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คํานํา 

 
 หนังสือ เรื่อง “ปญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทโอนกรรมสิทธิ์” เลมนี้เปน

องคความรูท่ีไดจากการดําเนินโครงการการประชุมเพ่ือแลกเปลี่ยนเรียนรู เรื่อง “ปญหาการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมประเภทโอนกรรมสิทธิ์” (Knowledge Forum) ซ่ึงเปนการดําเนินการจัดการความรูตามแผน
จัดการความรูของกรมท่ีดิน ประจําปงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๕๗ 

 

ความรูท่ีไดนํามารวบรวมไวในหนังสือเลมน้ี เปนความรูท่ีชัดแจง (Explicit Knowledge) และเปน
ความรูที่ฝงลึกในตัวคน (Tacit Knowledge) เพราะเปนการรวบรวมจากการถายทอดจากประสบการณ 
การทํางานจริงของผูถายทอด ซ่ึงเปนขาราชการกรมท่ีดินทั้งสวนกลางและสวนภูมิภาคท่ีเขารวมกิจกรรม  
อันนับเปนความรูท่ีทรงคุณคาและเปนประโยชนตอองคกรกรมท่ีดิน ซ่ึงขาราชการกรมท่ีดินรุนตอๆ ไปจะได
ศึกษาและถายโอนความรูใหแกกัน เพ่ือเปนการตอยอดความรูใหกระจายไปท่ัวท้ังองคกร ซ่ึงจะชวยใหคน  
ในองคกรสามารถเขาถึงความรูและพัฒนาตนเองใหเปนผูรูรวมท้ังปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพ 

 

กรมท่ีดินหวังเปนอยางยิ่งวา องคความรู ท่ีทรงคุณคาในหนังสือเลมนี้จะเปนประโยชนตอขาราชการ 
กรมท่ีดินและผูสนใจ สามารถนําไปสูการปฏิบัติไดอยางถูกตองและขยายผลตอยอดความรูตอไปไดอีก 

 
 
 

 กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 
 สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
 กองฝกอบรม 
 กันยายน ๒๕๕๗ 





สารบัญ 

  เรื่อง         หนา 

การจดทะเบียนขาย ๑  
 ความหมาย         ๑ 
 กฎหมาย ระเบียบ  และคําสั่งท่ีเก่ียวของ      ๑ 
 ประเภทการจดทะเบียน        ๑ 
 สาระสําคัญ         ๒ 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในสวนท่ีเก่ียวของกับ  ๑๐ 
  พระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ 
 แนวทางการวินิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับการจดทะเบียนขาย    ๑๙ 

คาธรรมเนียม         ๒๗ 
กรณียกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม      ๒๘ 
ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย        ๓๑ 
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อากรแสตมป         ๔๗ 
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การจดทะเบียนขาย 
 

ความหมาย 
    ซ้ือขาย  คือ  สัญญาซ่ึงบุคคลฝายหนึ่งเรียกวาผูขาย โอนกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหบุคคลอีก
ฝายหนึ่งเรียกวาผูซ้ือ และผูซ้ือตกลงวาจะใชราคาทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๔๕๓) 

กฎหมาย  ระเบียบ  และคําสั่งที่เกี่ยวของ 
  - ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๓ – มาตรา ๔๙๐ 
  - ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓  ลงวันท่ี  ๒๐  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓ 
   - ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๕  ลงวันท่ี  ๑๖  ตุลาคม  พ.ศ. ๒๕๔๕ 

ประเภทการจดทะเบียน 
  ๑. ขาย  หมายถึง  การจดทะเบียนขายท่ีดินท้ังแปลง  หรือขายอสังหาริมทรัพยใดท้ังหมด  
ไมวาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียว หรือหลายคน  
   ๒. ขายเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคนแตเจาของ
ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนขายท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนท้ังหมดของตน  
เชน ก. และ ข. มีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนขายเฉพาะสวนของตนแก ค. เทานั้น  
สวนของ ข. ยังคงมีอยูตามเดิม 
   ๓. ขาย (ระหวางจํานอง หรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืนและการเชา)  หรือขายเฉพาะสวน  (ระหวาง
จํานองหรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืนและการเชา) หมายถึง กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีมีผูมาขอจดทะเบียน
ขายมีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิและการเชาผูกพันอยู  เชน จํานอง  สิทธิเก็บกิน  ภาระจํายอม  การเชา  เจาของ
มาขอจดทะเบียนขาย  หรือขายเฉพาะสวน โดยผูซ้ือจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย เชน ก. และ ข. ผูถือ
กรรมสิทธิ์ท่ีดินขายท่ีดินท้ังแปลงท่ีจดทะเบียนจํานองไวกับธนาคารเอ  แก  ค.  โดย ค.  รับภาระการจํานองไปดวย 
หรือ ก. ขายท่ีดินแปลงดังกลาวเฉพาะสวนของตนแก ค. 
    ๔. แบงขาย  หมายถึง กรณีที่ดินมีเจาของคนเดียวหรือหลายคน  และเจาของท่ีดินทุกคน 
ขอจดทะเบียนแบงขายท่ีดินบางสวนโดยมีการรังวัดแบงแยกท่ีดิน  และออกหนังสือแสดงสิทธิท่ีดินแปลงใหม
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ใหแกผูซื้อ  เชน  ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงหนึ่งจํานวน ๕ ไร  ตอมาไดแบงขายที่ดินแปลง
ดังกลาวใหแก ค. จํานวน ๑ ไร  คงเหลือท่ีดินเปนของ ก. และ ข. จํานวน ๔ ไร 
   ๕. ขายตามคําส่ังศาลหรือขายเฉพาะสวนตามคําส่ังศาล  หมายถึง  กรณีท่ีศาลมีคําสั่งหรือ
คําพิพากษาใหขายท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย  เม่ือมีผูนําคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลมาขอจดทะเบียนขายไป
ตามผลของคําสั่งหรือคําพิพากษาดังกลาว  เชน  ศาลขายทอดตลาดท่ีดินท่ีมีชื่อ ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์
และ ค. เปนผูซื้อทอดตลาดได 

สาระสําคัญ 
  -  การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย  ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี
เปนโมฆะ  (มาตรา  ๔๕๖) 
  -  คาฤชาธรรมเนียมทําสัญญาซ้ือขาย  ผูซื้อและผูขายพึงออกใชเทากันท้ังสองฝาย  (มาตรา  
๔๕๗) 
  -  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีขายนั้น  ยอมโอนไปยังผูซื้อต้ังแตขณะเม่ือไดทําสัญญาซ้ือขายนั้น  
(มาตรา  ๔๕๘) 
  -  ในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยนั้น หากวาไดระบุจํานวนเนื้อท่ีท้ังหมดไว และผูขายสงมอบ
ทรัพยสินนอยหรือมากไปกวาท่ีไดสัญญา ผูซ้ือจะปดเสียหรือจะรับเอาไวและใชราคาตามสวนก็ไดตามแตจะ
เลือก อน่ึง ถาขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวนไมเกินกวารอยละหาแหงเนื้อท่ีท้ังหมดอันไดระบุไวนั้น  ผูซ้ือ
จําตองรับเอาและใชราคาตามสวนแตวาผูซ้ืออาจจะเลิกสัญญาเสียไดในเม่ือขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวนถึง
ขนาดซ่ึงหากผูซื้อไดทราบกอนแลวคงจะมิไดเขาทําสัญญานั้น  (มาตรา  ๔๖๖) 
  -  ในขอรับผิดเพ่ือการท่ีทรัพยขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวนนั้น  หามมิใหฟองคดี เม่ือพน
กําหนดหนึ่งปนับแตเวลาสงมอบ  (มาตรา  ๔๖๗)  
   -  กอนทําการจดทะเบียนพนักงานเจาหนาท่ีตองสอบสวนในเรื่องดังตอไปนี้  
      (๑)  ความประสงคในการจดทะเบียน  สิทธิและความสามารถของคูกรณี  ความสมบูรณแหง
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ขอกําหนดสิทธิในที่ดิน  การหลีกเลี่ยงกฎหมาย  ราคาซ้ือขาย
ท่ีแทจริง การชําระราคาซ้ือขาย  การชําระภาษีบํารุงทองท่ี 
      (๒)  สอบสวนผูขายวาเปนเจาของท่ีแทจริง  ใหผูซ้ือใหถอยคํายืนยันวาผูขายเปนเจาของท่ี
แทจริงและยินยอมรับผิดชอบความเสียหายตางๆ ท่ีจะเกิดจากความผิดพลาดเพราะผิดตัวเจาของท่ีดิน 
      (๓)  สอบสวนคูกรณีใหทราบวา ท่ีดินท่ีซื้อขายเปนท่ีดินประเภทใด  มีการเชาทํานาหรือไม 
หากมีการเชาเพ่ือทํานา  ผูขายตองดําเนินการตามพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ 
   (๔)  การสอบสวนเก่ียวกับสิ่งปลูกสราง  ใหจดลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(ท.ด.๑ , ท.ด.๑ ก)  ดังนี้  
       (ก)  กรณีท่ีดินท่ีขายเปนท่ีวางใหระบุวา “ไมมีสิ่งปลูกสราง” 
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       (ข) กรณีสิ่งปลูกสรางในท่ีดินเปนของเจาของท่ีดินท่ีขาย และเจาของท่ีดินประสงคจะ
จดทะเบียนขายสิ่งปลูกสรางนั้นรวมกับท่ีดิน ใหระบุชนิดของสิ่งปลูกสรางและความประสงคของผูขายลงไว 
       (ค) กรณีสิ่งปลูกสรางในที่ดินเปนของผูที่จะรับโอนที่ดินอยูกอนแลว หรือเปนของ
บุคคลภายนอกโดยมีหลักฐานการแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางน้ันใหระบุวา “ขายเฉพาะท่ีดิน  สวน 
สิ่งปลูกสรางในท่ีดินเปนของผูซ้ือหรือเปนของบุคคลภายนอกอยูกอนแลว (แลวแตกรณี)” แตถาไมมีหลักฐาน
พอท่ีจะเชื่อถือไดวาผูท่ีจะซ้ือท่ีดินหรือบุคคลภายนอกเปนเจาของสิ่งปลูกสรางน้ัน  ใหประเมินราคาเฉพาะท่ีดิน
เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนและจดทะเบียนโอนเฉพาะท่ีดิน  โดยใหระบุวา “ขายเฉพาะท่ีดินไม
เก่ียวกับสิ่งปลูกสรางในท่ีดิน” 
     (๕) ในกรณีท่ีเห็นเปนการสมควร  เจาพนักงานท่ีดินจะใหผูขอจดทะเบียนนําพนักงาน
เจาหนาท่ีไปตรวจสภาพท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนโดยผูขอจดทะเบียนเปนผูออกคาใชจายก็ได   
             (ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดิน
และอสังหาริมทรัพยอ่ืนพ.ศ. ๒๕๔๓  ลงวันท่ี  ๒๐ พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓  และระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๕ ลง
วันท่ี ๑๖ ตุลาคม  พ.ศ. ๒๕๔๕) 

  -  การลงลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของผูขอและคูสัญญา 
      (๑) การลงลายมือชื่อของผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) 
ใหเปนไปตามท่ีบัญญัติไวใน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๙ 
     (๒)  หามพนักงานเจาหนาท่ีนําแบบพิมพท่ียังไมไดกรอกขอความใหผูขอลงนามในแบบพิมพ 
    (๓)  กรณีผูขอไมสามารถลงลายมือชื่อไดใหพิมพลายน้ิวมือของบุคคลดังกลาวลงไวแทนการ
ลงลายมือชื่อโดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือชัดเจน  แลวเขียนกํากับวาเปนลายน้ิวหัวแมมือซาย
ของผูใดหากหัวแมมือซายของผูขอพิการ  หรือลบเลือนใหใชลายพิมพหัวแมมือขวาแทน  แลวหมายเหตุไวดวยวา
เปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของผูใด  ถาในชองลงลายมือชื่อของผูขอไมมีเนื้อท่ีเพียงพอ  ใหพิมพลายนิ้วมือของ
ผูขอไวในท่ีวางแหงอ่ืนในคําขอนั้นก็ได  แตใหมีเครื่องหมาย  เชน  ลูกศรชี้ไปใหรูวาเปนลายนิ้วมือของผูใด 
   -  การตรวจสอบกอนจดทะเบียน กอนลงนามจดทะเบียนและประทับตราตําแหนงในหนังสือ
สัญญารวมท้ังสารบัญจดทะเบียน  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองดําเนินการ  ดังนี้ 
   (๑)  ตรวจสอบสาระสําคัญท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดสอบสวนจดลงไวหรือผูขอจดทะเบียน
กรอกขอความไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและเอกสารท่ีผูขอจดทะเบียนนํามายื่นพรอมคําขอให
เปนการถูกตอง 
   (๒)  ตรวจสอบสารบบ  ประวัติความเปนมาของท่ีดิน  และอสังหาริมทรัพยท่ีผูขอประสงค
จะจดทะเบียน  ชื่อเจาของท่ีดิน  อายุ  ชื่อบิดามารดา  ลายมือชื่อและหรือลายพิมพน้ิวมือของผูขอจดทะเบียน
ในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือในหนังสือมอบอํานาจแลวแตกรณี  โดยตรวจสอบใหตรงกับหลักฐาน
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เดิมในสารบบ  กรณีลายมือชื่อของผูขอจดทะเบียนผิดเพ้ียนจากลายมือชื่อเจาของในสารบบเดิมมาก  ควรใหผูขอ  
จดทะเบียนพยายามลงลายมือชื่อใหตรงกับลายมือชื่อในสารบบเดิม  หากผูขอจดทะเบียนยังลงลายมือชื่อ
ผิดเพ้ียนจากเดิม  แตผูขอจดทะเบียนเปนผูท่ีพนักงานเจาหนาท่ีรูจักก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตอไปได  
หากพนักงานเจาหนาท่ีไมรูจักตัวผูขอจดทะเบียน  ควรขอหลักฐานท่ีเชื่อถือไดจากผูนั้นมาตรวจสอบเพ่ิมเติมจน
เปนท่ีเชื่อไดวา  ผูขอจดทะเบียนเปนเจาของท่ีแทจริง  หรือใหผูท่ีเชื่อถือไดรับรองวาผูขอจดทะเบียนเปน
เจาของท่ีแทจริงเสียกอน  สําหรับกรณีไมมีลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของเจาของในสารบบ  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสอบสวนเชนเดียวกับท่ีไดกลาวมาขางตน                                                                                   
   (๓)  ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนท่ีผูขอประสงคจะจด
ทะเบียนหรือไมประการใด                                                                                                      
      (๔) ตรวจการหามโอน วาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนท่ีผูขอประสงคจะจดทะเบียนมี
กฎหมายใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไม ประการใด 
   (๕)  หามพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีผูขอไมได 
ลงลายมือชื่อในชั้นยื่นคําขอและสอบสวนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
   (๖)  การจัดทําคําขอ (ท.ด. ๙) การจดสาระสําคัญการสอบสวนตาม ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก 
หนังสือสัญญา  และการบันทึกในสารบัญจดทะเบียน  ใหถือปฏิบัติไดตามตัวอยางทายระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓ ลงวันท่ี ๒๐ 
พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๔๓   
   (๗)  การเขียนชื่อคูกรณีในขอ ๒ และขอ ๓ ของ ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก ใหถือปฏิบัติตาม
ตัวอยาง ทายระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการเขียนชื่อผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ ท.ด. ๑ 
หรือ ท.ด. ๑ ก ลงวันท่ี ๒๔ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๔๗ 
   -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   (๑)  กรณีตกลงซ้ือขายกัน ใหทําในรูปแบบหนังสือสัญญาตามแบบของทางราชการ เก็บไว 
ณ สํานักงานท่ีดิน ๑ ฉบับ มอบใหแกผูซื้อ ๑ ฉบับ สวนกรณีศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาใหขาย ใหผูไดมายื่นคํา
ขอ ท.ด. ๙ โดยบรรยายขอความในคําขอตามนัยคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลแลวแตกรณีโดยไมตองทํา
สัญญา เวนแตศาลจะสั่งใหทําสัญญาดวย สวนคําขอฯ ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก ใหเปนรายงานการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียน 
   (๒)  ใหผูซื้อรับรองวาผูขายเปนผูท่ีตนไดติดตอและรูวาเปนเจาของอันแทจริงหากผิดพลาด
ตนยินยอมรับผิดชอบ  ถาผู ซ้ือไมยินยอมใหสอบสวนพิจารณาเสนอเรื่องตามลําดับ  โดยหมายเหตุไวหลัง
หนังสือสัญญาท่ีทํากันวา  ผูซื้อไดทราบขอสังเกตแลวแตไมยอมรับทราบ  โดยมีพยานรูเห็นสองคน  การซ้ือขาย
ใหสอบถามผูซื้อวาไดติดตอกับเจาของท่ีดิน  ตลอดจนการสืบสวนประวัติความเปนมาของท่ีดินดวย แบบบันทึก
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ถอยคํายินยอมรับผิดชอบของผูซื้อ  ใหเขียนหรือพิมพที่หลังหนังสือสัญญาที่จดทะเบียนนั้นโดยใหถอยคํา
ดังตอไปนี้ 
       “ขาพเจาผูซื้อขอยืนยันวา  ในการทําสัญญานี้  ขาพเจาไดติดตอกับเจาของท่ีดินโดยตรง  ไดมี
การตกปากลงคําสัญญากันมาอยางแนนอนแลว  จึงมาทําสัญญา  และขอจดทะเบียน  หากเกิดการผิดพลาด
เพราะผิดตัวเจาของท่ีดิน  ขาพเจาขอรับผิดชอบเองท้ังสิ้น  ไมเก่ียวแกพนักงานเจาหนาท่ีแตอยางใด 
       พนักงานเจาหนาท่ีไดอานขอความขางบนนี้ใหขาพเจาฟงโดยตลอดแลว  ขาพเจาทราบและ
เขาใจขอความดังกลาวดีแลว  จึงไดลงลายมือชื่อหรือลงลายพิมพนิ้วมือไวเปนสําคัญตอหนาพยาน และ
พนักงานเจาหนาท่ี 
     ลงชื่อ..........................................................ผูซื้อ  
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ตอหนา....................................................... พนักงานเจาหนาท่ี” 
        (คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๕/๒๕๐๗  ลงวันท่ี  ๓๐  ตุลาคม  ๒๕๐๗  แกไขเพ่ิมเติมโดยคําสั่งกรมที่ดิน 
ท่ี ๒๑๙/๒๕๒๐  ลงวันท่ี  ๒๑  กุมภาพันธ  ๒๕๒๐) 
  (๓)  การทําสัญญาซ้ือขาย ท้ังสองฝายตกลงยินยอมกันโดยชําระเงินใหแกกันแตครึ่งหนึ่งกอน  
หรือยังไมชําระเงินกันในเวลาท่ีทําสัญญาจะชําระกันภายหลังก็ดี  หรือจะขอผลัดสงเงินในคราวเดียวกัน  หรือ
หลายครั้งก็ดีใหทํากันไดแตใหมีขอสัญญาตามท่ีตกลงกันไวใหชัดเจน  สวนจํานวนเงินเม่ือไมนํามาชําระตอหนา
เจาพนักงานโดยท้ังสองฝายไดรับวาชําระเงินกันเสร็จแลวก็ใหทําได  
      (หนังสือกรมทะเบียนท่ีดิน  กระทรวงเกษตราธิการ ท่ี๑๘๔/๗๘๕๔  ฉบับลงวันท่ี  ๕ 
ตุลาคม  ๒๔๕๙)  
  (๔) การบันทึกถอยคํายินยอมรับผิดชอบของผูซื้อที่ดิน จะโดยวิธีใดก็ตามขอใหชัดเจน
อานงายทุกตัวอักษร 
      (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท  ๐๖๐๘/๔๓๑๕  ลงวันท่ี  ๒๓  มิถุนายน  ๒๕๐๘  เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๘/๓๓๖๙  ลงวันท่ี  ๑๔  พฤษภาคม  ๒๕๐๘) 
   -  การประกาศ  กรณีผูขอจดทะเบียนซ้ือขายท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดิน  ใบไตสวน หรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก. หรือขายอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินดังกลาว หรือขาย
อสังหาริมทรัพยอ่ืนในท่ีดิน ใบไตสวนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก.  ในกรณีไมรวม
กับท่ีดินดังกลาว  ใหประกาศมีกําหนด ๓๐ วัน  ตามขอ ๕  แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๓๕ 
(พ.ศ. ๒๕๓๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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    -  หลักเกณฑการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับทรัพยสินของสามีภริยา 
   ๑.  กรณีการทํานิ ติกรรมเ ก่ียว กับอสั งหาริมทรัพย ทุกประเภท (ยกเวนการ ซ้ือ
อสังหาริมทรัพย) ซ่ึงเปนทรัพยสินระหวางสามีภริยา  นอกจากสินสวนตัว  ใหปฏิบัติดังนี้ 
    (๑) กรณีท่ีไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไวเปนอยางอ่ืน  
เม่ือสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรมตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม 
  (๒) กรณีท่ีมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหสามีหรือภริยาเปน
ผูจัดการสินสมรสแตฝายเดียว เม่ือสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนได  โดย
ไมตองใหสามีหรือภริยาใหความยินยอม 
  (๓) การใหความยินยอมดังกลาวใน (๑) และ (๒) ตองทําเปนหนังสือ  ถาไมมีความ
ยินยอมเปนหนังสือหรือไมมีคําสั่งของศาลอนุญาตแทนตามมาตรา ๑๔๗๘  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ท่ีไดตรวจชําระใหม  พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนใหไดก็ตอเม่ือคูกรณีท้ังสองฝายยืนยันให   
จดทะเบียน  แตตองบันทึกถอยคําของคูกรณีไวเปนหลักฐานดวย 
  (๔)  ผูมีสิทธิขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  จะตองเปนผูมีชื่อในหลักฐานหนังสือ
แสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง   
  (๕)  การพิจารณาวา  อสังหาริมทรัพยใดเปนทรัพยสินท่ีสามีหรือภริยาไดมาหรือมีอยู
กอนวันท่ี ๑๖ ตุลาคม  ๒๕๑๙  หรือไดมาภายหลังวันท่ี  ๑๕  ตุลาคม  ๒๕๑๙  ใหพิจารณาจากหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย (ท.อ. ๑๓) หรือ
หลักฐานอ่ืน  โดยถือวันจดทะเบียนเปนสําคัญ  เวนแตเปนการไดมาโดยทางมรดก  ใหถือวันท่ีเจามรดกถึงแก
ความตาย  และพิจารณา ดังนี้   
  ก. การจดทะเบียนโอนมรดกหลังวันท่ี  ๑๕  ตุลาคม  ๒๕๑๙  แตเจามรดกถึงแก
ความตายกอนวันท่ี  ๑๖ ตุลาคม  ๒๕๑๙  ถาไมมีพินัยกรรมหรือมี  แตพินัยกรรมไมไดระบุยกใหเปนสินสวนตัว
หรือสินเดิมใหถือวาเปนสินสมรสซ่ึงไดมาหรือมีอยูกอนวันท่ี  ๑๖ ตุลาคม  ๒๕๑๙ 
  ข. การจดทะเบียนโอนมรดกหลังวันท่ี  ๑๕  ตุลาคม  ๒๕๑๙  และเจามรดกถึงแก
ความตายหลังวันท่ี  ๑๕  ตุลาคม  ๒๕๑๙  ถาไมมีพินัยกรรมหรือมี  แตระบุยกใหเปนสินสวนตัวหรือสินเดิม  
หรือพินัยกรรมมิไดระบุเปนสินสมรส  ใหถือวาเปนสินสวนตัว 
         (หนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๔๑๔๘๘  ลงวันท่ี  ๓  ธันวาคม  
๒๕๑๙  และหนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๑๔๗๙  ลงวันท่ี  ๑๗  ตุลาคม  ๒๕๒๐) 
  ๒.  กรณีผูทําการสมรสแลวเปนผูซ้ืออสังหาริมทรัพยในระหวางสมรส  พนักงานเจาหนาท่ี
จะตองดําเนินการ  ดังนี้ 
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  (๑) กรณีผูท่ีทําการสมรสแลวเปนผูซื้ออสังหาริมทรัพยในระหวางสมรสเพียงฝายเดียว  
พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนและบันทึกถอยคําผูซ้ือใหไดขอเท็จจริงวา  มีสัญญากอนสมรสกําหนดใน
เรื่องทรัพยสินไวหรือไม  อยางไร   
   (๒) กรณีไมมีสัญญากอนสมรสกําหนดในเรื่องทรัพยสินไวเปนอยางอ่ืน  เม่ือสามีหรือ
ภริยามาขอทํานิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย  ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนไดโดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่ง
ใหความยินยอม 
   (๓) กรณีมีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามีหรือภริยาเปนผูจัดการสินสมรสแตฝายเดียว 
เม่ือสามีหรือภริยาฝายท่ีมีอํานาจจัดการมาขอทํานิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย  ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจด
ทะเบียนไดโดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม แตถาสามีหรือภริยาฝายท่ีไมมีอํานาจจัดการมาขอ
ทํานิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย  ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม   
   (๔) กรณีมีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามีและภริยาจัดการสินสมรสโดยซ้ือ
อสังหาริมทรัพยรวมกัน  เพ่ิมจากกรณีท่ีกฎหมายไดบัญญัติไวเปนการเฉพาะตามมาตรา ๑๔๗๖ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย เม่ือสามีหรือภริยาฝายใดฝายหนึ่งมาขอทํานิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย  ตองใหคูสมรส
อีกฝายหนึ่งใหความยินยอม 
   (๕)  การใหความยินยอมตาม (๓) และ (๔) ตองทําเปนหนังสือ  ถาไมมีความยินยอม
เปนหนังสือหรือไมมีคําสั่งของศาลอนุญาตแทนตามมาตรา  ๑๔๗๘  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนใหไดก็ตอเม่ือคูกรณีท้ังสองฝายยืนยันใหจดทะเบียน  แตตองบันทึกถอยคํา
ของคูกรณีไวเปนหลักฐาน 
   (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๒๔๖๓๕  ลงวันท่ี ๒๓ กันยายน ๒๕๓๙ 
และ ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๑๗๖๓ ลงวันท่ี ๒๑  สิงหาคม  ๒๕๕๖)  
  -  ผูเยาวซ่ึงบรรลุนิติภาวะโดยการสมรส  ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหบุคคลนั้นแสดง
หลักฐานการจดทะเบียนสมรส  พรอมท้ังบันทึกถอยคําไวตามแบบ ท.ด. ๑๖ แลวดําเนินการจดทะเบียนตอไปได   
แตถาปรากฏจากการตรวจสอบวาการสมรสนั้นทําไมถูกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๔๘  
กลาวคือ ชายหรือหญิงมีอายุยังไมครบ ๑๗ ปบริบูรณ  ในวันจดทะเบียนสมรส (เวนแตศาลอนุญาต) แมขณะ
ขอจดทะเบียนจะมีอายุครบ ๑๗ ปบริบูรณแลว  แตยังมีอายุไมครบ ๒๐ ปบริบูรณ  ถือวาบุคคลนั้นยังมีภาวะ
เปนผูเยาวอยู  (หนังสือกรมท่ีดินท่ี  มท ๐๖๑๒/๑/ว ๙๐๒  ลงวันท่ี  ๑๘  มกราคม  ๒๕๒๐) 
   -  หลักเกณฑพิจารณาประโยชนไดเสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนนิติบุคคล
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔ 
  (๑) กรณีประโยชนไดเสียของนิติบุคคลกับของตัวผูจัดการเปนปฏิปกษแกกันซ่ึงผูจัดการ
ไมมีอํานาจเปนผูแทนได ตองแตงต้ังผูแทนข้ึนเฉพาะการตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔ 
ไดแกกรณี  ดังนี้ 
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      (ก) ผูจัดการนิติบุคคลในฐานะสวนตัวขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยใหแกนิติบุคคล
โดยผูจัดการนั้นเปนผูทําการแทนนิติบุคคล 
   (ข) คูสมรสของผูจัดการนิติบุคคลขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยอันเปนสินสมรส
ใหแกนิติบุคคล โดยผูจัดการนั้นเปนผูทําการแทนนิติบุคคล 
     (ค) ผูจัดการนิติบุคคลขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยของนิติบุคคลใหแกคูสมรส
ของผูจัดการนั้นเอง   
    (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๑๑๖๒๕  ลงวันท่ี  ๑๖  พฤษภาคม  
๒๕๒๘) 
  (๒) กรณีท่ีนิติบุคคลหนึ่งขอจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยใหแกอีกนิติบุคคลหนึ่ง  โดย
ท้ังนิติบุคคลท่ีเปนผูขายและนิติบุคคลท่ีเปนผูซื้อมีผูแทนเปนบุคคลเดียวกัน ไมถือวาประโยชนไดเสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔ เพราะตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔ บัญญัติถึงกรณีท่ีประโยชนไดเสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชน
ไดเสียของผูแทนของนิติบุคคลนั้นโดยเฉพาะ  หาไดบัญญัติถึงกรณีท่ีประโยชนไดเสียของนิติบุคคลกับนิติบุคคล
ท่ีมีผูแทนของนิติบุคคลเปนบุคคลเดียวกัน  พนักงานเจาหนาท่ีจึงสามารถจดทะเบียนขายท่ีดินใหแกผูขอได  
    (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี   มท ๐๖๑๐/ว  ๐๘๔๒๙  ลงวันท่ี  ๒๖  มีนาคม  ๒๕๓๖) 
   -  ท่ีดินอยูระหวางจดทะเบียนจํานอง แลวศาลสั่งขายทอดตลาดและมีผูซื้อได มีวิธีปฏิบัติดังนี้ 
    (๑) ศาลขายทอดตลาดโดยมีการจํานองติดไปดวย และผูรับจํานองเปนผูซ้ือได  ใหจด
ทะเบียนในประเภทขายตามคําสั่งศาลกอน แลวจึงจดทะเบียนประเภท “ระงับจํานอง” (หนี้เกลื่อนกลืนกัน) ถา
บุคคลอ่ืนซ้ือไดใหจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาลโดยมีการจํานองติดไป 
   (๒) ศาลขายโดยมีการหักหนี้จํานองไว และผูรับจํานองหรือบุคคลอ่ืนเปนผูซ้ือได ตองจด
ทะเบียนไถถอนเสียกอน แลวจึงจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาล 
  (๓) ศาลขายเนื่องจากการบังคับจํานอง ถาผูรับจํานองหรือบุคคลอ่ืนเปนผูซ้ือได ใหจด
ทะเบียนประเภทระงับจํานอง (ศาลขายบังคับจํานอง) เสียกอน แลวจึงจดทะเบียนประเภทขายตามคําสั่งศาล 
   กรณีตาม  (๑) (๓) การจัดทําคําขอฯ (ท.ด.๑) วิธีการแกรายการจดทะเบียนถือปฏิบัติ
ตามตัวอยางทายคําสั่งกรมท่ีดินและโลหกิจท่ี ๑๓/๒๔๘๓ ลงวันท่ี ๒๔ กันยายน ๒๔๘๓ 
   -  ท่ีดินท่ีไดจดทะเบียนจํานองไวแลว ถาเจาของท่ีดินประสงคจะทําการจดทะเบียนประเภท
อ่ืนตอไป จะจดทะเบียนใหไดตอเม่ือผูรับจํานองใหคํายินยอม โดยบันทึกถอยคํายินยอมไวเปนหลักฐาน หรือ
ผูรับจํานองจะทําเปนหนังสือใหคํายินยอมมอบใหแกผูจํานองมาดําเนินการก็ใหทําได 
   (คําสั่งท่ี ๙/๒๕๐๐ ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน ๒๕๐๐ และระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการจํานองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๑๑) 
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    -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขายท่ีดินระหวางราษฎรรองทุกข ใหพนักงานเจาหนาท่ี
แจงใหคูกรณีในการจดทะเบียนฯ ท่ีดินแปลงพิพาททราบถึงเหตุท่ีราษฎรรองทุกข  หรือทูลเกลาฯ ถวายฎีกาอยู
หากคูกรณีทราบตามท่ีพนักงานเจาหนาท่ีแจงแลวและยืนยันใหจดทะเบียน ควรไดมีการบันทึกถอยคําของ
คูกรณีไวเปนหลักฐานจึงจดทะเบียนใหไป  
     (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๘/ว  ๒๐๗๑๙  ลงวันท่ี ๑๗ กันยายน  ๒๕๑๖) 
      -  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีอยูระหวางดําเนินการ
พิจารณาเพิกถอนหรือแกไข  ตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูขอจด
ทะเบียนทราบวา  ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยดังกลาวอยูในระหวางดําเนินการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขตาม
นัยมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หากผูขอจดทะเบียนทราบแลวยังคงยืนยันใหจดทะเบียน  ก็ให
บันทึกถอยคําไวและใหผูขอจดทะเบียนลงชื่อรับทราบการแจง  แลวดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอได  แตหาก
ผูขอจดทะเบียนไมยอมลงชื่อรับทราบการแจงก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกการแจงไวเปนหลักฐาน  โดยมี
เจาหนาท่ีลงชื่อเปนพยานดวย  ๒  คน  แลวจดทะเบียนใหผูขอตอไป 
         (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๒๘/ว๒๒๖๓๓  ลงวันท่ี  ๑๒  กันยายน  ๒๕๔๔) 
   -  เม่ือความปรากฏวา  ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย หรือ
การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยใหแกผูใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ซ่ึง
จะตองดําเนินการต้ังคณะกรรมการการสอบสวนตามมาตรา  ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา  ๗๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ลงบัญชีอายัดท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยดังกลาวใน
บัญชีอายัด (บ.ท.ด. ๒๗)  ท้ังบัญชีอายัดตามตัวอักษรและบัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข  (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  
มท ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓  ลงวันท่ี  ๑๒  กันยายน  ๒๕๔๔) 
   -  การจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง ปรากฏวา คูกรณีแจงเลขท่ีบานไวผิด  พนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนใหไปไมถือวาเปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน เนื่องจากสิ่งปลูกสรางในท่ีดินยอมยัง
บังคับอยูกับท่ีดินท่ีสิ่งปลูกสรางนั้นต้ังอยู  เลขท่ีบานเปนเพียงสวนประกอบ  หาใชเปนสาระสําคัญไม  ในกรณี
เชนนี้ใหคูกรณีย่ืนคําขอแกตามแบบ ท.ด. ๙  แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพิจารณาโดยอาศัยหลักฐาน
ตางๆ ท่ีผูขอนํามาแสดงหรือท่ีสอบสวนได  เม่ือเปนท่ีเชื่อถือไดวาเลขท่ีบานท่ีถูกตองต้ังอยูบนท่ีดินแปลงท่ีขาย
เปนเลขท่ีบานใดแลว  ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งแกไขไปตามคําขอแกไข (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๖๑๒/๑/
๑๖๖๘๓  ลงวันท่ี ๖  สิงหาคม ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/ว ๑๗๐๔๓  ลงวันท่ี ๑๓ 
สิงหาคม ๒๕๒๓) 
   -  การจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  ปรากฏวา  ผูขายไดสงมอบสิ่งปลูกสรางพรอม
ท่ีดินใหแกผูซ้ือเขาครอบครองถูกตองตามความประสงคของผูซ้ือ  แตในขณะจดทะเบียนขาย  ผูขายไดหยิบ
โฉนดท่ีดินไปจดทะเบียนโอนผิดแปลง  โดยสลับกับท่ีดินท่ีโอนขายใหกับบุคคลอ่ืนอีกรายหนึ่ง  กรณีเชนนี้
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จะตองดําเนินการแกไขรายการจดทะเบียน  ตามมาตรา  ๖๑ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยยก
รายการไปจดแจงใหถูกตองตรงกับการครอบครอง 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสงัหาริมทรัพยในสวนที่เกี่ยวของกับพระราชบัญญัติ
การเชาที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ 
  -  กรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๖๗๒๐  
ลงวันท่ี  ๒๑ ธันวาคม  ๒๕๒๔  ดังนี้ 
    (๑) การขอจดทะเบียนการเชาท่ีดินเพ่ือทํานาท้ังหมดหรือเปนสวนใหญ ใหจดทะเบียน
ประเภท “เชาเพ่ือทํานา” และไดรับยกเวนคาธรรมเนียมตามมาตรา ๒๓ แหงพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ 
     (๒) กรณีทําหลักฐานการเชานาตอคณะกรรมการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมประจําตําบล 
(คชก. ตําบล) ตามมาตรา ๒๔ แหงพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๒๔ เม่ือไดรับแจงจาก
คชก. ตําบล ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกไวในสารบัญจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  อนุโลมขอความ
ดังนี้ 

  “ บันทึกการเชาท่ีดินเพ่ือทํานา 
  ท่ีดินแปลงนี้ไดมีการเชาเพ่ือทํานา  ระหวาง……………….……….ผูใหเชา  กับ ……....……….ผูเชา 
มีกําหนด ………ป  นับแตวันท่ี……เดือน………..…..พ.ศ. .......…  ตามหนังสือแจงของ คชก.ตําบล ………..ฉบับลง
วันท่ี…….เดือน……………พ.ศ. ......… 

…………………………. 
เจาพนักงานท่ีดิน (หรือนายอําเภอ) 

ประทับตราประจําตําแหนง 
วัน…... เดือน………..พ.ศ. …....” 

