่ีไกลๆ  จะทําอยางไรในการปดประกาศ 
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 คําตอบ  การปดประกาศจะตองปดประกาศ  ณ  สถานท่ีทุกแหงท่ีท่ีดินต้ังอยูตามท่ีกฎหมายกําหนด  
 แหงละ  ๑  ฉบับ  เวนแตไมมีท่ีใหปด  เชน  ไมมี  อบต.  เนื่องจากปจจุบันไดยกฐานะเปน
เทศบาลแลวเชนนี้ก็ปดท่ีเทศบาล  ถาท่ีดินคาบเก่ียวท้ัง  อบต.  และเทศบาลก็ตองปดท้ัง  
อบต.  และเทศบาล เปนตน 

 
ประเด็นการจดทะเบียนจํานอง 
 คําถาม สมาคมรับจํานองท่ีดินเพ่ือเปนประกันหนี้อันเกิดจากการทํางานของพนักงานสมาคมไดหรือไม 
 คําตอบ  นิติบุคคลโดยท่ัวไปจะกระทํากิจการใดไดก็ตองดูจากวัตถุประสงคของนิติบุคคลนั้นท่ีจดทะเบียนไว
  สําหรับสมาคมโดยท่ัวไปแลวก็จะไมมีการระบุวัตถุประสงคใหมีการรับจํานองไวดวยแตอยางใด  
  ดังนั้น  การรับจํานองโดยการใหกูยืมเงินโดยท่ัวไปยอมไมอาจกระทําได  แตถาสมาคมรับจํานอง
  เพ่ือเปนการประกันหนี้อันเกิดจากการเขาทํางานเปนพนักงานของสมาคมแลวยอมกระทําได  
  ถือวาเปนกิจการโดยท่ัวไปท่ีอยูในขอบวัตถุประสงคของสมาคม  พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะรับ
  จดทะเบียนจํานองได 
 
ประเด็นการจดทะเบียนโอนตามคําสั่งศาล 
 คําถาม ผูขอไดนําคําพิพากษาตามยอมมาดําเนินการฝายเดียว  ในการพิมพสัญญาจะใชแบบพิมพ
   ประเภทใด  ท.ด. ๙  ลงชื่อฝายเดียว  หรือใชหนังสือสัญญาซ้ือขาย  (ท.ด. ๑๓)  และฝายโอน
  ลงชื่อโดยใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา 
 คําตอบ  กรณีการโอนท่ีดินมีโฉนดท่ีดินหรือมีใบไตสวนหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินดังกลาวนั้น
  รวมกับท่ีดิน 
    (๑)  ใหผูไดมายื่นคําขอตามแบบพิมพ  ท.ด. ๙  ตอเจาพนักงานท่ีดินพรอมดวยคําพิพากษา 
  หรือคําสั่งศาลอันถึงท่ีสุด  โดยบรรยายขอความในคําขอตามนัยแหงคําพิพากษาหรือคําสั่งศาล
  แลวแตกรณี  สวนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  ใหถือเสมือนเปนรายงาน
  การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 
    (๒)  ใหเจาพนักงานท่ีดินจดทะเบียนตามคําสั่งศาล  โดยไมตองทําหนังสือสัญญา  
  เวนแตศาลจะสั่งใหทําหนังสือสัญญาดวย  ก็ใหทําหนังสือสัญญาตามคําสั่งศาล  โดยใชชื่อผูโอน
  และผูรับโอนเปนฝายในหนังสือสัญญา  เวนแตการลงลายมือชื่อในตอนทายของหนังสือสัญญา  
  ถาศาลมิไดแจงมาวาผูใดจะเปนผูลงลายมือชื่อแทนผูโอนแลว  ก็ใหเขียนในชองลายมือชื่อผูโอน
  ดวยอักษรสีแดงวา  “โอนตามคําสั่งศาล ท่ี………ลงวันท่ี……เดือน…………พ.ศ. ……” 
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    (๓)  ประเภทการจดทะเบียนใหใชชื่อตามประเภทท่ีปรากฏในคําสั่งศาล  เชน  ขาย
  หรือใหตามคําสั่งศาล  เปนตน  ถาในคําสั่งศาลไมปรากฏวาเปนการโอนประเภทใด ก็ใหใชชื่อ
  ประเภทวา  “โอนตามคําสั่งศาล”  และใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงตอทายชื่อประเภทใน ท.ด. ๑  
  และในสารบัญจดทะเบียนวา  “ตามคําสั่งศาล  (หรือคําพิพากษา)  ท่ี….…./….…..  ลงวันท่ี…..
  เดือน…………...พ.ศ. ….” 
    กรณีโอนท่ีดินไมมีโฉนดท่ีดินหรือไมมีใบไตสวนหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนรวมกับ
  ท่ีดินดวยนั้น  ใหดําเนินการตาม  (๑) - (๓)  โดยอนุโลม  เวนแตคําขอใหใชเรื่องราวขอจดทะเบียน
  สิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  เปนคําขอ  และใหพนักงานเจาหนาท่ีสลักหลังประเภทการโอน
  ตามคําสั่งศาลลงไวในหนังสือรับรองการทําประโยชนทํานองเดียวกับการจดทะเบียนในสารบัญ
  จดทะเบียนโฉนดท่ีดิน 
 (คําสั่งกรมท่ีดิน  ท่ี  ๑๒/๒๕๐๑  ลงวันท่ี  ๘  กันยายน  ๒๕๐๑  เรื่อง โอนตามคําสั่งศาล) 
 