 (๓) ถาไมไดหนังสือแสดงสิทธิฉบับเจาของท่ีดินมาบันทึกดวย  ใหบันทึกในหนังสือแสดง
สิทธิฉบับสํานักงานท่ีดินเพียงฉบับเดียวกอน  และเม่ือไดหนังสือแสดงสิทธิฉบับเจาของท่ีดินมาภายหลังให
บันทึกขอความดังกลาวใหถูกตองตรงกัน  แตชองลงลายมือชื่อ  และวัน  เดือน  ป  ใหเจาพนักงานท่ีดิน (หรือ
นายอําเภอ) คนปจจุบันลงลายมือชื่อ  ประทับตรา  พรอมดวย  วัน  เดือน  ป  ท่ีจดบันทึกขอความนั้น ถามีการ
เปลี่ยนแปลงสิทธิแหงการเชานาอีก  ใหบันทึกไวในสารบัญจดทะเบียนใหปรากฏถึงการเปลี่ยนแปลงนั้น 
  (๔) กรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการซ้ือขายท่ีดินใหสอบสวน คูกรณี
ใหปรากฏในเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) ขอ ๕  วา ท่ีดินท่ีจะซ้ือขายกันนี้เปนท่ีดิน
ประเภทใดถามีหลายประเภทใหระบุไวใหครบทุกประเภท  ถาปรากฏวาไมใชท่ีนา  หรือเปนท่ีนาท้ังแปลงหรือ
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บางสวนแตไมมีการเชาเพ่ือทํานากันอยูกอน  หรือมีการเชาแตใชเพ่ือทํานาเปนสวนนอยใหลงไวในขอ ๕  ของ 
ท.ด.๑ ดวยแลวดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ  เวนแตมีเหตุอันควรสงสัยใหพนักงานเจาหนาท่ีทําการ
สอบสวนหาขอเท็จจริงแลวดําเนินการตอไปตามควรแกกรณี  หากไมอาจวินิจฉัยใหเปนท่ียุติได  ใหสงเร่ืองให 
คชก. ตําบล พิจารณากอน 
 (๕) กรณีมีหลักฐานการเชาเพ่ือทํานาปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หรือไมมีหลักฐาน 
การเชาเพ่ือทํานาปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หากสอบสวนปรากฏวามีการเชาอยูกอนแลวท้ังหมดหรือ
เปนสวนใหญ หรือกรณีการเชาไดถูกบอกเลิกโดยผูใหเชานา ตามมาตรา ๓๗  และยังอยูภายในสองปนับแตผูให
เชานาไดลงมือทําประโยชนในนา ตามมาตรา ๓๘ แหงพระราชบัญญัติการเชาท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 
๒๕๒๔  พนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนขายนาไดก็ตอเม่ือมีหลักฐานเปนหนังสือจากประธาน คชก. ตําบล วา
ผูเชานาไมแสดงความจํานงจะซ้ือนาภายในกําหนดหรือปฏิเสธไมซ้ือนา หรือแสดงความจํานงจะซ้ือนาแตไม
ชําระเงินภายในกําหนดเวลาท่ีตกลงกันหรือเวลาท่ี คชก. ตําบลกําหนด 
     (๖) การจดทะเบียนนิติกรรมการขายฝาก การแลกเปลี่ยน และการโอนชําระหนี้จํานอง
ซ่ึงท่ีดินใหถือเปนการขาย ใหดําเนินการเชนเดียวกัน และการปฏิบัติตามนัยดังกลาวไมใชแกการเชาท่ีดินเพ่ือ
ทํานา ท่ีรัฐหนวยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณและสหกรณนิคมเปนผูเชา 
   -  กรณีมีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการซ้ือขาย  ขายฝาก  แลกเปลี่ยน  และ
โอนชําระหนี้จํานองท่ีดินซ่ึงเปนท่ีนา  ใหสอบสวนตามอํานาจหนาที่ท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๗๔ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ใหไดขอเท็จจริงยุติวา  ท่ีดินดังกลาวมีการเชาเพ่ือทํานาอยูหรือไม  หากปรากฏวาท่ีดินนั้นมีการ
เชาเพ่ือทํานา  ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการโดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/
ว ๒๖๗๒๐ ลงวันท่ี  ๒๑  ธันวาคม  ๒๕๒๔  ขอ ๔ 
   (หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๖๖๖๕ ลงวันท่ี  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๕๑)  
             -  การโอนอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ 
มี ๒ กรณี 
                (๑)  การตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืนตามมาตรา ๑๐ แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ บัญญัติใหเจาหนาท่ี
เวนคืนหรือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนมีอํานาจตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพย กําหนดคาตอบแทน  
และจายคาทดแทนใหแกเจาของท่ีดินได  ภายในกําหนดอายุของพระราชกฤษฎีกาฯ 
   แตถาพระราชกฤษฎีกาฯ  ไดหมดอายุลงแลว  ยอมมีผลทําใหอํานาจตกลงซ้ือขาย
ตามนัยดังกลาวสิ้นสุดลงเชนกัน  (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๐/ว ๐๒๗๖๐  ลงวันท่ี  ๒  กุมภาพันธ  ๒๕๓๖) 
  (๒)  กรณีมีการตราพระราชบัญญัติข้ึนเพ่ือเวนคืนอสังหาริมทรัพยในทองท่ีท่ีจะตองเวนคืน
แลวกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยท่ีตองเวนคืนตกเปนของเจาหนาท่ีเวนคืน นับแตวันท่ีพระราชบัญญัติเวนคืน
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อสังหาริมทรัพยนั้นใชบังคับตามมาตรา ๑๕  และมาตรา  ๑๖  แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
  - ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินไดรับการแจงการไดมา  ซ่ึง
อสังหาริมทรัพยโดยการซ้ือขายตามมาตรา  ๑๑  และมาตรา  ๒๐  หรือเวนคืนตามมาตรา  ๓๒  ใหดําเนินการ
แกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  โดยใหถือวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามกฎหมายโดยมีวิธีการบันทึกการขายท่ีดิน  การแบงขายท่ีดิน  การเวนคืนท่ีดิน  การแบงเวนคืนท่ีดิน  ตาม
ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยพ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑ และระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทางทะเบียน
ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับท่ี  ๒)  
พ.ศ. ๒๕๓๔ 
  -  ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดแกไขหลักฐานทางทะเบียนไปตามท่ีเจาหนาท่ีเวนคืน หรือผูซ่ึง
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนแจงมาโดยการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนในหนังสือแสดงสิทธิ   
ในท่ีดินแลว หากผลการรังวัดกันเขตสวนแบงขายหรือแบงเวนคืนของเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน ปรากฏวาเนื้อท่ีท่ี
แบงขายหรือแบงเวนคืนแตกตางไปจากเนื้อท่ีท่ีเจาหนาท่ีเวนคืน หรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืน
แจงมา พนักงานเจาหนาท่ีตองดําเนินการ  ดังนี้  
  (๑) กรณีตามหลักฐานทางทะเบียนไดมีการแกไขท่ีดินท่ีแบงขาย หรือแบงเวนคืนตกเปนของ
เจาหนาท่ีเวนคืนนับแตวันที่พระราชบัญญัติเวนคืนใชบังคับแลว และใหถือวาไดมีการโอนกรรมสิทธิ ์ใน
อสังหาริมทรัพยที่ซื้อขายนับแตวันชําระเงินคาอสังหาริมทรัพย ดังนั้น ในการขอรังวัดกันเขตสวนที่แบงขาย
หรือแบงเวนคืนจึงตองใหผูที่เปนเจาของที่ดินในสวนที่เหลือและเจาหนาที่เวนคืน หรือผูซึ่งไดรับมอบหมาย
จากเจาหนาท่ีเวนคืนย่ืนคําขอรังวัดรวมกัน 
  (๒) หากผลการรังวัดปรากฏวาเน้ือท่ีท่ีแบงขาย หรือแบงเวนคืนแตกตางไปจากเนื้อท่ีท่ี
เจาหนาท่ีเวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนแจงมา  ใหพนักงานเจาหนาท่ีแกไขเนื้อท่ีใน
รายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน  โดยใหขีดฆาเนื้อท่ีเดิมออกและลงเนื้อท่ีท่ีถูกตองลงไปแทน  แลวให
พนักงานเจาหนาท่ีคนปจจุบันลงลายมือชื่อพรอมดวยวัน เดือน ป กํากับไว  แลวกันเขตรูปแผนท่ีใหถูกตอง
ตรงกัน  แตหากผลการรังวัดปรากฏวาการครอบครองไมตรงกับแผนท่ีหรือเนื้อท่ีในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดวย  
ก็ใหดําเนินการแกไขแผนท่ีหรือเน้ือท่ีในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ตามนัยมาตรา ๖๑ หรือ ๖๙ ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  แลวแตกรณีเสียกอน  แลวจึงดําเนินการแกไขเนื้อท่ีในรายการบันทึกการแบงขายหรือ
แบงเวนคืนและกันเขตรูปแผนท่ีดังกลาว 
  (๓)  หากเจาหนาท่ีเวนคืนมีความประสงคจะขอรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกให
พนักงานเจาหนาท่ีออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกไปตามผลการรังวัดดังกลาว ใหแกเจาหนาท่ีเวนคืน
ได  และใหพนักงานเจาหนาท่ีคนปจจุบันบันทึกเครื่องหมายของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกในชอง
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หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืน แลวลงลายมือชื่อพรอมดวย  วัน  เดือน  ป  
กํากับไว 
  (๔)  เม่ือไดแกไขเนื้อท่ีในรายการบันทึกการแบงขายหรือแบงเวนคืนตาม  (๒)  แลวถาเปน
กรณีท่ีเจาหนาท่ีเวนคืนไมขอรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงการแกไขเนื้อท่ี
ดังกลาวใหเจาหนาท่ีเวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาหนาท่ีเวนคืนทราบ  แตถาเปนกรณีท่ีเจาหนาท่ี
เวนคืนขอรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกใหแก
เจาหนาท่ีเวนคืนตาม (๓) โดยไมตองแจงการแกไขเนื้อท่ีใหเจาหนาท่ีเวนคืนหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจาก
เจาหนาท่ีเวนคืนทราบอีก 
  (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๐๑๕๙๘ ลงวันท่ี ๒๔ มกราคม ๒๕๓๘) 
   -  กรมธนารักษในฐานะผูมีอํานาจดําเนินการแทนกระทรวงการคลังตามความในขอ  ๑๑  แหง
กฎกระทรวง วาดวยหลักเกณฑและวิธีการปกครอง  ดูแล บํารุงรักษา ใช และจัดหาประโยชนเก่ียวกับท่ีราชพัสดุ  
พ.ศ. ๒๕๔๕  แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง วาดวยหลักเกณฑและวิธีการปกครอง ดูแล บํารุงรักษา  ใช  และ
จัดหาประโยชนเก่ียวกับท่ีราชพัสดุ (ฉบับท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๔๙ มอบอํานาจใหธนารักษพ้ืนท่ีรับโอนอสังหาริมทรัพยใน
นามกระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธิ์ รวมท้ังดําเนินการใดๆ ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  ตลอดจนกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของท่ีอยูในเขตจังหวัดท่ีรับผิดชอบ โดยผูรับมอบอํานาจมอบ
อํานาจตอไปใหบุคคลอ่ืนดําเนินการแทนอีกชวงหนึ่งก็ได  (คําสั่งกรมธนารักษ  ท่ี  ๒๕๗/๒๕๔๙ เรื่อง มอบอํานาจ
ใหธนารักษพ้ืนท่ีมีอํานาจดําเนินการรับโอนอสังหาริทรัพย  รวมท้ังดําเนินการใดๆ ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ตลอดจนกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของ  ลงวันท่ี  ๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๙)  
   -  พระราชบัญญัติปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน  พ.ศ. ๒๕๔๒  มาตรา ๑๕  (๑) และ 
(๒) ประกอบกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ฯ กําหนดจํานวนเงินเม่ือมีการชําระดวยเงินสดและมูลคา
อสังหาริมทรัพยไววา  ใหสํานักงานท่ีดินตองรายงานตอสํานักงาน ปปง. เม่ือปรากฏวามีการขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีสถาบันการเงินมิไดเปนคูกรณี  และมีลักษณะดังนี้ 
  (๑)  การชําระดวยเงินสด  เปนจํานวนเงินต้ังแตสองลานบาทหรือกวานั้นข้ึนไป 
  (๒)  อสังหาริมทรัพยมีมูลคาตามราคาประเมินต้ังแตหาลานบาทหรือกวานั้นข้ึนไป  เวนแต
เปนการโอนในทางมรดกใหแกทายาทโดยธรรม  หรือ 
  (๓)  เปนธุรกรรมท่ีมีเหตุอันควรสงสัย 
   ซ่ึงการท่ีจะทราบไดวามีการชําระดวยเงินสดหรือไม  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวน
จากคูกรณีดังนั้น  ในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตละรายให
สอบสวนและบันทึกไวเปนหลักฐานในคําขอจดทะเบียนฯ  (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก.) ดวยวามีการชําระเงินดวยวิธีใด  
กลาวคือชําระดวยเงินสด  หรือตั๋วแลกเงิน  ตั๋วสัญญาใชเงิน  เช็ค  หรือตราสารอื่น  หากเปนการชําระดวย 
ตั๋วแลกเงิน  ต๋ัวสัญญาใชเงิน  เช็ค  หรือตราสารอ่ืน  ใหบันทึกหมายเลขเอกสารดังกลาวไวดวย  ในกรณีท่ีคูกรณี
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อางวามีการชําระเงินดวยต๋ัวแลกเงิน  ต๋ัวสัญญาใชเงิน  เช็ค  หรือตราสารอ่ืน  แตไมสามารถแสดงหลักฐานได  
ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกถอยคําของคูกรณีถึงเหตุผลท่ีไมสามารถแสดงหลักฐานดังกลาวไวเปนหลักฐานดวย 
  การรายงานขอมูลตาม  (๑)  (๒)  และ (๓)  ใหใชสําเนาคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ท่ีรับรองถูกตอง  หรือแบบสื่ออิเล็กทรอนิกสท่ีมีขอมูลตามคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  โดยสํานักงานท่ีดิน
ตองรายงานการทําธุรกรรมตาม  (๑)  และ (๒)  ภายใน ๕ วัน  นับแตวันถัดจากวันสิ้นเดือนของเดือนท่ีมีการทํา
ธุรกรรมเปนประจําทุกเดือน  สําหรับธุรกรรมท่ีมีเหตุอันควรสงสัยตาม (๓) ใหรายงานภายใน ๕ วัน  นับแตวันท่ี
ปรากฏขอเท็จจริงนั้นๆ  ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติปองกัน
และปราบปรามการฟอกเงิน  พศ. ๒๕๔๒  

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

  -  กรณีท่ีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางไดตกเปนของกองทุนปองกันและปราบปรามยาเสพติดท่ี
สํานักงาน ป.ป.ส. ไดมาตาม พระราชบัญญัติมาตรการในการปราบปรามผูกระทําความผิดเก่ียวกับยาเสพติด 
พ.ศ. ๒๕๓๔  ถือวาเปนการตกไปโดยผลของกฎหมาย ในการจดทะเบียนจึงใหจดทะเบียนในประเภท “โอน
ตามกฎหมาย (มาตรา ๓๑ หรือ ๓๒) แหงพระราชบัญญัติมาตรการในการปราบปรามผูกระทําความผิดเก่ียวกับ
ยาเสพติด  พ.ศ. ๒๕๓๔)” และลงชื่อ “สํานักงาน ป.ป.ส. (กองทุนปองกันและปราบปรามยาเสพติด)” เปนผูรับ
โอน สวนการเรียกเก็บคาธรรมเนียมใหเรียกเก็บในประเภทไมมีทุนทรัพย แปลงละ ๕๐ บาท ตามกฎกระทรวง
ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) 
(ฑ) และไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดและภาษีธุรกิจเฉพาะแตอยางใด 

  (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๒๘/ว ๑๑๘๘๒  ลงวันท่ี ๑๘ พฤษภาคม ๒๕๔๖) 
  -  การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางไมจําเปนตองไดมาโดยทางนิติกรรมเทานั้น  แตอาจไดมา

โดยลักษณะท่ีเปนสวนควบของท่ีดินตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๖ ก็ได  และสิ่งปลูกสราง
ก็ไมใชทรัพยสิทธิท่ีมีทะเบียนตามนัย  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๒๙๙  ดังเชนโฉนดที่ดิน
ท่ีตองจดทะเบียนการไดมากอนจึงจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  ดังนั้น  พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองสอบสวน
วาสิ่งปลูกสรางเปนของผูโอนโดยหลักกฎหมายเรื่องสวนควบหรือไม  หากสอบสวนแลวขอเท็จจริงฟงเปนท่ียุติ
ไดวา  สิ่งปลูกสรางเปนของผูโอนโดยหลักกฎหมายหรือสวนควบ  ผูโอนก็ชอบท่ีจะจดทะเบียนโอนตอไปไดแต
ในการจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงคูกรณีฝายผูรับโอนดวยวาผูโอนไดกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางมิใชโดย
การจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  แตไดกรรมสิทธิ์โดยสิ่งปลูกสรางตกเปนสวนควบของท่ีดิน 

 (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๙๓  ลงวันท่ี  ๒๐  มกราคม  ๒๕๔๗) 
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  - การซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาดของศาลเปนการซ้ือขายโดยนิติกรรม  มิใชไดทรัพยหรือ
สิทธินั้นโดยคําพิพากษาของศาล  ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์จึงยอมตองอาศัยเจตนาของคูกรณีท้ังสองฝาย
โดยฝายผูขาย เจาพนักงานบังคับคดีในฐานะผูทอดตลาดจะมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานท่ีดินทําการโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและ/หรือ สิ่งปลูกสรางใหแกผูซ้ือทอดตลาด ดังนั้น หากในการจดทะเบียน
ผูซ้ือแจงรายละเอียดของการซ้ือขายตางไปจากท่ีเจาพนักงานบังคับคดีแจงมา พนักงานเจาหนาท่ีตองทําการ
สอบสวนขอเท็จจริงใหเปนท่ีชัดเจนเสียกอน  ไมอาจจดทะเบียนใหเปนไปตามท่ีผูซื้อใหถอยคําแตเพียงฝายเดียว
ในทันทีได  การสอบสวนเพ่ือใหไดขอเท็จจริงสามารถกระทําไดหลายวิธี เชน ตรวจสอบจากประกาศขาย
ทอดตลาด  หรือสอบถามกลับไปยังเจาพนักงานบังคับคดีผูทอดตลาด หรือขอใหผูซ้ือนําพนักงานเจาหนาท่ีไป
ตรวจสอบสภาพความเปนจริงในท่ีดินขางตน  ท้ังนี้ อาศัยอํานาจตามมาตรา ๗๔ ประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๕๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๓ และระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓ ขอ ๙  เม่ือตรวจสอบไดขอเท็จจริงประการใดแลว  จึงดําเนินการไปตามควร
แกกรณี 

  -  การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยระหวางจํานอง  โดยผูซื้อผูขายมีการตกลงชําระเงิน
คาซ้ือขายและผูซื้อยอมรับภาระหนี้ท่ีจํานองเปนประกันซ่ึงผูขายหรือลูกหนี้เปนหนี้ผูรับจํานองแทนผูขายไปดวย  
การเรียกเก็บภาษีอากรใหถือปฏิบัติดังนี้ 

  ๑. ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 
   (ก) กรณีผูขายเปนบุคคลธรรมดา เรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย 
   (ข) กรณีผูขายเปนนิติบุคคล ท่ีมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ตามประมวลรัษฎากร  
เรียกเก็บจากจํานวนเงินท่ีไดมีการชําระกันรวมกับจํานวนหนี้ท่ีจํานองเปนประกัน ซ่ึงผูซ้ือยอมรับภาระไป เวนแต
ราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา  ก็ใหเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย 

  ๒. ภาษีธุรกิจเฉพาะ เรียกเก็บจากยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยรวมกับภาระ
จํานองท่ีติดกับทรัพยดวย  เวนแตราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา  ก็ใหเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย 

  ๓. อากรแสตมป  เรียกเก็บจากจํานวนเงินที่ไดมีการชําระรวมกับจํานวนหนี้ที่จํานองเปน
ประกันซ่ึงผูซื้อยอมรับภาระไปดวย เวนแตราคาประเมินทุนทรัพยสูงกวา ก็ใหเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพย 

  (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๖๗๕๐  ลงวันท่ี ๒๗ กุมภาพันธ ๒๕๔๗) 
  -  การกําหนดหลักฐานเพ่ือนับจํานวนปของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางในการคิดอัตราคาเสื่อมราคา
ใหใชเอกสารซ่ึงอางอิงวันท่ีกอสรางแลวเสร็จของทางราชการเปนหลักในการนับจํานวนปของโรงเรือนสิ่งปลูกสราง
เพ่ือคิดอัตราคาเสื่อมราคา  โดยพิจารณาจากวันท่ีกําหนดเลขหมายประจําบานตามกฎหมายทะเบียนราษฎร 
หรือวันท่ีไดรับรองการกอสราง (แบบ อ.๖)  สําหรับสิ่งปลูกสรางประเภทอาคารควบคุมการใชตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร  (ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการประเมินราคาทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจด
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ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และการขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๕๖  ขอ ๘) 
  -  การประเมินราคาทุนทรัพยกรณีโอนอาคารหรือสิ่งปลูกสรางท่ียังกอสรางไมแลวเสร็จ  
พนักงานเจาหนาท่ีจะตองนําเรื่องเสนอใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยสิ่งกอสรางดังกลาว  ตามนัยมาตรา  ๑๐๕ สัตต  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินเสียกอน  เม่ือมีการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยแลว  ใหพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือการเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยคิดคาเสื่อมจากราคาประเมินนั้น  
ตามแนวทางท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยไดมีมติไว  ดังนี้ 
  (๑)  การนับจํานวนปเพ่ือการคิดคาเสื่อมราคาสําหรับอาคาร หรือสิ่งปลูกสรางท่ียังกอสราง
ไมแลวเสร็จ  ใหพิจารณานับต้ังแตปท่ีหยุดการกอสราง  โดยอางอิงจากใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ. ๑) 
ท่ีเจาพนักงานทองถ่ินออกให  และใชปท่ีใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ. ๑) หมดอายุเปนปท่ีเริ่มนับหนึ่งจนถึงป
ท่ีจะจดทะเบียนโอนอาคารหรือสิ่งปลูกสราง  สําหรับการนับจํานวนปใหนับตามปปฏิทิน  เศษของปใหนับเปน
หนึ่งป 
  (๒)  กรณีการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  ผูซ้ือขอจดทะเบียนเพียงฝายเดียวและเปน     
ผูยื่นคําขอ  โดยคูกรณีหรือผูขายซ่ึงเปนเจาของอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไมแลวเสร็จนั้นมิไดมายื่นคําขอดวย 
ใหพนักงานเจาหนาที่หรือผูซื้อทอดตลาดทําหนังสือตรวจสอบไปยังหนวยงานที่เกี่ยวของถึงการอนุญาตให
ปลูกสรางอาคารหรือสิ่งปลูกสรางนั้น  หากตรวจสอบแลวไมปรากฏหลักฐานการไดรับอนุญาตปลูกสราง ให
พนักงานเจาหนาท่ีพิจารณานับต้ังแตปท่ีศาลมีคําพิพากษา  โดยอางอิงจากหมายเลขคดีแดงตามคําพิพากษา
จนถึงปท่ีจะจดทะเบียนโอนอาคารหรือสิ่งปลูกสรางและใหบวกเพ่ิมอีกสองป  โดยถือจํานวนปดังกลาวเปน
จํานวนปสําหรับการคิดคาเสื่อม 
   (ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการประเมินราคาทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๖  ขอ ๙) 
  - กรมท่ีดินวางแนวทางปฏิบัติกรณีมีผูคัดคานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย ตามขอ ๗  ของกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ  เพ่ือใหการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ี
เปนไปโดยถูกตองตามเจตนารมณของกฎหมาย  และสอดคลองกับแนวคําวินิจฉัยของศาลปกครองสูงสุด  
รวมท้ังผูคัดคานไดทราบสิทธิของตนอยางชัดเจน  ไวดังนี้ 
  ๑. ใหสอบสวนพยานหลักฐานและพิจารณาคําคัดคานกอนวามีเหตุผลเพียงพอหรือไม  
โดยพิจารณาถึงสิทธิของผูคัดคานท่ีอางไวในคําคัดคานวา  เปนสิทธิประเภทเดียวกันกับสิทธิท่ีจะมีการจด
ทะเบียนตามคําขอหรือไม  หรือหากมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวจะกระทบตอสิทธิของผูคัดคานหรือไม   
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  ๒.  หากพิจารณาแลวปรากฏวาสิทธิของผูคัดคานเปนคนละประเภทกับสิทธิท่ีจะมีการจด
ทะเบียนตามคําขอ หรือมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวไมกระทบตอสิทธิของผูคัดคาน  ก็สมควรท่ีจะสั่งไม
รับคําคัดคานแลวแจงใหผูคัดคานทราบวาพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจระงับการจดทะเบียนได  เปนเรื่องท่ี         
ผูคัดคานจะตองไปฟองรองวากลาวกันเอง  และโดยท่ีคําสั่งไมรับคําคัดคานเปนคําสั่งทางปกครอง  พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงตองแจงสิทธิอุทธรณหรือโตแยงคําสั่งทางปกครองใหผูคัดคานทราบตามมาตรา  ๔๐  และ  ๔๔  
แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  และปฏิบัติตามหลักเกณฑการแจงสิทธิในการ
ฟองคดีปกครองตามมาตรา  ๕๐  แหงพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ.
๒๕๔๒  ซ่ึงกรมท่ีดินไดเวียนใหทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๒/ว ๒๐๐๙๔  ลงวันท่ี  
๑๗  สิงหาคม  ๒๕๔๔  เสร็จแลวจึงดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับผูยื่นคําขอตอไป 
  ๓. แตหากพิจารณาแลวปรากฏวาสิทธิของผูคัดคานเปนประเภทเดียวกับสิทธิท่ีจะมีการจด
ทะเบียนตามคําขอ  หรือมีการจดทะเบียนตามคําขอแลวจะกระทบตอสิทธิของผูคัดคาน  ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ทําการเปรียบเทียบท้ังสองฝาย  ถาตกลงกันได  ใหทําหนังสือสัญญาประนีประนอมยอมความไวแลวดําเนินการ
ตามนั้น ถาตกลงกันไมไดใหงดดําเนินการไว แลวแจงท้ังสองฝายไปจัดการฟองรองวากลาวกันตอไป และเม่ือมี 
คําพิพากษาถึงท่ีสุดแลว  จึงดําเนินการจดทะเบียนตามผลแหงคําพิพากษา 
   (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๕๖๐๖  ลงวันท่ี  ๒๗  สิงหาคม  ๒๕๔๗) 

  - กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดิน หรือ
อสังหาริมทรัพยท่ีไมมีกรณีตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมและภาษีอากรแตอยางใดเลย เนื่องจากมีกฎหมายยกเวน
การเรียกเก็บ  ใหผูขอจดทะเบียนแสดงจํานวนทุนทรัพยท่ีขอจดทะเบียนตามปกติ แตพนักงานเจาหนาท่ีไมตอง
ประเมินราคาทุนทรัพยในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด.๑ ก.)  ชองราคาประเมินทุนทรัพยให
ระบุขอความลงไววา  “ไมตองประเมินราคาทุนทรัพย”  

  (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๔๒๘  ลงวันท่ี  ๙  มกราคม  ๒๕๔๙) 
   -   การจัดพิมพคําขอ สัญญา และบันทึกขอตกลงดวยระบบโปรแกรมคอมพิวเตอร ใหถือปฏิบัติ 
ดังนี้  
   ๑.   กรณีท่ีสํานักงานท่ีดินประสงคจะใชระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรจัดพิมพคําขอ  สัญญา  
และบันทึกขอตกลง  ลงในกระดาษตอเนื่องหรือกระดาษเปลา  ใหใชระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรของกรมท่ีดิน
ท่ีพัฒนาโดยสํานักเทคโนโลยีสารสนเทศเทานั้น  ซ่ึงไดแก 

      (๑)  ระบบโปรแกรมท่ีใชในระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ใชกับเครื่องมินิคอมพิวเตอร พิมพในกระดาษตอเนื่องขนาด ๙.๕” X ๑๔” (มีครุฑ)  ขนาดตัวอักษร  ๑๒” โดย
ใหผูใชกําหนดรูปแบบตัวอักษรเปน  Angsana  New  (ปจจุบันใชอักษร TH SarabunPSK)  

          (๒)  ระบบโปรแกรมท่ีใชในสํานักงานท่ีดินท่ีจัดเก็บฐานขอมูลทางทะเบียนท่ีดินแลว
ใชกับเครื่องไมโครคอมพิวเตอร พิมพในกระดาษตอเนื่องขนาด ๙.๕” X ๑๔”  (มีครุฑ) หรือกระดาษเปลา"
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ขนาด F4 (อยูระหวางการพัฒนาเพ่ิมเติมใหใชไดกับกระดาษขนาด A4) ขนาดตัวอักษร  ๑๔” และหรือ  ๑๖” 
โดยใชรูปแบบตัวอักษรเปน  Angsana  New  (ปจจุบันใชอักษร TH SarabunPSK) 
          (๓)  ระบบโปรแกรมท่ีใชในสํานักงานท่ีดินท่ียังไมมีขอมูลทางทะเบียนท่ีดิน  ใชกับ
เครื่องไมโครคอมพิวเตอร พิมพในแบบพิมพของกรมท่ีดิน หรือกระดาษเปลาขนาด  A4  ขนาดตัวอักษร ๑๔” 
และหรือ  ๑๖” โดยใชรูปแบบตัวอักษรเปน  Angsana  New  (ปจจุบันใชอักษร TH SarabunPSK) 

     ๒. กรณีท่ีสํานักงานท่ีดินไดพัฒนาระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรท่ีใชกับเครื่องไมโครคอมพิวเตอร
ข้ึนใชเองโดยจัดพิมพลงแบบพิมพของกรมท่ีดิน ใหใชรูปแบบตัวอักษร Angsana New (ปจจุบันใชอักษร TH 
SarabunPSK) และมีขนาดตัวอักษร  ๑๔”  และหรือ ๑๖” 

  ๓.  ในกรณีท่ีไดใชระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรพิมพคําขอ  สัญญาและบันทึกขอตกลงแลว 
ระบบโปรแกรมคอมพิวเตอรเกิดขัดของทําใหรูปแบบของคําขอ  สัญญา  และบันทึกขอตกลงผิดไปจากท่ีได
พัฒนาโปรแกรมไวแตแรก ผูใชงานจะตองรีบทําการแกไขทันทีไมปลอยใหรูปแบบคําขอ  สัญญา  และบันทึก
ขอตกลงท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผิดไปจากรูปแบบท่ีกรมท่ีดินไดกําหนดไว  ในกรณีท่ีเปนระบบ
โปรแกรมคอมพิวเตอรของกรมท่ีดินท่ีพัฒนาโดยสํานักเทคโนโลยีสารสนเทศ  จะตองรีบแจงใหสํานักเทคโนโลยี
สารสนเทศ  กรมท่ีดิน ทราบเพ่ือทําการแกไขโดยเร็ว 
   (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๔๓๑  ลงวันท่ี  ๙  มกราคม  ๒๕๔๙  และท่ี  
มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๕๒๙  ลงวันท่ี  ๑๘  มกราคม  ๒๕๕๓) 
   - การสอบสวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่เปนนิติกรรม   
สองฝาย พนักงานเจาหนาท่ีจะตองทําการสอบสวนคูกรณีท้ังสองฝายโดยถือปฏิบัติตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
มาตรา ๗๔ ประกอบกับขอ ๒ (๑) แหงกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูกรณีฝายใดฝายหนึ่งเพียงฝายเดียว
ยอมเปนการกระทําท่ีไมชอบดวยกฎหมาย  ทําใหกระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท้ังหมดไมชอบไปดวย  
   (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๖๓๓๘  ลงวันท่ี  ๑  มีนาคม  ๒๕๔๙) 

  -   อธิบดีกรมท่ีดินไดกําหนดแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑ ,ท.ด.๑ ก)  เปน
ระเบียบกรมที่ดินวาดวยแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น 
พ.ศ. ๒๕๔๙  ท้ังนี้  ระเบียบกรมท่ีดินดังกลาวมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ ๓ กันยายน ๒๕๔๙  เปนตนไป   
   (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๖๐๗  ลงวันท่ี  ๒  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
  -   การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซ้ือทรัพยของ
ตนเองจากการขายทอดตลาด 
  กรณีขายทอดตลาดทรัพยซ่ึงมีชื่อลูกหนี้ตามคําพิพากษาเปนผูถือกรรมสิทธิ์  และลูกหนี้
ตามคําพิพากษาเปนผูซ้ือทรัพยไดเอง  เชน  เจาพนักงานบังคับคดีไดบังคับขายทอดตลาดท่ีดินท่ีมีชื่อนาย ก. 
ถือกรรมสิทธิ์  และนาย ก. เปนผูซื้อท่ีดินนั้นไดเองเชนนี้  การขายทอดตลาดในการบังคับคดีของศาลยอมทําให
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กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของบุคคลคนหนึ่งตกไดแกบุคคลอีกคนหนึ่ง  ท้ังนี้  ตามมาตรา ๑๓๓๐ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยเม่ือเจาพนักงานบังคับคดีไดบังคับขายทอดตลาดทรัพยของจําเลย  และจําเลย
ประมูลซ้ือทรัพยน้ันได  จําเลยยอมไดทรัพยนั้นกลับคืนมาเปนของตนอีกครั้งหนึ่งในฐานะผูซ้ือไดจากการขาย
ทอดตลาด  ซ่ึงถาไมมีการจดทะเบียนการไดมาใหมาปรากฏ  สิทธิของจําเลยเดิมมีอยูอยางไรก็คงมีอยูอยางนั้น  
การจดทะเบียนก็เพ่ือจะไดทราบสิทธิแหงการไดมา  ดังนั้น  เม่ือเจาพนักงานบังคับคดีแจงใหเจาพนักงานท่ีดิน
โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซ้ือทอดตลาด  แลวปรากฏขอเท็จจริงวาผูซ้ือ
ทอดตลาดกับผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยท่ีขายทอดตลาดเปนบุคคลคนเดียวกัน  
พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะรับจดทะเบียนใหได  โดยไมตองสอบถามศาลเพ่ือใหศาลแจงยืนยันมาอีกแตอยางใด 
      (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๓๕  ลงวันท่ี  ๘  สิงหาคม  ๒๕๔๙) 
  -   ในการจดทะเบียนขาย  หามพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนขายท่ีดินดวยวิธีการใหผูซ้ือ
รายเดียวกันเขาถือกรรมสิทธิ์รวมเปนสวนๆ แลวโอนขายสวนท่ีเหลือในวันเดียวกัน  โดยแบงการโอนออกเปนชวงๆ  
เพราะการกระทําเชนนี้สอเจตนาวาประสงคจะหลีกเลี่ยงภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  โดยการกระจายฐานภาษีให
แคบลงเพ่ือจะไดเสียภาษีในอัตราท่ีตํ่ากวาโอนขายทีเดียวท้ังแปลง  หรือแนะนําใหผูขอใชวิธีการดังกลาวเพ่ือ
เปนการหลักเลี่ยงภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายเสียเอง  หากฝาฝนจะพิจารณาดําเนินการทางวินัยอยางเฉียบขาด  
หากผูขอยืนยันใหจดทะเบียนหรือหลีกเลี่ยงไปใชวิธีจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวมตางวันกัน  เชน  เวนระยะหางกัน  
๓  วัน ๕  วัน  หรือ  ๑๐ วัน เปนตน  ใหพนักงานเจาหนาท่ีสงเรื่องใหกรมท่ีดินเพ่ือแจงกรมสรรพากรพิจารณา
ตามอํานาจหนาท่ีตอไป (หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๒๗๔๗๐  ลงวันท่ี  ๒๑  กันยายน  
๒๕๕๒) 

แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการจดทะเบียนขาย 
  ๑.  ป. เปนบิดาและศาลมีคําสั่งใหเปนผูอนุบาลซ่ึงเปนบิดาของ พ. คนไรความสามารถซ่ึงบรรลุ
นิติภาวะแลว ป. มีความประสงคจะขายท่ีดินในสวนของ พ. ในกรณีนี้มิอาจกระทําไดเวนแตจะไดรับอนุญาต
จากศาลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๕๙๘/๑๘  ประกอบมาตรา  ๑๕๙๘/๓  และมาตรา  
๑๕๗๔ ดังนั้น  เม่ือเรื่องนี้ศาลยังมิไดพิจารณาประเด็นผูอนุบาลขอทํานิติกรรมอันเก่ียวกับทรัพยสินของผูไร
ความสามารถตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๗๔  วาควรหรือไมควรอนุญาตประการใด
แตศาลไดพิจารณาวาผูอนุบาลไมจําตองใชสิทธิทางศาลตาม  ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา  ๕๕  
จะถือวาศาลไดพิจารณาอนุญาตให ป. ทํานิติกรรมขายท่ีดินของ  พ. แลวยังไมได ตองให ป. ไปรองตอศาล
เพ่ือใหศาลมีคําสั่งอนุญาตใหถูกตองตามกฎหมายเสียกอน  ซ่ึงในการรองขออนุญาตตอศาลครั้งหลังนี้ไมถือวา
เปนการรองซํ้า ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา  ๑๔๘  เพราะประเด็นท่ี ป. จะรองขอตอศาลนี้
ศาลยังไมไดวินิจฉัยไวในคดีวาถึงที่สุดไปแลว  ป. ยอมมีสิทธิรองขออนุญาตตอศาลไดจึงควรให ป. ไปใชสิทธิ
ทางศาลใหถูกตองตอไป    
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  ๒. กรมที่ดินเห็นชอบตามความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของ
กรมท่ีดินท่ีวา กรณีท่ีผูใชอํานาจปกครองหรือผูปกครองขอทํานิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยของผูเยาวท่ีศาล
ไดสั่งอนุญาตแลว  ไมตองใหผูเยาวมาใหความยินยอมหรือใหคํารับรองอีก 
  ๓. ผูพิทักษจะทํานิติกรรมขายท่ีดินของผูเสมือนไรความสามารถไมได  เวนแตศาลจะอนุญาต  
ดังนั้น การท่ีศาลเพียงแตมีคําสั่งใหผูพิทักษมีอํานาจทําการแทนผูเสมือนไรความสามารถ ตามนัยประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๓๔ วรรคสาม  หาทําใหผูพิทักษมีอํานาจทํานิติกรรมขายที่ดินดังกลาวไม  
ผู พิทักษตองนําคําสั่งศาลท่ีอนุญาตใหขายท่ีดินดังกลาวตามมาตรา ๑๕๗๔ มาแสดงตอเจาหนาท่ีจึงจะ
ดําเนินการใหได (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๔  คนเสมือนไรความสามารถ  สามารถทํานิติกรรม
ไดดวยตนเองท้ังสิ้น  เวนแตบางกรณีท่ีจะตองไดรับความยินยอมจากผูพิทักษกอน  ฉะนั้น  โดยหลักแลวผูพิทักษ
ไมมีหนาท่ีทํานิติกรรมแทนคนเสมือนไรความสามารถ  คงมีหนาท่ีใหความยินยอมหรือไมยินยอมใหคนเสมือนไร
ความสามารถทํานิติกรรมบางอยางท่ีกฎหมายกําหนดไวเทานั้น ) 
   ๔. การท่ี ศ. ขอจดทะเบียนขายท่ีดินซ่ึงตนถือกรรมสิทธิ์รวมอยูใหบริษัท ก. ซ่ึงตนเองเปน
กรรมการผูจัดการทําการซ้ือท่ีดินแทนบริษัทนั้น เปนเรื่องประโยชนทางไดทางเสียของบริษัทกับของตัวผูจัดการ
เปนปฏิปกษแกกันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๗๔  จึงไมอาจดําเนินการจดทะเบียนใหแก 
ผูขอได และปรากฏวานอกจาก ศ. กรรมการผูจัดการบริษัทแลว ยังมีกรรมการอ่ืนอีก ๓ คน ท่ีมีอํานาจทําการ
แทนบริษัทได  แตตองเปนกรรมการจํานวน  ๒  ใน  ๓  คนท่ีเหลือ  ลงลายมือชื่อและประทับตราของบริษัท 
จึงจะมีผลผูกพันบริษัท  กรรมการ ๓ คนท่ีเหลือ คือ ป.,พ.และ น. แต ป. และ พ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมใน
ท่ีดินแปลงท่ีจะขายนั้นดวย  หากบุคคลท้ังสองรวมกันหรือคนใดคนหนึ่งในสองคนนี้รวมกับ น. ทําการซ้ือขาย
ท่ีดินแทนบริษัท อันเปนกรณีท่ีบุคคลท้ังสองทําการในฐานะเปนผูแทนของบริษัท จึงยอมถือไดวาบุคคลท้ังสอง
เปนผูจัดการของบริษัทในการซ้ือท่ีดินรายนี้  เห็นไดวาเปนประโยชนทางไดทางเสียของบริษัทกับของบุคคล   
ท้ังสองซ่ึงเปนผูจัดการบริษัท กรณีนี้จึงเปนปฏิปกษแกกัน  บุคคลท้ังสองจึงไมมีอํานาจเปนผูแทนบริษัทในอันท่ี
จัดซ้ือท่ีดินแทนบริษัทได เชนเดียวกับกรณีของ ศ. อยางไรก็ดีทางแกในเรื่องนี้ควรทําเปนเรื่องขายเฉพาะสวน 
โดยให ศ. ขายเฉพาะสวนของตนและกรรมการอ่ืน ๒  คนทําการแทนบริษัทและให ป. และ พ. ขายเฉพาะสวน
ของตนโดยให  ศ. ทําการแทนบริษัทจึงจะไมขัดกับ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔     

๕.  กรณีศาลต้ังผูจัดการมรดกไว  ๓ คน  คือ ส. ล. และ บ.  เปนผูจัดการมรดกของ ด. ซ่ึงได
มีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกท้ัง ๓ คนในโฉนดท่ีดินแลว   และผูจัดการมรดกมรดกสองคนคือ ส. และ ล.
ประสงคจะจัดการมรดกโดยขายท่ีดินท้ังสามแปลง แต บ.ไดทราบแลวไมมายื่นคําขอ แตไดทําหนังสือขอปฏิเสธ
ท่ีจะไปโอนทางทะเบียนใหแกผูซ้ือและขอใหผูจัดการมรดกท้ัง ๒ คน ไปจัดการโอนใหแกผูซ้ือท้ัง ๒ คนเอง  
ตามลําพัง เชนนี้ยอมถือไดวา  เปนการจัดการมรดกโดยจัดการตามเสียงขางมากแลว ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๗๒๖  และคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๘๒/๒๕๑๑  และ  ๒๕๑๖,๒๕๑๗/๒๕๒๑ จึง
ดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอได  
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   ๖.  แมการท่ี ญ. ขอใหระงับการทํานิติกรรมใดๆ ท่ี ช. สามีจะกระทํา เปนการคัดคานการทํา
นิติกรรมในฐานะคูสมรส  ก็ไมมีกฎหมายกําหนดใหนิติกรรมท่ีคูสมรสกระทําโดยท่ีคูสมรสอีกฝายหนึ่งคัดคาน 
ตกเปนโมฆะ อันจะเปนเหตุใหพนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนตาม มาตรา ๗๓  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ดังนั้น เม่ือนิติกรรมดังกลาวไมตกเปนโมฆะ  พนักงานเจาหนาท่ีก็ตองรับจดทะเบียนให 
   ๗.  การเคหะแหงชาติยังมิไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีเชาซ้ือใหแก บ. 
เนื่องจาก บ. ไดถึงแกกรรมลงกอนท่ีจะชําระราคาทรัพยสินดังกลาวใหครบถวน ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีเชาซ้ือ
จึงยังไมตกเปนกรรมสิทธิ์ของ บ. และมิไดเปนทรัพยมรดกของ บ. ท่ีตกทอดแกทายาท  แตเม่ือตอมาภายหลัง
ไดมีการชําระราคาท่ีดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวครบถวนแลว  ทายาทของ บ. ยอมสืบสิทธิในการเปนผูรับโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ี บ. เชาซ้ือจากการเคหะแหงชาติได  สวนการเคหะแหงชาติจะจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหแกทายาทคนใดของ บ. ยอมเปนสิทธิของคูกรณีผูเปนฝายใน
สัญญาท่ีตกลงกันเอง  ซ่ึงกรณีการเคหะแหงชาติจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหแกบุตร
ของ บ. ท่ีสมรสแลวลงชื่อเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวยอมเปนการซ้ือท่ีดินและสิ่งปลูก
สรางจากการเคหะแหงชาติในระหวางสมรสซ่ึงไมมีกฎหมายกําหนดใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหคํายินยอม  เวนแต
จะมีสัญญากอนสมรสกําหนดไว   ดังนั้น  ถาผูท่ีทําการสมรสแลวเปนผูซื้ออสังหาริมทรัพยในระหวางสมรสเพียง
ฝายเดียว  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนและบันทึกถอยคําผูซ้ือใหไดขอเท็จจริงวา  มีสัญญากอนสมรส
กําหนดในเรื่องทรัพยสินไวหรือไมอยางไร  โดยปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๒๑๗๖๓  ลง
วันท่ี  ๒๑  สิงหาคม  ๒๕๕๖  ดังนี้   
  (๑)  กรณีไมมีสัญญากอนสมรสกําหนดในเร่ืองทรัพยสินไว  ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจด
ทะเบียนโดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม  
  (๒)  กรณีมีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามีหรือภริยาเปนผูจัดการสินสมรสเพียงฝายเดียว  
เม่ือฝายท่ีมีอํานาจจัดการมาขอทํานิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย  ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนไดโดยไม
ตองไดรับความยินยอมของอีกฝายหนึ่ง 
  (๓)  กรณีมีสัญญากอนสมรสตกลงใหสามีและภรรยาตองจัดการสินสมรสโดยซ้ือ
อสังหาริมทรัพยรวมกัน  เม่ือฝายใดฝายหนึ่งมาขอทํานิติกรรมซ้ืออสังหาริมทรัพย  ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งให
ความยินยอมกอน    
   ๘.  การโอนท่ีดินให ด. ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมระหวาง 
ด. กับทายาทของ ก. ถือวาเปนการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  
๑๒๙๙ วรรค  ๒  เม่ือทายาทของ ก. ไดท่ีดินมาโดยทางมรดก และยังมิไดมายื่นขอจดทะเบียนโอนรับมรดก
ท่ีดินของ ก. ใหแกตนเองเสียกอน ด. ก็จะทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโอนท่ีดินดังกลาวเปนของตนไมได  
แมวาคูกรณีจะไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความและศาลจะไดพิพากษาตามยอมใหใชคําพิพากษาแทนการ
แสดงเจตนาของจําเลยดวยก็ตาม  แตคําพิพากษาตามยอมดังกลาวไมใชคําพิพากษาท่ีแสดงหรือวินิจฉัย       
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ถึงกรรมสิทธิ์ท่ีดินในอันท่ีจะใชยันบุคคลภายนอกไดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา ๑๔๕ 
(๒) จึงมีผลผูกพันเฉพาะคูความในคดีเทานั้น  ไมผูกพันบุคคลภายนอกแตอยางใด (เทียบคําพิพากษาฎีกา ท่ี 
๑๓๑๑/๒๕๐๔ และ ๕๓๓/๒๕๑๕) ดังนั้น พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมอาจจดทะเบียนโอนตามคําสั่งของศาลใหแก 
ด. ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมของศาลได 
   ๙.  แม บ. ผูซื้อท่ีดินเฉพาะของ ส.ไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลจะถูก ผ. ขออายัด
ท่ีดินไวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และคดีอยูในระหวางการพิจารณาของศาลก็ตาม แตเม่ือไดสอบถามศาลซ่ึง
เปนศาลเดียวกันกับท่ีผูขออายัดฟองคดีก็ไดรับการยืนยันวาผูซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล
ยอมไดกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๓๐ และ ๑๓๓๒ ประกอบกับการซ้ือ
ทรัพยสินไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลโดยสุจริต  ผูซ้ือยอมไดกรรมสิทธิ์ แมภายหลังจะปรากฏวา
ทรัพยสินนั้นไมใชของจําเลย (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๓ - ๖๔/๒๕๐๖) จึงจดทะเบียนใหผูขอตอไปได    
   ๑๐.  ม. ทําสัญญาเชาซื้อที่ดินกับการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยโดยใหชําระเงิน
คาเชาซ้ือเปนงวดๆ  งวดสุดทายชําระวันท่ี  ๑๔  มกราคม  ๒๕๓๑  ในระหวางท่ี ม. ยังชําระคาเชาซ้ือไมครบ  
ม. โอนสิทธิหนาท่ีและความรับผิดชอบตามสัญญาเชาซ้ือท่ีดินใหกับ ป. ตามบันทึกขอตกลงแนบทายสัญญาเชา
ซ้ือท่ีดิน ฉบับลงวันท่ี  ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๒๘  ป. ไดโอนใหกับ ศ. ตามบันทึกขอตกลงแนบทายสัญญาเชาซ้ือ
ท่ีดิน ฉบับลงวันท่ี ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๒๙ ในการนี้การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยไดใหความยินยอม
แลว ตอมา ศ. ไดชําระคาเชาซ้ือท่ีดินครบถวนแลวมีความประสงคจะเขารวมทุนกับบริษัท เอ ซ่ึงมี ว. เปน
กรรมการผูจัดการ จึงทําบันทึกขอตกลงโอนกรรมสิทธิการรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหกับ ว. กับพวก ซ่ึงการนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยไดใหความยินยอมแลวการนิคมอุตสาหกรรมฯ  ยื่นคําขอจดทะเบียนขายท่ีดิน
แปลงดังกลาวให ว. กับพวกได   
   ๑๑.  กรณีการจดทะเบียนโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกผูถูกรางวัลสลากกาชาดของ
กรมท่ีดินแมผูถูกรางวัลจะมิไดมีขอตกลงกับเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางวาจะใชราคาใหก็ตาม แตการท่ี
เจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางโอนท่ีดินและสิ่งปลูกสรางใหแกผูถูกรางวัลเชนนี้ เปนเรื่องท่ีสืบเนื่องมาจาก
ขอตกลงท่ีเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางทําไวกับกรมท่ีดิน และเม่ือขอตกลงดังกลาวเปนเรื่องจะซ้ือขาย 
กลาวคือ เปนเรื่องท่ีกรมท่ีดินตกลงจะซ้ือท่ีดินและสิ่งปลูกสรางจากเจาของท่ีดินเพ่ือเปนรางวัลใหแกผูถูกรางวัล  
การโอนระหวางผูถูกรางวัลกับเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางก็ควรถือไดวาเปนลักษณะของการซ้ือขายดวยหรือ
อาจกลาววาไดอีกนัยหนึ่งก็คือ เปนการขายโดยกรมท่ีดินเปนผูใชราคาแทนให  (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  
๖๓๖/๒๕๐๙) จึงควรจดทะเบียนในประเภท “ขาย” แตเพ่ือใหตรงกับขอเท็จจริงควรขีดฆาขอความวา “ผูซ้ือ
ไดชําระแลว” ในขอ ๒ ของหนังสือสัญญาขายท่ีดิน  (ท.ด. ๑๓)  ออกแลวบรรยายไวในหนังสือสัญญาขายท่ีดิน  
(ท.ด. ๑๓)  ดวยขอความวา “การขายรายนี้กรมท่ีดินเปนผูชําระคาท่ีดินใหท้ังหมดเนื่องจากผูซ้ือเปนผูถูกรางวัล
สลากกาชาดกรมท่ีดิน ๒๕” 
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   ๑๒.  กรณี ห. ไดยื่นคําขอขายท่ีดิน น.ส. ๓ ใหกับ ส. ไวเม่ือวันท่ี  ๑๐  มกราคม  ๒๕๒๘ 
ตอมาเม่ือวันท่ี ๕ กรกฎาคม ๒๕๒๘ ห. ไดยื่นคําขอยกเลิกคําขอขาย ระหวาง ห. กับ ส. และในวันเดียวกันไดมี
การจดทะเบียนขาย ระหวาง ห. กับ จ. กรณีเชนนี้อาจถือไดวาเปนการเปลี่ยนคูกรณีฝายผูรับสัญญา (ผูซื้อ) ซ่ึง
ถาการยื่นคําขอจดทะเบียนขายระหวาง ห. กับ ส. ไดมีการประกาศการจดทะเบียนมาแลว การจดทะเบียนขาย
ระหวาง ห. กับ จ. ก็ไมตองประกาศใหมอีกตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกระทรวงฉบับท่ี ๓๓  (พ.ศ. ๒๕๒๖) 
ขอ ๖ (๖) แตเม่ือปรากฏวาการขอขายระหวาง ห. กับ ส. จังหวัดรายงานวาไมมีประกาศการจดทะเบียนขาย 
ระหวาง ห. กับ จ. จึงเปนการจดทะเบียนไปโดยไมชอบ เพราะไมไดมีการประกาศการจดทะเบียนกอน (เทียบ
คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๕๘/๒๕๑๐)  จึงตองเพิกถอนการจดทะเบียนขาย ระหวาง ห. กับ จ. ตามนัยมาตรา ๖๑ (๒)  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
   ๑๓.  การขายทอดตลาดในการบังคับคดีของศาล  ยอมทําใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของบุคคล
คนหนึ่งตกไดแกบุคคลอีกคนหนึ่ง ทั้งนี้ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๓๓๐ เม่ือเรื่องนี้
เจาพนักงานบังคับคดีไดบังคับขายทอดตลาดท่ีดิน  ซ่ึงมีชื่อ จ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์แลว  แตเม่ือ จ. เปนผูประมูล
ซ้ือท่ีดินดังกลาวได  และศาลไดมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานท่ีดินโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินแก จ. แลว จ. ยอมไดท่ีดิน
นั้นกลับคืนมาเปนของตนอีกครั้งหนึ่งในฐานะผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาด  แตถาไมมีการจดทะเบียนการไดมา  
สิทธิของ จ. เดิมมีอยูอยางไร  ก็คงมีอยูอยางนั้น  มิใชเปนสิทธิท่ีไดมาจากการซ้ือทอดตลาด  ซ่ึงการไดสิทธิจาก
การซ้ือทอดตลาดตามคําสั่งศาล  ยอมมีสิทธิดีกวาและไมเสียไป  ไมวาทรัพยนั้นเดิมจะเปนของผูใด ไดมาอยางไร  
ก็ยอมไดเปนกรรมสิทธิ์แกผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาผูมีชื่อถือ
กรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินกับผูซื้อทอดตลาดคือบุคคลคนเดียวกัน  ศาลก็ยังยืนยันใหเจาพนักงานท่ีดินจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินแก จ. อีก  โดยไดใหเหตุผลท่ีใหจดทะเบียนวาเพ่ือจะไดทราบสิทธิแหงการไดมา  โดยเหตุผล
ดังกลาว  พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหแก จ. ผูซ้ือไดจากการขาย
ทอดตลาดตามหนังสือศาลได  แตเม่ือในขณะนี้ปรากฏขอเท็จจริงวา  จ. ไดเสียชีวิตไปแลว ในการจดทะเบียน
ขายจึงดําเนินการไดโดยในกรณี จ. มีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล ก็ใหผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลของ จ. ยื่น
คําขอจดทะเบียนและลงชื่อผูจัดการมรดกของ  จ. ตามคําสั่งศาลเปนผูรับโอน  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมให
เรียกเก็บในประเภทขาย  เม่ือมีชื่อผูจัดการมรดกของ  จ. ในโฉนดท่ีดินแลว  ก็เปนอํานาจของผูจัดการท่ีจะ
จัดการตอไปตามอํานาจหนาท่ีไมตองจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก จ. ในโฉนดท่ีดินอีก 
  สวนในกรณีท่ี จ. ไมมีผูจัดการมรดก สิทธิการไดมาดังกลาวของ จ. ยอมตกไดแกทายาท
ของ จ. ทายาทของ จ. จึงเขาสรวมสิทธิการไดมาได โดยใหทายาทยื่นคําขอรับมรดกตามมาตรา ๘๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยยื่นคําขอ  ท.ด.๙  พรอมคําขอจดทะเบียน  (ท.ด.๑)  ในประเภท “ขาย  ตามหนังสือ
ศาล…..……………”  และบันทึกสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก  ท.ด.๘  รวมท้ังควรบรรยายขาง  ท.ด.๑  วา  
“ท่ีดินแปลงนี้เปนมรดกของ  จ. ซ่ึงไดมาโดยการซ้ือทอดตลาดตามหนังสือศาล…………และ………… (ระบุชื่อ
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ทายาทของ จ. ท่ีมาขอ)  เขาสรวมสิทธิรับมรดกการไดมาตามหนังสือศาลดังกลาว”  เม่ือดําเนินการประกาศ
กรณีมีผูรับโอนมรดก  จ. ครบกําหนดแลว  ไมมีผูใดโตแยงคัดคาน  จึงดําเนินการจดทะเบียนใหในประเภท  
“ขาย (ตามหนังสือศาล……………..)”  โดยเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนในประเภทขาย   
   ๑๔.  การท่ีจะพิจารณาวาการซ้ือขายท่ีดินรายใดขายรวมสิ่งปลูกสรางดวยหรือไม ยอมพิจารณา
จากเจตนาท่ีผูขอแสดงและหลักฐานท่ีนํามาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ใน    
สิ่งปลูกสรางไมจําเปนตองไดมาโดยนิติกรรมเทานั้น  แตอาจไดมาในลักษณะท่ีเปนสวนควบของท่ีดินตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๔ ก็ได ปญหาเก่ียวกับการจดทะเบียนโอนขายท่ีดินซ่ึงสัญญา
ระบุวา “สิ่งปลูกสรางเปนของผูซ้ือ” หรือ “สิ่งปลูกสรางเปนของผูซื้อสรางเอง” แมขอเท็จจริงจะรับฟงไดวา  
ผูซ้ือไดซ้ือสิ่งปลูกสรางมาพรอมกับท่ีดินแตในการจดทะเบียนไดแจงและมีการระบุในสัญญาวา  “สิ่งปลูกสราง
เปนของผูซื้อ” หรือ “สิ่งปลูกสรางเปนของผูซื้อสรางเอง” หรือ “ไมมีสิ่งปลูกสราง”  ยอมฟงเปนท่ียุติวาการจด
ทะเบียนขายท่ีดินดังกลาวผูขายตองการโอนขายเฉพาะท่ีดินเทานั้น  สิ่งปลูกสรางไมโอน  หากผูซ้ือตองการจะ
ใหผูขายโอนสิ่งปลูกสรางใหโดยการจดทะเบียน  ก็จะตองไปจดทะเบียนโอนกันตางหาก เม่ือขอเท็จจริงยอมรับ
กันวาสิ่งปลูกสรางเปนของผูซ้ือ เม่ือผูซ้ือไดรับโอนท่ีดินมา สิ่งปลูกสรางยอมตกเปนสวนควบของท่ีดิน ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๔  และสิ่งปลูกสรางก็ไมใชทรัพยท่ีมีทะเบียนตามนัย  ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๒๙๙ ดังเชนโฉนดที่ดิน ที่จะตองจดทะเบียนการไดมากอน จึงจะ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได เม่ือผูซ้ือประสงคจะขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางนั้นตอไป ก็ชอบท่ีผูซ้ือจะโอน
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางได  
   ๑๕.  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดท่ีดินมีชื่อ พ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์และจดทะเบียนหามโอน
ตามพินัยกรรมไวตลอดชีวิตของ พ. ผูรับประโยชน หากละเมิดขอกําหนดหามโอนใหที่ดินตกเปนของ
กระทรวงศึกษาธิการ  ตอมาเมื่อศาลยึดที่ดินแปลงนี้ขายทอดตลาด บ. เปนผูซื้อไดรับการชําระราคาแลว
ประกอบกับไมมีกฎหมายบัญญัติไวแตอยางใดวา ท่ีดินดังกลาวไมอยูในขายแหงการบังคับคดี  เม่ือการโอนท่ีดิน
นี้เปนการโอนตามคําสั่งศาลมิใชเกิดจากเจตนาของ พ. จึงไมอยูในบังคับ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๗๐๐ และ บ. ผูรับโอนเปนผูซื้อท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลยอมไดกรรมสิทธิ์ตามนัย
มาตรา ๑๓๓๐  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พนักงานเจาหนาท่ีควรรับจดทะเบียนใหได  ไมถือวาเปน
การละเมิดขอกําหนดหามโอน และเม่ือท่ีดินดังกลาวตกเปนกรรมสิทธิ์ของ บ. แลวขอกําหนดหามโอนยอมใช
บังคับตอไปอีกไมได  เพราะ บ. มิใชผูรับประโยชนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๗๐๐ 
ดังนั้นขอกําหนดท่ีไดจดทะเบียนไวยอมไมมีผลบังคับตอไป 

  ๑๖.  กรณีผูขอไดยื่นคําจดทะเบียนขายท่ีดินตราจองท่ีตราวา  “ไดทําประโยชนแลว”  เลขท่ี 
๖๔ ตอสํานักงานจดทะเบียนท่ีดินกลาง  ซ่ึงจากการตรวจสอบเอกสารของผูขอแลวเห็นวาอยูในหลักเกณฑ     
ท่ีควรดําเนินการใหได  แตตามสารบัญจดทะเบียนปรากฏวาท่ีดินแปลงดังกลาวไดมีการจดทะเบียนจํานองไว  
และไมปรากฏรายการจดทะเบียนไถถอนแตอยางใด  มีการจดทะเบียนโอนเปลี่ยนมือมาแลวหลายครั้งและ
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ผูขายใหถอยคํารับทราบวาท่ีดินไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  แตไมสามารถติดตอผูรับจํานองหรือทายาทของ
ผูรับจํานองได  เพราะไมทราบวาเปนใคร  มีภูมิลําเนาอยูท่ีใด  รวมท้ังไมทราบวามีการชําระหน้ีจํานองหรือทํา
การใดๆ  อันทําใหจํานองระงับไปหรือไม  โดยผูขายยืนยันใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนขายท่ีดินแปลงนี้ให
ตามความประสงค คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายกรมท่ีดินมีมติวาพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูขอได  แตกอนจดทะเบียนใหสอบถามท่ีอยูของผูรับจํานองจากนายทะเบียน
ทองถ่ินตามท่ีอยูท่ีปรากฏในหลักฐานสารบบท่ีดินกอน  ถาทราบท่ีอยูก็ใหมีหนังสือสอบถามผูรับจํานองวาจะ
ยินยอมใหขายท่ีดินรายนี้หรือไม  แตถาไมอาจทราบท่ีอยูไดก็ใหดําเนินการตอไปได 
   ๑๗. การซ้ือขายท่ีดิน  กอนทําการจดทะเบียนขายพนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนผูขอ
เก่ียวกับชื่อตัว ชื่อสกุล บิดามารดา  อายุ สัญชาติ ท่ีอยู ความประสงคในการจดทะเบียนราคาซ้ือขายท่ีแทจริง  
การชําระราคาซ้ือขาย  การชําระภาษีบํารุงทองท่ี  และสาระสําคัญอ่ืนๆ เพ่ือใหทราบถึงสิทธิ ความสามารถของ
คูกรณีท้ังสองฝาย  ความสมบูรณแหงนิติกรรมตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตามนัยกฎกระทรวง
ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ฯ  และระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดิน
และอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๓  ซ่ึงในขณะจดทะเบียนขาย  คูกรณีท้ังสองฝายจะตกลงยินยอมกันโดย
ชําระเงินใหแกกันเพียงครึ่งหนึ่งกอน  หรือยังไมชําระเงินกันในเวลาที่ทําสัญญา  จะชําระกันภายหลังหรือจะขอ
ผลัดสงเงินกันในเวลาคราวเดียวกันก็ดีหรือหลายคราวก็ดี  เม่ือขอสัญญาไดตกลงกันไวชัดเจนก็สามารถท่ีจะจด
ทะเบียนขายได  และถือไดวาการซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดแลว  การชําระราคาทรัพยสินท่ีขายเปนเพียงขอกําหนด
ของสัญญาขายเทานั้น หาใชสาระสําคัญท่ีจะทําใหสัญญาซ้ือขายไมสมบูรณไม  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมโอน
ไปยังผูซื้อทันทีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๘  เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๗๐๐/๒๕๒๗ 
ในการจดทะเบียนขายท่ีดินใหแกกรมชลประทาน  แมจะยังไมมีการชําระเงินคาท่ีดินกันก็ตาม หากคูกรณีมี
ขอตกลงชัดเจนเก่ียวกับขอกําหนดในการชําระราคาไววา “ผู ซ้ือจะไดโอนเงินคาท่ีดินใหแกผูขายทาง
ธนาคาร…..…..เลขท่ีบัญชี……....ตอไป” ในสัญญาขาย  พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถท่ีจะจดทะเบียนใหแกผูขอ
ตามความประสงคได   
   ๑๘. การจดทะเบียนขายท่ีดินของพนักงานเจาหนาท่ีเปนผลมาจากขอตกลงในการซ้ือขาย
ท่ีดิน  ซ่ึงคูกรณีไดตกลงกันไวกอนทําการจดทะเบียนโอนเพ่ือใหมีผลสมบูรณตามกฎหมายตามที่ไดบัญญัติ
ไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖  ซ่ึงมีเง่ือนไขสําคัญในการซ้ือขายวาผูขายจะตองโอน
กรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหแกผูซ้ือ  และผูซ้ือตกลงวา จะใชราคาทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย ในการจดทะเบียน
ขายของพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือใหมีผลสมบูรณตามกฎหมาย  จึงตองอยูในหลักเกณฑท่ีวา  ผูซ้ือและผูขายได 
ตกลงซ้ือขายทรัพยสิ่งใดตอกัน และไดใชราคาทรัพยสินกันแลวหรือไม  ในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ี
เพ่ือบันทึกขอความลงในสัญญาขาย  จึงสอบสวนเฉพาะสาระสําคัญท่ีทําใหนิติกรรมน้ันๆ มีผลสมบูรณตาม
กฎหมาย  กรมท่ีดินจึงไดวางระเบียบกรมท่ีดินวาดวย  “การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดิน
และอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ.๒๕๔๓” ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๑๐๔  แหงประมวล
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กฎหมายท่ีดิน  และประมวลรัษฎากร กําหนดใหผูขอจดทะเบียนตองชําระราคาคาธรรมเนียมจดทะเบียนและ
เสียภาษีโดยคํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด  
และเสียอากรตามราคาประเมินทุนทรัพยหรือราคาท่ีผูขอจดทะเบียนแสดงแลวแตราคาไหนจะสูงกวา  ตาม
ระเบียบกรมท่ีดินฯ จึงกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูกรณีเพ่ือบันทึกขอความในสัญญาซ้ือขายเทาท่ี
จําเปนและกําหนดราคาประเมินไดเทานั้น  สวนรายละเอียดอ่ืนๆ ตามสภาพท่ีดิน เชน  ไมมีถนนตัดผาน 
หรือไมมีสาธารณูปโภคตางๆ  เปนเพียงขอเท็จจริงอยางหนึ่งที่ทําใหมูลคาของที่ดินนั้นสูงหรือตํ่าเทานั้น ไมมี
ผลใหความสมบูรณของการจดทะเบียนเปลี่ยนไป  ประกอบกับไมมีกฎหมายบังคับใหผูซ้ือผูขายตองนําขอตกลง
อ่ืนเก่ียวกับการซ้ือขายท่ีดินตองนํามาประกอบการจดทะเบียนดวย  
   ๑๙.  การจดทะเบียนขายท่ีดินท่ีผูขายซ่ึงเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมไดท่ีดินมาโดยนิติกรรมซ้ือขาย
พรอมกัน  ในการเสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  ผูมีเงินไดจึงตองเสียในฐานะหางหุนสวนสามัญ  หรือคณะบุคคล
ที่มิใชนิติบุคคลโดยไมแยกเงินไดตามสวนของแตละคนท่ีมีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมกัน 
เปนฐานในการคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และไมตองพิจารณาวา  การขายอสังหาริมทรัพยเปนการคาหรือ   
หากําไรหรือไม  เนื่องจากหลักเกณฑดังกลาวท่ีไดกําหนดไวในขอ ๕ (๒) (ก) ตามหนังสือกรมสรรพากร  ท่ี กค  
๐๘๑๐/๗๒๙๔  ลงวันท่ี  ๒๘ เมษายน ๒๕๒๕  และในขอ 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  ยอมถูกยกเลิกเพราะขัด
หรือแยงกับคําสั่งกรมสรรพากรท่ี  ป. ๑๐๐/๒๕๔๓  ลงวันท่ี ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  ขอ ๑๒ 
   กรณีการจดทะเบียนขายท่ีดินรวมสิบหาโฉนดตามคําสั่งศาล  เปนการขายอสังหาริมทรัพย
รวมหลายแปลงในคราวเดียวกันใหแกบุคคลคนเดียวในสัญญาฉบับเดียวกัน  ซ่ึงตามคําสั่งกรมสรรพากรท่ี     
ป ๑๐๐/๒๕๔๓  มิไดกําหนดหลักเกณฑการคํานวณภาษีเงินไดไวจึงตองถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนฯ  ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเปนราคาท่ีใชอยูในวันท่ีมีการโอน
อสังหาริมทรัพย   แตละรายเปนรายโฉนดเปนฐานในการคํานวณภาษีเงินได หัก ณ ท่ีจาย ตามมาตรา ๕๐ แหง
ประมวลรัษฎากร  ตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี  กค  ๐๘๑๐/๗๒๙๔  ลงวันท่ี  ๒๘ เมษายน  ๒๕๒๕ ขอ ๖ (๑) 
และ ท่ี กค ๐๘๑๐/๑๐๙๙๔ ลงวันท่ี  ๒๑ กรกฎาคม  ๒๕๔๑  ขอ ๑ 
   ๒๐.  จดทะเบียนประเภทขายในหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓) กระทําในวัน
เดียวกับวันท่ีออก น.ส.๓  ได  เนื่องจากการจดทะเบียนประเภทขายสามารถกระทําไปพรอมกับการประกาศออก 
น.ส.๓ ได (บันทึกสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/๘  ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๕๓  เรื่องการ
เพิกถอนรายการจดทะเบียนในหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓.) 
  ๒๑.  เม่ือมีการจดทะเบียนผูจัดการมรดกใน น.ส.๓ แลว  ไมวาจะเปนการจดทะเบียน
ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมหรือผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลก็ยอมจะจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาท
ตอไปไดเลย  ไมตองมีการประกาศการขอจดทะเบียนโอนมรดกอีก  แตถาผูจัดการมรดกไมโอนมรดกใหแก
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ทายาท  เชน  จะขายตองประกาศการขอจดทะเบียนขายตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ ดวย 
หรือถาผูจัดการมรดกจดทะเบียนโอนมรดกใหทายาท  และทายาทจะขายตอในวันนั้นก็ตองประกาศการจด
ทะเบียนขายกอน 
  ๒๒.  กรณีเจาของท่ีดินยกท่ีดินใหแกลูกสะใภโดยไมมีคาตอบแทน (ซ่ึงอยูในความหมายของ
คําวา “ขาย”  ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  และจะตองหักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย) ดวยการเขาถือ
กรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินครั้งละหนึ่งสวน  รวมท้ังสิ้น  ๓๐  ครั้ง  เปนจํานวน  ๓๐  สวน  ไดมีการจดทะเบียนโอน
ท่ีสํานักงานท่ีดินทุกวัน  เวนเฉพาะวันหยุดเสาร – อาทิตย  เทานั้น  แสดงถึงเจตนาท่ีแทจริงของผูใหวาใหใน
คราวเดียวกันท้ังแปลง  แตไดแสดงเจตนาโดยสมรูรวมกันหรือกระทําข้ึนโดยสมยอมใหผูรับใหเขาถือครองท่ีดิน
ในแปลงดังกลาวครั้งละหนึ่งสวน  เพ่ือประโยชนในการลดจํานวนภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ดังนั้น  ในวัน
สุดทายท่ีมีการโอน  ผูโอนซ่ึงถือเปนผูจายเงินไดตามมาตรา  ๕๐ (๖) แหงประมวลรัษฎากร  มีหนาท่ีหักภาษีเงินได  
ณ  ท่ีจาย  นําสงตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิตกรรมตามมาตรา  ๕๒  วรรคสอง  แหง
ประมวลรัษฎากร  โดยคํานวณตามมูลคาของท่ีดินท้ังแปลงตามราคาประเมินทุนทรัพย  ตามมาตรา  ๕๐ (๕)  
แหงประมวลรัษฎากร  และใหนําภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายท่ีไดหักไวแลวกอนหนาวันสุดทายท่ีมีการโอน  มาหัก
ออกจากจํานวนภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายท่ีคํานวณจากมูลคาที่ดินท้ังแปลง (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค  
๐๗๐๒/๖๓๖  ลงวันท่ี  ๒๓  มกราคม  ๒๕๕๕) 
  ๒๓.  กรณีเจาของท่ีดินไดมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินใหผูซ้ือเขาถือกรรมสิทธิ์รวม  
แลวจึงจดทะเบียนขายท่ีดินสวนท่ีเหลือใหแกผูซ้ืออีกรายหนึ่งในวันถัดไป  ในการขาย  ผูจายเงินไดมีหนาท่ีตอง
หักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย  ตามมาตรา  ๕๐ (๕) และ (๖)  แหงประมวลรัษฎากร  โดยคํานวณจากเงินไดท่ีไดรับ
จากการขายอสังหาริมทรัพยในแตละครั้งท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมในครั้งนั้น  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซ่ึงเปนท่ีดินแปลงเดียวกัน  แตผูรับโอนกรรมสิทธิ์เปน
บุคคลตางรายกันและเปนการโอนกรรมสิทธิ์คนละคราวตางวันตางเวลากัน  การหักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย  จึงตอง
คํานวณภาษีจากฐานของราคาประเมินทุนทรัพย เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในแตละครั้งที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค ๐๗๐๒/๒๘๙๘  ลงวันท่ี  
๑๐  เมษายน  ๒๕๕๕) 

คาธรรมเนียม 
   -  คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนขาย  เรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนดรอยละ ๒  ตามขอ  ๒ (๗) (ก))  หรือรอยละ  ๐.๐๑, ๐.๐๐๑  ตามขอ ๒ 
(๗) (ข) (ค) (ฎ)  แลวแตกรณีของกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  และกฎกระทรวงฉบับท่ี ๕๐  (พ.ศ. ๒๕๔๘)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  
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   -  ราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือราคา
ทุนทรัพยท่ีผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามขอ ๒ (๗)  ของกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  และ
กฎกระทรวงฉบับท่ี ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๘) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 
๒๔๙๗  ถามีเศษตํ่ากวาหนึ่งรอยบาทใหคิดเปนหนึ่งรอยบาท  สวนการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามขอ ๒ ของ
กฎกระทรวงดังกลาว  เศษหนึ่งบาทใหคิดเปนหนึ่งบาท 

กรณียกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม 
   ๑.  กระทรวงเกษตรและสหกรณไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนใน
อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในเขตโครงการจัดรูปท่ีดิน (มาตรา ๔๒ แหง
พระราชบัญญัติ จัดรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตร พ.ศ. ๒๕๑๗) 
   ๒.  ส.ป.ก. ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนในอสังหาริมทรัพยหรือ ทรัพยสิทธิ
อันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม  (มาตรา ๓๘ แหงพระราชบัญญติการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๑๘  แกไขเพ่ิมเติม  (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๑๙  และ  (ฉบับท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๓๒)   
โดย ส.ป.ก. จะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมเฉพาะสวนท่ี ส.ป.ก. มีหนาท่ีตองเสียตามกฎหมายเทาน้ัน  สวน
คาธรรมเนียมท่ีคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีหนาท่ีตองเสียตามกฎหมายแตตกลงให ส.ป.ก. เปนผูเสีย ถาไมมีกฏหมาย
ยกเวนในสวนนั้นดวยก็ไมไดรับยกเวน (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๓๗๐๒๖  ลงวันท่ี ๑๗ ธันวาคม 
๒๕๔๑) 
   ๓.  กรณี ส.ป.ก. ขายท่ีดินใหแกเกษตรกรผูเชาซ้ือท่ีดิน  คณะรัฐมนตรีเคยมีมติโดยอาศัย
อํานาจตามความในกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ  ขอ ๒ (๗) (ฎ) ใหลดหยอนคาธรรมเนียมเปน
กรณีพิเศษตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  และกระทรวงมหาดไทยไดออกประกาศเม่ือวันท่ี  ๒๖  มกราคม  
๒๕๕๓  ใหพนักงานเจาหนาท่ีเรียกเก็บคาธรรมเนียมในสวนท่ีเกษตรกรผูเชาซ้ือ (ผูซ้ือ)  มีหนาท่ีตองชําระตาม
กฎหมายในอัตรารอยละ  ๐.๐๑  ต้ังแตวันท่ี  ๒๖  มกราคม  ๒๕๕๓  ถึงวันท่ี  ๓๑  ธันวาคม  ๒๕๕๕  (หนังสือ
กรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๕๒๗๕  ลงวันท่ี  ๑๕  ธันวาคม  ๒๕๕๓)  ปจจุบันสิ้นสุดระยะเวลาดังกลาวแลว  
ดังนั้น  จึงตองคอยตรวจสอบวาคณะรัฐมนตรีจะมีมติดังกลาวและกระทรวงมหาดไทยไดมีการออกประกาศ 
มาลดหยอนคาธรรมเนียมในสวนท่ีเกษตรกรผูเชาซ้ือท่ีดิน (ผูซื้อ) จดทะเบียนรับโอนจาก ส.ป.ก. อีกหรือไม 
   ๔.  สหกรณท่ีเก่ียวของในกิจการท่ีมีกฎหมายใหจดทะเบียนสําหรับการไดมา การจําหนายซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม (มาตรา 
๙  แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๑๑)  (ปจจุบันคือมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติสหกรณ 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. การท่ีสหกรณซื้อบานที่ปลูกอยูในท่ีดินท่ีมีโฉนดที่ดิน  สหกรณผูซ้ือบานก็ยอมไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในบาน  อันถือไดวาสหกรณไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย  แตถาบานปลูกอยูในท่ีดินท่ีไมมี
โฉนดท่ีดิน  เชน หนังสือรับรองการทําประโยชน  สหกรณผูซ้ือบานก็ยอมไดมาซ่ึงสิทธิครอบครองในบาน  อันถือ
ไดวาสหกรณไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  การจดทะเบียนของบานดังกลาวก็ยอมไดรับการ
ยกเวนคาธรรมเนียมตามมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๑๑  (ปจจุบันคือมาตรา ๖ แหง
พระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๔๒)  (หนังสือกรมท่ีดิน  ที่  มท ๐๖๑๒/๑/๑๙๒๖๑  ลงวันท่ี  ๖  กันยายน  
๒๕๒๒) 
   ๖. กลุมเกษตรกรเกี่ยวของในกิจการใดที่กฎหมายกําหนดใหจดทะเบียนสําหรับการไดมา 
การจําหนายซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยใหกลุมเกษตรกรไดรับ
ยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม (ขอ ๙ แหงประกาศคณะปฏิวัติ 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.  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนที่ดินกรณีกลุมเกษตรกรเปนผูซ้ือ คงไดรับยกเวนเฉพาะ   
ในสวนท่ีกลุมเกษตรกรมีหนาท่ีตองเสียตามกฎหมายเทานั้น  คาธรรมเนียมในสวนท่ีผูขายมีหนาท่ีตองเสียตาม
กฎหมาย  แตตกลงใหกลุมเกษตรกรเปนผูเสีย ถาไมมีกฎหมายยกเวนใหแกผูขายก็ไมไดรับยกเวน (หนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/๐๒๗๖๓ ลงวันท่ี  ๒๙  มกราคม  ๒๕๔๑ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว 
๐๔๑๘๓ ลงวันท่ี ๙ กุมภาพันธ ๒๕๔๑) 
  ๘.  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดที่ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร
เก่ียวของ และมีหนาท่ีจะตองเปนฝายเสียคาธรรมเนียม ยอมไดรับการยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม สวน
คูกรณีอีกฝายหนึ่งไมมีสิทธิไดรับยกเวนคาธรรมเนียม หากมีหนาท่ีจะตองเสีย (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/
๑/ว ๒๓๓๔๐ ลงวันท่ี ๒๙ กันยายน ๒๕๒๔) 
   ๙. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปน    
สวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนเอกชน  เรียกเก็บคาใชจาย  ดังนี้ 
   (๑) กรณีผูรับใบอนุญาตโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพย   
ท่ีเปนสวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนในระบบ  ตามมาตรา  ๒๕ (๑)  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  
พ.ศ. ๒๕๕๐  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๕๔  จดทะเบียนใน
ประเภท “โอนตามกฎหมาย” (กรณีผูรับใบอนุญาตเปนผู โอน  ตามมาตรา  ๒๗  วรรคหนึ่ง  แหง
พระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว)  และกรณีท่ีเปนโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินคืนใหแกผูรับใบอนุญาต  เจาของเดิม  
หรือทายาท  เนื่องจากเลิกใชประโยชนหรือเลิกกิจการ (ซ่ึงเปนโรงเรียนในระบบท่ีจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  และโรงเรียนในระบบท่ีจัดต้ังข้ึนกอนพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน พ.ศ. 
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๒๕๕๐) จดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (โอนคืนผูรับใบอนุญาต  เจาของเดิม หรือทายาท  ตาม
มาตรา  ๒๗ วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว) ท้ังสองกรณีไดรับ
ยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา  ๒๗  วรรคหนึ่ง  หรือวรรคสอง (แลวแต
กรณี) แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว 
   (๒)  กรณีมีผูบริจาคท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนในระบบ          
จดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (กรณีผูบริจาคเปนผูโอน  ตามมาตรา ๒๗/๑ แหงพระราชบัญญัติโรงเรียน
เอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว)”  กรณีโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินคืนแกผูบริจาคหรือทายาท  เนื่องจากเลิกใชประโยชนหรือเลิกกิจการ  จด
ทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (โอนคืนผูบริจาคหรือทายาท  ตามมาตรา  ๒๗/๑ วรรคสาม แหง
พระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว)”  ท้ังสองกรณีไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา  ๒๗/๑  วรรคหนึ่ง  หรือวรรคสาม (แลวแตกรณี) แหงพระราชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว 
   (๓) กรณีการบริจาคท่ีดินใหแกโรงเรียนเอกชนเพ่ือสนับสนุนการศึกษาตามโครงการท่ี
กระทรวงศึกษาธิการใหความเห็นชอบ  ยังคงไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากร
แสตมป  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๔๒๐)  
พ.ศ. ๒๕๔๗  และประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไข  เพ่ือยกเวน
ภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  สําหรับเงินไดท่ีจายเปนคาใชจายเพ่ือ
สนับสนุนการศึกษา  ประกาศ ณ วันท่ี  ๕  มกราคม  พ.ศ. ๒๕๔๘  ซ่ึงกรมท่ีดินไดวางทางปฏิบัติไวตามหนังสือ
กรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๒๒๔๕๕  ลงวันท่ี  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๕๕ 
   (๔) กรณีการยกเวนภาษีอากร  ไดมีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  
วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๕๕๘) พ.ศ. ๒๕๕๖  บัญญัติใหยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  สําหรับเงินไดท่ีไดรับจากการโอนทรัพยสินหรือการกระทําตราสารอัน
เนื่องมาจากการบริจาคใหแกสถานศึกษาของรัฐ  โรงเรียนเอกชนตามกฎหมายวาดวยโรงเรียนเอกชน  แตไม
รวมถึงโรงเรียนนอกระบบตามกฎหมายวาดวยโรงเรียนเอกชนหรือสถาบันอุดมศึกษาเอกชนตามกฎหมายวา
ดวยสถาบันอุดมศึกษาเอกชนตามกฎหมายวาดวยสถาบันอุดมศึกษาเอกชน  ท่ีไดกระทําต้ังแตวันท่ี  ๑  
มกราคม  พ.ศ. ๒๕๕๖  ถึงวันท่ี ๓๑ ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๕๘  และประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนด
หลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไข  เพ่ือการยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากร
แสตมป  สําหรับการบริจาคใหแกสถานศึกษา ประกาศ  ณ  วันท่ี  ๒๓  สิงหาคม  ๒๕๕๖  แตเนื่องจาก
กรมสรรพากรไมไดแจงแนวทางปฏิบัติใหทราบ  พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมสามารถพิจารณายกเวนภาษีอากร
ดังกลาวได  แตก็ไดประสานขอทราบแนวทางปฏิบัติไปแลว  หากไดรับแจงจากกรมสรรพากรเม่ือใดจะไดแจง
ใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบเพ่ือถือปฏิบัติตอไป 
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   (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๑๕๕๓  ลงวันท่ี  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๕๗) 

ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย     
   ๑. หลักเกณฑการคํานวณภาษี  วิธีปฏิบัติเก่ียวกับการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการ
ขายอสังหาริมทรัพย  เปนไปตามคําสั่งกรมสรรพากร  ท่ี  ป.  ๑๐๐/๒๕๔๓  ลงวันท่ี  ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓ 
มีรายละเอียดดังนี้ 
  เพ่ือใหเจาพนักงานสรรพากรถือเปนแนวทางปฏิบัติในการตรวจและแนะนําสําหรับการเสีย
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและอากรแสตมป  กรณีการขาย การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย  กรมสรรพากรจึงมีคําสั่งดังตอไปนี้ 
   ขอ ๑  ใหยกเลิกคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. ๙/๒๕๒๘  เรื่อง การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย กรณีท่ีไมตองเสียภาษีเงินไดและกรณีท่ีเจาพนักงานประเมินไมตองกําหนดราคาขาย  
ลงวันท่ี  ๒๐ พฤษภาคม  พ.ศ. ๒๕๒๘   
  ขอ ๒  คําวา “ขาย” ในการจัดเก็บภาษีเงินได  หมายความรวมถึง  ขายฝาก  แลกเปลี่ยน  
ใหโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยไมวาดวยวิธีใด  และไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไม 
ตามมาตรา ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  แตไมรวมถึง   
  (๑) การขาย แลกเปลี่ยน  ให  โอนกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจท่ีมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลในกรณีดังตอไปนี้ 
    (ก) การให  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
โดยไมมีคาตอบแทน 
    (ข)  การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับ
สวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจท่ีมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเฉพาะในกรณีท่ีสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจ
นั้น มิไดมีการจายคาตอบแทนเปนอยางอ่ืนนอกจากอสังหาริมทรัพยท่ีแลกเปล่ียนนั้น 
    (๒) การโอนทางมรดกใหแกทายาท ซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย 
  ขอ ๓  ผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา หมายถึง บุคคลธรรมดา ผูถึงแกความตาย  
กองมรดกท่ียังไมไดแบง  หางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคล 
  ขอ ๔  การขายอสังหาริมทรัพย  กรณีท่ีมีการถือกรรมสิทธิ์รวม  ผูมีหนาท่ีเสียภาษีเงินได 
บุคคลธรรมดาตามขอ  ๓  มีหนาท่ีตองเสียภาษี  ดังนี้ 
 (๑) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการไดรับมรดก การใหโดยเสนหา
การครอบครองปรปกษ  หรือจากการท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยใหบุคคลอ่ืนเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในภายหลัง  
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ใหบุคคลแตละคนท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีเงินไดในฐานะบุคคลธรรมดา  โดยแยกเงินไดตามสวนของแตละคน
ท่ีมีอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีถือกรรมสิทธิ์รวม 
  (๒) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการทํานิติกรรมซ้ือขาย  ขายฝาก  
หรือแลกเปลี่ยน  โดยเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน  ใหเสียภาษีเงินไดในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือคณะ
บุคคลท่ีมิใชนิติบุคคล  แตหากไมไดมีการเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกันใหบุคคลแตละคนท่ีถือกรรมสิทธิ์รวม
เสียภาษีเงินไดในฐานะบุคคลธรรมดา โดยแยกเงินไดตามสวนของแตละคนท่ีมีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยท่ีถือ
กรรมสิทธิ์รวม 
  ขอ  ๕  การคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย  ใหคํานวณ
จากราคาขายอสังหาริมทรัพยท่ีเจาพนักงานประเมินกําหนดขึ้นในกรณีโอนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยโดยมีหรือไมมีคาตอบแทน  ไมวาราคาที่ซ้ือขายกันตามปกติในทองตลาดของอสังหาริมทรัพย
นั้นจะเปนอยางไรก็ตาม  โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ            
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายทีดิน  ซ่ึงเปนราคาท่ีใชอยูในวันท่ีมีการโอนนั้น ตามมาตรา ๔๙ ทวิ แหงประมวล
รัษฎากร 
  ขอ ๖  วิธีปฏิบัติในการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ผูจายเงินไดใหแกผูรับซ่ึงขาย
อสังหาริมทรัพย  มีหนาท่ีหักภาษี  ณ ท่ีจาย  และนําสงเงินภาษีตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมในขณะท่ีมีการจดทะเบียน  ดังนี้ 
    (๑)  สําหรับอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพยท่ีไดรับจากการ
ใหโดยเสนหา  ใหหักคาใชจายรอยละ  ๕๐  ของเงินได  เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิแลวหารดวยจํานวนปท่ี
ถือครอง ไดผลลัพธเปนเงินเทาใด  ใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได  ไดเทาใดใหคูณดวยจํานวนปท่ีถือครอง  
ผลลัพธท่ีไดเปนเงินภาษีท่ีตองเสีย 
    (๒)  สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางอ่ืนนอกจาก  (๑)  ใหหักคาใชจาย
เปนการเหมาตามท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนด
คาใชจายท่ียอมใหหักจากเงินไดพึงประเมินจากการขายอสังหาริมทรัพย  เหลือเทาใดถือเปนเงินไดสุทธิแลวหาร
ดวยจํานวนปท่ีถือครอง  ไดผลลัพธเปนเงินเทาใด  ใหคํานวณภาษีตามอัตราภาษีเงินได  ไดเทาใดใหคูณดวย
จํานวนปท่ีถือครอง  ผลลัพธท่ีไดเปนเงินภาษีท่ีตองเสีย 
 คําวา  “จํานวนปท่ีถือครอง” ตามวรรคหนึ่ง (๑) และ (๒) หมายถึง จํานวนป 
นับต้ังแตปท่ีไดกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ถึงปท่ีโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยนั้น  ถาเกินสิบปใหนับเพียงสิบปและเศษของปใหนับเปนหนึ่งป 
  กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน  
ถือวาผูโอนเปนผูจายเงินได  ผูโอนมีหนาท่ีหักภาษี  ณ  ท่ีจาย  และนําสงเงินภาษีตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะท่ีมีการจดทะเบียน  โดยถือปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการตามวรรคหนึ่ง 
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ภาษีหัก  ณ ท่ีจาย  ตาม (๑) และ (๒) เฉพาะกรณีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยมิไดมุงในทาง
การคาหรือหากําไรที่ตองชําระในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานท่ีดิน  เม่ือคํานวณ
ภาษีแลวตองไมเกินรอยละ  ๒๐ ของราคาขาย 
  ขอ  ๗  ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามขอ  ๖  จะเลือกเสียภาษีโดยไมนําไป
รวมคํานวณภาษีกับเงินไดอ่ืน ตามมาตรา  ๔๘ (๑) และ (๒) แหงประมวลรัษฎากรได ดังนี้ 
        (๑)  เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดก  อสังหาริมทรัพยท่ีไดรับ
จากการใหโดยเสนหา  หรืออสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยมิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร  ซ่ึงไดถูกหักภาษี  ณ  
ท่ีจายนําสงไวแลว 
   (๒)  เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยมิไดมุงในทางการคา หรือ 
หากําไร แตไดยื่นรายการแสดงเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยดังกลาว และคํานวณภาษีโดยหักคาใชจาย
ตามความจําเปนและสมควร โดยจํานวนภาษีท่ีคํานวณไดตองไมเกินรอยละ ๒๐ ของราคาขาย และเม่ือนําภาษี
หัก ณ ท่ีจาย  ตามขอ ๖  มาหักออกแลวมีภาษีท่ีชําระไวเกิน  ผูมีเงินไดมีสิทธิขอคืนภาษี 
    เงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามวรรคหนึ่ง  หมายความรวมถึงเงินได
จากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความ
ในประมวลรัษฎากร  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ ซ่ึง
ไดถูกหักภาษี ณ ท่ีจายและนําสงตามขอ  ๖  ไวแลว 
   ขอ  ๘  ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกา 
ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับท่ี ๓๔๒)  
พ.ศ. ๒๕๔๑  ท่ีไดกระทําภายในหาปนับแตวันท่ีไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้น  ซ่ึงไดถูกหักภาษี  ณ ท่ีจาย นําสง
ตามขอ  ๖  และไดเสียภาษีธุรกิจเฉพาะไวแลว  เม่ือถึงกําหนดยื่นรายการเพ่ือเสียภาษีเงินได  ใหไดรับยกเวนไม
ตองนําเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวมารวมคํานวณเพ่ือเสียภาษีเงินได  เฉพาะกรณีผูมีเงินได
ดังกลาว  ไมขอรับเงินภาษีท่ีถูกหักไวนั้นคืนหรือไมขอเครดิตเงินภาษีท่ีถูกหักไวนั้นไมวาท้ังหมดหรือบางสวน 
  ขอ  ๙  ผูมีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยมุงในทางการคาหรือหากําไร  
ซ่ึงไดถูกหักภาษี  ณ  ท่ีจายและนําสงไวตามขอ ๖ ตองนําเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยมารวมคํานวณภาษี
กับเงินไดอ่ืนตามมาตรา  ๔๘ (๑) และ (๒) แหงประมวลรัษฎากร โดยตองคํานวณหักคาใชจายตามความจําเปน
และสมควร 
  ขอ  ๑๐ การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ดังตอไปนี้  ไมอยู
ในบังคับตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
      (๑) การโอนโดยทางมรดกซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
ใหแกทายาท  ไมวาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรม 
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     (๒)  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกบุตร
โดยชอบดวยกฎหมายของตนเองโดยไมมีคาตอบแทน บุตรชอบดวยกฎหมายดังกลาวไมรวมถึงบุตรบุญธรรม 
    (๓) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดก
หรือท่ีไดรับจากการใหโดยเสนหาท่ีต้ังอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร  เทศบาล  สุขาภิบาล  หรือเมืองพัทยา  หรือ
การปกครองทองถ่ินอ่ืนท่ีมีกฎหมายจัดต้ังข้ึนโดยเฉพาะ  ท้ังน้ี  เฉพาะการโอนในสวนท่ีไมเกิน  ๒๐๐,๐๐๐  บาท  
ตลอดปภาษีนั้น 
  (๔) การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจท่ีมิใช
บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล  เฉพาะกรณีท่ีผูโอนไดรับคาตอบแทนเปนสิทธิในการใชทรัพยสินท่ีโอนน้ันเพ่ือ
กิจการผลิตสินคาของตนเอง 
  (๕) การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
ท้ังนี้  เฉพาะท่ีดินท่ีตองเวนคืนและอสังหาริมทรัพยอ่ืนบนท่ีดินท่ีตองเวนคืน 
  (๖) กรณีสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยตองตกไปเปนของบุคคลอ่ืนตาม
มาตรา  ๑๓๖๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  หรือโดยการถูกแยงการครอบครอง  และมิไดฟองคดี
เพ่ือเอาคืนซ่ึงการครอบครองนั้นภายในหนึ่งปนับแตเวลาถูกแยงการครอบครอง  ตามมาตรา ๑๓๗๕ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หรือโดยการสละเจตนาครอบครองหรือไมยึดถืออสังหาริมทรัพยน้ันตอไป  
ซ่ึงเปนเหตุใหการครอบครองสิ้นสุดลงตามมาตรา  ๑๓๗๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เจาของ
สิทธิครอบครองเดิมไมอยูในขายตองเสียภาษีเงินได 
   อสังหาริมทรัพยท่ีบุคคลอ่ืนไดสิทธิครอบครองไปตามวรรคหนึ่ง  เปนเงินไดพึง
ประเมินตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ผูไดสิทธิครอบครองจะตองนํามาคํานวณภาษีเงินไดตามปกติ 

  (๗) กรณีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตองตกไปเปนกรรมสิทธิ์ของบุคคล
อ่ืนโดยการครอบครองปรปกษตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เจาของกรรมสิทธิ์
เดิมไมอยูในขายตองเสียภาษีเงินได 
   อสังหาริมทรัพยท่ีไดเปนกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปกษตามวรรคหนึ่ง  
เปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร ของผูไดกรรมสิทธิ์  ซ่ึงจะตองนํามาคํานวณภาษี
เงินไดตามปกติ 
    (๘) การแบงสินสมรสท่ีเปนอสังหาริมทรัพยซึ่งมีราคาของแตละฝายเทากัน
ไมถือเปนการ “ขาย” ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 
   (๙) การแกไขหรือการเพ่ิมเติมชื่อคูสมรสในเอกสารสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย
ซ่ึงเปนสินสมรส ไมถือเปนการ “ขาย” ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร ไมตองเสียภาษีเงินได 
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    (๑๐)  กรณีครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ีอยูใกลเคียงกัน  เนื้อท่ีเทากัน  แตถือ
โฉนดท่ีดินไวผิดสับเปลี่ยนกัน  เม่ือไดขอใหเจาพนักงานที่ดินแกไขชื่อในโฉนดใหเปนการถูกตองแลว โดยมิไดมี
เจตนาแลกเปลี่ยนท่ีดินกัน ไมถือเปนการ “ขาย” ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 
  (๑๑)  กรณีปรากฏหลักฐานชัดแจงวาเปนตัวแทนถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยแทนตัวการ  เม่ือตัวแทนจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยคืนใหแกตัวการโดยไมไดรับเงินหรือประโยชนอ่ืนใดเปนการตอบแทน  การโอนดังกลาว  ไมถือ
เปนการ “ขาย” ตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ไมตองเสียภาษีเงินได 
  ขอ  ๑๑  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ในกรณีดังตอไปนี้  
พนักงานเจาหนาที่ไมตองกําหนดจํานวนเงินเพิ่มขึ้นในการจัดเก็บอากรแสตมปตามมาตรา ๑๒๓  ตรี แหง
ประมวลรัษฎากร 
        (๑) กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยการ
ขายใหแกสวนราชการ  องคการของรัฐบาลตามความในมาตรา  ๒  แหงประมวลรัษฎากร  เทศบาล  สุขาภิบาล  
องคการบริหารราชการสวนทองถ่ินหรือรัฐวิสาหกิจ  ใหถือวาจํานวนเงินท่ีผูจายเงินดังกลาวจายน้ัน  เปน
จํานวนเงินท่ีไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยนั้นตามปกติแลว 
   (๒) กรณีการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย ซ่ึงสวนราชการหรือหนวยงาน
ตามท่ีกลาวใน  (๑)  เปนผูทอดตลาด  ใหถือวาจํานวนเงินคาขายทอดตลาดนั้นเปนจํานวนเงินท่ีไดรับจากการ
ขายอสังหาริมทรัพยนั้นตามปกติแลว 
   (๓) กรณีท่ีมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ใหถือวาจํานวนเงินคาตอบแทนจากการเวนคืนดังกลาวเปนจํานวนเงินท่ีไดรับจากการขาย
อสังหาริมทรัพยนั้นตามปกติแลว 
  ขอ  ๑๒  ระเบียบ  ขอบังคับ  คําสั่ง  หนังสือตอบขอหารือ  หรือทางปฏิบัติใดท่ีขัด  หรือ
แยงกับคําสั่งนี้ใหเปนอันยกเลิก 
   ๒.  กรณีผูโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลธรรมดา  หางหุนสวน
สามัญหรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคล  ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน
ท่ีใชอยูในวันท่ีมีการจดทะเบียน เปนราคาประเมินสําหรับการหักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย 
   ๓.  กรณีผูโอนเปน “บริษัท  หรือ หางหุนสวนนิติบุคคล” ตามคํานิยามในมาตรา  ๓๙  แหง
ประมวลรัษฎากร ใหคํานวณหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย ในอัตรารอยละ ๑ จากจํานวนทุนทรัพยในการจดทะเบียน
หรือราคาประเมินทุนทรัพยฯ  แลวแตอยางใดจะมากกวา 
   ๔. การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยการขายใหสวนราชการ  
องคการของรัฐบาล เทศบาล สุขาภิบาล  องคการบริหารราชการสวนทองถ่ินอ่ืนหรือรัฐวิสาหกิจ  หรือการขาย
ทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโดยสวนราชการหรือหนวยงานดังกลาว  ใหคํานวณเรียกเก็บตามราคาประเมิน    



36           


ทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ตามประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึงเปนราคาท่ีใช
อยูในวันท่ีมีการโอนนั้น  ตามมาตรา  ๔๙ ทวิ  แหงประมวลรัษฎากรท่ีแกไขใหม  (หนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด 
ท่ี  กค ๐๘๐๒/๒๑๑๒๒  ลงวันท่ี ๖  ตุลาคม  ๒๕๓๔  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว 
๒๔๑๕๔  ลงวันท่ี ๒๘  ตุลาคม ๒๕๓๔) 
   ๕. ธนาคารอาคารสงเคราะหเปนนิติบุคคลจัดต้ังตามพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห  
พ.ศ. ๒๔๙๖  จึงไมอยูในขายถูกหักภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ตามมาตรา ๖๙ ตรี แหงประมวลรัษฎากร (หนังสือ
กรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๐๒/๒๕๓๒  ลงวันท่ี  ๒๒  กุมภาพันธ  ๒๕๒๘ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 
๐๗๐๘/ว ๕๔๑๓  ลงวันท่ี ๗ มีนาคม ๒๕๒๘) 
   ๖.  มรดกท่ียังไมไดแบงปนใหแกทายาท  ถามีผูจัดการมรดกและผูจัดการมรดกจะขาย การคิด
ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ใหคิดแบบเปนทรัพยมรดก สวนจํานวนปที่มีการถือครองใหนับตั้งแตวันที่เจามรดก
ถึงแกกรรมถึงวันขาย 
 สวนมรดกท่ีทายาทรับไปแลว  การคํานวณปท่ีถือครองก็นับจากวันท่ีเจามรดกถึงแกกรรม
ถึงวันท่ีทายาทขาย  ไมใชนับตั้งแตวันที่ทายาทจดทะเบียนรับมรดก  (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ท่ี กค 
๐๘๐๔/ว ๗๒๙๕  ลงวันท่ี  ๒๘  เมษายน ๒๕๓๕ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๓/ว ๑๐๐๖๔  ลงวันท่ี 
๓๐ เมษายน ๒๕๓๕) 
   ๗.  กรณีนําท่ีดินหลายแปลงมารวมกัน  ถามีมูลเหตุของการไดมาอยางเดียวกัน วันไดมาในป
เดียวกัน เม่ือมีการโอน การคํานวณภาษีฯ  ใหคํานวณรวมกัน แตถาวันไดมาตางปกันการคํานวณภาษีฯ ใหแยก
คํานวณตามจํานวนเนื้อท่ีดินและจํานวนปท่ีถือครองในท่ีดินแตละแปลง   
   ๘.  กรณีนําท่ีดินหลายแปลงมารวมกัน  ถามีมูลเหตุของการไดมาตางกัน  การคํานวณภาษีฯ  
ใหแยกคํานวณตามจํานวนเนื้อท่ีดิน และจํานวนปท่ีถือครองตามท่ีปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเดิม  
   ๙.  กรณีนําท่ีดินหลายแปลงมารวมกัน  ตอมามีการแบงแยกท่ีดินหลายแปลงเม่ือมีการโอน 
ใหคํานวณภาษีฯ  ดังนี้   
 (๑) ท่ีดินแปลงแยกท่ีเปนสวนของท่ีดินแปลงเดิมท้ังแปลงใหคํานวณตามมูลเหตุการไดมา
และจํานวนปท่ีถือครองตามท่ีปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเดิม  
 (๒) ท่ีดินแปลงแยกตางแปลงของท่ีดินแปลงเดิมการคํานวณภาษีฯ ใหแยกคํานวณตาม
มูลเหตุการไดมา เนื้อท่ีและจํานวนปท่ีถือครองตามท่ีปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเดิม ไดเทาใด   ให
รวมเขาดวยกัน 
   ๑๐. การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนสินสมรสซึ่งมีชื่อสามีหรือภริยา ฝายใดฝายหนึ่งหรือ 
ท้ังสองฝายเปนเจาของการคํานวณภาษีฯ  ใหคํานวณโดยถือวาสามีและภริยาเปนหนวยเสียภาษีเดียวกัน 
(หนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๐๒/๔๕๙๗ ลงวันท่ี ๑๔ มีนาคม ๒๕๓๗ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน
ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๑๙๑๕๔  ลงวันท่ี ๑๐ กรกฎาคม ๒๕๓๗) 
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    ๑๑. การคํานวณภาษีเงินไดหัก  ณ ท่ีจาย  จากการขายท่ีดินท่ีไดรับจากการจัดรูปท่ีดิน ใหถือ
มูลเหตุของการไดมา จํานวนปท่ีถือครองตามหลักฐานท่ีปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิของท่ีดินแปลงเดิม กอน
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 แหงประมวลรัษฎากร  หมายถึง  วันท่ีผูซ้ือผูขายได
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  มิใชวันท่ีผูทอดตลาดเคาะไมตกลงสนองรับคําสูราคา  
(หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๑/๓๒๔๕  ลงวันท่ี ๒๕ มีนาคม ๒๕๔๐  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  
๐๗๑๐/ว  ๑๒๑๗๙ ลงวันท่ี  ๒๔ เมษายน ๒๕๔๐) 
   ๑๓. การท่ีบุคคลธรรมดาขายอสังหาริมทรัพยจํานวนหนึ่งแปลงใหกับผูซ้ือรายเดียวและไดจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหลายครั้งๆ ละสวน  การคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ  ท่ีจาย ตามมาตรา  ๕๐ (๕) และ 
(๖)  แหงประมวลรัษฎากร  ใหคํานวณจากเงินไดท่ีไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยในแตละครั้งท่ีมีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในครั้งนั้น  เนื่องจากขอเท็จจริงปรากฏวา
ผูซ้ือมีขอขัดของ  ไมสามารถชําระคาท่ีดินท้ังแปลงในขณะเดียวกันได  จึงขอรับโอนท่ีดินบางสวนไปกอน  
(หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๐๒/๐๔๘๕ ลงวันท่ี ๑๗ มกราคม ๒๕๔๐  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  
๐๗๑๐/ว ๐๓๘๑๘ ลงวันท่ี ๑๐ กุมภาพันธ ๒๕๔๐)   
   ๑๔. การจัดเก็บภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตองคการบริหารสวนตําบล  
โดยอสังหาริมทรัพยน้ันไดรับมาทางมรดกหรือไดรับจากการใหโดยเสนหา  เฉพาะเงินไดจากการขายในสวนท่ี 
ไมเกิน  ๒๐๐,๐๐๐ บาท ตลอดปภาษีนั้น  ไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินได (หนังสือ
กรมสรรพากร  ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๑๘๑๘ ลงวันท่ี ๑๐ กุมภาพันธ ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท 
๐๗๑๐/ว ๐๖๔๖๘ ลงวันท่ี ๔ มีนาคม ๒๕๔๑) 
   ๑๕.  เงินไดจากการขายบาน  โรงเรียน  หรือสิ่งปลูกสรางอ่ืนซ่ึงโดยปกติใชเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย  
หรือขายอสังหาริมทรัพยดังกลาวพรอมท่ีดิน  หรือหองชุดสําหรับการอยูอาศัยในอาคารชุด  ตามกฎหมายวา
ดวยอาคารชุด  เฉพาะกรณีท่ีผูมีเงินไดไดอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยจดทะเบียนโดยการไดมาใน  พ.ศ. ๒๕๔๐  
และขายอสังหาริมทรัพยนั้นภายหลังจากการจดทะเบียนไมนอยกวาหนึ่งป แตไมเกินวันท่ี ๓๑ ธันวาคม ๒๕๕๐  
จะไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๒๐๖  (พ.ศ. ๒๕๔๐)  ออกตามความใน
ประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๑๕๘๐๑ ลงวันท่ี ๘ มิถุนายน 
๒๕๔๑) 

๑๖. เงินไดจากการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินโดยไมมีคาตอบแทนใหแกวัด 
วัดบาดหลวงโรมันคาทอลิก หรือมัสยิด  ท่ีจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายวาดวยการนั้น  ท้ังนี้  เฉพาะการโอนท่ีดิน 
สวนท่ีทําใหวัด วัดบาดหลวงโรมันคาทอลิก หรือมัสยิด มีท่ีดินไมเกินหาสิบไร  ไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
และภาษีธุรกิจเฉพาะ (พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี 
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๓๒๖) พ.ศ. ๒๕๔๑  และกฎกระทรวงฉบับท่ี  ๒๑๔ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวย
การยกเวนรัษฎากร  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๒ ลงวันท่ี  ๒๔ กุมภาพันธ 
๒๕๔๒) 
   ๑๗. พระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๕๒) พ.ศ. ๒๕๔๒  ยกเวนภาษีเงินไดสําหรับเงินไดสุทธิ
จากการคํานวณภาษีเงินไดเฉพาะเงินไดสวนท่ีไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาท  สําหรับปภาษีนั้น เปนกรณียกเวนภาษี
เงินได สําหรับเงินไดสุทธิจากการคํานวณภาษีเงินไดตามมาตรา ๔๘ (๑)  แหงประมวลรัษฎากร  เฉพาะเงินได
สวนท่ีไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาท สําหรับปภาษีนั้น  ซ่ึงมีผลใชบังคับต้ังแตวันท่ี  ๑ มกราคม ๒๕๔๒  เปนตนไป  แต
กรณีหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  จากการจายเงินไดพึงประเมินใหแกผูรับซ้ือขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงตองคํานวณ
ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) หรือ (ข) แหงประมวลรัษฎากร  แลวแตกรณี ดังนี้ 
  (ก) สําหรับอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพยที่ไดรับจากการให
โดยเสนหา ใหคํานวณภาษีตามเกณฑในมาตรา ๔๘ (๔) (ก) แหงประมวลรัษฎากร เปนเงินภาษีเงินไดท้ังสิ้น
เทาใด ใหหักเปนเงินภาษีเงินไดไวเทานั้น  

   (ข) สําหรับอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางอื่น นอกจาก (ก) ใหหักคาใชจายเปน
การเหมาตามท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา แลวคํานวณภาษีตามเกณฑในมาตรา ๔๘ (๔) (ข)  แหงประมวล
รัษฎากร  เปนเงินภาษีท้ังสิ้นเทาใด ใหหักเปนเงินภาษีไวเทานั้น   

  ในการคํานวณหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  กรณีจายเงินไดพึงประเมินใหแกผูรับซ่ึงขาย
อสังหาริมทรัพยดังกลาวเปนการคํานวณภาษีตามมาตรา ๔๘ (๔) (ก) หรือตามมาตรา ๔๘ (๔) (ข) แหงประมวล
รัษฎากร ซ่ึงมิใชการคํานวณภาษีเงินไดตามมาตรา ๔๘ (๑) แหงประมวลรัษฎากร  จึงไมมีสิทธิยกเวนภาษีเงินได
สําหรับเงินไดสุทธิเฉพาะสวนท่ีไมเกิน  ๕๐,๐๐๐ บาทแรก  ตามพระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว 

อนึ่ง  เม่ือถึงกําหนดยื่นรายการเก่ียวกับเงินไดพึงประเมินในระหวางปภาษี  ผูเสียภาษีสามารถ
เลือกเสียภาษีสําหรับเงินไดท่ีไดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรืออสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดย
มิไดมุงในทางการคาหรือหากําไร  โดยนําไปรวมคํานวณภาษีกับเงินไดอยางอ่ืนตามมาตรา ๔๘ (๑) แหง
ประมวลรัษฎากร ผูเสียภาษีก็จะไดรับสิทธิยกเวนภาษีเงินไดสําหรับเงินไดสุทธิจากการคํานวณภาษีเงินได
เฉพาะสวนท่ีไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาทแรก ตามพระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค 
๐๘๑๑/๑๒๘๘๒  ลงวันท่ี  ๒๒ ธันวาคม ๒๕๔๒ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ท่ี ๐๗๑๐/ว ๔๗๑๑๒ ลงวันท่ี ๓๐ 
ธันวาคม  ๒๕๔๒) 

๑๘. ภาษีเงินได ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป กรณีการจัดหาอสังหาริมทรัพยเพื่อ
กิจการขนสงมวลชน 

  กรณีหนวยงานใดของรัฐ มีความจําเปนตองเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพ่ือกิจการขนสงมวลชน
และกรณีหนวยงานใดของรัฐ มีความจําเปนตองใชอสังหาริมทรัพย เพ่ือกิจการขนสงมวลชน โดยไมจําเปนตอง
ไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย  ท้ังกรณีท่ีตกลงกันได  หรือกรณีท่ีตกลงกันไมไดและไดตราพระราชบัญญัติฯ ในทาง
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ปฏิบัติตองมีการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย  เจาพนักงานท่ีดินมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินได
บุคคลธรรมดา  หรือภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก  ณ ท่ีจาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  ขณะท่ีมีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังนี้ 
  (๑)  กรณีผูถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลธรรมดา 

       (ก) ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  คาทดแทนท่ีไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยท้ังนี้  เฉพาะท่ีดินท่ีตองเวนคืน และอสังหาริมทรัพยอ่ืนบนท่ีดินท่ีตองเวนคืนเปนเงินไดพึง
ประเมินตามมาตรา ๔๐ (๘) แหงประมวลรัษฎากร  แตไดรับยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาตามมาตรา ๔๒ 
(๑๗) แหงประมวลรัษฎากร  และขอ ๒ (๒๙) แหงกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙)ฯ พนักงาน
เจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน จึงไมมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และนําสงตามมาตรา 
๕๒ วรรคสอง แหงประมวลรัษฎากร 

  (ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาทดแทนท่ีไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เนื่องจากไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคา หรือหากําไรตาม
มาตรา  ๓ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๒๔๔) 
พ.ศ. ๒๕๓๔ สําหรับการโอนกอนต้ังแตวันท่ี ๑ มกราคม  ๒๕๔๒  หรือตามมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ 
(ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  สําหรับการโอนต้ังแตวันท่ี  ๑  มกราคม  ๒๕๔๒  เปนตนไป พนักงานเจาหนาท่ีตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากรตามมาตรา ๙๑/๑๐ 
วรรคหก แหงประมวลรัษฎากร 
  (ค) อากรแสตมป หลักฐานการรับเงินคาทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเขา
ลักษณะเปนใบรับสําหรับการโอนอสังหาริมทรัพย ในเม่ือนิติกรรมท่ีเปนเหตุใหออกใบรับน้ันมีการจดทะเบียน
ตามกฎหมาย ตองปดแสตมปบริบูรณตามลักษณะตราสาร  ๒๘. (ข)  ใบรับ แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป แต
ไดรับยกเวนคาอากรแสตมปตามมาตรา ๑๑ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
พ.ศ. ๒๕๓๐  เพราะเปนใบรับจากการตกลงซ้ือขายอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนจากเจาของหรือผูครอบครอง
โดยชอบดวยกฎหมาย 
 (๒)  กรณีผูถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย  เปนนิติบุคคล 

 (ก) ภาษีเงินไดนิติบุคคล  กรณีรัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  จายเงินคาทดแทนท่ี
ไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยใหแกนิติบุคคล  รัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  มีหนาท่ี
ตองหักภาษีเงินได  ณ ท่ีจายและนําสงในอัตรารอยละ ๑ ของจํานวนเงินคาทดแทนท่ีจาย ตามมาตรา ๖๙ ทวิ 
แหงประมวลรัษฎากร  เทานั้น  ไมมีหนาท่ีตองหักภาษีเงินได  ณ ท่ีจายและนําสง ในอัตรารอยละ ๑ ในขณะท่ี
มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ตามมาตรา  ๖๙  ตรี  แหงประมวลรัษฎากร 

 (ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาทดแทนท่ีไดรับตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  เนื่องจากเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ผูขาย ซึ่งเปนนิติบุคคลตาม
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มาตรา  ๗๗/๑  แหงประมวลรัษฎากร  มีไวในการประกอบกิจการตามมาตรา  ๓ (๕)  แหงพระราชกฤษฎีกาฯ 
วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับท่ี  ๒๔๔) พ.ศ. ๒๕๓๔  สําหรับการโอนกอน
วันที่ ๑ มกราคม  ๒๕๔๒  หรือมาตรา ๔ (๕) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับที่ ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  สําหรับการ
โอนกอนวันท่ี  ๑  มกราคม  ๒๕๓๔  เปนตนไป  พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  จึงมีหนาที่ตอง
เรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากรในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในอัตรารอยละ ๓.๓  
ของจํานวนเงินคาทดแทนตามมาตรา  ๙๑/๖ (๓)  และมาตรา  ๙๑/๑๐  วรรคหก แหงประมวลรัษฎากร 

 (ค) อากรแสตมป หลักฐานการรับเงินคาทดแทนจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการโอนอสังหาริมทรัพย  ในเม่ือนิติกรรมที่เปนเหตุใหออกใบรับน้ันมีการจด
ทะเบียนตามกฎหมายตองปดแสตมปบริบูรณ  ตามลักษณะตราสาร  ๒๘.(ข) ใบรับ แหงบัญชีอัตราอากร
แสตมป แตไดรับยกเวนคาอากรแสตมป ตามมาตรา ๑๑ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐ เพราะเปนการตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่ตองเวนคืนจากเจาของหรือ   
ผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย  และเปนใบรับสําหรับจํานวนเงินท่ีผูรับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

 (๓)  กรณีบุคคลธรรมดาเปนเจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยซึ่งตกอยูภายใตภาระ
จํายอม 

 (ก) ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระใน
อสังหาริมทรัพย  ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามคํานิยาม “ขาย” ในมาตรา ๓๙  แหง
ประมวลรัษฎากร  แตเขาลักษณะเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา ๔๐ (๘) แหงประมวลรัษฎากร  เมื่อรัฐบาล  
องคการของรัฐบาล  จายเงินไดพึงประเมินดังกลาว  จึงมีหนาท่ีตองหักภาษีเงินได  ณ ท่ีจายและนําสงในอัตรา
รอยละ ๑ ของคาตอบแทนท่ีไดรับตามมาตรา ๕๐ (๔)  แหงประมวลรัษฎากร  พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายและนําสง เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  เน่ืองจากไมเขาลักษณะการขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา  ๕๐ (๕) แหงประมวลรัษฎากร 

 (ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย
ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย ตามคํานิยาม “ขาย” ในมาตรา  ๙๑/๑(๔)  แหงประมวลรัษฎากร
กรณีบุคคลธรรมดาจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย  ใหแกหนวยงานของรัฐบาล องคการของ
รัฐบาล  โดยไดรับคาตอบแทนตามขอเท็จจริงดังกลาว  จึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

  (ค) อากรแสตมป หลักฐานการรับเงินคาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระ
ในอสังหาริมทรัพย เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการกอต้ังสิทธิใดๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  ในเมื่อนิติกรรม ท่ี
เปนเหตุใหออกใบรับน้ันมีการจดทะเบียนตามกฎหมายตองชําระอากรเปนตัวเงินแทนการปดแสตมปบริบูรณ
ตามลักษณะตราสาร  ๒๘. (ข) ใบรับแหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากร เก่ียวกับ
อากรแสตมป (ฉบับท่ี ๒๑)ฯ ลงวันท่ี ๔ มิถุนายน พ.ศ. ๒๕๒๕ 
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 (๔) กรณีนิติบุคคลเปนเจาของหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยซึ่งตกอยูภายใตภาระ  
จํายอม 

  (ก) ภาษีเงินไดนิติบุคคล คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย  
ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย ตามคํานิยาม “ขาย” ในมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร แตเขา
ลักษณะเปนเงินไดพึงประเมินตามมาตรา ๔๐ (๘)  แหงประมวลรัษฎากร  เมื่อรัฐบาล  องคการของรัฐบาล  
จายเงินไดพึงประเมินดังกลาว  จึงมีหนาที่ตองหักภาษีเงินได ณ ท่ีจายและนําสงในอัตรารอยละ ๑ ของ
คาตอบแทนที่ไดรับตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลรัษฎากร พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน  จึงไมมีหนาที่ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายและนําสง เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
เน่ืองจากไมเขาลักษณะการขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา  ๖๙  ตรี  แหงประมวลรัษฎากร 

  (ข) ภาษีธุรกิจเฉพาะ คาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย
ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย  ตามคํานิยาม  “ขาย”  ในมาตรา  ๙๑/๑(๔)  แหงประมวลรัษฎากร  
กรณีนิติบุคคลจดทะเบียนกําหนดภาระในอสังหาริมทรัพย  ใหแกหนวยงานของรัฐบาล  องคการของรัฐบาล  
โดยไดรับคาตอบแทน ตามขอเท็จจริงดังกลาวจึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (ค) อากรแสตมป หลักฐานการรับเงินคาตอบแทนจากการจดทะเบียนกําหนดภาระ
ในอสังหาริมทรัพย เขาลักษณะเปนใบรับสําหรับการกอตั้งสิทธิใดๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  ในเม่ือนิติกรรม
ที่เปนเหตุใหออกใบรับน้ันมีการจดทะเบียนตามกฎหมายตองชําระอากรเปนตัวเงินแทนการปดแสตมปบริบูรณ
ตามลักษณะตราสาร  ๒๘.(ข) ใบรับแหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  
เก่ียวกับอากรแสตมป (ฉบับที่ ๒๑)ฯ ลงวันท่ี  ๔  มิถุนายน  พ.ศ. ๒๕๒๕ (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ท่ี  
กค ๐๘๑๑/๖๗๕๒  ลงวันท่ี ๑๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๗๒๘/ว๓๕๘๖๘
ลงวันที่  ๑๗ พฤศจิกายน  ๒๕๔๓) 
   ๑๙. การเรียกเก็บภาษีเงินได หัก ณ ท่ีจาย  และภาษีธุรกิจเฉพาะ เก่ียวกับการโอนกรรมสิทธ์ิ
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  กรณีขายทอดตลาด  และเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
  (๑)  ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 
  (๑.๑) การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซ้ือทอดตลาด 
   (ก) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนบุคคลธรรมดา ไมวาผูซ้ือจะเปนใคร ให
พนักงานเจาหนาท่ีเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย ในขณะที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
โดยคํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ซึ่งเปนราคาที่ใชอยูในวันท่ีมีการโอน ตามมาตรา  ๔๙  ทวิ  แหงประมวลรัษฎากร  ประกอบกับ
ขอ ๕ ของคําส่ังกรมสรรพากร  ที่  ป. ๑๐๐/๒๕๔๓  เรื่องการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและอากรแสตมป  
กรณีการขาย  การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ลงวันที่  ๒๔ พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  
(โดยปฏิบัติตามขอ ๑ ของหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๒๘/ว ๒๓๔๖๒ ลงวันท่ี ๘ สิงหาคม  ๒๕๔๕)   
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   (ข) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนนิติบุคคล  กรณีผูซ้ือไดมิใชราชการหรือองคการ
ของรัฐบาล ใหพนักงานเจาหนาท่ีเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
โดยคํานวณจากจํานวนเงินที่จายจากการขายทอดตลาดหรือราคาประเมินทุนทรัพย  แลวแตราคาใดสูงกวา  
(โดยปฏิบัติตามขอ  ๒  ของหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๒๘/ว  ๒๓๔๖๒ ลงวันท่ี ๘ สิงหาคม ๒๕๔๕)    
   (ค) กรณีผูถูกขายทอดตลาดเปนนิติบุคคล  และทางราชการหรือองคการของ
รัฐบาลเปนผูซ้ือได รัฐบาล องคการของรัฐบาลฯ มีหนาท่ีตองคํานวณหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  และนําสงภาษี 
ณ ท่ีวาการอําเภอในอัตรารอยละ ๑ ของจํานวนเงินท่ีจายจากการขายทอดตลาด  กรณีนี้พนักงานเจาหนาท่ี
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินจึงไมมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก  ณ  ท่ีจายในขณะท่ีมีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด (ตามหนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค ๐๗๐๖/๔๔๓๗ ลงวันท่ี ๑  มิถุนายน  
๒๕๔๘)   
      (๑.๒) การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
   (ก) กรณีผูถูกเวนคืนเปนบุคคลธรรมดา  ไดรับยกเวนภาษีเงินได  ตามมาตรา 
๔๒  แหงประมวลรัษฎากร  และกฎกระทรวง (ฉบับท่ี ๑๒๖) พ.ศ. ๒๕๐๙  ขอ  ๒ (๒๙)  พนักงานเจาหนาท่ีจึง
ไมมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินได หัก ณ ท่ีจาย (โดยปฏิบัติตามขอ ๑ ของหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๗๒๘/ว 
๓๑๒๒๒ ลงวันท่ี ๓๐ พฤศจิกายน ๒๕๔๔)   
          (ข) กรณีผูถูกเวนคืนเปนนิติบุคคล รัฐบาล  องคการของรัฐบาลฯ  ท่ีเวนคืนมี
หนาท่ีตองคํานวณหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  และนําสงภาษี  ณ ท่ีวาการอําเภอในอัตรารอยละ ๑  ของจํานวน
เงินคาทดแทน  กรณีนี้พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ ท่ีจาย ในขณะท่ีมีการ                   
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด  (ตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี  กค  ๐๗๐๖/๔๔๓๗  ลงวันท่ี                    
๑  มิถุนายน  ๒๕๔๘) 
 (๒)  ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๒.๑) การขายทอดตลาด ไมวาผูถูกขายทอดตลาดจะเปนบุคคลธรรมดา หรือเปน
นิติบุคคล และไมวาผูซ้ือจะเปนใคร  ถากรณีอยูในหลักเกณฑท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  พนักงานเจาหนาท่ีมี
หนาท่ีตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพ่ือกรมสรรพากรในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในอัตรา
รอยละ ๓.๓ จากจํานวนเงินท่ีจายจากการขายทอดตลาด  หรือราคาประเมินทุนทรัพย  แลวแตราคาใดสูงกวา   
  (๒.๒) การเวนคืนอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
 (ก) กรณีผูถูกเวนคืนเปนบุคคลธรรมดา ถาไมอยูในหลักเกณฑตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๔ (๑) ถึง (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขาย
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ แลว  ยอมไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ตามมาตรา ๔ (๖)(ก) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว 
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                   (ข) กรณีผูถูกเวนคืนเปนนิติบุคคล  และไดรับคาทดแทนตามกฎหมายวาดวย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย  เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีผูขายมีไวในการประกอบกิจการ  จึงอยู
ในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินมีหนาท่ีตองเรียกเก็บภาษี
ธุรกิจเฉพาะเพ่ือกรมสรรพากรในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ในอัตรารอยละ ๓.๓ ของรายรับ
จากคาทดแทน (ตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี  กค  ๐๗๐๖/๔๔๓๗  ลงวันท่ี  ๑  มิถุนายน  ๒๕๔๘  เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๙๒๘  ลงวันท่ี ๑๙  กรกฎาคม  ๒๕๔๘) 
   ๒๐.  การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองสิ่งปลูกสรางเพ่ือเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา
หัก ณ ท่ีจาย  กรณีไมทราบวันท่ีออกเลขประจําบาน 

 กรมสรรพากรไดแจงแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองสิ่งปลูกสราง         
เพ่ือเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย  วา  ในการคํานวณภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  การนับวันเริ่ม
และจํานวนปท่ีถือครองในกรณีท่ีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน  ถาเจาของเปนผูขอเลข
ประจําบานใหนับตั้งแตวันที่นายทะเบียนตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร ไดออกเลขประจําบาน  
โรงเรือน  สิ่งปลูกสรางนั้น  สําหรับกรณีการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลซ่ึงผูซ้ือทอดตลาดเพียงฝายเดียวเปน
ผูยื่นคําขอโดยคูกรณีหรือผูขายคือเจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางมิตองมายื่นคําขอดวย  พนักงานเจาหนาท่ีหรือ
ผูซ้ือทอดตลาดจะตองทําหนังสือเพ่ือตรวจสอบไปยังหนวยงานท่ีเก่ียวของถึงการไดมา  ซ่ึงอาคารหรือสิ่งปลูก
สรางนั้น และหากตรวจสอบแลวไมปรากฏหลักฐานการไดมาซ่ึงอาคารหรือสิ่งปลูกสราง  ใหถือวาการไดมาซ่ึง
อาคารหรือสิ่งปลูกสรางไดมาพรอมกับท่ีดินท่ีปลูกสรางอาคารหรือสิ่งปลูกสรางนั้น (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท  
๐๕๑๕/ว ๐๕๘๔๑  ลงวันท่ี  ๒๔  กุมภาพันธ  ๒๕๔๘  เรื่อง  การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองสิ่งปลูกสราง
เพ่ือเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ  ท่ีจาย กรณีไมทราบวันท่ีออกเลขประจําบาน) 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
   ๑.  กรมท่ีดินเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพ่ือกรมสรรพากร  ตามพระราชบัญญัติ แกไขเพ่ิมเติม
ประมวลรัษฎากร  (ฉบับท่ี ๓๔)  พ.ศ. ๒๕๔๑  โดยเริ่มใชบังคับสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต้ังแต
วันท่ี ๓๑ มกราคม ๒๕๔๒ โดยมีหลักเกณฑและวิธีการเปนไปตามพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวล
รัษฎากร (ฉบับท่ี ๓๔) พ.ศ. ๒๕๔๑ พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขาย
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  และหนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี  
กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันท่ี ๖ มกราคม ๒๕๔๒   เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว 
๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒, หนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๑๔๓๕  ลงวันท่ี ๑๖ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด 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. คําวา “ขาย” ในการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะหมายความรวมถึง สัญญาจะขาย 
ขายฝาก  แลกเปลี่ยน ให เชาซ้ือ  หรือจําหนายจายโอน  ไมวามีประโยชนคาตอบแทนหรือไม 
 ๑.๒. การขายอสังหาริมทรัพยท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ไดแก การขายอสังหาริมทรัพย
เฉพาะท่ีตองจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ดังตอไปนี้ 
  (๑)  การขายอสังหาริมทรัพยของผู ซ่ึงไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินตาม
กฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน 
  (๒)  การขายหองชุดของผูประกอบกิจการซ่ึงเปนผูจดทะเบียนอาคารชุดตาม
กฎหมายวาดวยอาคารชุด 
   (๓)  การขายอสังหาริมทรัพยที่เปนอาคารที่สรางขึ้นเพื่อขาย รวมถึงการขายท่ีดิน 
อันเปนท่ีตั้งของอาคารดังกลาว 
  (๔)  การขายอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาลักษณะตาม (๑) (๒) หรือ (๓) เฉพาะกรณี ท่ีมี
การแบงขายหรือแบงแยกไวเพ่ือขาย โดยไดจัดทําถนนหรือสิ่งสาธารณูปโภคอ่ืน หรือใหคําม่ันวาจะจัดใหมีสิ่ง
ดังกลาว 
   (๕)  การขายอสังหาริมทรัพยท่ีผูขายมีไวในการประกอบกิจการเฉพาะของนิติบุคคล
ตามมาตรา ๗๗/๑  แหงประมวลรัษฎากร  เวนแตกรณีท่ีบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลไดถูกสวนราชการ  
องคการของรัฐบาล  หรือรัฐวิสาหกิจ  ซ่ึงมิใชบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลเวนคืนท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพย
บนท่ีดินพรอมท่ีดิน ซ่ึงมีสิทธิท่ีจะไดรับเงินทดแทนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  แตบริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคลนั้นไมขอรับเงินคาทดแทนดังกลาว  การขายอสังหาริมทรัพยท่ีมีไวในการประกอบ
กิจการโดยการถูกเวนคืนดังกลาวไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ท้ังนี้ ตามมาตรา ๓ แหงพระราชกฤษฎีกาออก
ตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๒๙๕) พ.ศ. ๒๕๓๙ 
   (๖) การขายอสังหาริมทรัพยที่ไมเขาลักษณะตาม (๑) (๒) (๓) (๔) หรือ (๕) ท่ีได
กระทําภายในหาปนับแตวันท่ีไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้น เวนแตจะเขาขอยกเวนตามท่ีกลาวใน ๓  
   (ก) “วันท่ีไดมา” ไดแกวันที่จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในอสังหาริมทรัพย 
    (ข) “การนับระยะเวลาการไดมา” ใหเริ่มนับระยะเวลาตั้งแตวันที่ไดมาจนถึง
วันโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น โดยการนับระยะเวลาใหนับตามมาตรา ๑๙๓/๕ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
    ในกรณีท่ีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน กําหนดเวลาหาปใหถือ
ตามระยะเวลาการไดมาซ่ึงท่ีดิน หรืออาคารหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไดมาภายหลัง 
  ๑.๓. การขายอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยตาม ๒ (๑) ถึง 
(๕) และเฉพาะกรณีท่ีเขาลักษณะดังตอไปนี้ ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
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  (๑)  การขายหรือการถูกเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
   (๒)  การขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางมรดก 
   (ก) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนสินสมรสของผูตาย สวนของสินสมรส
ของคูสมรส (ก่ึงหนึ่ง) ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ สวนของสินสมรส (อีกกึ่งหนึ่ง) ท่ีเปนมรดกไมตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ เชน สามีและภริยาไมมีบุตรดวยกัน สามีถึงแกความตาย ตอมาภริยาไดขายสินสมรสท่ีเปน
อสังหาริมทรัพยไปท้ังหมดภายใน ๕ ป นับแตวันท่ีไดมา สวนท่ีเปนของภริยา (ก่ึงหนึ่ง) ตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะ สวนท่ีเปนมรดก (อีกก่ึงหนึ่ง) ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
   (ข) กรณีผูจัดการมรดกขายอสังหาริมทรัพยที่เปนมรดกท่ียังไมไดแบง ถือวา
ทายาทหรือผูรับพินัยกรรมขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางมรดก 
 (๓) การขายอสังหาริมทรัพยที่ใชเปนสถานที่อยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญท่ีผูขาย มี
ชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร เปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันท่ีไดมาซ่ึง
อสังหาริมทรัพยนั้น 
   (ก) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวย
ทะเบียนราษฎรชั่วระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะเวลารวมท้ังหมดถึงหนึ่งป ใหถือวามีชื่ออยูในทะเบียนบาน
ตามกฎหมายวาดวยทะเบียนราษฎรไมนอยกวาหนึ่งปแลว 
   (ข) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมแตมีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะแยกเปนรายบุคคลตามสวนในกรรมสิทธิ์รวมตาม ๕ (๑) บุคคลท่ีมีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตองมี
ชื่ออยูในทะเบียนบานท่ีใชเปนสถานท่ีอยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป 
   (ค) กรณีผูขายอสังหาริมทรัพยท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมแตมีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคลตาม ๕ (๒) ไมใหนําเง่ือนไขการมีชื่ออยูใน
ทะเบียนบานมาใชสิทธิในกรณีดังกลาว 
   (ง) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสินสมรส คูสมรสท้ังสองฝายหรือฝายใด
ฝายหนึ่งตองมีชื่ออยูในทะเบียนบานท่ีใชเปนสถานท่ีอยูอาศัยเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป 
   (จ) กรณีคูสมรสฝายใดยกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
ท่ีเปนสินสมรสในสวนของตนใหแกคูสมรสอีกฝายหนึ่ง ถาคูสมรสฝายท่ียกใหมีชื่ออยูในทะเบียนบานท่ีใชเปน
สถานท่ีอยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญเปนเวลาไมนอยกวา ๑ ป กรณีดังกลาวไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๔) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย โดยไมมีคาตอบแทน
ใหแกบุตรชอบดวยกฎหมายของตน แตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม 
  (๕) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยทางมรดกใหแกทายาท
โดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรมซ่ึงเปนทายาทโดยธรรม 
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  (๖) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการหรือ
องคการของรัฐบาล ตามมาตรา ๒  แหงประมวลรัษฎากร โดยไมมีคาตอบแทน 
           (๗) การแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยกับสวนราชการ
หรือองคการของรัฐบาล ตามมาตรา ๒ แหงประมวลรัษฎากร เฉพาะในกรณีท่ีสวนราชการหรือองคการของ
รัฐบาลนั้นมิไดมีการจายคาตอบแทนเปนอยางอ่ืน นอกจากอสังหาริมทรัพยท่ีแลกเปลี่ยนนั้น 
 ๑.๔. การคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะ ใหคํานวณจากยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพย
กอนหักรายจายใดๆ ตามอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะ 
    (๑) กรณีราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖) 
สูงกวาราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน ซ่ึงเปนราคาท่ีใชอยูในวันท่ีมีการโอนนั้น ใหคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะตามราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยตาม
บันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖)  
   (๒) กรณีราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖) 
ตํ่ากวาราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  ใหคํานวณภาษีธุรกิจเฉพาะตามราคาประเมินทุนทรัพย 
   (๓) ภายใตบังคับ (๑) และ (๒) กรณีท่ีเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีติดจํานอง ให
คํานวณยอดรายรับจากการขายอสังหาริมทรัพยรวมกับภาระจํานองท่ีติดกับทรัพยดวย 
   แตอยางไรก็ตาม หากปรากฏหลักฐานจากการตรวจสอบของเจาพนักงานประเมิน
ของกรมสรรพากรในภายหลัง พบวาราคาซื้อขายที่แทจริงของอสังหาริมทรัพยดังกลาวมีราคาสูงกวาราคา
ซ้ือขายตามบันทึกถอยคําการชําระภาษีอากร (ท.ด.๑๖) หรือราคาประเมินทุนทรัพย เจาพนักงานประเมินของ
กรมสรรพากรยังคงมีอํานาจในการติดตามประเมินเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจากราคาซ้ือขายท่ีแทจริงท่ีสูงกวา
ตอไปได 
          อัตราภาษีธุรกิจเฉพาะใหคํานวณในอัตรารอยละ ๓.๓ (รวมภาษีทองถ่ิน) 
 ๑.๕. การขายอสังหาริมทรัพยกรณีท่ีมีการถือกรรมสิทธิ์รวม ท่ีไดขายไปภายใน ๕ ป นับ
แตวันท่ีไดมาซ่ึงตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตาม ๒ (๖) 
  (๑) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการใหโดยเสนหา การครอบครอง
ปรปกษ หรือจากการท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยใหบุคคลอ่ืนเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในภายหลัง ใหบุคคลแตละคน
ท่ีถือกรรมสิทธิ์รวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยแยกรายรับตามสวนของแตละคนท่ีมีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยท่ี
ถือกรรมสิทธิ์รวม 
  (๒) กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดข้ึนเนื่องจากการทํานิติกรรมซ้ือขาย ขายฝาก หรือ
แลกเปลี่ยน โดยเขาถือกรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน ใหเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือ
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คณะบุคคลที่มิใชนิติบุคคล แตหากไมไดมีการเขาถือกรรมสิทธ์ิรวมพรอมกัน ใหบุคคลแตละคนท่ีถือกรรมสิทธ์ิ
รวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  โดยแยกรายรับของแตละคนท่ีมีสวนอยูในอสังหาริมทรัพยที่ถือกรรมสิทธ์ิรวม 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีการโอนอสังหาริมทรัพยทางมรดก  
๑. กรณีเจามรดกถือครองที่ดินมาเกิน  ๕ ป การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาท ไมวาจะ

เปนทายาทโดยธรรมหรือโดยพินัยกรรมก็ตาม  ไมตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ 
           ๒. กรณีเจามรดกถือครองที่ดินมายังไมเกิน  ๕  ป  การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาท  
แยกเปน   
 (๑) ทายาทผูรับโอนมรดกตามพินัยกรรม แตไมไดเปนทายาทโดยธรรม  ตองเรียกเก็บ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๒) ทายาทผูรับโอนมรดกตามพินัยกรรม และเปนทายาทโดยธรรมดวย ไมตองเรียกเก็บ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 (๓) ทายาทผูรับโอนมรดกไมมีพินัยกรรม  แตเปนทายาทโดยธรรม  ไมตองเรียกเก็บภาษี
ธุรกิจเฉพาะ 
            ๓.  กรณีผูรับโอนมรดก  ตาม  ๒ (๑) – (๓)  ขายอสังหาริมทรัพยที่ไดรับมรดกมา  แมจะขาย
ภายในระยะเวลา  ๕  ป  หรือเกินกวา  ๕  ป  นับแตรับโอนมรดกมา  ถือเปนการขายอสังหาริมทรัพยที่ไดมา
โดยทางมรดก  ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
           ๔. การนับระยะเวลาการถือครองของตาม  ๒(๑) ให นับแต วันท่ีเจามรดกไดมาซ่ึง
อสังหาริมทรัพยถึงวันท่ีเจามรดกถึงแกกรรม  สวนการนับระยะเวลาการไดมาของทายาทผูรับโอน  ใหนับแตวันท่ี
เจามรดกถึงแกกรรม  ตามมาตรา  ๑๕๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แมวาจะยังไมไดจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนแกชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในทะเบียนที่ดินก็ตาม (หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค 
๐๘๑๑/๔๑๒  ลงวันท่ี  ๒๑ มกราคม  ๒๕๔๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๔๗๗ ลงวันท่ี 
๓๑  มกราคม ๒๕๔๓) 

อากรแสตมป 
๑.  ใหชําระอากรแสตมปเปนตัวเงิน มีจํานวนต้ังแต ๒๐๐ บาท ขึ้นไป ทุก ๒๐๐ บาท หรือ

เศษของ ๒๐๐ บาท เรียกเก็บ ๑ บาท จากทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือราคาประเมิน
ทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  แลวแตอยางใด
จะมากกวา (หนังสือกรมสรรพากร ดวนที่สุด ที่ กค ๐๘๐๒/๒๑๑๒๒ ลงวันที่ ๗ ตุลาคม ๒๕๓๔ เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๔๑๕๔ ลงวันที่ ๒๘ ตุลาคม ๒๕๓๔) 
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            ๒.  การเรียกเก็บอากรแสตมปเปนตัวเงินเก่ียวกับการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยท่ีผูซ้ือ
ผูขายตกลงชําระเงินคาซ้ือขายกันเพียงบางสวน สวนท่ีเหลือจดทะเบียนบุริมสิทธิไว จะตองเรียกเก็บอากร
แสตมปจากราคาทุนทรัพยท่ีตกลงซ้ือขายท่ีดินท้ังหมด หรือราคาประเมินทุนทรัพยแลวแตอยางใดจะสูงกวา 
         (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ท่ี กค ๐๘๐๒/๗๕๖ ลงวันท่ี ๑๘  มกราคม  ๒๕๒๘ เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๒๖๓๑ ลงวันท่ี  ๓๑  มกราคม  ๒๕๒๘) 

๓.  การจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยและผูซ้ือไดจํานองอสังหาริมทรัพยนั้นในวงเงิน ท่ีสูงกวา
ราคาซ้ือขาย เรียกเก็บอากรแสตมปตามราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนซ้ือขายหรือตามราคาประเมินทุนทรัพย
แลวแตอยางใดจะมากกวา (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/๒๐๘๘๒ ลงวันท่ี  ๑๘  กันยายน ๒๕๓๔  ตอบขอ
หารือ ซ่ึงเวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว ๒๐๘๘๔  ลงวันที่  ๑๘  กันยายน  ๒๕๓๔) 
           ๔. อากรแสตมป  กรณีขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย  ในการบังคับคดีของเจาพนักงาน
บังคับคดี  กรมบังคับคดี  เดิมสํานักงานบังคับคดีไดเรียกเก็บไวแลว  พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมตองเรียกเก็บอีก  
(หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๐๒/๔๕๙๗  ลงวันท่ี  ๑๔  มีนาคม  ๒๕๓๗ หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก 
ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๒๘๕๕  ลงวันท่ี ๕ มีนาคม  ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๑๗๑๐/ว ๐๙๙๒๓ ลง
วันท่ี ๒  เมษายน  ๒๕๔๑)   แตปจจุบันไดมีการเปลี่ยนแปลงแนวทางปฏิบัติการเรียกเก็บอากรแสตมปดังกลาว  
ฉะนั้น  ในกรณีการเรียกเก็บอากรแสตมปจากการขายทอดตลาด  ใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบจากหนังสือ
แจงของสํานักงานบังคับคดี  วาไดมีการเรียกเก็บไวแลวหรือไม  หากไมมีการเรียกเก็บไว  พนักงานเจาหนาท่ีมี
หนาท่ีเรียกเก็บใหถูกตองในขณะจดทะเบียน 
            ๕.  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ี  
ไมตองกําหนดจํานวนเงินเพ่ิมข้ึนในการจัดเก็บอากรแสตมปตาม มาตรา ๑๒๓ ตรี แหงประมวลรัษฎากร  
รายละเอียดตาม ขอ ๑๑ ของคําสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓  
   ๖. พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินมีหนาที่เรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะตาม
ประมวลรัษฎากรควบคูกับภาษีทองถ่ินตามขอบัญญัติขององคกรปกครองสวนทองถ่ินไวเพ่ือกรมสรรพากรท่ีจะ
พิจารณาเทาน้ัน  สําหรับการคืนภาษีธุรกิจเฉพาะท้ังสองสวนอยูในความรับผิดชอบของกรมสรรพากรท่ีจะ
พิจารณาพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินจึงไมมีหนาท่ีคืนภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษีทองถ่ินแต
อยางใด 
   (หนังสือสรรพากร ท่ี กค ๐๗๒๗/๑๒๓๘๑ ลงวันท่ี  ๒๑  ธันวาคม  ๒๕๕๐  เวียนโดยหนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๐๕  ลงวันท่ี  ๖  กุมภาพันธ  ๒๕๕๑)  
   ๗. หามพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมลงนามรับรูยอมใหทําหรือบันทึก
ไวจนกวาจะไดรับคาภาษีเงินได  และคาอากรแสตมปไวครบถวนถูกตองแลว  สวนในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดรับชําระภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  และหรือคาอากรแสตมปไวไมครบถวน
ถูกตองตามขอเท็จจริง  หนาท่ีในการติดตามจัดเก็บภาษีอากรดังกลาว  เปนหนาท่ีของเจาพนักงานประเมิน  
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และเจาหนาท่ีอากรแสตมป  สังกัดกรมสรรพากร  ท่ีจะทําการประเมินหรือสั่งเรียกเก็บเพ่ิมเติมตามบทบัญญัติ
แหงประมวลรัษฎากร  (หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี กค  ๐๘๐๒/๑๙๙๘๙  ลงวันท่ี  ๖  ตุลาคม  ๒๕๓๖  เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนมาก  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/ว ๒๘๗๗๐  ลงวันท่ี  ๒๘  ตุลาคม  ๒๕๓๖) 
   ๘. การนับ “วันท่ีไดมา” เพ่ือเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีจดทะเบียนขายท่ีดินพรอม
สิ่งปลูกสราง ซ่ึงสิ่งปลูกสรางไดมาภายหลัง 
  กรณีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน  กําหนดเวลาหาปให ถือตาม
ระยะเวลาการไดมาซ่ึงท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไดมาภายหลังตามมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๔๒) 
พ.ศ.  ๒๕๔๑ ดังนั้น “การไดมา” ซ่ึงอาคารหรือสิ่งปลูกสรางท่ียังไมเคยมีการโอนทางทะเบียนใหเริ่มนับแตวันท่ี
ไดรับหมายเลขประจําบาน  และเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไรตามมาตรา ๔ 
(๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ อยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/
๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร   

การยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป 
   มีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรกําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและ
อากรแสตมป  ดังนี้ 
   ๑. พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนดกิจการท่ีไดรับ
ยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี  ๔๔๕) พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับกิจการของ
ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทยเฉพาะการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอน เนื่องจากการใหเชาซ้ือ
อสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
   ๒.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๔๔๖) 
พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนอากรแสตมปใหแกธนาคารอิสลามแหงประเทศไทยเฉพาะการโอนกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอนเนื่องจากการใหเชาซ้ืออสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
   ๓.  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๔๔๗) 
พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมปสําหรับกรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทนใหแกสภากาชาดไทย (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท  ๐๕๑๕/ว 
๑๐๑๕๒  ลงวันท่ี  ๓๑  มีนาคม  ๒๕๔๙)  
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การจดทะเบียนขายฝาก 
 
ความหมาย 
  ขายฝาก  คือ  สัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตกไปยังผูซื้อ  โดยมีขอตกลงกันวา
ผูขายอาจไถทรัพยนั้นคืนได  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๔๙๑) 

กฎหมายและระเบียบที่เกีย่วของ 
  -  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๔๙๑ - ๕๐๒ 

  -  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดิน
และอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันท่ี  ๑๓  กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ 

ประเภทการจดทะเบียน 
๑. ขายฝาก มีกําหนด….….ป  หมายถึง  กรณีเจาของที่ดินมาขอจดทะเบียนขายฝากที่ดิน 

ท้ังแปลง หรือขายฝากอสังหาริมทรัพยใดท้ังหมด ไมวาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียว
หรือหลายคน  ทุกคนขายพรอมกัน 
   ๒. ขายฝากเฉพาะสวน  มีกําหนด…..ป  หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย     
มีหลายคน  แตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนของตน   
   ๓.  ไถจากขายฝาก  หรือไถจากขายฝากเฉพาะสวน  หมายถึง  กรณีผูขายฝากไดขอใชสิทธิ
ไถจากขายฝากภายในกําหนดอายุเวลาในสัญญาขายฝาก  หรือภายในกําหนดเวลาท่ีกฎหมายกําหนดไว  คือ  
สิบป  และสามป  ตามประเภททรัพย  
  ๔. แบงไถจากขายฝาก  หมายถึง  กรณีผูขายฝากไดขายฝากท่ีดินรวมกันหลายแปลงในสัญญาขาย
ฝากฉบับเดียวกันหรือขายฝากท่ีดินไวแปลงเดียว  ตอมามีการแบงแยกท่ีดินแปลงท่ีขายฝากออกไปอีกหลาย
แปลงภายในอายุสัญญาขายฝาก  ผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากตกลงใหไถถอนขายฝากท่ีดินไปบางแปลง  และบาง
แปลงยังคงขายฝากอยูตามเดิม  โดยลดจํานวนเงินท่ีขายฝากลงตามแตผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากจะตกลงกัน   
 ๕. โอนสิทธิการไถจากขายฝาก หรือ โอนสิทธิการไถจากขายฝากเฉพาะสวน หมายถึง  
กรณีผูขายฝากประสงคจะโอนสิทธิการไถท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  ซ่ึงไดจดทะเบียนขายฝากไวแลว
ใหแกบุคคลอ่ืนภายในอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ  โดยเสนหาไมมีคาตอบแทนหรือมี
คาตอบแทนก็ได  โดยผูรับซ้ือฝากรับทราบและใหถอยคํายินยอม   
   ๖. ปลดเง่ือนไขการไถจากขายฝาก หรือ ปลดเง่ือนไขการไถจากขายฝากเฉพาะสวน  
หมายถึง กรณีผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากตกลงกันในระหวางอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ
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วา ผูขายฝากขอสละสิทธิการไถจากขายฝาก  กลาวคือ  จะไมขอใชสิทธิการไถจากขายฝากอีกตอไปแลว  
ทรัพยสินท่ีขายฝากไวจึงพนจากเง่ือนไขการไถเปลี่ยนสภาพเชนเดียวกับเปนการขายธรรมดา 
  ๗.  โอนมรดกสิทธิการไถ  หมายถึง  กรณีผูขายฝากถึงแกกรรมในระหวางอายุสัญญาขายฝาก  
หรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ  สิทธิการไถตกแกทายาทซ่ึงมีสิทธิขอรับมรดก  ทายาทจึงมาขอรับมรดกสิทธิ
การไถนั้น   
   ๘.  ระงับสิทธิการไถ  (หนี้เกล่ือนกลืนกัน)  หมายถึง  กรณีมีการจดทะเบียนขายฝากไว
แลว ตอมาภายในอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ  ผูมีสิทธิการไถ  (ผูขายฝาก)  และผูรับ
การไถ (ผูรับซ้ือฝาก)  ตกมาเปนบุคคลเดียวกัน  หนี้ท่ีขายฝากระงับสิ้นไป  สิทธิการไถยอมระงับ   
   ๙.  ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก  ครั้งท่ี.…(กําหนด……)  หมายถึง  กรณีผูขายฝากและผูรับ
ซ้ือฝากตกลงกันขยายกําหนดเวลาไถภายในกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากอสังหาริมทรัพย โดยผูขายฝาก
และผูรับซ้ือฝากจะตกลงขยายกําหนดเวลาไถกันก่ีครั้งก็ได แตกําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดจะตองไมเกินสิบป  
นับต้ังแตวันทําสัญญาขายฝากเดิม   
   ๑๐.  แบงแยกในนามเดิม  (ระหวางขายฝาก)  หรือ แบงกรรมสิทธิ์รวม  (ระหวางขายฝากเฉพาะสวน) 
หมายถึง  กรณีท่ีดินมีการจดทะเบียนขายฝากไวแลว  ผูรับซ้ือฝากประสงคจะแบงแยกหรือผูถือกรรมสิทธิ์รวมและ
ผูรับซ้ือฝากตกลงแบงแยกท่ีดินออกจากกัน  

สาระสําคัญ 
  -  สัญญาขายฝากเม่ือไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  ตกเปนโมฆะ  ผูซ้ือฝากจะอาง
สิทธิการไดมาโดยการครอบครอง  โดยนิติกรรมการขายฝากไมได  เพราะการขายฝากนั้นไมถือวาผูขายฝาก
สละเจตนาครอบครองโดยเด็ดขาดใหแกผูซ้ือฝาก  การท่ีผูซ้ือฝากครอบครองท่ีพิพาทก็โดยอาศัยอํานาจของ
ผูขายฝาก  จึงไมไดสิทธิครอบครองท่ีพิพาท  และแมผูขายฝากไมนําเงินไปชําระหนี้คืนในกําหนดก็ถือไมไดวา
ผูขายฝากสละสิทธิครอบครองท่ีพิพาทใหผูซื้อฝากแลว  และถือไมไดวาผูซ้ือฝากไดบอกกลาวเปลี่ยนแปลงการยึดถือ
ท่ีพิพาทเพ่ือตนเองใหผูขายฝากทราบแลว  ผูขายฝากจึงไมไดถูกผูซ้ือฝากแยงการครอบครองท่ีจะตองฟองรอง
เอาคืนซ่ึงการครอบครองภายใน ๑ ป  ตามมาตรา  ๑๓๗๕ วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
(คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๓๘/๒๕๓๘) 
  -  กรณีท่ีมีการไถทรัพยสินซ่ึงขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมาย
กําหนด  หรือผูไถไดวางทรัพยอันเปนสินไถตอสํานักงานวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถโดยสละสิทธิถอนทรัพย   
ท่ีไดวางไว  ใหทรัพยสินซ่ึงขายฝากตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูไถต้ังแตเวลาท่ีผูไถไดชําระสินไถ  หรือวางทรัพยอัน
เปนสินไถ  ในกรณีท่ีไดวางทรัพย  ใหเจาพนักงานของสํานักงานวางทรัพยแจงใหผูรับไถทราบถึงการวางทรัพย
โดยเร็ว  โดยผูไถไมตองบอกกลาวใหผูรับไถทราบถึงการท่ีไดวางทรัพยนั้น (มาตรา  ๔๙๒  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย) 
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  -  การขายฝาก  คูสัญญาจะตกลงกันไมใหผูซ้ือจําหนายทรัพยสินซ่ึงขายฝากก็ได  ถาและผูซ้ือ
จําหนายทรัพยสินโดยฝาฝนสัญญา  ก็ตองรับผิดตอผูขายในความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดข้ึน (มาตรา ๔๙๓  แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  หามใชสิทธิไถทรัพยสินซ่ึงเปนอสังหาริมทรัพยท่ีขายฝาก  เม่ือพนเวลาสิบปนับแตเวลาซ้ือขาย  
ถาในสัญญามีกําหนดเวลาไถเกินไปกวานั้น  ใหลดลงมาเปนสิบป (มาตรา ๔๙๔ และมาตรา ๔๙๕ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  กําหนดเวลาไถ  อาจทําสัญญาขยายกําหนดเวลาไถได  แตกําหนดเวลาไถรวมกันทั้งหมด
ถาเกินกําหนดเวลาสิบปใหลดลงมาเปนสิบป  การขยายกําหนดเวลาไถอยางนอยตองมีหลักฐานเปนหนังสือ     
ลงลายมือชื่อผูรับไถ  ถาเปนทรัพยสินซ่ึงการซ้ือขายกันจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี  หามมิใหยกการขยายเวลาข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต  
และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว  เวนแตจะไดนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือไปจดทะเบียนหรือจดแจง
ตอพนักงานเจาหนาท่ี (มาตรา ๔๙๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  สิทธิในการไถทรัพยสินนั้น  ใชไดแตบุคคลเหลานี้  คือ 
 (๑) ผูขายเดิม  หรือทายาทของผูขายเดิม   
 (๒) ผูรับโอนสิทธิ  
     (๓) บุคคลซ่ึงในสัญญายอมไวโดยเฉพาะวาใหเปนผูไถได 
     (มาตรา ๔๙๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  สิทธิในการไถทรัพยสิน  ใชไดเฉพาะบุคคลเหลานี้  คือ 
      (๑) ผูซื้อเดิม  หรือทายาทของผูซื้อเดิม 
 (๒) ผูรับโอนทรัพยสิน  หรือรับโอนสิทธิเหนือทรัพยสินนั้น 
      (มาตรา ๔๙๘  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)    
  -  สินไถนั้นถาไมไดกําหนดกันไววาเทาใด  ใหไถตามราคาท่ีขายฝาก  ถาปรากฏในเวลาไถวา
สินไถเปนราคาขายฝากท่ีกําหนดไวสูงกวาราคาขายฝากท่ีแทจริงเกินอัตรารอยละสิบหาตอป  ใหไถไดตามราคา
ขายฝากท่ีแทจริงรวมประโยชนตอบแทนรอยละสิบหาตอป (มาตรา  ๔๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย) 
  -  คาฤชาธรรมเนียมการขายฝากซ่ึงผูซื้อไดออกไป  ผูไถตองใชใหแกผูซ้ือพรอมกับสินไถ  สวน
คาฤชาธรรมเนียมในการไถทรัพยผูไถเปนผูออก (มาตรา ๕๐๐  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  ทรัพยสินซ่ึงไถน้ันตองสงคืนตามสภาพท่ีเปนอยูในเวลาไถ  ถาทรัพยสินนั้นถูกทําลายหรือ
ทําใหเสื่อมเสียไปเพราะความผิดของผูซ้ือ  ผูซ้ือจะตองใชคาสินไหมทดแทน (มาตรา ๕๐๑  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย) 
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  -  ทรัพยสินซ่ึงไถนั้นบุคคลผูไถยอมไดรับคืนไปโดยปลอดจากสิทธิใดๆ ซ่ึงผูซ้ือเดิม  หรือทายาท  
หรือผูรับโอนจากผูซ้ือเดิมกอใหเกิดข้ึนกอนเวลาไถ  ถาเชาทรัพยสินท่ีอยูในระหวางขายฝากซ่ึงไดจดทะเบียน
เชาตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว  การเชานั้นหากมิไดทําข้ึนเพ่ือจะใหเสียหายแกผูขาย  กําหนดเวลาเชายังคงมี
เหลืออยูอีกเพียงใดก็ใหสมบูรณอยูเพียงนั้น  แตมิใหเกินกวาหนึ่งป (มาตรา ๕๐๒  แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย)  
  -  สัญญาขายฝากเปนสัญญาท่ีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตกเปนของผูรับซ้ือฝากทันทีท่ีจดทะเบียน  
ซ่ึงผูขายฝากจะไดรับกรรมสิทธิ์ในท่ีดินกลับคืนตองขอไถถอนภายในกําหนดเวลาสัญญาขายฝาก  หรือภายใน
เวลาท่ีกฎหมายกําหนด  กลาวคือ  ถาเปนอสังหาริมทรัพยมีกําหนดสิบป  และถาเปนสังหาริมทรัพยมีกําหนด
สามป  นับแตเวลาซ้ือขาย 
  -  สัญญาขายฝากจะตองมีกําหนดระยะเวลาวาจะไถคืนกันเม่ือใด แตจะกําหนดเวลาการไถคืน
กันเกินกวาท่ีกฎหมายกําหนดไมได   ถาไมมีกําหนดเวลาแนนอนหรือกําหนดเวลาไถเกินไปกวานั้นใหลดลงมาเปน
สิบป  และสามป  ตามประเภททรัพย 
  -  การขยายกําหนดเวลาไถ ผูขายฝากและผูซ้ือฝากอสังหาริมทรัพยจะทําสัญญาขยายเวลาไถ
ก่ีครั้งก็ไดแตรวมกันแลวจะตองไมเกินสิบป  นับแตวันทําสัญญาขายฝาก  และจะตองมีหลักฐานเปนหนังสือ    
ลงลายมือชื่อของผูรับซ้ือฝาก  ซ่ึงถาทรัพยสินท่ีขายฝากจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี  สัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากการขายฝากจะตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  มิฉะนั้นจะยก
เปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริตมิได 
  -  ผลของการใชสิทธิไถภายในกําหนด  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินซ่ึงขายฝากจะตกเปนของผูขายฝาก
ต้ังแตเวลาท่ีผูขายฝากชําระสินไถหรือวางทรัพยอันเปนสินไถ  ทรัพยสินซ่ึงไถนั้นผูไถยอมไดรับคืนโดยปลอดจาก
สิทธิใด ๆ ซ่ึงผูซื้อเดิม  หรือทายาท  หรือผูรับโอนจากผูซ้ือเดิมกอใหเกิดข้ึนกอนเวลาไถ  ยกเวนแตเปนการเชา
ทรัพยสินท่ีอยูในระหวางขายฝากซ่ึงไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  และการเชานั้นไมทําใหผูขายฝากหรือ
ผูไถเสียหาย  กําหนดเวลาเชามีเหลืออยูเพียงใดใหคงสมบูรณเพียงนั้น  แตตองไมเกินกวาหนึ่งป 
   -  ในการจดทะเบียนขายฝากใหระบุกําหนดเวลาไถคืนตามสัญญาลงไวใตคําวา “ขายฝาก”  กับใน
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  และชองประเภทการจดทะเบียนหลังโฉนด  (หมายเหตุ  ในปจจุบัน
จําเปนตองกําหนดระยะเวลาไวเพ่ือใหรูระยะเวลาสิ้นสุดการไถคืนและเพ่ือปองกันปญหาเร่ืองระยะเวลาท่ีจะเกิดข้ึน
ในอนาคต) 
   -  ในการจดทะเบียนขายฝาก ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูสัญญาดวยวาไดตกลงกันใหหรือ
ไมใหผูรับซ้ือฝากจําหนายกรรมสิทธิ์ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีขายฝาก เม่ือสัญญาขายฝากสําเร็จบริบูรณ
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมโอนไปยังผูรับซ้ือฝาก หากสัญญาขายฝากมิไดระบุกําหนดหามมิใหผูรับซ้ือฝาก
จําหนายทรัพยสินน้ันแตอยางใดแลว  ผูรับซ้ือฝากยอมจําหนายจายโอน  หรือทํานิติกรรมผูกพันทรัพยสินท่ี
ขายฝากนั้นอยางใดก็ไดตามอํานาจของเจาของกรรมสิทธิ์                                                          



55           
 

 

  -  ถาผูซ้ือฝากประสงคจะทํานิติกรรมโอนท่ีดินท่ีรับซ้ือฝากไวนั้นใหทําได  เชน  ขาย  ก็ใหทํา        
ในประเภท “ขาย” ให  ก็ใหทําในประเภท  “ให”  เปนตน  และในกรณีเชนนี้ใหบันทึกถอยคําของคูสัญญากับ
ผูขายฝากไวเปนหลักฐานวา  ผูซื้อฝากจะทําการโอนท่ีดินแปลงนั้นๆ  ใหแกบุคคลอื่นตอไป  แตถาผูขายฝาก
ไมมาก็ใหบันทึกถอยคําของคูสัญญาวา  เจาพนักงานไดแจงแกคูสัญญาใหบอกกลาวการโอนนี้ใหผูขายฝากทราบเปน
ลายลักษณอักษรแลว   
   - การคํานวณระยะเวลาวาสัญญาขายฝากจะครบกําหนดเม่ือใด ตองเปนไปตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๙๓/๓ วรรคสอง  และ  ๑๙๓/๕  คือ ถาทําสัญญาขายฝากมีกําหนด
หนึ่งป  เม่ือวันท่ี  ๖ กุมภาพันธ  ๒๕๑๗  ก็ตองครบกําหนดหนึ่งป  ในวันท่ี  ๖  กุมภาพันธ  ๒๕๑๘  มิใชวันท่ี  
๕  กุมภาพันธ  ๒๕๑๘  หากผูขายฝากมาใชสิทธิไถ  ในวันท่ี  ๖  กุมภาพันธ  ๒๕๑๘  ก็ยอมมีสิทธิไถได   
(คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๗๐/๒๔๙๘ ) 
  -  ในการจดทะเบียนขายฝาก ตองชี้แจงหลักเกณฑการขายฝากท่ีกฎหมายบัญญัติไว รวมถึง
ขอดี ขอเสียของการขายฝากโดยเฉพาะเม่ือเปรียบเทียบกับการจํานองใหผูขายฝากทราบ หากผูขายฝาก              
ยังประสงคจะจดทะเบียนขายฝาก ก็ใหบันทึกถอยคําของผูขายฝากไวเปนหลักฐานหลังหนังสือสัญญาขายฝาก
ทุกฉบับใหไดใจความตรงกันวา   
  “ขาพเจาไดทราบหลักเกณฑการขายฝากแลววา  การขายฝากกรรมสิทธิ์ตกเปนของผูรับซ้ือฝาก
ทันทีท่ีจดทะเบียน  ถาขาพเจาตองการไดกรรมสิทธิ์คืนตองขอไถถอนเสียภายในกําหนดเวลาสัญญาขายฝาก
หรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ  หากไมสามารถติดตามผูรับซ้ือฝากเพ่ือขอไถถอนได  จะตองนําเงินคาไถถอน
ไปวางไว  ณ  สํานักงานวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถ  โดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีไดวางไว 
     ลงชื่อ.......................................................... ผูขายฝาก 
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ลงชื่อ.......................................................... เจาพนักงานท่ีดิน” 

  -  ผูมีอํานาจจดทะเบียนขายฝาก  ใหหัวหนาฝายทะเบียนในสํานักงานท่ีดินจังหวัดสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดสาขา  หรือสํานักงานท่ีดินจังหวัดสวนแยก  เปนผูจดทะเบียนขายฝากดวยตนเอง  โดยไมจํากัดจํานวน
ทุนทรัพยในการจดทะเบียน  ในกรณีท่ีหัวหนาฝายทะเบียนผูมีหนาท่ีจดทะเบียน  ไมอยูหรืออยูแตไมอาจปฏิบัติ
หนาท่ีได และไมมีผูรักษาการในตําแหนง  ใหเจาพนักงานท่ีดินอาวุโสในฝายทะเบียนเปนผูจดทะเบียน และ
ชี้แจงหลักเกณฑท่ีขายฝาก  กอนจดทะเบียนขายฝากทุกครั้ง  ใหผูจดทะเบียนชี้แจงหลักเกณฑการขายฝากตาม
คําแนะนําท่ีกรมท่ีดินไดจัดพิมพไวแลว  ใหผูขายฝากทราบโดยใหจัดทําคําแนะนําเปนสองฉบับ  ใหผูขายฝาก    
ลงลายมือชื่อรับทราบ  และใหผูจดทะเบียนลงลายมือชื่อพรอมวัน  เดือน  ป  กํากับไวแลวกลัดติดไวกับหนังสือ
สัญญาขายฝากฉบับสํานักงานท่ีดิน  อีกฉบับหนึ่งมอบใหผูขายฝากพรอมหนังสือสัญญาขายฝาก   
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   -  การจดทะเบียนขายฝากท่ีสํานักงานท่ีดินอําเภอในหนาท่ีของนายอําเภอ  ซ่ึงรัฐมนตรียังมิได
ยกเลิกอํานาจหนาท่ีในการปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหเจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดินอําเภอเปนผูชี้แจง
หลักเกณฑการขายฝาก  กรณีท่ีเจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดินอําเภอไมอยู  หรืออยูแตไมอาจปฏิบัติหนาท่ีได  ให
ผูรักษาการในตําแหนงเปนผูชี้แจงหลักเกณฑการขายฝาก  การแกทะเบียนขายฝาก  หรือไถถอนขายฝาก  
ชองผูรับท่ีดิน  เม่ือเขียนชื่อผูรับลงแลว ใหเขียนคําวา “ผูรับซ้ือฝาก” กํากับไว  ประเภทไถถอน ชองเจาของท่ีดิน  
เม่ือเขียนชื่อบุคคลลงแลวตองเขียนคําวา “ผูรับซ้ือฝาก” สวนชองผูรับท่ีดิน  เม่ือเขียนชื่อเจาของลงแลวตอง
เขียนคําวา “ผูไถถอน” กํากับไว   
  -  กรณีผูรับจํานองหรือรับซ้ือฝากอสังหาริมทรัพยเปนสถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวย
ดอกเบี้ยฯ  ซ่ึงมีกฎหมายจัดต้ังข้ึนโดยเฉพาะ  กลาวคือ  ธนาคารแหงประเทศไทย  ธนาคารออมสิน  ธนาคารอาคาร
สงเคราะห บรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร  
ธนาคารเพ่ือการสงออกและนําเขาแหงประเทศไทย  กองทุนเพ่ือการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน  
สถาบันการเงิน  บรรษัทตลาดรองสินเชื่อท่ีอยูอาศัย  ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม  และ
นิติบุคคลอ่ืนนอกจากสถาบันการเงินดังกลาวซ่ึงจัดต้ังข้ึนโดยกฎหมายของไทยเทานั้น  ในการจดทะเบียน
พนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนไมตองพิจารณาวา  การรับจํานองหรือรับซ้ือฝากอสังหาริมทรัพยจะเขาขายเปน
การประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอรหรือไม  เนื่องจากไมอยูภายใตบังคับแหงกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร  แตถาไมใชสถาบันการเงินหรือนิติบุคคลดังที่กลาว ไมวาจะเปนนิติบุคคลไทย  หรือ
ตางประเทศ  หรือเปนธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ีจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายตางประเทศ  ใหพนักงานเจาหนาท่ี
สอบสวนถึงท่ีมาของเงินท่ีนํามารับซ้ือฝากวาเปนเงินท่ีไดมาจากการรับฝากเงินจากประชาชนในประเทศไทย
หรือไม  หากท่ีมาของเงินไมไดเกิดจากการรับฝากเงินจากประชาชนในประเทศไทย  ก็ไมเขาขายการประกอบ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร  ตามพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน  พ.ศ. ๒๕๕๑  พนักงานเจาหนาที่ยอม
สามารถรับจดทะเบียนไดตามอํานาจหนาที่  (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว. ๓๔๘๗๑  ลงวันท่ี  ๑๗  
ธันวาคม  ๒๕๕๑  และ  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว.  ๒๗๔๒  ลงวันท่ี  ๒๙  มกราคม  ๒๕๕๒)   
  -  การจําหนายทรัพยระหวางขายฝาก  ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูสัญญาใหไดความชัดแจง
วา ไดตกลงกันใหผูรับซ้ือฝากจําหนายทรัพยสินท่ีขายฝากไดหรือไม  และใหบันทึกขอตกลงนั้นไวใหปรากฏใน
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก.)  และในหนังสือสัญญาขายฝากใหถูกตองตรงกัน  
  -  บันทึกการแจงผูขายฝากทราบถึงการโอน  กรณีท่ีผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากตกลงกันให
ผูรับ ซ้ือฝากจําหนายทรัพยสินท่ีขายฝากได  เม่ือผูรับซ้ือฝากตองการทําการโอนทรัพยสินท่ีรับซ้ือฝาก  ให
พนักงานเจาหนาท่ีบันทึกถอยคําของผูรับซ้ือฝากวา  “พนักงานเจาหนาท่ีไดแจงใหผูรับซ้ือฝากบอกกลาวการ
โอนนี้ใหผูขายฝากทราบแลว”   
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    -  ถาทรัพยสินที่ขายฝากเปนอสังหาริมทรัพยและไมไดกําหนดเวลาไถกันไวจะตองไถ
ภายในสิบป มิฉะนั้นสิทธิในการไถเปนอันระงับ  แตถากําหนดเวลาไถไวตํ่ากวาสิบป  อาจทําสัญญาขยาย
กําหนดเวลาไถได แตกําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดถาเกินสิบป  ใหลดมาเปนสิบป   
   - “สินไถ” หมายถึง  ราคาคาไถถอน  ซ่ึงคาสินไถหรือราคาคาไถถอนตองกําหนดเปนตัวเงิน
อันพึงถูกกําหนดในการชําระหนี้  แตในบางครั้งอาจไมจําเปนตองกําหนดไวในสัญญา เพราะอาจไถคืนตามราคา
ท่ีขายฝากไวแตเดิมได   
    -  สินไถนั้นถาไมไดกําหนดกันไววาเทาใด  ใหไถตามราคาขายฝาก  สัญญาขายฝากท่ีดินท่ีทํา
ต้ังแตวันท่ี  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  เปนตนไป  ถาปรากฏในเวลาไถวาสินไถหรือราคาขายฝากท่ีกําหนดไวสูงกวา
ราคาขายฝากท่ีแทจริงเกินอัตรารอยละสิบหาตอป  ใหไถไดตามราคาขายฝากท่ีแทจริงรวมประโยชนตอบแทน  
รอยละสิบหาตอป  
  -  การไถถอนขายฝากไมตองประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (กฎกระทรวง  ฉบับ
ท่ี  ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๓๓  (พ.ศ. ๒๕๒๖)) 
    -  ในกรณีไถถอนจากการขายฝากซ่ึงท่ีดินมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  หรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน 
เม่ือผูรับซ้ือฝากทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว  ใหผูมีสิทธิในอสังหาริมทรัพยหรือผูมีสิทธิไถถอน
นําหลักฐานท่ีแสดงวาไดมีการไถถอนแลว  มาแจงขอจดทะเบียนไถถอนตอพนักงานเจาหนาท่ีได  เม่ือพนักงาน
เจาหนาท่ีตรวจเปนการถูกตอง  ก็ใหจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยใหปรากฏการไถถอนนั้น  (ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา  ๘๐ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม  โดย
พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ฉบับท่ี  ๑๓)  พ.ศ. ๒๕๕๖ ลงวันท่ี  ๑๙  ธันวาคม  ๒๕๕๖  
มาตรา  ๔)   
        -  การบรรยายไถจากขายฝาก  กรณีผูรับซ้ือฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอน
แลว  ตามมาตรา  ๘๐  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหเขียนบรรยายบอกเลิกสัญญาดานหนาสัญญาทุกฉบับไว 
มุมบนดานขวาวา  “เลิกสัญญาโดยไดไถถอนจากกันเสร็จแลว  ต้ังแตวันท่ี..........เดือน....................พ.ศ. .........”  
แลว เจาพนักงานท่ีดินลงลายมือชื่อกํากับไว 
    -  การบันทึกรับเงินคาไถจากขายฝาก  กรณีผูรับซ้ือฝากมาขอจดทะเบียนไถจากการขายฝาก
ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกการรับเงินคาไถจากการขายฝากหลังสัญญาฉบับผูรับซ้ือฝากวา 

    “ขาพเจาผูรับซ้ือฝาก  ไดรับเงินคาไถจากขายฝากไวเปนการถูกตองแลว  แตวันท่ี......เดือน......พ.ศ. ........   
     ลงชื่อ.......................................................... ผูรับซ้ือฝาก 
     ลงชื่อ.......................................................... ผูขายฝาก 
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ลงชื่อ.......................................................... เจาพนักงานท่ีดิน” 
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   -  การบันทึกรับเงินคาไถจากขายฝาก  กรณีแบงไถจากการขายฝาก  ใหพนักงานเจาหนาท่ี
บรรยายหลังสัญญาขายฝากทุกฉบับวา 

   “ขาพเจาผูรับซ้ือฝากไดรับเงินจากผูขายฝากเปนเงิน....................บาท (..............................................) 
ไถจากขายฝากเฉพาะโฉนดท่ีดินเลขท่ี...........................  สวนโฉนดท่ีดินเลขท่ี.......................................  และ
เลขท่ี..................  ยังคงมีการขายฝากอยูตามสัญญาขายฝากฉบับลงวันท่ี.............. เดือน............. พ.ศ. ............. 
เปนเงิน.........................บาท  (........................................)   
     ลงชื่อ.......................................................... ผูรับซ้ือฝาก 
     ลงชื่อ.......................................................... ผูขายฝาก 
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ลงชื่อ.......................................................... พยาน 
     ลงชื่อ.......................................................... เจาพนักงานท่ีดิน” 

    -  การจดทะเบียนขายฝากท่ีดิน  มีผลทําใหกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีขายฝากตกเปนของผูซ้ือฝาก          
เม่ือผูขายฝากท่ีดินตาย  สิทธิในการไถถอนจากขายฝากเทานั้นท่ีตกทอดไปยังทายาทของผูขายฝาก  โดยผล
ของกฎหมายตามมาตรา  ๑๖๐๐  ประกอบกับมาตรา  ๔๙๗  (๑)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
ดังนั้น  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก  และคาธรรมเนียมการจดทะเบียนไถ
จากขายฝาก  กรณีผูรับมรดกสิทธิการไถเปนผูขอจดทะเบียนไถถอน  ใหเรียกเก็บประเภทไมมีทุนทรัพย  
   -  การจดทะเบียนไถถอนและขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก มีแนวทางปฏิบัติตามระเบียบ
กรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๔๙  ดังนี้ 
  (๑)  กรณีผูขายฝาก  (ผูไถ)  ไดวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถโดยสละสิทธิถอนทรัพย   
ท่ีไดวางไวตามนัยมาตรา  ๔๙๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แลวผูขายฝาก (ผูไถ) ยอมนําหลักฐาน
การวางทรัพยดังกลาว  พรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนไถถอนขายฝากตอพนักงาน
เจาหนาท่ีแตเพียงฝายเดียวได  โดยไมจําเปนตองนําหลักฐานเปนหนังสือจากผูรับซ้ือฝาก  (ผูรับไถ)  มาแสดงวา
ไดมีการไถถอนแลว  ตามนัยมาตรา  ๘๐  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน   
   เมื่อผูขายฝาก  (ผูไถ)  นําหลักฐานการวางทรัพยดังกลาวมาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ี  เพ่ือขอจดทะเบียนไถถอนขายฝากแตไมอาจจดทะเบียนไดเนื่องจากไมไดหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินมา ใหพนักงานเจาหนาท่ีหมายเหตุกลัดติดไวในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน และลงบัญชี
อายัดใหทราบถึงกรณีท่ีผูขายฝาก  (ผูไถ)  ไดวางทรัพยตามนัยมาตรา  ๔๙๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ท้ังนี้เพ่ือปองกันมิใหผูรับซ้ือฝาก  (ผูรับไถ)  ซ่ึงมิใชเจาของกรรมสิทธิ์ทําการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมใดๆ  ตอไปอีกยกเวนขอจดทะเบียนไถถอนขายฝากเทานั้น  (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๓)                                                                                                               
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  (๒)  หนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือเก่ียวกับการขยายกําหนดเวลาไถตามมาตรา ๔๙๖
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ที่จะนํามาจดทะเบียนหรือจดแจงตอพนักงานเจาหนาที่ตองเปน
หนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือที่ไดทําขึ้นกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย
กําหนดเวลาไถครั้งสุดทายแลวแตกรณี (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๒ วรรคหนึ่ง)  
   (๓)  การขยายกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นใน
ที่ดินผูรับซ้ือฝาก (ผูรับไถ) และผูขายฝาก (ผูไถ) จะตองมาดําเนินการจดทะเบียนพรอมกันท้ังสองฝาย ผูขาย
ฝาก (ผูไถ)  จะนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซ้ือฝาก (ผูรับไถ) มาจดทะเบียนหรือจดแจง
ตอพนักงานเจาหนาท่ีแตเพียงฝายเดียวไมได (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๒ วรรคสอง) 
   (๔)  กรณีผูขายฝาก (ผูไถ) พรอมดวยผูรับซ้ือฝาก (ผูรับไถ) มาขอจดทะเบียนขยายกําหนด 
เวลาไถภายในกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝาก แมไมมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับ    
ซ้ือฝาก (ผูรับไถ)  มาแสดง  พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถดําเนินการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถได  แตถา
ผูขายฝาก  (ผูไถ)  และผูรับซ้ือฝาก (ผูรับไถ) มาขอจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถเม่ือพนกําหนดเวลาไถตาม
สัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถครั้งสุดทายแลว  ตองมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือ       
ลงลายมือชื่อผูรับซ้ือฝาก (ผูรับไถ)  ท่ีไดทําข้ึนกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย
กําหนดเวลาไถครั้งสุดทายมาแสดง  พนักงานเจาหนาท่ีจึงสามารถดําเนินการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถ
ได (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๒ วรรคสาม) 
   (๕)  พนักงานเจาหนาท่ีตองสอบสวนวา ในการขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากมีหรือไมมี
หนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซ้ือฝาก (ผูรับไถ) มาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี แลวใหทํา
เครื่องหมาย     ใน  (      )  หนาขอความมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อ ผูรับซ้ือฝาก  
ฉบับลงวันท่ี..........เดือน......................พ.ศ. …....  หรือหนาขอความไมมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือ      
ลงลายมือชื่อผูรับซ้ือฝากในหนังสือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากดวย (ระเบียบ ฯ ขอ  ๒๒ วรรคสี่) 
  (๖)  ผูขายฝาก (ผูไถ) และผูรับซื้อฝาก (ผูรับไถ) จะตกลงขยายกําหนดเวลาไถกันกี่ครั้ง
ก็ไดแตกําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดตองไมเกินกําหนดตามท่ีมาตรา ๔๙๔  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยบัญญัติไว  กลาวคือ  ในกรณีท่ีทรัพยสินท่ีขายฝากเปนอสังหาริมทรัพย  กําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมด
ตองไมเกินสิบปนับแตวันทําสัญญาขายฝาก (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๒ วรรคหา)  
 (๗) หากปรากฏวาผูขายฝาก (ผูไถ) และผูรับซ้ือฝาก (ผูรับไถ) ไดเคยตกลงขยายกําหนด  
เวลาไถกันมากอนแลวไมวาจะก่ีครั้งก็ตาม  แตมิไดนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือมาจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี  ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากท่ีผานมาแลวเสียกอน เพ่ือให
หลักฐานในทางทะเบียนมีความตอเนื่องกัน  โดยจดทะเบียนแยกเปนรายการๆ  ตามจํานวนครั้งท่ีมีการขยาย
กําหนดเวลาไถ (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๒ วรรคหก)   
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  (๘)  การจดทะเบียน  “ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก”  เปนการจดทะเบียนประเภทไมมี
ทุนทรัพย (ระเบียบ ฯ ขอ ๓๐)   
   -  การจดทะเบียนไถจากขายฝาก  ในกรณีคูสัญญาฝายหนึ่งตายมีแนวทางปฏิบัติตามระเบียบ  
กรมท่ีดินวาดวย การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. 
๒๕๔๙  ดังนี้   
  (๑) กรณีผูขายฝากตาย  จะจดทะเบียนไถจากขายฝากไดตอเม่ือไดจดทะเบียนโอนมรดก
สิทธิการไถแลว  สวนการชําระหนี้คูกรณีอาจสลักหลังสัญญา หรือทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดไถถอนกันแลวไว
กอนได (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๖)   
 (๒) กรณีจดทะเบียนขายฝากไวแลวปรากฏวาผูรับซื้อฝากตาย  จะจดทะเบียนไถจาก
ขายฝากไดตอเม่ือไดจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินแลว  เวนแตมรดกของผูรับซ้ือฝากนั้นมีผูจัดการมรดกก็ให
ผูจัดการมรดกดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากไปไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนลงชื่อผูจัดการมรดก  
และเก็บหลักฐานการต้ังผูจัดการมรดกไวในสารบบ  หรือเปนกรณีท่ีผูรับซ้ือฝากไดรับชําระคาสินไถแลว  โดย
สลักหลังการรับชําระสินไถในสัญญาฉบับผูรับซ้ือฝาก  หรือทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดไถถอนกันแลว  พรอม
ท้ังคืนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  และสัญญาขายฝากกอนท่ีผู รับซ้ือฝากตาย  ใหผูขายฝากดําเนินการจด
ทะเบียนไถจากขายฝากไดตามหลักฐานนั้น (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๗) 
 (๓) กรณีมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหลายคนไดมีการขายฝากไวทุกคนแตบางคนตาย 
ผูขายฝากท่ีเหลืออยูมีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถจากขายฝากได โดยไมตองจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถ
เฉพาะสวนของบุคคลนั้นเสียกอน (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๘)          
 (๔)  กรณีท่ีมีการชําระสินไถแลวและมีผูรับซ้ือฝากหลายคนปรากฏวา  ผูรับซ้ือฝากบางคน
ตาย   ผูท่ีเหลืออยูมีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถจากขายฝากไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนมรดกผูรับซ้ือฝากเฉพาะ
สวนของบุคคลนั้นกอน (ระเบียบ ฯ ขอ ๒๙)   