ประเด็นคาธรรมเนียม  ภาษี  อากร 
๑. คําถาม สามีภรรยาจดทะเบียนสมรสไดซ้ือท่ีดินพรอมบานโดยมีชื่อสามีเปนผูถือกรรมสิทธิ์เพียงคนเดียว  
  ตอมายังไมครบ  ๕  ป  สามีตองการขายท่ีดินพรอมบาน  โดยภรรยาชอบดวยกฎหมายมีชื่ออยูใน
  ทะเบียนบานหลังท่ีขายเพียงคนเดียวเกิน  ๑  ปแลว  จะตองจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสลงใน
  โฉนดท่ีดินกอนหรือขายไปโดยอางวาคูสมรสมีชื่อในทะเบียนบานเกิน  ๑  ปแลว  เพ่ือจะไดไมตอง
  เสียภาษีธุรกิจเฉพาะไดหรือไม 
 คําตอบ  กรณีเชนน้ีไมจําตองจดทะเบียนลงชื่อคูสมรส  เนื่องจากเปนการขายอสังหาริมทรัพยที่เปน
  สินสมรสโดยภรรยาชอบดวยกฎหมายมีชื่อในทะเบียนบานท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญ
  เปนเวลาไมนอยกวา  ๑  ป  จึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนท่ีสุด  
  ท่ี  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด
  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒) 

๒. คําถาม ในกรณีท่ีดินรับมรดกหรือรับใหมา แลวมาแบงแยกเพื่อจําหนาย (ในกรณีไดมาเกิน ๑๐ ป)
  ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม 
 คําตอบ กรณีท่ีดินมีการแบงขายหรือแบงแยกไวเพ่ือขาย โดยไดจัดทําถนนหรือสิ่งสาธารณูปโภคหรือ
  ใหคําม่ันวาจะใหสิ่งดังกลาว  ยอมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
  ประมวลรัษฎากรวาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับที่ ๓๔๒) 
……… พ.ศ. ๒๕๔๑  มาตรา  ๔ (๔)  ตามคําสั่งกรมสรรพากร  ท่ี  ป  ๘๒/๒๕๔๒ ขอ  ๓  หนังสือเวียน
  กรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕ ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒  
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๓. คําถาม ในกรณีขายท่ีดินถาหากผูซ้ือนําใบอนุญาตซ่ึงมีชื่อตนเองเปนผูขออนุญาต  เจาหนาท่ีจะประเมิน
  สิ่งปลูกสรางรวมกับท่ีดินเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมไดหรือไม 
 คําตอบ กรณีสิ่งปลูกสรางในท่ีดินเปนของผูรับโอนอยูกอนแลวโดยมีหลักฐานแสดงวาเปนเจาของ    
  สิ่งปลูกสราง  ใหระบุวา  “ขายเฉพาะท่ีดิน  สิ่งปลูกสรางในท่ีดินเปนของผูซ้ืออยูกอนแลว”
  และใหประเมินราคาเฉพาะท่ีดินเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนตามระเบียบ    
  กรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินฯ  พ.ศ. ๒๕๔๓  

๔. คําถาม กรณีผูขายไดท่ีดินมาไมพรอมกัน  เชน  รับมรดกมาหนึ่งสวนและรับใหมาไมเกิน  ๕  ปอีกสวนหนึ่ง
  จะแยกคิดคาภาษีธุรกิจเฉพาะอยางไร 
 คําตอบ สวนท่ีไดมาทางมรดกไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  สวนท่ีรับใหและขายไปภายใน  ๕  ป  นับแตวันท่ี
  จดทะเบียนให  ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามหนังสือกรมสรรพกร  ดวนท่ีสุด ท่ี  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑
  ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  ขอ  ๔ (๒)  เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน  ดวนที่สุด  ที่  มท  
  ๐๗๑๐/ว  ๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒  สวนอากรแสตมปใหเรียกเก็บเฉพาะสวน   
  ท่ีรับมรดกมา  

๕. คําถาม กรณีหลักฐานเดิมไดท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง แตเม่ือขายตอกลับแจงวาไมมีสิ่งปลูกสรางใดๆ
  และไมมีหลักฐานการรื้อถอนจะตองประเมินสิ่งปลูกสรางในการคิดคาธรรมเนียมอยางไร 
 คําตอบ พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนใหไดขอเท็จจริงตามท่ีผูขอแจงโดยอาจออกไปตรวจสภาพท่ีดิน
  เพ่ือใหไดขอเท็จจริงในการประเมินราคาเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามระเบียบกรมท่ีดินวาดวย
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓
  ขอ  ๘.๓  และขอ  ๙  หรือมีหลักฐานใบอนุญาตร้ือถอนอาคารมาประกอบการพิจารณาของ
  เจาหนาท่ีก็ได  

๖. คําถาม การคิดคํานวณภาษีเงินไดจากการขาย,  ให  มีความยุงยากซับซอน  ผูมาใชบริการไมสามารถคิดเองได 
 คําตอบ การคิดคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ  ท่ีจาย  จากการขายอสังหาริมทรัพยมีความยุงยาก
  ซับซอนจริง  มีอัตราการเก็บแบบกาวหนาตามฐานเงินได  จึงทําใหเกิดการหลีกเลี่ยงภาษีข้ึน  
  ซ่ึงเรื่องนี้กระทรวงมหาดไทยโดยกรมท่ีดินไดขอใหกระทรวงการคลังแกไขประมวลรัษฎากร  
  โดยแกไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติในสวนท่ีเก่ียวกับภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ  ที่จาย  กรณี
  บุคคลธรรมดาขายอสังหาริมทรัพย  ใหคํานวณภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจายในอัตราคงท่ี  เชน  
  รอยละ  ๐.๕  หรือรอยละ  ๑  ของราคาประเมินทุนทรัพย  เพื่อใหเกิดความโปรงใสในการ
  ปฏิบัติราชการและปองกันการหลีกเลี่ยงภาษี  แตขอเสนอดังกลาวไมไดรับการตอบสนอง  ขณะนี้
  กรมท่ีดินไดทําหนังสือแจงไปยังกรมสรรพากรขอใหทบทวนเรื่องนี้อีกครั้ง 
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๗. คําถาม การรวมโฉนดท่ีดินท่ีไดมาไมพรอมกันแลวแบงแยกใหม  การคํานวณภาษี  ภาษีธุรกิจเฉพาะ
  ไมมีแนวทางปฏิบัติท่ีชัดเจน 
 คําตอบ กรณีนี้มีการเขียนสั่งการไวโดยชัดเจนแลว  โดยใหคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ  ท่ีจาย  
  ตามมาตรา  ๕๐ (๕)  แหงประมวลรัษฎากร  ดังนี้ 
   (๑)  กรณีนําท่ีดินหลายแปลงมารวมเปนท่ีดินแปลงเดียวกัน  ถามีมูลเหตุของการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์
  หรือสิทธิครอบครองอยางเดียวกัน  และวันไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือ  สิทธิครอบครองในปเดียวกัน  
  เม่ือโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองท่ีดินนั้นไป  การคํานวณภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ใหคํานวณ
  รวมกัน  แตถาวันไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง  ตางปกัน  การคํานวณภาษีเงินได
  หัก ณ ท่ีจาย  ใหแยกคํานวณตามจํานวนเนื้อท่ีดินและจํานวนปท่ีถือครองในท่ีดินแตละแปลง 
….   (๒)  กรณีนําท่ีดินหลายแปลง  มารวมเปนท่ีดินแปลงเดียวกัน  แตมีมูลเหตุของการไดมาซ่ึง
  กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองตางกัน  เม่ือโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองท่ีดินนั้นไป  
  การคํานวณภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ใหแยกคํานวณภาษีตามจํานวนเนื้อท่ีดินและจํานวนป
  ท่ีถือครองตามท่ีปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเดิม 
  (แนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมสรรพากร  ดวนท่ีสุด  ท่ี  กค  ๐๘๐๒/๔๕๙๗  ลงวันท่ี  ๑๔  มีนาคม  
  ๒๕๓๗  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๐/ว  ๑๙๑๕๔  ลงวันท่ี  ๑๙  กรกฎาคม  ๒๕๓๗ ) 

๘. คําถาม ซ้ือขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  โดยสิ่งปลูกสรางไดบานเลขท่ีป  พ.ศ.  ๒๕๓๘  มาจดทะเบียน
  ซ้ือขายท่ีดินพรอมบานเม่ือ  ๑  ตุลาคม  ๒๕๕๖  ตอมามีการจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมบาน
  ออกไปเม่ือวันท่ี  ๑  มกราคม  ๒๕๕๗  ถือวาไดมาซ่ึงท่ีดินพรอมบานยังไมเกิน  ๑  ป  จะตอง
  เสียภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม  จะใชสิทธิท่ีผูขายมีชื่อในทะเบียนบานเกิน  ๑  ป  แตไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์
  ซ้ือมายังไมถึง  ๑  ป  (ซ้ือมาเม่ือวันท่ี  ๑  ตุลาคม  ๒๕๕๖) 
 คําตอบ การนับระยะเวลาการไดมาเพ่ือพิจารณาวาจะตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม  ตองเริ่มนับต้ังแต
  วันท่ีจดทะเบียนไดมาจนถึงวันท่ีจดทะเบียนโอน  กรณีนี้เมื่อซื้อที่ดินพรอมบานมาเมื่อวันท่ี  
  ๑  ตุลาคม  ๒๕๕๖  และจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมบานไปเม่ือวันท่ี  ๑  มกราคม ๒๕๕๗  ถือวา
  การมีชื่ออยูในทะเบียนบานยังไมเกิน  ๑  ป  นับแตวันท่ีจดทะเบียนไดมาซ่ึงท่ีดินและสิ่งปลูกสราง
  การขายท่ีดินพรอมบานกรณีนี้จึงตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  (ขอ  ๓  (๖)  ของหนังสือกรมสรรพากร  
  ดวนท่ีสุด  ท่ี  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  
  ดวนท่ีสุด  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒) 

๙. คําถาม กรณีเจาของท่ีดินซ้ือท่ีดินและบานมาพรอมกันและมีชื่อในทะเบียนบานมาแลวเปนเวลาเกินกวา  
๑  ป  ตอมาขายฝากเฉพาะท่ีดินและไถถอนขายฝากภายในกําหนด  ตอมาจะขายท่ีดินและบาน
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ตอไป  คิดภาษีเงินไดแยกสิ่งปลูกสรางกับท่ีดิน  หรือรวมสิ่งปลูกสรางกับท่ีดิน  จะเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะหรืออากรแสตมป 

 คําตอบ ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ควรถือวาการไดมาซ่ึงท่ีดินและสิ่งปลูกสรางไมพรอมกัน  คํานวณ
  ภาษีเงินไดโดยแยกฐานราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  อยูระหวางหารือกรมสรรพากร  ในชั้นนี้  ควรเรียกเก็บไวกอน 

๑๐. คําถาม กรณีไดท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางมาโดยการซ้ือเม่ือวันท่ี  ๒๐  มกราคม ๒๕๔๐  ตอมาเม่ือวันท่ี  
  ๓  มีนาคม  ๒๕๕๐  มีขายฝากท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางมีกําหนดหกเดือนและไถถอนจากขายฝาก
  ภายในกําหนดเวลาตามสัญญาขายฝาก  คือ  วันท่ี  ๓  พฤษภาคม  ๒๕๕๐  และขายฝากท่ีดิน
  พรอมบานมีกําหนดหกเดือนตอไปในวันเดียวกันและไถถอนจากขายฝากภายในกําหนดเวลา
  ตามสัญญาขายฝาก  คือ  วันท่ี  ๓  สิงหาคม  ๒๕๕๐  และจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมบานตอไป
  ในวันเดียวกัน  ในการคํานวณระยะเวลาการไดมาเพ่ือเสียภาษีเงินไดและภาษีธุรกิจเฉพาะ
  จะนับระยะเวลาการไดมาซ่ึงท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางต้ังแตวันท่ีซื้อมาครั้งแรกเม่ือวันท่ี  ๒๐  มกราคม
  ๒๕๔๐  หรือวันท่ีจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากครั้งหลังสุดเม่ือวันท่ี  ๓  สิงหาคม  ๒๕๕๐   
 คําตอบ ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  เริ่มนับระยะเวลาการไดมาต้ังแตวันท่ีไถถอนขายฝากครั้งหลังสุด
  เม่ือวันท่ี  ๓  สิงหาคม  ๒๕๕๐  ซ่ึงเปนวันท่ีกรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางตกเปนของผูขายฝาก
  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  อยูระหวางหารือกรมสรรพากร  ในชั้นนี้  ควรเรียกเก็บไวกอน 