  -  การประกาศการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดิน กรณีมีผูขอจด
ทะเบียนขายฝากท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดิน  ใบไตสวนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ตามแบบ น.ส.๓ ก. 
หรือขายฝากอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินดังกลาว  หรือขายฝากอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินท่ีมีโฉนด
ท่ีดิน  ใบไตสวนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ  น.ส. ๓ ก. ในกรณีไมรวมกับท่ีดินดังกลาว  ให
ประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เวนแต  การจดทะเบียนไถจากขายฝาก  ปลดเง่ือนไขการไถจาก
ขายฝาก โอนสิทธิการไถจากขายฝาก ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก ระงับสิทธิการไถ (หนี้เกลื่อนกลืนกัน) 
ไมตองประกาศตามนัย ขอ ๕  แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และกฎกระทรวงฉบับท่ีแกไขเพ่ิมเติม 
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แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการจดทะเบียนขายฝาก 
  ๑. การชําระเงินไถถอนการขายฝากไมมีกฎหมายบังคับใหทําตามแบบหรือตองมีหลักฐานเปน
หนังสือแตอยางใด  (คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๔๗๙/๒๔๙๕,  ๒๕๓/๒๔๙๖)  กรณีจึงชอบท่ีจะรับฟงพยานบุคคล
ไดไมตอง  หามมิใหนําพยานบุคคลสืบหักลางพยานเอกสารตาม  ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  
มาตรา ๙๔  กรณีนี้ผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากตางยืนยันวาไดมีการชําระเงินไวเพ่ือไถถอนการขายฝากแลว  แต
ในขณะสลักหลังสัญญาไมไดลงวัน  เดือน  ป ท่ีสลักหลัง  ซ่ึงตรงกับท่ีมีพยานรูเห็น  ควรดําเนินการจดทะเบียน
ไถถอนการขายฝากท่ีดินรายนี้ใหผูขอได  แตการขายฝากท่ีคูกรณีไดไถถอนกันภายในกําหนดในสัญญาขายฝาก  
แตผูขอไดมาขอจดทะเบียนไถถอนการขายฝากเม่ือพนกําหนดเวลาใหไถถอนคืนไปแลว  ในการจดทะเบียนไถ
ถอนการขายฝาก  ควรหมายเหตุในรายการบรรยายขางเรื่องราวขอจดทะเบียนฯ  (ท.ด. ๑)  และในสารบัญจด
ทะเบียนดวยอักษรสีแดงใหทราบดวยวา  “ผูรับซ้ือฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว  แต
วันท่ี…....เดือน……….....พ.ศ. ……...” 
  ๒.  กรณีท่ีดินท่ีพระภิกษุ  ส.  รับซ้ือฝากไวในระหวางสมณเพศ  เม่ือพระภิกษุ  ส.  ไดถึงแก
มรณภาพลงในระหวางเวลาขายฝาก  โดยท่ีผูขายฝากยังมิไดไถถอนท่ีดินยอมตกเปนสมบัติของวัด  ศ.  อันเปน
วัดภูมิลําเนาของพระภิกษุ  ส.  กรณีเชนนี้จะตองจดทะเบียนลงชื่อวัด  ศ.  ใหปรากฏสิทธิในโฉนดท่ีดินเสียกอน 
แลวจึงดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากการขายฝาก  โดยท่ีวัด  ศ. จดทะเบียนใหปรากฏสิทธิในโฉนดท่ีดิน   
ก็เพ่ือจะไดดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากการขายฝากตอไปเทานั้น  กรณีมิใชเปนเรื่องท่ีวัด  ศ. ไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะตองขออนุญาตรัฐมนตรีฯ ตามมาตรา  ๘๔  แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดินแตอยางใด 
  ๓.  กรณีขายฝากท่ีดิน  น.ส.๓ ก.  โดยพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนไปตามท่ีคูกรณีท้ังสอง
ฝายแสดงเจตนาไวแลว  แตผูขายฝากท่ีดินแจงวาตนยังไมไดรับเงินคาท่ีดินท่ีขายฝากจากผูรับซ้ือฝาก  พิจารณา
วาการชําระราคาทรัพยสินที่ขายเปนเพียงขอกําหนดของสัญญาเทานั้น  การที่ผูรับซื้อฝากไมชําระราคา
ท่ีดินท่ีขายฝากมิใชสาระสําคัญท่ีจะทําใหสัญญาขายฝากไมสมบูรณ  เจาพนักงานที่ดินจึงไมอาจสั่งยกเลิก                
การจดทะเบียนขายฝากท่ีดินท่ีไดจดทะเบียนไปแลว  ซ่ึงผูขายฝากสามารถไปใชสิทธิทางศาลเพ่ือฟองใหผูรับซ้ือ
ฝากชําระราคาท่ีดินได 
  ๔. ศาลพิพากษาใหจําเลยท้ังสองไปจดทะเบียนเพิกถอนนิติกรรมขายฝากท่ีดิน  และใหจําเลย
ท่ี  ๑ ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกลาวใหแกโจทกก่ึงหนึ่ง  หากจําเลยท้ังสองไมปฏิบัติตามใหถือคํา
พิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา  คําพิพากษาดังกลาวเปนกรณีท่ีศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งอันถึง
ท่ีสุดใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนท่ีดิน  ตามนัยมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ซ่ึงตามขอเท็จจริง
ท่ีดินดังกลาวเปนสินสมรสระหวางโจทกกับจําเลยท่ี ๑  ดังนั้นเม่ือจําเลยท่ี ๑  นําท่ีดินอันเปนสินสมรสไปจด
ทะเบียนขายฝากใหจําเลยท่ี ๒  โดยไมไดรับความยินยอมจาก  ส. โจทก  นิติกรรมดังกลาวยอมไมสมบูรณ     
คูสมรสฝายท่ีมิไดใหความยินยอมอาจขอใหศาลเพิกถอนนิติกรรมนั้นได  เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาใหเพิกถอน



62           
 



แลว  การเพิกถอนนิติกรรมดังกลาวจะตองเพิกถอนท้ังหมด  มิใชเพิกถอนเฉพาะสวนของคูสมรสท่ีไมไดใหความ
ยินยอม  (เทียบฎีกาท่ี  ๘๘๒/๒๕๑๘) 
  ๕.  กรณีบริษัท บ. ประสงคจะขายฝากอาคารศูนยการคาเพียงบางสวน  มีกําหนด ๑๐ ป  
โดยไดกําหนดจํานวนเนื้อท่ี  และจัดทําแผนผังแสดงบริเวณอาคารสวนท่ีขายฝากประกอบการพิจารณา  กรณี
ดังกลาว  คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดินมีมติใหจดทะเบียนประเภท  “กรรมสิทธิ์รวม  
(ขายฝากมีกําหนด  ๑๐  ป)” โดยใหบรรยายดวยวาใหถือกรรมสิทธิ์รวมในอาคารดังกลาวในจํานวนเทาใด  
สําหรับแบบพิมพหนังสือสัญญาท่ีใชในการจดทะเบียนอนุโลมใชแบบพิมพบันทึกขอตกลงเร่ืองกรรมสิทธิ์รวม  
(ท.ด.๗๐)  เชนเดียวกับของท่ีดินโดยปรับแกขอความใหตรงกับขอเท็จจริง 
  ๖.  กรณีผูขายฝากไดนําเงินตํ่ากวาจํานวนสินไถท่ีคูสัญญาตกลงกันไวในสัญญาขายฝากไปวาง 
ณ  สํานักงานวางทรัพยเพ่ือชําระหน้ีแกผูรับซ้ือฝาก  แตผูรับซ้ือฝากปฏิเสธไมรับเงินจํานวนดังกลาว  โดยจะ
ยินยอมใหไถถอนการขายฝากก็ตอเมื่อผูวางทรัพยไดชําระเงินตามจํานวนสินไถเทานั้น  เมื่อไมปรากฏวา
ผูขายฝากไดใชสิทธิไถท่ีดินโดยชําระสินไถภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา หรือวางทรัพยอันเปนสินไถ
ครบถวนตามจํานวนตอสํานักงานวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถ  โดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีวางไว  กรรมสิทธิ์
ในท่ีดินก็ไมตกเปนของผูขายฝาก  (เทียบฎีกาท่ี  ๕๗๖/๒๕๑๘) แตกรรมสิทธิ์จะเปนของผูรับซ้ือฝากโดย
เด็ดขาด  โดยผูขายฝากไมสามารถใชสิทธิไถไดอีกตอไป  
  ๗.  ศาลไดมีคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ  ซ่ึงโจทกและจําเลยตกลงจด
ทะเบียนเพิกถอนนิติกรรมขายฝากท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  หากฝายใดไมไปใหถือเอาสัญญาประนีประนอมยอม
ความตามคําพิพากษาตามยอมแทนการแสดงเจตนาของอีกฝายหนึ่ง โจทกไดนําคําพิพากษาตามยอมมายื่น
ขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝากท่ีดิน  มาตรา ๖๑ วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดินบัญญัติวา  “ในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว   ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นตามวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด”  กรณีนี้เม่ือขอเท็จจริงปรากฏ
ตามคําฟองวา โจทกและจําเลย จดทะเบียนขายฝาก  โดยมีเจตนาอําพรางสัญญากูยืมเงินท่ีโจทกและจําเลย  
ทําสัญญากันนิติกรรม ขายฝากจึงตกเปนโมฆะ  ตอมาโจทกและจําเลยไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความ
ตอหนาศาล  โดยตกลงจดทะเบียนเพิกถอนนิติกรรมขายฝากภายใน ๓๐ วัน  นับแตวันทําสัญญานี้  และ
ศาลพิจารณาสัญญาประนีประนอมยอมความแลวเห็นวาชอบดวยกฎหมาย ศาลจึงไดพิพากษาคดีเปนอัน
เสร็จเด็ดขาดไปตามสัญญาประนีประนอม  โดยมิไดวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีวา การจดทะเบียนขายฝาก
ที่ดินเปนนิติกรรมอําพรางการกูยืมเงิน  ตกเปนโมฆะตามมาตรา  ๑๕๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  ตามคําฟองของ โจทกหรือไม  ฉะนั้น  เม่ือศาลไมไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดวานิติกรรมขายฝาก
ท่ีดินดังกลาวเปนโมฆะแลว   เจาพนักงานท่ีดินจึงไมอาจดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝากท่ีดิน  ตาม
นัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด   แหงประมวลกฎหมายที่ดินได  สวนกรณีดังกลาวอยูในหลักเกณฑที่จะตอง
ดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝาก  ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
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หรือไม  ยอมตองพิจารณาจากเอกสารหลักฐานและเจตนาของคูกรณีที่แสดงออกในขณะจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเปนสําคัญ เนื่องจากพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจหยั่งทราบถึงเจตนาในใจของคูกรณีได  หากไมมี
พยานหลักฐานใดชี้ชัดวาเปนการจดทะเบียนโดยเปนการแสดงเจตนาลวงเพ่ืออําพรางนิติกรรมอ่ืนยอมตองถือ
ไดวาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเปนไปโดยชอบแลว  สําหรับกรณีนี้ปรากฏวาในการขายฝากท่ีดิน
ดังกลาว  คูสัญญาท้ังสองฝายไดมาดําเนินการดวยตนเอง และผูขายฝากยืนยันตอพนักงานเจาหนาท่ีวาประสงคจด
ทะเบียนขายฝากท่ีดินจริง จึงเปนการจดทะเบียนท่ีไดดําเนินการไปตามข้ันตอนของระเบียบกฎหมายและ
ถูกตองตรงตามเจตนาของผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากท่ีแสดงออกในขณะนั้นแลว จึงไมมีเหตุที่จะตองเพิกถอน
รายการจดทะเบียนดังกลาว  ตามมาตรา   ๖๑   แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และเม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา  สัญญา
ขายฝากยังไมครบกําหนดไถถอน หากคูกรณีประสงคจะดําเนินการตามคําพิพากษาตามยอม  ก็ชอบท่ีจะขอจด
ทะเบียน  ไถถอนขายฝากตอพนักงานเจาหนาท่ีตามนัยมาตรา  ๔๙๑  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได 

คาธรรมเนียม 
             -  การจดทะเบียนขายฝาก  ขายฝากเฉพาะสวน  เรียกเก็บคาธรรมเนียมเชนเดียวกับการขาย 
คือ  เรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพย  รอยละ  ๒  ของราคาประเมินทุนทรัพย  ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี  ๔๗  
(พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒  (๗) (ก) 
   -  การจดทะเบียนประเภทไถจากขายฝาก,  แบงไถจากขายฝาก,  ปลดเง่ือนไข  การไถจาก
ขายฝากระงับสิทธิการไถ  (หนี้เกลื่อนกลืนกัน)  เรียกเก็บคาธรรมเนียมประเภทไมมีทุนทรัพยแปลงละ  ๕๐  บาท  
ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ.  ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ฑ) 
  -  ในการโอนสิทธิการไถจากขายฝากโดยเสนหาหรือมีคาตอบแทน ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม
อยางประเภทใหหรือประเภทขายแลวแตกรณี และใหระบุในหนังสือสัญญาโอนสิทธิการไถ (ท.ด.๖) ขอ ๑ 
ตอจากคําวา  “โดยเหตุท่ีผูโอนได” ลงไปวา “โอนให  หรือโอนขายเปนจํานวนเงิน (แลวแตกรณี)”   
   -  กรณีการจดทะเบียนโอนสิทธิการไถจากขายฝากเรียกคาจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย
ตามราคาประเมินทุนทรัพยในอัตรารอยละ ๐.๕ หรือรอยละ ๒ แลวแตกรณีวาจะเปนการโอนสิทธิการไถโดย
เสนหาไมมีคาตอบแทน หรือมีคาตอบแทน   
   -  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก  และคาธรรมเนียมไถจาก
ขายฝากกรณีผูรับมรดกสิทธิการไถเปนผูขอจดทะเบียนไถจากขายฝาก ใหเรียกเก็บประเภทไมมีทุนทรัพยตาม
กฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 
๒๔๙๗  ขอ  ๒  (๗) (ฑ)  (ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดิน
และอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙  ขอ  ๓๐)  
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   -  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก  ใหเรียกเก็บประเภทไมมี
ทุนทรัพยแปลงละ ๕๐ บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ฑ)     

คาภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  มีแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕ ลงวันท่ี ๒๘  มิถุนายน  

๒๕๔๓  ดังนี้ 
   (๑)  การขายฝากอสังหาริมทรัพย ถาไดกระทําภายใน ๕ ป นับแตวันท่ีไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย
นั้นอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๒)  การรับไถอสังหาริมทรัพยจากขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา  หรือภายใน
เวลาท่ีกฎหมายกําหนด  กอนวันท่ี  ๑๐ เมษายน  ๒๕๔๑  ไมถือเปนการขาย  ผูรับไถอสังหาริมทรัพยจึงไมตอง
นําสินไถไปเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
    การรับไถอสังหาริมทรัพยจากขายฝาก หรือการไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากโดยการ
วางทรัพยตอสํานักงานวางทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมายกําหนด  ต้ังแต
วันท่ี  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  ทรัพยสินท่ีขายฝากยอมตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูไถตั้งแตเวลาชําระสินไถหรือ
วางทรัพย ตามมาตรา ๔๙๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  (ฉบับท่ี  ๑๒)  พ.ศ. ๒๔๔๑ ดังนั้น การไถอสังหาริมทรัพย
จากขายฝากภายใน  ๕  ปนับแตวันท่ีรับซ้ือฝากยอมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือ
หากําไรตามมาตรา ๙๑/๒ (๖)  แหงประมวลรัษฎากร แตไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๓ (๑๕) 
แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการกําหนดกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ 
(ฉบับท่ี  ๒๔๐) พ.ศ. ๒๕๓๔  ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๖๕) พ.ศ. ๒๕๔๓ ผูรับไถ
อสังหาริมทรัพยจึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๓)  กรณีการไถจากขายฝากภายหลังกําหนดเวลาไถตามสัญญา หรือภายหลังกําหนดเวลาท่ี
กฎหมายกําหนด เปนการขายอสังหาริมทรัพยระหวางผูรับซื้อฝากกับผูขายฝาก ถาไดกระทําภายใน  ๕ ป  นับแต
วันท่ีรับซ้ือฝากอสังหาริมทรัพยนั้น เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไรผูรับซ้ือฝาก
มีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  (๔)  การขายอสังหาริมทรัพยที่ไดกรรมสิทธิ์โดยเด็ดขาดจากการฝากขาย ถาไดกระทํา
ภายใน ๕ ป นับแตวันท่ีรับซ้ือฝากอสังหาริมทรัพยนั้น เขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพย เปนทางคาหรือหา
กําไร ผูรับซ้ือฝากมีหนาท่ีตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ   
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  (๕)  กรณีไถจากขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา  หรือภายในเวลาที่กฎหมาย
กําหนดท่ีไดกระทํากอนวันท่ี ๑๐ เมษายน ๒๕๔๑ การนับระยะเวลาการไดมาใหนับระยะเวลาท่ีขายฝาก
รวมเขาดวย ถือวากรรมสิทธิ์ในทรัพยสินไมเคยตกไปเปนของผูซื้อฝาก 
  กรณีไถจากการขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา  หรือภายในเวลาท่ีกฎหมายกําหนด
ท่ีไดกระทําต้ังแตวันท่ี  ๑๐ เมษายน  ๒๕๔๑  ทรัพยสินที่ขายฝากยอมตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูไถ ต้ังแตเวลาท่ี
ชําระสินไถหรือวางทรัพย  หากตอมาไดมีการขายอสังหาริมทรัพยภายหลังท่ีไดไถจากขายฝาก  ซ่ึงรวมระยะเวลา
การไดมากอนการขายฝาก  ระยะเวลาระหวางการขายฝากและระยะเวลาภายหลังจากการขายฝากแลวเกิน  ๕  ป  
ยอมไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  กรณีไถถอนจากขายฝากภายหลังกําหนดเวลาไถตามสัญญา หรือภายหลังกําหนดเวลาท่ี
กฎหมายกําหนด การนับระยะเวลาการไดมาใหเริ่มนับต้ังแตวันท่ีไดไถจากการขายฝาก 

ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  และอากรแสตมป 
  -  ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  และอากรแสตมป  เรียกเก็บเปนตัวเงินเชนเดียวกับประเภทขาย  
หนังสือกรมสรรพากร  ดวนมาก  ท่ี  กค  ๐๘๐๔/๗๒๙๕  ลงวันท่ี  ๒๘  เมษายน  ๒๕๒๕  ไดวางทางปฏิบัติ
ในการจัดเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย กรณีขายฝาก ซ่ึงตามมาตรา ๔๙๑ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
ถือเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร (เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท. ๐๖๐๓/ว ๑๐๐๖๔  
ลงวันท่ี  ๓๐  เมษายน  ๒๕๒๕) 
  -  การจดทะเบียนไถจากขายฝากท่ีดิน  เปนการจดทะเบียนตามมาตรา ๘๐ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ไมใชจดทะเบียนซ้ือขายตามมาตรา  ๔๕๖  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
ใบรับเงินจากการไถจากขายฝาก  จึงไมเขาลักษณะตราสาร  ๒๘  (ข) แหงบัญชีอัตราอากรแสตมปตามมาตรา  
๑๐๔ แหงประมวลรัษฎากร (หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนมาก ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๐๐๕๕๘ ลงวันท่ี  ๑๓  มกราคม  
๒๕๑๘) 
  -  การจดทะเบียนโอนสิทธิการไถจากขายฝาก  อยูในหลักเกณฑท่ีตองเสียอากรแสตมปตาม
ลักษณะแหงตราสาร  ๒๘(ข)  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป  และมาตรา  ๑๐๔  แหงประมวลรัษฎากร โดยเสีย  
คาอากรแสตมปจากทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  แลวแตอยางใดจะมากกวา (หนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๐๓๕ ลงวันท่ี  ๒๗  พฤษภาคม  ๒๕๔๗) 
  -  การนับจํานวนปท่ีถือครองกรณีไถจากขายฝาก  การขายฝากอสังหาริมทรัพย เม่ือผูขายฝาก 
ไดทําการไถจากขายฝากภายในกําหนดแลวขายฝากใหม  จํานวนปท่ีถือครองตองเริ่มนับใหมนับแตวันไดใชสิทธิ
ไถถอนจนถึงวันขายฝากใหม  (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนมาก ท่ี  กค  ๐๘๐๒/๒๑๔๔๑ ลงวันท่ี  ๙  ธันวาคม 
๒๕๒๕  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๐๓/ว  ๒๙๙๖๔  ลงวันท่ี  ๒๓  ธันวาคม  ๒๕๒๕)  
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   -  กรณีไดท่ีดินมาโดยทางมรดก  ตอมาไดขายฝากและไถจากขายฝากภายในกําหนดเวลาใน
สัญญาขายฝาก  ในการจดทะเบียนขายอสังหาริมทรัพยตอไปตองถือวาเปนการขายท่ีไดมาโดยทางอ่ืน ตาม
มาตรา ๕๐  (๕)  (ข)  แหงประมวลรัษฎากร  (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนมาก  ท่ี  กค ๐๘๐๒/๑๕๙๖๖   ลงวันท่ี  
๒๔ พฤศจิกายน  ๒๕๒๙  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๐๘/ว  ๒๗๕๐๐  ลงวันท่ี  ๙  ธันวาคม  ๒๕๒๙) 
  -  การจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก  ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีอากรแสตมป
ตามลักษณะแหงตราสาร  ๒๘  (ข)   แหงประมวลรัษฎากร  หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค  ๐๗๐๖/ว  ๑๐๘๓๗ 
ลงวันท่ี  ๒๗  ธันวาคม  ๒๕๔๘  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๐๐๙๔๕  ลงวันท่ี  ๑๓  มกราคม  
๒๕๔๙) 
   -  การจดทะเบียนไถจากขายฝาก  ต้ังแตวันท่ี  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  ซ่ึงเปนวันท่ี
พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  (ฉบับท่ี  ๑๒)  พ.ศ. ๒๕๔๑  มีผลบังคับใช
เปนตนมาเขาลักษณะเปนการ  “ขาย”  ตามมาตรา ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  ผูรับซ้ือฝากจึงมีหนาท่ีตอง
เสียภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  และอากรแสตมป  คํานวณระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพยต้ังแตวันท่ีได
มีการทําสัญญาขายฝากถึงวันท่ีจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก  โดยใชฐานในการคํานวณ  ดังนี้ 
   (๑)  กรณีผูรับซ้ือฝาก  (ผูโอน)  เปนบุคคลธรรมดา  ใหเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  
โดยคํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ซ่ึงเปนราคาท่ีใชอยู ในวันท่ีมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยตอพนักงานเจาหนาท่ี 
  (๒)  กรณีผูรับซ้ือฝาก  (ผูโอน)  เปนนิติบุคคล  ใหเรียกเก็บภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก  ณ  ท่ีจาย  
รอยละ  ๑  จากราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ราคาขายฝากรวมผลประโยชนตอบแทน   
(ถามี))  หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  แลวแตอยางใดจะมากกวา 
 (๓)  สําหรับอากรแสตมปเรียกเก็บรอยละ  ๕๐  สตางค  โดยคํานวณจากราคาทุนทรัพยท่ี
ผูขอแสดง (ราคาขายฝากรวมผลประโยชนตอบแทน (ถามี)) หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  แลวแตอยางใดจะมากกวา 
   อนึ่ง  กรณีผูรับซ้ือฝากซ่ึงมีหนาท่ีชําระภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย และอากรแสตมป  มิไดมายื่น
ขอจดทะเบียนไถจากขายฝากดวย พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนไถจากขายฝากไดตอเมื่อไดมีการชําระ
ภาษีเงินไดหัก ณ  ท่ีจาย  และอากรแสตมป  ในนามของผูรับซ้ือฝากไวครบถวนแลว (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท  
๐๕๑๕/ว ๐๙๕๗๖  ลงวันท่ี  ๒๗  มีนาคม  ๒๕๔๙) 
 
 
 



67           
 

 

การเรียกเก็บคาธรรมเนียม  และภาษีอากร  การจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก 
--------------------------------- 

  โดยท่ีไดมีการ แกไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติเก่ียวกับการขายฝาก  ตามมาตรา  ๔๙๒  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  ซ่ึงกําหนดใหทรัพยสินท่ีขายฝากตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูไถต้ังแตเวลาท่ีผูไถไดชําระ
สินไถหรือวางทรัพยอันเปนสินไถ  ดังนั้น  การรับไถอสังหาริมทรัพยจากขายฝากหรือการไถอสังหาริมทรัพย
จากการขายฝากโดยการวางทรัพยตอสํานักงานวางทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา  หรือภายในเวลาท่ี
กฎหมายกําหนด  ต้ังแตวันท่ี  ๑๐  เมษายน  ๒๕๔๑  ซ่ึงเปนวันท่ีกฎหมายวาดวยการขายฝากดังกลาวมีผลใช
บังคับเปนตนมา  เม่ือมีกรณีขอจดทะเบียนไถจากขายฝาก  พนักงานเจาหนาท่ียอมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม
ตามผลการพิจารณาของกรมท่ีดิน  และเรียกเก็บภาษีอากรตามผลการพิจารณาของกรมสรรพากร  ดังนี้ 

  คาธรรมเนียม   
  เรียกเก็บประเภทไมมีทุนทรัพย  แปลงละ ๕๐ บาท  โดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  
มท  ๐๗๒๘/๑๕๖๖๑  ลงวันท่ี ๒๘  มิถุนายน  ๒๕๔๔  ตอบขอหารือจังหวัดนครสวรรค   

  ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย   
  เรียกเก็บโดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๗๐๖/๙๔๑๓  ลงวันท่ี ๑๑ 
พฤศจิกายน ๒๕๔๘ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๙๕๗๖ ลงวันท่ี  ๒๗  มีนาคม  ๒๕๔๙  ดังนี้ 
  ๑. การเรียกเก็บใหคํานวณระยะเวลาการถือครอง  ต้ังแตวันท่ีไดมีการทําสัญญาขายฝากถึง
วันท่ีจดทะเบียน ไถถอนจากขายฝาก 
  ๒. สําหรับฐานท่ีใชคํานวณ 
 ๒.๑  กรณีผูรับซ้ือฝากเปนบุคคลธรรมดา  คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีใชอยูในวันท่ี
มีการจดทะเบียนไถจากขายฝาก 
   ๒.๒  กรณีผูรับซ้ือฝากเปนนิติบุคคล  เรียกเก็บรอยละ ๑ โดยคํานวณจากราคาทุนทรัพย
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ราคาขายฝากรวมผลประโยชนตอบแทน  (ถามี)) หรือราคาประเมินทุนทรัพย
ท่ีใชอยูในวันท่ีมีการจดทะเบียนไถจากขายฝาก แลวแตอยางใดจะมากกวา 

  ภาษีธุรกิจเฉพาะ   
  การไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากภายใน ๕ ป นับแตวันท่ีรับซ้ือฝาก ยอมเขาลักษณะ
เปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  โดยหลักการจึงตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ แตไดรับการ
ยกเวนไมตองเสียตามมาตรา ๓  (๑๕) (ก)  แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการ
กําหนดกิจการที่ไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี  ๒๔๐) พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราช
กฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๖๕) พ.ศ. ๒๕๔๓ คือ กรณีการรับไถอสังหาริมทรัพยจากขายฝากหรือการไถอสังหาริมทรัพย
จากขายฝากโดยการวางทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมายกําหนด พนักงาน
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เจาหนาท่ีไมตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  โดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี  กค  ๐๘๑๑/๔๙๗๐  
ลงวันท่ี  ๑๙  มิถุนายน  ๒๕๔๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๑๙๖๓๕  ลงวันท่ี  ๒๘  มิถุนายน  
๒๕๔๓ 

  อากรแสตมปใบรับ   
  เรียกเก็บรอยละ  ๕๐  สตางค  คํานวณจากราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและ   
นิติกรรม  (ราคาขายฝากรวมผลประโยชนตอบแทน  (ถามี))  หรือราคาประเมินทุนทรัพยท่ีใชอยูในวันท่ีมีการ
จดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก  แลวแตอยางใดจะมากกวา 

“หมายเหตุ  การไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากภายใน  ๕  ปนับแตวันท่ีรับซ้ือฝาก ซ่ึง
ไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการกําหนด
กิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ  (ฉบับท่ี  ๒๔๐)  พ.ศ. ๒๕๓๔  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ  (ฉบับท่ี  
๓๖๕)  พ.ศ.  ๒๕๔๓  ผูรับไถอสังหาริมทรัพยจึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  แตเม่ือการไถถอนจากการขายฝาก
นั้น  มีการทํานิติกรรมท่ีเปนการกอใหเกิดการโอนหรือกอต้ังสิทธิใดๆ อันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงนิติกรรม
ดังกลาวเปนเหตุใหมีการออกใบรับและมีการจดทะเบียนตามกฎหมาย  ผูรับซ้ือฝากยอมมีหนาท่ีตองเสียอากร
แสตมปตามลักษณะแหงตราสาร  ๒๘. (ข)  ใบรับ  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป”   
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การจดทะเบียนให 
 

ความหมาย 
   ให  คือสัญญาซ่ึงบุคคลหนึ่งเรียกวาผูให  โอนทรัพยสินของตนใหโดยเสนหาแกบุคคลอีกคน
หนึ่ง เรียกวา ผูรับ และผูรับยอมรับเอาทรัพยสินนั้น ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๑ 

กฎหมายและระเบียบที่เกีย่วของ   
  - ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติ เรื่องใหไวตามมาตรา ๕๒๑ ถึงมาตรา ๕๓๖ 

  - ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการใหท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๘ 

ประเภทการจดทะเบียน 
   ให  หมายถึง การจดทะเบียนใหท่ีดินท้ังแปลงหรือใหอสังหาริมทรัพยใดท้ังหมด ไมวาท่ีดิน
หรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนทุกคนใหพรอมกัน 
   ใหเฉพาะสวน  หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน แตเจาของท่ีดิน
หรืออสังหาริมทรัพยนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนใหเฉพาะสวนของตน 
   ใหหรือใหเฉพาะสวน (ระหวางจํานอง หรือระหวางทรัพยสิทธิอยางอ่ืน หรือระหวางเชา)  
หมายถึง กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนใหมีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิอยางอ่ืนหรือการเชา
ผูกพัน เชน จํานอง สิทธิเก็บกิน ภารจํายอม การเชา ฯลฯ เจาของท่ีดินไดขอจดทะเบียนให หรือใหเฉพาะสวน
โดยผูรับใหจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย 
   แบงให หมายถึง กรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีชื่อเจาของคนเดียวหรือหลายคน เจาของ
ทุกคนขอแบงใหท่ีดินบางสวน  โดยมีการรังวัดแบงแยกออกเปนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงใหมใหแกผูรับให 
   กรรมสิทธิ์รวม (ไมมีคาตอบแทน) หมายถึง กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมีชื่อเจาของ    
คนเดียวหรือหลายคน ทุกคนใหบุคคลอ่ืนมีชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยโดยไมมี
คาตอบแทน 
   กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน (ไมมีคาตอบแทน) หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย
มีหลายคน แตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนใหบุคคลอ่ืนท่ียังไมมีชื่อในหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินนั้นถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนของตน หรือมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยูแลว แตเขาถือ
กรรมสิทธิ์รวมโดยเพ่ิมสวนของตนใหมากข้ึน โดยไมมีคาตอบแทน 
   ให  (สินสมรส) หมายถึง การจดทะเบียนใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีผูใหมีความประสงค
จะยกใหเปนสินสมรส  โดยผูรับใหทําการสมรสโดยชอบดวยกฎหมาย   
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   คําม่ันจะให หมายถึง  ผูใหประสงคจะใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยแกผูรับให แตยังไมให
ขณะนี้จึงใหคําม่ันวาจะใหในเวลาตอไปภายหนา เชน เม่ือผูจะรับใหอายุครบ ๒๐ ปบริบูรณ  เปนตน  

   ถอนคืนการให หมายถึง กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนประเภทใหไวแลว ตอมาศาลไดมี        
คําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหถอนคืนการให   

สาระสําคัญ 
  -  การใหจะทําดวยปลดหนี้ใหแกผูรับ หรือชําระหนี้ซ่ึงผูรับคางชําระอยูก็ได (มาตรา ๕๒๒ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  การใหยอมสมบูรณตอเม่ือสงมอบทรัพยสินท่ีให (มาตรา ๕๒๓ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย) 
  -  การใหสิทธิอันมีหนังสือตราสารเปนสําคัญ  ถามิไดสงมอบตราสารใหแกผูรับ และมิไดมี
หนังสือบอกกลาวแกลูกหนี้แหงสิทธินั้น  การใหยอมไมสมบูรณ (มาตรา ๕๒๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย) 
  -  การใหทรัพยสินซ่ึงถาจะซ้ือขายกันจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีนั้น  ยอมสมบูรณก็ตอเม่ือไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  ในกรณีเชนนี้  การให
ยอมสมบูรณโดยไมตองสงมอบ  ตามมาตรา  ๕๒๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ดังนั้น  กรณีการทํา
หนังสือยกท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินใหโดยมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีน้ัน  สัญญายกใหยอมไมสมบูรณ 
  -  ถาการใหทรัพยสินหรือใหคําม่ันวาจะใหทรัพยสินนั้นไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีแลว  และผูใหไมสงมอบทรัพยสินนั้นแกผูรับ  ผูรับชอบท่ีจะเรียกใหสงมอบตัวทรัพยสินหรือ
ราคาแทนทรัพยสินนั้นได  แตไมชอบท่ีจะเรียกคาสินไหมทดแทนอยางหนึ่งอยางใดได (มาตรา ๕๒๖ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  ถาผูใหผูกตนไววาจะชําระหนี้เปนคราวๆ หนี้นั้นเปนอันระงับสิ้นไปเม่ือผูใหหรือผูรับตาย  
เวนแตจะขัดกับเจตนาอันปรากฏแตมูลหนี้ (มาตรา ๕๒๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  ถาทรัพยสินท่ีใหนั้นมีคาภาระติดพัน  และผูรับไมชําระคาภาระติดพัน  โดยเง่ือนไขอันระบุ
ไวในกรณีสิทธิเลิกสัญญาตางตอบแทนกันนั้น  ผูใหจะเรียกใหสงทรัพยสินท่ีใหคืนตามบทบัญญัติวาดวยคืนลาภ
มิควรไดเพียงเทาท่ีควรจะเอาทรัพยนั้นไปใชชําระคาภาระติดพัน (มาตรา ๕๒๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย) 
  -  ถาทรัพยสินท่ีใหมีราคาไมพอกับการท่ีจะชําระคาภาระติดพัน  ผูรับจะตองชําระแตเพียง
เทาราคา ทรัพยสินเทานั้น (มาตรา ๕๒๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
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  -  ถาการใหมีคาภาระติดพัน  ผูใหจะตองรับผิดเพ่ือความชํารุดบกพรอง หรือเพ่ือการรอนสิทธิ 
เชนเดียวกันกับผูขาย แตจํากัดไวไมเกินจํานวนคาภาระติดพัน (มาตรา ๕๓๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย) 
    -  ผูใหจะเรียกถอนคืนการให เพราะเหตุผูรับประพฤติเนรคุณ  อาจจะเรียกไดแตเพียงในกรณี  
ตอไปนี้ 
                      (๑)  ถาผูรับไดประทุษรายตอผูใหเปนความผิดอาญาอยางรายแรง ตามประมวลกฎหมาย
อาญา หรือ 
                      (๒) ถาผูรับไดทําใหผูใหเสียชื่อเสียง หรือหม่ินประมาทผูใหอยางรายแรง หรือ 
                      (๓) ถาผูรับไดบอกปดใหสิ่งของจําเปนเลี้ยงชีวิตแกผูให ในเวลาท่ีผูใหยากไร และผูรับยัง
สามารถจะใหได  

(มาตรา ๕๓๑ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  ทายาทของผูใหอาจเรียกใหถอนคืนการใหได แตเฉพาะในเหตุท่ีผูรับไดฆาผูใหตายโดย
เจตนา และ ไมชอบดวยกฎหมาย หรือไดกีดกันผูใหไวมิใหถอนคืนการให แตวาผูใหไดฟองคดีไวแลวอยางใด
โดยชอบ ทายาทของผูใหจะวาคดีอันนั้นตอไปก็ได (มาตรา ๕๓๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  เม่ือผูให ไดใหอภัยแกผูรับในเหตุประพฤติเนรคุณแลว หรือเม่ือเวลาไดลวงไปแลวหกเดือน 
นับแต เหตุนั้นไดทราบถึงบุคคลผูชอบท่ีจะเรียกถอนคืนการใหไดนั้น หาอาจถอนคืนการใหไดไม 
              -  หามมิใหฟองคดีเม่ือพนเวลาสิบปภายหลังเหตุการณเชนวานั้น  