๑๑. คําถาม ท่ีดินไดมาจากการซ้ือ  โดยเขาถือกรรมสิทธิ์พรอมกันหลายคน  โดย  ณ วันท่ีซ้ือไมไดมีการ
  บรรยายสวนของแตละคนไว  ตอมาภายหลังไดมีการจดทะเบียนบรรยายสวนแสดงกรรมสิทธิ์
  ของแตละคนแลว  ตอมาผูถือกรรมสิทธิ์รวมทุกคนจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมบานไปพรอมกัน  
  จะคิดภาษีเงินไดหัก  ณ ท่ีจายตามสวนของแตละคน  หรือคิดรวมจากราคาประเมินท้ังแปลง
 คําตอบ เม่ือพิจารณาแนวทางปฏิบัติท่ีกรมสรรพากรแจงมาและเวียนตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
  ๐๕๑๕.๑/ว  ๘๙๐๐  ลงวันท่ี  ๒  เมษายน  ๒๕๕๖  ขอ  ๑  ท่ีกําหนดวาหากไมไดมีการแบงแยก
  ท่ีดินหรือบรรยายสวนกันไวอยางชัดเจนแลว  จะเสียภาษีเงินไดในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือ 
……………….. คณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคล  กรณีตามคําถามเม่ือมีการบรรยายสวนกันไวอยางชัดเจนแลวจะเสีย
  ภาษีเงินไดแยกหรือรวมเสียข้ึนอยูกับขอเท็จจริงวาเปนการซ้ือมาและขายไปในลักษณะของคณะบุคคล
  หรือไม  การบรรยายสวนบางครั้งอาจเปนเรื่องใหทราบสัดสวนของการรวมลงทุนก็ได 

๑๒. คําถาม ซ้ือท่ีดินพรอมบานมาแลว  ๒  ป  และมีชื่ออยูในทะเบียนบานเกินกวา  ๑  ป  ตอมาขายฝาก
  มีกําหนดหกเดือน  โดยในการขายฝากครั้งนี้ไดใชสิทธิการมีชื่ออยูในทะเบียนบานไดรับยกเวน
  ภาษีธุรกิจเฉพาะและไดไถจากขายฝากภายในกําหนดเวลา  ตอมาไดมีการจดทะเบียนขายฝาก



144          

  ครั้งท่ี  ๒  หรือครั้งตอ  ๆ   ไป  สามารถใชสิทธิการมีชื่ออยูในทะเบียนบานเพ่ือยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ
  ไดอีกหรือไม 
 คําตอบ  ประเด็นหารือนี้กรมท่ีดินไดหารือกรมสรรพากร  ยังไมไดรับคําตอบจากกรมสรรพากร 

๑๓. คําถาม กรณีขายฝากแลวไถถอนจากการขายฝากหลาย  ๆ  ครั้ง  สุดทายจดทะเบียนขาย  การคิดภาษี
  ธุรกิจเฉพาะจะนับเวลาการไดมาครั้งใด 
 คําตอบ ควรนับต้ังแตวันท่ีจดทะเบียนไถถอนขายฝากครั้งสุดทาย  จนถึงวันจดทะเบียนขาย  เพราะหากเริ่มนับ 
  การไดมาซ่ึงท่ีดินต้ังแตวันท่ีจดทะเบียนไดท่ีดินมาครั้งแรกจนถึงวันท่ีจดทะเบียนขาย  ก็เทากับ
  เปนการใหสิทธิประโยชนซํ้าซอน  เพราะในการจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากคร้ังแรกไดรับสิทธิ
  ยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะแลว 
 
ประเด็นการจดทะเบียนให 
๑. คําถาม มูลนิธิท่ัวไปท่ีไมใชเก่ียวกับคริสตจักร  สามารถจดทะเบียนยกใหท่ีดินแก  อบต. หรือเทศบาล
  เพ่ือทําเปนท่ีสาธารณประโยชนไดหรือไม  และตองตรวจสอบวัตถุประสงคของมูลนิธิกอนจดทะเบียน
  ดวยหรือไม 
 คําตอบ ได  เทียบเคียงหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว  ๓๓๒๖๒  ลงวันท่ี  ๑๒  พฤศจิกายน  ๒๕๕๒ 

๒. คําถาม ธนาคารมักบังคับใหผูขอทํานิติกรรมประเภทให  (ระหวางพ่ีนอง  หรือพอกับลูก  หรือแมกับลูก)  
  เปนประเภทขาย  เม่ือเรียกผูขอมาสอบสวนก็จะบอกวาไมไดขายกัน  เพียงแตมาโอนใหกัน
  เพ่ือเขาธนาคาร  ซึ่งเจตนาไมถูกตองแตตน ผิดเจตนาเพราะไมมีการซื้อขายกันจริงและไมมี
  การจายเงินกัน 
 คําตอบ นิติกรรมท่ีเปนเรื่องให  ผูใหอาจเรียกถอนคืนการใหเพราะเหตุผูรับประพฤติเนรคุณได  ตามมาตรา  
  ๕๓๑  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ธนาคารกลัววาหากมีการถอนคืนการใหแลว
  จะมีผลกระทบตอธนาคารท่ีออกเงินกูใหกับลูกคาซ่ึงนําที่ดินมาจดทะเบียนจํานองคํ้าประกันเงินกู   
  ลักษณะเชนนี้ถือวาเปนการทํานิติกรรมอําพรางตามมาตรา  ๑๕๕   แหงประมวลกฎหมายแพงและ
  พาณิชย 

๓. คําถาม ปญหากรณีพ่ีใหนอง  หรือญาติใหญาติดวยกัน ท้ังท่ีความจริงคือเรื่องขายกัน เพ่ือเปนการลด
  คาธรรมเนียมในการโอน 
 คําตอบ พนักงานเจาหนาท่ีตองสอบสวนใหไดขอเท็จจริงและชี้แจงขอแตกตางระหวางการขายกับการใหวา
  จะมีผลเชนใด  ซ่ึงอาจเปนนิติกรรมอําพรางทําใหการจดทะเบียนไมชอบดวยกฎหมายอาจถูกเพิกถอน
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  การจดทะเบียนหรือผูใหฟองศาลถอนคืนการใหได  (ป. แพง  มาตรา  ๑๕๕,  ๕๓๑)  ซ่ึงกรณี
  ดังกลาวท้ังประเภทให  หรือขาย  ยอมเสียคาธรรมเนียม  ภาษี  เทากัน 

๔. คําถาม กรณีถอนคืนการให  ศาลมีคําสั่งแลวแตไมไดโฉนดท่ีดินมาจะขอออกใบแทนไดเลยหรือไม 
 คําตอบ ออกใบแทนได  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๓  ขอ  ๑๗ (๓)  แลวจดทะเบียนประเภทถอนคืน
  การให  เสียคาธรรมเนียมและภาษีอากรตามปกติ  จะใชเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวล
  กฎหมายท่ีดินไมได 
 
ประเด็นการจดทะเบียนขาย 
๑. คําถาม ขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  แตขอมูลสิ่งปลูกสรางไมมีในสารบบท่ีดิน  ไมมีใบอนุญาตปลูกสราง
  อาคารมาแสดง  กรณีดังกลาวตองใหผูขอไปขอหนังสือรับรองเก่ียวกับสิ่งปลูกสรางท่ีเทศบาล  
  หรือ  อบต.  มาประกอบการขายหรือไม 
 คําตอบ ถาเทศบาล  หรือ  อบต.  สามารถออกหนังสือรับรองวาผูขายเปนเจาของสิ่งปลูกสรางจริง  ก็ยอม
  จดทะเบียนขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางได  ถาหากไมมีหนังสือรับรองดังกลาว แตสิ่งปลูกสราง 
  เปนของเจาของท่ีดินโดยหลักกฎหมายเร่ืองสวนควบ  ผูขายก็ยอมจดทะเบียนขายตอไปได  
  โดยพนักงานเจาหนาท่ีจะตองถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๘๙๓  ลงวันท่ี  
  ๒๐  มกราคม  ๒๕๔๗  แตตองพิจารณาดวยวาสิ่งปลูกสรางนั้นสรางมานานจนหาหลักฐานไมไดจริง
  หรือไมดวย 

๒. คําถาม ขายตามคําสั่งศาลมีสิ่งปลูกสรางท่ียังสรางไมแลวเสร็จ  ตามหนังสือเวียนใหเสนอเรื่องให
  คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณา  ทําใหราษฎรไมพอใจเพราะลาชา 
 คําตอบ กรณีขอจดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสรางท่ียังกอสรางไมแลวเสร็จ  สํานักงานท่ีดินตองนําเรื่อง

เสนอใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งกอสราง
ตามนัยมาตรา  ๑๐๕  สัตต  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินเสียกอน  (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  
๐๕๑๕.๑/ว. ๑๑๐๒๑  ลงวันท่ี  ๒๗  เมษายน  ๒๕๕๔)  พนักงานเจาหนาท่ีไมมีอํานาจ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเองถึงแมผูขอจะยินยอมก็ตาม  เพราะอาจมีกรณีขอคืน
คาธรรมเนียมและภาษีอากรได  เนื่องจากราคาประเมินนั้นไมใชราคาประเมินท่ีแทจริงของ
สิ่งปลูกสรางท่ียังสรางไมแลวเสร็จ 

๓. คําถาม การสอบสวนเก่ียวกับราคาซ้ือขายท่ีดิน  ท่ีคูกรณีมักแจงราคาซ้ือขายตํ่ากวาราคาซ้ือขายท่ีแทจริง 
 คําตอบ ตองสอบสวนตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๗  ขอ  ๒  และขอ  ๓  หากปรากฏหลักฐานในภายหลัง
  ก็แจงหนวยงานท่ีเก่ียวของดําเนินการตามอํานาจหนาท่ีตอไป  
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๔. คําถาม ผูขอไมบอกราคาซ้ือขายท่ีแทจริง หรือกรณีขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางแตไมสามารถบอก
ขนาดได หรือจํานวนปสิ่งปลูกสรางได  ทําใหประเมินราคาผิดพลาด 

 คําตอบ ตองสอบสวนตามหลักเกณฑในมาตรา  ๗๔  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ประกอบ
กฎกระทรวง ฉบับท่ี  ๗  ขอ  ๒ (๒)  หากไมทราบขนาด  และไมสามารถตรวจสอบได  จาก
หลักฐานในสารบบและหลักฐานท่ีนํามาแสดง  หากคูสัญญาแจงขนาดไมตรงกัน  เจาหนาท่ีมี
อํานาจออกไปตรวจสอบได  โดยผูขอออกคาใชจาย  หากปรากฏหลักฐานชัดเจนภายหลังสั่ง
หนวยงานท่ีมีอํานาจหนาท่ีติดตามตอไป 

๕. คําถาม การทํานิติกรรมขาย ปญหาสวนมากจะเกิดจากคูกรณีมอบอํานาจใหผูอ่ืนทํานิติกรรมแทน
  เจาหนาท่ีตองเสี่ยงกับการตรวจสอบลายมือชื่อเจาของท่ีดินวา เปนลายเซ็นปลอมหรือจริง 
 คําตอบ เจาหนาท่ีตองยึดระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการมอบอํานาจฯ  พ.ศ. ๒๕๕๕  ประกอบระเบียบกรมท่ีดิน
  วาดวยมาตรการการปองกันการทุจริตและคุมครองสิทธิของประชาชนในการมอบอํานาจทําการ
  จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๕๔  โดยเครงครัด  และใน
  ระเบียบเองใหอํานาจเจาพนักงานท่ีดินใชดุลพินิจตามความเหมาะสมและขอเท็จจริงได  จนกวา
  จะเชื่อถือหนังสือมอบอํานาจหรือไมเชื่อถือหนังสือมอบอํานาจ  ก็สามารถปฏิเสธคําขอได 
 
ประเด็นการจดทะเบียนขายฝาก 
๑. คําถาม กรณีผูขายฝากนําเงินไปวางท่ีสํานักงานวางทรัพยแลวไมไดหนังสือแสดงสิทธิมาดําเนินการ  
  ผูขายฝากจะขอออกใบแทนไดหรือไม 
 คําตอบ กรณีวางทรัพยแลว  ผูขายฝากไมไดหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก  
  แตผูขายฝากไดนําหลักฐานการวางทรัพยโดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีไดวางไวมาแสดงตอพนักงาน
  เจาหนาท่ีเพ่ือขอจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองหมายเหตุกลัดติดไว
  ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน  และลงบัญชีอายัดใหทราบถึงกรณีผูขายฝาก
  ไดวางทรัพย  ตามนัยมาตรา  ๔๙๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ท้ังนี้  เพ่ือปองกัน
  ไมใหผูรับซ้ือฝากซ่ึงมิใชเจาของกรรมสิทธิ์แลวทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ  ตอไปอีก  
  ยกเวนขอจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากเทานั้น  (ขอ  ๒๓ ระเบียบขายฝาก)   

๒. คําถาม ผูขายฝากและผูซ้ือฝากตกลงกันจะมาขยายเวลาไถจากขายฝากซ่ึงสวนมากจะเปนวันสุดทาย
  หรือใกลครบกําหนด  เม่ือถึงวันนัดผูซ้ือฝากไมมา  หาตัวไมพบ  ทําใหผูขายฝากเสียโอกาส
  จะมีแนวทางแนะนําอยางไร 
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 คําตอบ ควรจะตองแนะนําใหทําหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซ้ือฝากท่ีไดทําข้ึนกอนสิ้นสุด
  กําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถครั้งสุดทาย  ตามขอ  ๒๒  
  แหงระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและ
  อสังหาริมทรัพยอยางอื่น  พ.ศ. ๒๕๔๙  แลวคูกรณีคอยนําหลักฐานนั้นมาจดทะเบียน    
  ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากในภายหลังก็ได  แตหากหาตัวไมพบจนกระทั่งครบกําหนด
  ขายฝากแลว  ยอมตองถือวาคูกรณีไมไดตกลงขยายเวลาขายฝากกัน  เพราะการขยายเวลาขายฝาก
  ตองตกลงกันท้ัง  ๒  ฝาย  ไมใชฝายผูขายฝากประสงคฝายเดียว 

๓. คําถาม สัญญาขายฝากครบกําหนดเวลาขายฝากแลว  ผูขายฝากมาขอไถถอนจากขายฝากโดยนําหลักฐาน
  สัญญาขายฝากท่ีผูรับซ้ือฝากสลักหลังไวให  ซ่ึงเปนเวลากอนครบกําหนดเวลาขายฝาก  ๒  เดือน   
  หรือ  ๑  เดือน  หรือ  ๑  สัปดาห  กรณีนี้พนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก
  ใหกับผูขายฝากไดหรือไม 
 คําตอบ การขายฝากท่ีคูกรณีไดไถถอนกันภายในกําหนดสัญญาขายฝาก  แตผูขอไดมาขอจดทะเบียนไถถอน
  การขายฝากเม่ือพนกําหนดเวลาใหไถถอนคืนไปแลว  พนักงานเจาหนาท่ีสามารถจดทะเบียน
  ไถถอนจากขายฝากได  ในการจดทะเบียนควรหมายเหตุในรายการบรรยายขางเร่ืองราวขอจดทะเบียนฯ  
  (ท.ด. ๑,  ท.ด. ๑ ก.)  และในสารบัญจดทะเบียนดวยอักษรสีแดงใหทราบดวยวา “ผูรับซ้ือฝาก
  ไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว แตวันท่ี……เดือน………..พ.ศ. …….” 

๔. คําถาม การไถถอนขายฝาก  ผูรับซ้ือฝากสลักหลังสัญญาขายฝากใหผูขายฝากมาจดทะเบียนไถถอน
  ฝายเดียว  แตมีภาระเรื่องภาษีซ่ึงผูรับซ้ือฝากไมไดมอบใหผูขายฝากมาดวย  ทําใหเปนภาระ
  ของผูขายฝาก 
 คําตอบ เรื่องนี้เปนกรณีท่ีกฎหมายกําหนดไวเชนนั้น  ผูรับซ้ือฝากเม่ือไดรับเงินคาไถถอนจากขายฝาก
  เรียบรอยแลวก็จะไมสนใจอะไรอีก  ปลอยใหเปนภาระของผูขายฝาก  ซึ่งในการขายฝาก  
  พนักงานเจาหนาท่ีไดแนะนําไวแลว 

๕. คําถาม การแจงทําสัญญาขายฝากท่ีมีระยะเวลาสั้นเกินไป เชน หน่ึงเดือน เปนตน อาจทําใหผูขาย
  เสียเปรียบและไถถอนไมทัน 
 คําตอบ เนื่องจากตามกฎหมายมิไดกําหนดเวลาข้ันตํ่าไว  จึงเปนสิทธิของคูสัญญาจะตกลงกัน  แตในฐานะ
  เจาหนาท่ีจะตองชี้แจงใหผูขายฝากเขาใจถึงผลตามกฎหมาย หากไมสามารถไถถอนขายฝาก
  ไดภายในกําหนดเวลา  (ตามแนวทางระเบียบการขายฝากท่ีดินฯ  พ.ศ. ๒๕๔๙  ขอ  ๒๔ (๑))  

๖. คําถาม การขายฝากท่ีทํานิติกรรมแอบแฝงการจํานองเปนนิติกรรมท่ีผูขายฝากเสียเปรียบ ท้ัง ๆ  ท่ีบางกรณี
  เปนเพียงการประกันหนี้เทานั้น 
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 คําตอบ เจาหนาท่ีตองสอบสวนในประเด็นนี้ใหชัดเจนและอธิบายถึงปญหาท่ีอาจจะเกิดข้ึนภายหนา
  เพ่ือประกอบการตัดสินใจใหดี เม่ือผูขอเขาใจและมีความประสงคจะจดทะเบียนเชนใดจึงจะ
  ดําเนินการใหตอไป  เพราะนิติกรรมดังกลาวถือเปนนิติกรรมอําพราง 

๗. คําถาม การไถถอนขายฝากหรือขยายระยะเวลาขายฝาก ท่ีผูมายื่นไถถอนเม่ือเลยกําหนดระยะเวลา   
  ไถถอนโดยมีหลักฐานการไถถอนจากผูรับซ้ือฝากท่ีไดรับชําระหนี้กอนครบกําหนด 
 คําตอบ หากสอบสวนผูขอแลวไดขอเท็จจริงเปนท่ียุติวามีการไถถอนกอนครบกําหนดเวลาขายฝากจริง
  และมีหลักฐานการรับชําระหนี้จากผูรับซื้อฝากจริง  แมมาจดทะเบียนหลังครบกําหนด
  ระยะเวลาก็เปนการจดทะเบียนโดยชอบ  

๘. คําถาม กรณีการนับระยะเวลาขายฝาก หากครบกําหนดวันหยุดราชการจะนับเพ่ิมวันเริ่มทําการหรือไม 
 คําตอบ หากวันสุดทายของระยะเวลาเปนวันหยุดราชการ  ใหนับวันท่ีเริ่มทําการใหมตอจากวันท่ีหยุด
  ทําการนั้นเปนวันสุดทายของระยะเวลาตาม  ป.พ.พ  มาตรา  ๑๙๓/๘  
 
ประเด็นสินสมรส 
 คําถาม ท่ีดินเปนสินสมรสโดยโฉนดท่ีดินมีชื่อสามีและภรรยาเปนผูถือกรรมสิทธิ์  สามีจะขายท่ีดินเฉพาะสวน
  ของตนแกภรรยาไดหรือไม และท่ีดินยังคงเปนสินสมรสอยูหรือไม 
 คําตอบ ขายได  ท่ีดินแปลงนี้เม่ือสามีขายเฉพาะสวนขอตนแกภรรยาแลวก็ไมถือวาเปนสินสมรสอีกตอไป  
 
ประเด็นการเพิกถอนแกไข 
๑. คําถาม ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลไดนําคําสั่งศาลท่ีตั้งตนเปนผูจัดการมรดกพรอมโฉนดท่ีดินมายื่นคําขอ
  จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก  (ระหวางจํานอง)  และจดทะเบียนโอนมรดก  (ระหวางจํานอง)
  ใหแกตนเอง  พรอมท้ังจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง  หลังจากนั้นไดมีการจดทะเบียนตอแตก็ได
  จดทะเบียนไถถอนไปแลว  ตอมาทายาทอ่ืนไดนําคําสั่งศาลท่ีสั่งใหเพิกถอนการเปนผูจัดการมรดก
  คนเดิมและใหเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดกท่ีผูจัดการมรดกคนเดิมรับมรดกไปแลวใหกลับคืนสู
  กองมรดก พรอมท้ังมีคําสั่งต้ังทายาทอ่ืนเปนผูจัดการมรดกแทนคนเดิม  กรณีเชนนี้จะดําเนินการ
  อยางไรกับรายการจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง  รายการจดทะเบียนจํานอง  และรายการ
  จดทะเบียนไถถอนจากจํานอง  ๓  รายการ หลังจากโอนมรดกแลว 
 คําตอบ รายการจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง  รายการจดทะเบียนจํานอง  และรายการจดทะเบียน
  ไถถอนจากจํานอง  ๓  รายการ  ถือวาเปนรายการจดทะเบียนตอเนื่อง  ดังนั้น  เม่ือเพิกถอนรายการ
  จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดกแลว  จึงควรเพิกถอนรายการจดทะเบียนท่ีตอเนื่อง
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  ในลําดับถัดมาดวย  เพ่ือมิใหเจาหนาท่ีสับสนในชื่อเจาของท่ีดิน  (ใชเฉพาะกรณีมีการจดทะเบียน
  ไถถอนแลวเทานั้น) 

๒. คําถาม ซ้ือขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  จดทะเบียนถูกตอง  แตสัญญาขายท่ีดินบันทึกเลขท่ีบานผิด
  จะดําเนินการอยางไร  
 คําตอบ การจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  ปรากฏวา  คูกรณีแจงเลขท่ีบานไวผิด  พนักงาน
  เจาหนาท่ีจดทะเบียนใหไปไมถือวาเปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน  เนื่องจากสิ่งปลูกสราง
  ในท่ีดินยอมยังบังคับอยูกับท่ีดินท่ีสิ่งปลูกสรางนั้นตั้งอยู  เลขที่บานเปนเพียงสวนประกอบ  
……………. หาใชเปนสาระสําคัญไม  ในกรณีเชนนี้ใหคูกรณียื่นคําขอแกตามแบบ  ท.ด.๙  แลวใหพนักงาน
  เจาหนาท่ีสอบสวนพิจารณาโดยอาศัยหลักฐานตาง ๆ  ท่ีผูขอนํามาแสดงหรือท่ีสอบสวนได  
  เม่ือเปนท่ีเชื่อถือไดวาเลขท่ีบานท่ีถูกตองต้ังอยูบนท่ีดินแปลงท่ีขายเปนเลขท่ีบานเทาใดแลว  
  ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งแกไขไปตามคําขอแกไข   
  (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/๑/๗๖๖๘๓  ลงวันท่ี  ๖  สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือ
  กรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/ว  ๑๗๐๔๓  ลงวันท่ี  ๑๓  สิงหาคม  ๒๕๒๓) 

๓. คําถาม นายแดง  ผูจัดการมรดกนายเอ  ตามคําสั่งศาล  (ไมมีพินัยกรรม)  ไดจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก
  ลงในโฉนดท่ีดินแลวจดทะเบียนไถถอนและโอนมรดกใหแกตนเองในฐานะทายาทโดยธรรม
  ในคราวเดียวกัน  หลังจากนั้นนายแดงไดจดทะเบียนจํานองและไถถอนจํานองท่ีดินแปลงดังกลาว
  สองรายการ  ตอมาศาลมีคําสั่งต้ังนายขาวเปนผูจัดการมรดกนายเอแทนนายแดง  และมีคําสั่ง
  เพิกถอนรายการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและรายการโอนมรดกของนายแดงเทานั้น  
  สวนรายการจดทะเบียนไถถอนจํานองในลําดับกอนรายการจดทะเบียนโอนมรดก  รวมท้ังรายการ
  จดทะเบียนจํานองและไถถอนจํานองในลําดับตอจากรายการจดทะเบียนโอนมรดก  ศาลมิไดมีคําสั่ง
  ใหเพิกถอนดวย  สํานักงานท่ีดินจะดําเนินการอยางไร 
 คําตอบ กรณีตามประเด็นปญหา  ศาลมีคําสั่งใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก  
  และรายการจดทะเบียนโอนมรดกเทานั้น  รายการจดทะเบียนท้ังสองรายการเจาพนักงานท่ีดิน
  ชอบท่ีจะดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนท้ังสองรายการ  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  
  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  สวนรายการจดทะเบียนไถถอนจํานองท่ีอยูในลําดับตอจากรายการ
  จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกใหแกไขในชองผูรับสัญญา  จาก  นายแดง  ผูจัดการมรดกนายเอ  
  ผูไถถอน  เปน  นายเอ  เปนผูไถถอนแทน  สําหรับรายการจดทะเบียนจํานองและไถถอนจํานอง
  ท่ีนายแดงไดจดทะเบียนไว  แมศาลมิไดมีคําสั่งใหเพิกถอนดวยก็ตาม  เม่ือนายแดงไดชําระหนี้แลว
  ทําใหการจํานองระงับสิ้นไป  ดังนั้น  เจาพนักงานท่ีดินก็ชอบท่ีจะแกไขเพิกถอนรายการจดทะเบียน
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  ท้ังสามรายการได  ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยถือเปน
  กระบวนการตอเนื่องจากการเพิกถอนรายการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดก 
 
ประเด็นการอายัดที่ดิน 
 คําถาม  นาย  ก.  ทําสัญญาจะซ้ือจะขายกับ  นาย  ข.  ตอมา  นาย  ก.  ไดจดทะเบียนขายท่ีดินใหแก  
  นาย  ค.  นาย  ข.  สามารถยื่นขออายัดท่ีดินแปลงดังกลาวไดหรือไม 
 คําตอบ  เม่ือนาย  ก.  ทําสัญญาจะซ้ือจะขายไวกับ  นาย  ข.  การท่ี  นาย  ก.  ไปจดทะเบียนขายท่ีดิน
  แกนาย  ค.  นาย  ก.  จึงผิดสัญญาท่ีทําไวกับ  นาย  ข.  นาย  ข.  จึงเปนผูเสียหาย  จึงเปนผูมีสวนไดเสีย
  เก่ียวกับท่ีดินโดยตรง  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง
  ทางทะเบียนได  สวนจะรับอายัดไดหรือไม  ตองดูประเด็นท่ีจะไปฟองศาลดวยวาเปนประเด็นฟอง
  เพ่ือใหมีการเพิกถอน  และจดทะเบียนใหผูขออายัดหรือไม  หากใชก็สามารถรับอายัดได  แตหาก
  จะไปฟองเรียกคาเสียหายอยางเดียว  ยอมไมอยูในหลักเกณฑการรับอายัด 
  (คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ท่ี  ๖๓๕/๒๕๔๗  เรื่อง  การอายัดท่ีดิน  ลงวันท่ี  ๒๑  ธันวาคม  ๒๕๔๗  
  (ขอ  ๖  และขอ  ๑๒) 
 

                  



คณะผูจัดทํา 

ช่ือหนังสือ เรื่อง ปญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทโอนกรรมสิทธิ์ 

ท่ีปรึกษา  
๑. นายชัยชาญ   สิทธิวิรัชธรรม ผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

 ๒. นายชัยยศ   เหลืองภัทรเชวง ผูอํานวยการกองฝกอบรม 

คณะผูจัดทํา 

 สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
 ๑. นางปภาวดี   ธรรมสนอง ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการทะเบียนท่ีดิน 

๒. นายสยุมภู   สุรเกียรติ ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิ 
   และนิติกรรม 

 ๓. นายณัฎฐฑิพัฒณ   กุลเพ่ิมทวีรัชต นักวิชาการท่ีดินชํานาญการพิเศษ 
 ๔. นางปราณี   บุญโพธิ์ทอง นักวิชาการท่ีดินชํานาญการพิเศษ 
 ๕. นางยุพา   แตงเส็ง นักวิชาการท่ีดินชํานาญการพิเศษ 
 ๖. นางบุษบา   โพธิ์ทองศรีสิทธิ์ นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ 
 ๗. นายหริรักษ   หัตถศาสตร นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ 

 กองฝกอบรม 
 ๑. นายพินัย   คงคาเขตร นักทรัพยากรบุคคลชํานาญการพิเศษ 
 หัวหนากลุมงานวิชาการและพัฒนา 
 การฝกอบรม  
 ๒. นางสาวพรอุษา   ประทุม นักทรัพยากรบุคคลชํานาญการพิเศษ 
 หัวหนากลุมวิจัยและพัฒนาการเรียนรู 
 ๓. นางสาวพรทิพย   รัตนพันธ นักทรัพยากรบุคคลชํานาญการ 

๔. นายชัยอนันท   ศิริรักษ นักทรัพยากรบุคคลชํานาญการ 
 ๕. นางสาวประภาพร   จินาวัลย นักทรัพยากรบุคคลปฏิบัติการ 
 ๖. นายชัยชาญ  เจริญรักษ นักทรัพยากรบุคคลปฏิบัติการ 

พิมพท่ี   :   กองการพิมพ กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 
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