(มาตรา ๕๓๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  เม่ือถอนคืนการให  ใหสงคืนทรัพยสินตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้ วาดวยลาภ
มิควรได (มาตรา ๕๓๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  การใหตอไปนี้  จะถอนคืนเพราะเหตุเนรคุณไมได  
                     (๑) ใหเปนบําเหน็จสินจางโดยแท 
                     (๒) ใหสิ่งท่ีมีคาภาระติดพัน 
                     (๓) ใหโดยหนาท่ีธรรมจรรยา 
                     (๔) ใหในการสมรส  

(มาตรา ๕๓๕ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
-  การใหอันจะใหเปนผลตอเม่ือผูใหตาย  ใหบังคับดวยบทบัญญัติวาดวยมรดกและพินัยกรรม 
(มาตรา ๕๓๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 

  -  กรณียกใหอสังหาริมทรัพยแกทางราชการโดยการใหเปนการปฏิบัติไปตามสัญญากอสราง
อาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง คูสัญญาตางมีหนาท่ีตองปฏิบัติเปนการตอบแทนซ่ึงกันและกัน  
กลาวคือ ผูใหตองยกสิ่งปลูกสรางใหกระทรวงการคลัง และเม่ือกระทรวงการคลังรับใหสิ่งปลูกสรางดังกลาวแลว  
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จะตองใหสิทธิการเชาท่ีดินและสิ่งปลูกสรางแกผูให จึงมิใชเปนการบริจาคตามความหมายในมาตรา ๑๐๓ ทวิ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีจะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน ดังนั้น จึงไมมีเหตุท่ีจะตองคืนเงิน
คาธรรมเนียมใหแกผูขอแตอยางใด (ตอบขอหารือจังหวัดปราจีนบุรี ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๒ ลงวันท่ี ๑๓  
สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๗๒๒๐ ลงวันท่ี ๑๕ สิงหาคม ๒๕๒๓  เรื่อง  
ขอรับเงินคาธรรมเนียมยกใหอสังหาริมทรัพยแกทางราชการคืน) 
   - การกอสรางอาคารในท่ีราชพัสดุตามสัญญาท่ีกําหนดวาเม่ือกอสรางอาคารในท่ีราชพัสดุ
เสร็จแลวใหกรรมสิทธิ์อาคารตกเปนของกระทรวงการคลัง กรณีดังกลาวมิใชผูกอสรางใชสิทธิของตนทําลงใน
ท่ีดิน ตามมาตรา ๑๐๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ปจจุบันเปนมาตรา ๑๔๖) อาคารยอมเปน
สวนควบกับท่ีดินท่ีปลูกสราง ตามมาตรา ๑๐๗ วรรคสอง (ปจจุบันเปนมาตรา ๑๔๔ วรรคสอง)  
กระทรวงการคลังจึงเปนเจาของอาคารท่ีปลูกสรางนั้นแลวขณะท่ีปลูกสรางเสร็จ  ผูกอสรางจึงไมอาจจด
ทะเบียนยกกรรมสิทธิ์ใหแกกระทรวงการคลังได (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๒/๑/ว ๑๔๑๗๘ ลงวันท่ี ๓๐ 
มิถุนายน ๒๕๒๖ เรื่อง การจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคาร) 
   -  บิดามารดาผูใชอํานาจปกครองเปนผูทําการแทนผูเยาวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให
ท่ีดินแกบุตรผูเยาวโดยมีขอกําหนดหามโอนไว หากมีการละเมิดขอกําหนดหามโอนใหทรัพยสินนั้นตกเปนสิทธิ
ของบุคคลใดบุคคลหนึ่งนอกจากผูรับประโยชนนั้น  เปนการรับใหซ่ึงมีเง่ือนไขตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน
ตามมาตรา ๑๕๗๔ (๑๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ปจจุบันเปนมาตรา ๑๕๗๔ (๙))  (หนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๒/ว ๑๑๖๗๖ ลงวันท่ี ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๓๔ เรื่อง การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมยก
ท่ีดินใหแกผูเยาวโดยมีขอกําหนดหามโอน) 
   -  การดําเนินการเก่ียวกับการจดทะเบียนใหไดวางหลักปฏิบัติไวตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการใหท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๘   
   -  การจดทะเบียนถอนคืนการให  กรณีศาลมีคําพิพากษาใหถอนคืนการใหท่ีดิน กรมท่ีดินได
วางแนวทางปฎิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๔๑ ลงวันท่ี ๕ พฤศจิกายน ๒๕๔๕  เรื่อง การ
ซอมความเขาใจกรณีศาลมีคําพิพากษาใหถอนคืนการใหท่ีดิน ดังนี้ 
      ๑. กรณีพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนประเภทใหไวแลว ตอมาศาลไดพิพากษาและคดี
ถึงท่ีสุดใหถอนคืนการใหท่ีดินดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนถอนคืนการให โดยดําเนินการตาม
คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๑๒/๒๕๐๑ ลงวันท่ี ๘ กันยายน ๒๕๐๑ เรื่อง โอนตามคําสั่งศาล ขอ ๓ และใหใชชื่อประเภท
การจดทะเบียนวาประเภท “ถอนคืนการให ตามคําพิพากษาศาลท่ี …… ลงวันท่ี…..เดือน……….พ.ศ…….” 
   ๒. การเรียกเก็บคาธรรมเนียม ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และภาษีธุรกิจเฉพาะ 
        ๒.๑ การจดทะเบียนถอนคืนการใหตาม ๑. เปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย  
ตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนรอยละ ๒ หรือ ๐.๕ จากราคาประเมินทุนทรัพย ตามท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด ในกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
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พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  แลวแตกรณี โดยใหดูขอเท็จจริงตามคําพิพากษาวา
เปนการถอนคืนการใหระหวางผูใดกับผูใด  เชน  ถอนคืนการใหระหวางบุพการีกับผูสืบสันดาน  ใหเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมรอยละ  ๐.๕  จากราคาประเมินทุนทรัพย  ตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
กําหนด ตามขอ  ๒ (๗) (ง)  แหงกฎกระทรวงดังกลาว  หรือหากเปนการถอนคืนการใหระหวางผูรับบุตรบุญธรรม
กับบุตรบุญธรรม  หรือเปนการใหระหวางบุคคลอ่ืนซ่ึงไมใชเปนการใหระหวางบุพการีกับผูสืบสันดาน  ใหเรียก
เก็บคาธรรมเนียมรอยละ  ๒  จากราคาประเมินทุนทรัพย  ตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
กําหนด ตามขอ  ๒ (๗) (ก)  แหงกฎกระทรวงดังกลาว 
       ๒.๒ การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และภาษีธุรกิจเฉพาะ (ถือปฏิบัติตามหนังสือ
กรมสรรพากร  ท่ี  กค  ๐๘๑๑/ก ๑๙๑ ลงวันท่ี  ๑๒  เมษายน  ๒๕๔๕  เร่ือง  ภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  และ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีจดทะเบียนถอนคืนการใหตามคําสั่งศาล  เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน ท่ี  มท ๐๗๒๘/
ว ๑๕๑๘๖  ลงวันท่ี  ๒๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๕)  ดังนี้ 
    (๑) การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินไปเปนของผูใหโดยการถอนคืนการให
ตามคําสั่งศาล เขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร ตองหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย 
ตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) แหงประมวลรัษฎากร 
     (๒) การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินไปเปนของผูใหตามคําสั่งศาล เขา
ลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๙๑/๑ (๔)  แหงประมวลรัษฎากร  หากเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน  
คืนใหแกผูใหภายใน ๕ ป นับแตวันท่ีผูรับใหไดมาซ่ึงท่ีดินนั้น ยอมอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตาม
มาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
ประมวลรัษฎากร วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ 
     -  การจดทะเบียนใหแกมูลนิธิหรือสมาคม  ถาผูรับใหเปนมูลนิธิหรือสมาคมท่ีไดรับการ
ประกาศเปนองคการกุศลสาธารณะตามประกาศกระทรวงการคลัง  และเปนกรณีรับใหไวเพ่ือใชประโยชนใน
การกุศลสาธารณะเทาน้ัน  จะไดรับการลดหยอนคาธรรมเนียมจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยเหลือรอยละ  
๐.๐๑  ในสวนท่ีไดมาเม่ือรวมกับท่ีดินท่ีมีอยูกอนแลวไมเกิน  ๒๕  ไร  โดยตองแสดงหลักฐานการถือครองท่ีดิน
ท่ีมีอยูเดิมของมูลนิธิหรือสมาคม  (ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย  เรื่อง  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  กรณีการโอนอสังหาริมทรัพยใหแกมูลนิธิหรือสมาคม
ตามหลักเกณฑท่ีคณะรัฐมนตรีกําหนด  ประกาศ  ณ  วันท่ี  ๒๒  ตุลาคม  ๒๕๔๕) และในการจดทะเบียน
ดังกลาว  นอกจากเอกสารหลักฐานท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนตามปกติแลว  จะตองเรียกเอกสาร
หลักฐานดังตอไปนี้จากมูลนิธิหรือสมาคมผูรับให 
   (๑) สําเนาประกาศกระทรวงการคลังท่ีประกาศกําหนดใหมูลนิธิหรือสมาคม (ผูรับให) นั้น
เปนองคการกุศลสาธารณะ  ตามมาตรา  ๔๗ (๗) (ข) แหงประมวลรัษฎากร 
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   (๒) หนังสือรับรองของนายทะเบียนมูลนิธิหรือสมาคม ซึ่งรับรองวามูลนิธิหรือสมาคม
ผูรับใหมีท่ีดินอยูแลวหรือไม  จํานวนก่ีแปลง  มีเนื้อท่ีรวมเทาไร  แปลงใดใชประโยชนอยางไร  พรอมท้ังแสดง
หลักฐานการถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองท่ีดินนั้นประกอบดวย  
   (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๔๓๕ ลงวันท่ี ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๔๕) 
   -  สถานศึกษาในสังกัดสํานักงานคณะกรรมการการศึกษาข้ันพ้ืนฐาน และสถานศึกษาในสังกัด
สํานักงานคณะกรรมการการอุดมศึกษาท่ีมีฐานะเปนสวนราชการและเปนนิติบุคคล ตามพระราชบัญญัติ
ระเบียบบริหารราชการกระทรวงศึกษาธิการ  พ.ศ. ๒๕๔๖  รับโอนอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทนหรือ
ประโยชนอ่ืนใดเปนการตอบแทน  ในการจดทะเบียนจะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๒๓๐๙  ลง
วันท่ี  ๒๐  กรกฎาคม ๒๕๕๓) 
   -  กรณีบุคคลธรรมดา หรือบริษัท หรือหางหุนสวนนิติบุคคลโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสถานศึกษาเพ่ือสนับสนุนการศึกษาตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไข  
ท่ีกําหนดไวในพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี  ๔๒๐) 
พ.ศ.  ๒๕๔๗  และประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไข  เพ่ือการ
ยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  สําหรับเงินไดท่ีจายเปนคาใชจายเพ่ือ
การสนับสนุนการศึกษา ประกาศ ณ วันท่ี ๕ มกราคม  ๒๕๔๘  ยอมไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ภาษี
ธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  ดังนี้ 
   (๑) การจดทะเบียนท่ีอยู ในขายไดรับยกเวนภาษีอากรอันเนื่องมาจากการโอน
อสังหาริมทรัพยตามมาตรา  ๔  แหงพระราชกฤษฎีกา (ฉบับท่ี ๔๒๐)  พ.ศ.  ๒๕๔๗  และประกาศอธิบดี
กรมสรรพากร  ลงวันท่ี  ๕  มกราคม  ๒๕๔๘  ไดแก  การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยเพ่ือใชประโยชนทางการศึกษาโดยไมมีคาตอบแทนใหแกสถานศึกษาของทางราชการ 
สถานศึกษาขององคการรัฐบาล  โรงเรียนเอกชนท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายวาดวยโรงเรียนเอกชน  หรือ
สถาบันอุดมศึกษาเอกชนท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายวาดวยสถาบันอุดมศึกษาเอกชน  นอกจากเอกสารหลักฐานท่ีผู
ขอจดทะเบียนตองนํามาแสดงตามปกติแลว ผูขอจดทะเบียนตองแสดงหลักฐานจากสถานศึกษาท่ีพิสูจนไดวา
การโอนอสังหาริมทรัพยใหแกสถานศึกษานั้นเพ่ือการสนับสนุนการศึกษาตามโครงการท่ีกระทรวงศึกษาธิการ
ใหความเห็นชอบ  ตามความในขอ ๓  ขอ ๕  และขอ ๑๐  ของประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  ลงวันท่ี  ๕ 
มกราคม  พ.ศ.  ๒๕๔๘ พรอมท้ังใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงและบันทึกถอยคําใหผูขอจดทะเบียนรับทราบไวดวย
วา ผูโอนท่ีไดรับสิทธิยกเวนภาษีอากรจะตองปฏิบัติตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  
เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑ  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๔๒๐)  พ.ศ.  ๒๕๔๗  และประกาศอธิบดี
กรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไข  เพ่ือการยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  
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ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  สําหรับเงินไดท่ีจายเปนคาใชจายเพ่ือการสนับสนุนการศึกษา  ลงวันท่ี  ๕  
มกราคม  พ.ศ.  ๒๕๔๘  ทุกประการ 
   (๒) กรณีผูโอนเปนบริษัท  หรือหางหุนสวนนิติบุคคล  ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกถอยคํา
เพ่ิมเติมจาก (๑) ดวยวา  บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลผูโอนอสังหาริมทรัพยใหแกสถานศึกษาไมเปนบริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคลในเครือเดียวกันกับบริษัทหรือหางหุนสวนท่ีประกอบกิจการโรงเรียนเอกชนตาม
กฎหมายวาดวยโรงเรียนเอกชน  หรือกิจการสถาบันอุดมศึกษาเอกชนตามกฎหมายวาดวยสถาบันอุดมศึกษา
เอกชน  ตามความในขอ ๘ ของประกาศอธิบดีกรมสรรพากร 
   (๓) เพ่ือใหทราบวาการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยไดรับยกเวนคาธรรมเนียมและภาษี
อากรเพราะเหตุใด  กรณีไดรับยกเวนท้ังคาธรรมเนียมและภาษีอากร  ใหพนักงานเจาหนาท่ีระบุขอความลงใน
คําขอจดทะเบียน  หนังสือสัญญา  ตลอดจนใบเสร็จรับเงิน  ดวยขอความวา “ยกเวนคาธรรมเนียมตามมาตรา 
๑๐๓ ทวิ  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และยกเวนภาษีอากรตามพระราชกฤษฎีกา (ฉบับท่ี ๔๒๐)  พ.ศ. 
๒๕๔๗” สวนกรณีไดรับยกเวนเฉพาะภาษีอากรใชขอความวา “ยกเวนภาษีอากรตามพระราชกฤษฎีกา (ฉบับท่ี 
๔๒๐) พ.ศ.  ๒๕๔๗” 
   (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๒๒๔๕๕  ลงวันท่ี  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๕๕) 
   -  การจดทะเบียนใหแกโรงเรียนเอกชน  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองถือปฏิบัติ  ดังนี้ 
   (๑) กรณีผูรับใบอนุญาตโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินและอสังหาริมทรัพย
ท่ีเปนสวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนในระบบ  ตามมาตรา  ๒๕ (๑)  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  
พ.ศ. ๒๕๕๐  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๕๔ พนักงานเจาหนาท่ี
จะตองรับจดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย” (กรณีผูรับใบอนุญาตเปนผูโอน  ตามมาตรา  ๒๗  วรรค
หนึ่ง  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว)  และกรณีท่ีเปนโรงเรียนในระบบโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินคืนใหแกผูรับใบอนุญาต  
เจาของเดิม  หรือทายาท  เนื่องจากเลิกใชประโยชนหรือเลิกกิจการ (ซ่ึงเปนโรงเรียนในระบบท่ีจัดต้ังข้ึนตาม
พระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  และโรงเรียนในระบบท่ีจัดต้ังข้ึนกอนพระราชบัญญัติโรงเรียน
เอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐) พนักงานเจาหนาท่ีจะตองรับจดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (โอนคืนผูรับ
ใบอนุญาต  เจาของเดิม  หรือทายาท  ตามมาตรา  ๒๗ วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. 
๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว)   
   (๒) กรณีมีผูบริจาคท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนใน
ระบบ  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองรับจดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (กรณีผูบริจาคเปนผูโอน ตามมาตรา 
๒๗/๑ แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน พ.ศ. ๒๕๕๐ ท่ีแกไขแลว)” กรณีโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินคืนแกผูบริจาคหรือทายาท  เนื่องจากเลิกใช
ประโยชนหรือเลิกกิจการ  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองรับจดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (โอนคืน
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ผูบริจาคหรือทายาท ตามมาตรา  ๒๗/๑ วรรคสาม  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ ท่ีแกไข
แลว)”   
   (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๑๕๕๓  ลงวันท่ี  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๕๗) 

แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการจดทะเบียนให 
  ๑. บทบัญญัติมาตรา ๘๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดวางบทบัญญัติเก่ียวกับการไดมาซ่ึง
ท่ีดินของวัดวาอาราม วัดบาดหลวงโรมันคาธอลิก มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักร หรือมัสยิดอิสลาม วาตองไดรับ
อนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย  แตไมไดบัญญัติรวมไปถึงการไดมาซ่ึงสิ่งปลูกสรางหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนวาจะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยดวย  ดังนั้น บทบัญญัติ
ตามมาตรา ๘๔ ดังกลาวใชบังคับเฉพาะการไดมาซ่ึงท่ีดินเทานั้น สวนอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนไมอยูในบังคับ
ของบทบัญญัติดังกลาว 
  ๒. สภากาชาดไทยรับใหท่ีดินโดยจะจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหกับผูใหตลอดชีวิต ซ่ึงผูใหได 
จดทะเบียนการเชาท่ีดินแปลงนี้ใหกับนิติบุคคลไวแลวเปนระยะเวลา ๓๐ ป  กรณีเชนนี้เปนการใหโดยมีเง่ือนไข  
มิใชเปนเรื่องท่ีสภากาชาดไทยนําทรัพยสินของสภากาชาดไทยมาจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหกับบุคคลอ่ืน แม
ขณะนี้สภากาชาดไทยยังไมอาจเก็บผลประโยชนในที่ดินได แตเมื่อผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกกรรมแลว 
สภากาชาดไทยก็สามารถเขารับผลประโยชนในท่ีดินได และการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในระหวางสัญญาเชาก็
ไมขัดตอกฎหมายแตอยางใด เพราะผูทรงสิทธิเก็บกินมีอํานาจจัดการเก่ียวกับท่ีดินท่ีเปนผูทรงสิทธิอยู โดยการ
ใชและถือเอาประโยชนจากท่ีดินนั้นไดอยูแลว (มาตรา ๑๔๑๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) การท่ี
สภากาชาดไทยจะรับการยกใหท่ีดินดังกลาวจึงทําได  
  ๓. ทรัพยสินท่ีคูสมรสฝายใดฝายหนึ่งไดมาระหวางสมรส โดยการรับใหโดยเสนหาจะเปน   
สินสวนตัวหรือสินสมรส ยอมเปนไปตามมาตรา ๑๔๗๑ (๓) หรือมาตรา ๑๔๗๔ (๒) แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย บรรพ ๕ ฉบับตรวจชําระใหม พ.ศ. ๒๕๑๙ กลาวคือ การรับใหถามิไดระบุไวในหนังสือยกใหวา
เปนสินสมรส ตามมาตรา ๑๔๗๔ (๒) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ก็ตองถือวาเปนสินสวนตัวตาม
มาตรา ๑๔๗๑ (๓) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น การจดทะเบียนใหเปนสินสวนตัว จึงไมมี
ความจําเปนตองระบุคําวา “สินสวนตัว”    
  ๔. กรณีการอุทิศท่ีดินใหแกเทศบาล เปนการบริจาคท่ีดินใหแกทางราชการ โดยผูใหมิไดรับ
ประโยชนอ่ืนใดเปนการตอบแทน ซ่ึงไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนตามมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน เม่ือทางราชการไมไดใชและการโอนคืนเจาของเดิมสามารถกระทําไดไมขัดตอกฎหมาย 
ในการจดทะเบียนโอนคืนใหแกเจาของเดิมเชนนี้ถือไดวาเปนการจดทะเบียนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีบริจาค
ใหแกทางราชการ ตามนัยมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ยอมไดรับการยกเวนไมตองเสีย
คาธรรมเนียม 
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  ๕. นาง จ. ทําหนังสือยินยอมยกท่ีดินใหกับสุขาภิบาลเพ่ือใชเปนท่ีต้ังโรงฆาสัตว แตนาง จ. 
มิไดโอนกรรมสิทธิ์ใหแตอยางใด และไดนําท่ีดินแปลงดังกลาวไปจดทะเบียนจํานอง กรณีดังกลาวเปนเรื่อง
พิพาทกันเก่ียวกับกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ซ่ึงโฉนดท่ีดินมีชื่อของนาง จ. จดไวในทะเบียนท่ีดินยอมไดรับขอสันนิษฐาน
ตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๗๓ วาเปนผูมีสิทธิครอบครอง นาง จ. จึงสามารถจํานอง
ท่ีดินแปลงดังกลาวได ประกอบกับการยกท่ีดินใหแกสุขาภิบาลเพ่ือเปนท่ีต้ังโรงฆาสัตว มิใชใหใชเปน
สาธารณประโยชน  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๔  เม่ือไมไดจดทะเบียนการใหตาม
มาตรา ๕๒๕ ผูใหเรียกคืนได ตามนัยคําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๑๙๕/๒๕๒๒ 
  ๖. นาย จ. และนาง ส. เปนสามีภริยากันโดยชอบดวยกฎหมาย สิ่งปลูกสรางบนท่ีดินแปลงนี้
ไดปลูกสรางหลังจากท่ีไดจดทะเบียนสมรสกันแลว (ท่ีดิน นาย จ. ซ้ือมากอนสมรส) ไมวานาง ส. หรือ นาย จ. 
จะเปน ผูขออนุญาตปลูกสรางก็เปนทรัพยสินท่ีไดมาระหวางสมรส และเม่ือโฉนดท่ีดินแปลงนี้มีชื่อนาย จ. เปน
ผูถือกรรมสิทธิ์แตเพียงผูเดียว ทั้งตามหนังสือมอบอํานาจของนาย จ. ก็ไดมอบอํานาจใหนาง ส. จดทะเบียน
ยกใหท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนใหท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางไปนั้นจึงเปนการ
ชอบแลว แตการจดทะเบียนโอนในสวนท่ีเปนสิ่งปลูกสรางซ่ึงเปนสินสมรสมีผลเทากับวานาย จ. โอนกรรมสิทธิ์
ในสวนของตนซ่ึงมีอยูครึ่งหนึ่งใหแกนาง ส. สวนอีกคร่ึงหนึ่งเปนของนาง ส. อยูกอนแลว ไมไดมีการโอน
กรรมสิทธิ์แกกันแตอยางใด  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนโอนเฉพาะสิ่งปลูกสราง ควรเรียกเก็บ
จากจํานวนครึ่งหนึ่งของราคาสิ่งปลูกสรางเทานั้น  
   ๗. หางหุนสวนจํากัดจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกองคการบริหารสวนตําบล  โดยมีวัตถุประสงค
เพ่ือใหสรางสํานักงาน  ท่ีดินจึงเปนทรัพยสินขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน ไมเปนท่ีราชพัสดุตามนัยมาตรา ๔ 
แหงพระราชบัญญัติท่ีราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘  การท่ีจะพิจารณาวาทรัพยใดเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
หรือไม ตองพิจารณาจากองคประกอบสองประการคือ (๑) ตองเปนทรัพยสินของแผนดิน  และ (๒) ทาง
ราชการไดใชเพ่ือประโยชนสาธารณะหรือสงวนไวเพ่ือประโยชนรวมกัน หากไมครบองคประกอบยอมไมถือเปน
สาธารณสมบัติของแผนดิน เปนแตเพียงทรัพยสินของแผนดินเทานั้น  ซ่ึงตามมาตรา ๑๓๐๔ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  สาธารณสมบัติของแผนดิน หมายถึงทรัพยสินทุกชนิดของแผนดิน ท่ีใชเพ่ือ
สาธารณประโยชนหรือสงวนไวเพ่ือประโยชนรวมกัน (ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา ท่ี ๑๖๓/๒๕๐๙ และท่ี 
๒๓๐/๒๕๑๒)  เม่ือองคการบริหารสวนตําบลไมสามารถสรางสํานักงานลงในท่ีดินตามวัตถุประสงคของผูใหได 
และไมปรากฏวาองคการบริหารสวนตําบลไดดําเนินการใดๆ ซ่ึงทําใหบุคคลภายนอกเห็นหรือเขาใจไดโดย
สภาพวาจะใชประโยชนในท่ีดินนั้น ท่ีดินจึงไมมีสถานะเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน ตามมาตรา ๑๓๐๔  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตมีสถานะเปนเพียงทรัพยสินของแผนดินธรรมดา การโอนท่ีดินคืนแก
เจาของเดิมสามารถกระทําไดโดยการจดทะเบียนโอนคืนแกผูให  โดยไมตองตราเปนพระราชบัญญัติ (ความเห็น
คณะกรรมการกฤษฎีกา ท่ี ๔๙๓/๒๕๔๘ และเรื่องเสร็จท่ี ๗๐๑/๒๕๕๑) โดยจดทะเบียนประเภท “โอนคืน
ใหแกผูยกให” และหากการจดทะเบียนใหท่ีดินเปนการบริจาคท่ีดินใหแกทางราชการ โดยผูใหมิไดรับประโยชน
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อ่ืนใดเปนการตอบแทน ซ่ึงไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๑๐๓ ทวิ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เม่ือโอนคืนแกเจาของเดิมถือไดวาเปนการจดทะเบียนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ท่ี
บริจาคแกทางราชการ ไดรับการยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม สําหรับภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ไมตองเสีย  
เนื่องจากองคการบริหารสวนตําบลไมเขาลักษณะเปนบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลตามมาตรา ๓๙ แหง
ประมวลรัษฎากร จึงไมมีหนาท่ีตองเสีย และไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ เพราะการโอนท่ีดินดังกลาวไมเขา
ลักษณะเปนทางการคาหรือหากําไร สวนอากรแสตมปไดรับยกเวนไมตองเสีย ตามมาตรา ๑๒๑ แหงประมวล
รัษฎากร 
  ๘. ผูจัดการมรดกยื่นขอจดทะเบียนยกใหท่ีดินแกวัด  เพ่ือใหเปนไปตามหนังสือแสดงเจตนาท่ี  
เจามรดกทําไวกอนตาย  ซ่ึงเม่ือพิจารณาความในหนังสือแสดงเจตนาของเจามรดกแลว  ไมมีขอความใดแสดง
ใหเห็นวาผูตายประสงคจะยกท่ีดินใหแกวัดเม่ือตนตายไปแลว  แตใหมีผลต้ังแตวันท่ีปรากฏในหนังสือแสดง
เจตนา  หนังสือดังกลาวจึงไมใชพินัยกรรมตามมาตรา  ๑๖๔๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เปน
หนังสือแสดงเจตนายกใหท่ีดินธรรมดา ถึงแมมาตรา  ๕๒๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บัญญัติถึง
การใหอสังหาริมทรัพยตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  มิฉะนั้นเปนโมฆะ  แตการยก
ใหท่ีดินแกวัด  ไดมีคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี  ๗๖๓๘/๒๕๓๘  วินิจฉัยไวเปนบรรทัดฐานวา  การทําหนังสือยก
ท่ีดินใหเพ่ือเปนท่ีสรางวัด  ถือไดวามีเจตนาอุทิศท่ีดินใหเพ่ือใชเปนท่ีสรางวัด  ท่ีดินยอมตกเปนของแผนดิน
สําหรับใชเปนท่ีสรางวัดตามเจตนาของผูอุทิศทันทีโดยไมจําตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี  การอุทิศท่ีดินใหแกวัดเพ่ือขยายเขตวัดนั้น  ตามมาตรา  ๓๓  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. 
๒๕๐๕  ท่ีวัดไมไดหมายถึงเฉพาะแตท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้ง หรือสรางวัดเทานั้น แตยังหมายรวมถึงท่ีดินท่ีเปนเขตวัด
ดวย การอุทิศท่ีดินเพ่ือขยายเขตวัดจึงมีผลใหท่ีดินตกเปนของแผนดินโดยเปนท่ีวัดตามมาตรา  ๓๓  แหง
พระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  ดังนั้น  การท่ีกอนตายเจามรดกไดทําหนังสือแสดงเจตนายกท่ีดิน
ใหแกวัดเพ่ือใชขยายเขตวัดไวสําหรับประกอบศาสนกิจตาง ๆ  ยอมมีผลใหท่ีดินตกเปนของแผนดิน เม่ือผูยกให
ตายกอนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหแกวัด  หนังสือแสดงเจตนายกใหท่ีดินแกวัดยอมผูกพันผูจัดการมรดกท่ีจะตองไป
ดําเนินการโอนท่ีดินใหแกวัด  และเม่ือท่ีดินตกไดแกวัดต้ังแตมีการอุทิศ  (ขณะท่ีวัดมีฐานะเปนนิติบุคคลแลว) 
ท่ีดินจึงมิใชมรดกท่ีจะตกไดแกทายาทของผูตาย  เม่ือผูจัดการมรดกประสงคจะโอนท่ีดินใหแกวัด  และวัดไดรับ
อนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินตามมาตรา  ๘๔  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแลว  พนักงานเจาหนาท่ีสามารถรับจด
ทะเบียนโอนท่ีดินใหแกวัดไดในประเภท “ให”  โดยในคําขอฯ (ท. ด. ๑)  หนังสือสัญญาให  และสารบัญจด
ทะเบียนชองเนื้อท่ี  ใหหมายเหตุ ลงไววา  “ท่ีดินแปลงนี้ตกเปนของวัดโดยการอุทิศตามหนังสือแสดงเจตนายก
ใหท่ีดินของ...............ฉบับลงวันท่ี.........เดือน...........พ.ศ. ........” 
  ๙. นิติบุคคลขอจดทะเบียนใหอสังหาริมทรัพยแกทางราชการ  และสถานศึกษาตางๆ หาก
พนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนแลวไมปรากฏวาขอบังคับหรือวัตถุประสงคของนิติบุคคลท่ีขอจดทะเบียน  มีขอ
หามเก่ียวกับการบริจาคอสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของนิติบุคคลใหแกทางราชการ  หรือสถานศึกษา
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ตางๆ แลว  พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะรับจดทะเบียนยกใหท่ีดินตามความประสงคของนิติบุคคลได  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  ประสงคจะขายท่ีดินท่ีรับใหหรือรับบริจาคมาจากธนาคารไทยพาณิชย  จํากัด  (มหาชน)  
ซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์ของโรงเรียนและไมเปนท่ีราชพัสดุ  ตามมาตรา  ๕๙ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติการศึกษา
แหงชาติ พ.ศ. ๒๕๔๒  และเปนกฎหมายเฉพาะ  จึงมิใชสาธารณสมบัติของแผนดิน  โรงเรียนยอมมีสิทธิใชสอย
และจําหนายทรัพยสินของตนไดตามมาตรา  ๑๓๓๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แตโดยท่ี
โรงเรียนอยูในสังกัดของสํานักงานคณะกรรมการการศึกษาข้ันพ้ืนฐาน  กระทรวงศึกษาธิการ  หากโรงเรียน
ประสงคจะขายท่ีดินเพ่ือนําเงินท่ีไดไปกอสรางอาคารอเนกประสงค  หรือนําเงินไปซ้ือท่ีดินขางเคียงกับ
สถานศึกษาเพ่ือขยายพ้ืนท่ีและกอสรางอาคาร  ซ่ึงไมขัดตออํานาจหนาท่ีหรือวัตถุประสงคของโรงเรียนตามท่ี
กําหนดไวในกฎหมาย ขอบังคับ  หรือตราสารจัดต้ัง  โดยไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการสถานศึกษาข้ัน
พ้ืนฐานของสถานศึกษา  ตามขอ ๖  ของระเบียบกระทรวงศึกษาธิการ วาดวยการบริหารจัดการและขอบเขต
การปฏิบัติหนาท่ีของสถานศึกษาข้ันพ้ืนฐานท่ีเปนนิติบุคคลในสังกัดเขตพ้ืนท่ีการศึกษา  พ.ศ.  ๒๕๔๖ ประกาศ 
ณ วันท่ี ๗ กรกฎาคม  ๒๕๔๖  และไมขัดตอวัตถุประสงคในการบริจาค (หรืออุทิศ) ของผูบริจาค ในการจด
ทะเบียนขายท่ีดินดังกลาว  โรงเรียนผูขอจดทะเบียนจะตองแสดงหลักฐานวาโรงเรียนไดปฏิบัติตามกฎหมาย 
ระเบียบ ขอบังคับของกระทรวงศึกษาธิการ  ตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

คาธรรมเนียม 
   ๑. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทใหเปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย  แตถาเปนการใหระหวางผูบุพการีกับ
ผูสืบสันดาน หรือระหวางคูสมรส  เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนรอยละ ๐.๕ ของราคาประเมินทุนทรัพย 
(ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ง) 
   ๒. การจดทะเบียนประเภทคําม่ันจะให เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพยเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมแปลงละ ๕๐ บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) 
   ๓. การใหระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดานถือสายเลือดเปนหลัก  ไมจําเปนวาบิดาจะตอง
สมรสโดยชอบกับมารดาของบุตร บิดาท่ีไมไดจดทะเบียนสมรสกับมารดาบุตรท่ีเกิดมาโดยบิดารับรองโดย
พฤติการณรับใหท่ีดินจากบิดา  เรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๐.๕ ของราคาประเมินทุนทรัพย แตการให
ระหวางผูรับบุตรบุญธรรมกับบุตรบุญธรรม เรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย 
(หนังสือกรมท่ีดินดวนมากท่ี มท ๐๗๐๘/ว  ๑๙๔๙๘  ลงวันท่ี ๑๔ สิงหาคม ๒๕๒๘) 
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    ๔. คาธรรมเนียมถอนคืนการให  เรียกเก็บรอยละ ๒ หรือรอยละ ๐.๕ จากราคาประเมิน
ทุนทรัพย แลวแตกรณีวาเปนการถอนคืนการใหระหวางผูใด โดยพิจารณาขอเท็จจริงจากคําพิพากษา เชน ตาม
คําพิพากษาเปนการถอนคืนการใหระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดาน ก็เรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๐.๕ จาก
ราคาประเมินทุนทรัพยตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ขอ ๒ (๗) (ง) หรือหากเปนการถอนคืน
การใหระหวางผูรับบุตรบุญธรรมกับบุตรบุญธรรม ก็เรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๒ ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 
๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ ขอ ๒ (๗) (ก) เปนตน 
    ๕. ผูรับมรดกหรือผูรับใหหลายคน ทายาทหรือผูรับใหบางคนไมไดเปนบุพการีหรือผูสืบสันดาน
หรือเจาของมรดก หรือผูให หรือในทางกลับกันเม่ือจดทะเบียนในวาระเดียวกันก็ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมโดย
แยกเก็บตามสวน (หนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๑๙๔๙๘ ลงวันท่ี ๑๔ สิงหาคม  ๒๕๒๘) 
   ๖. คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรณีเอกชนบริจาคท่ีดินใหแกทาง
ราชการเพ่ือสรางโรงพยาบาลอําเภอ สถานีอนามัย หรือสํานักงานผดุงครรภ  ซ่ึงทางราชการจะนําไปใช
ประโยชนอยางอ่ืนไมไดน้ัน หากไมมีคาตอบแทนและเง่ือนไขอยางอ่ืนนอกเหนือไปจากนี้ยังอยูในความหมาย
ของคําวาบริจาคตามความในมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียน (หนังสือกรมที่ดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๐ ลงวันที่ ๑๓ สิงหาคม ๒๕๒๓ เวียนโดยหนังสือ     
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๗๒๑๙  ลงวันท่ี ๑๕ สิงหาคม ๒๕๒๓)  
   ๗. กรณีใหสิ่งปลูกสรางแกกระทรวงการคลัง โดยกระทรวงการคลังรับใหสิ่งปลูกสรางดังกลาว
แลว  จะตองใหสิทธิการเชาท่ีดินและสิ่งปลูกสรางแกผูให เชนนี้มิใชเปนการบริจาคตามความหมายในมาตรา 
๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีจะไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน  (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี 
มท ๐๖๑๒/๑/๑๗๐๔๒  ลงวันท่ี ๑๓ สิงหาคม ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๗๒๒๐  
ลงวันท่ี ๑๕ สิงหาคม ๒๕๒๓) 
    ๘. คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยใหแกมูลนิธิหรือสมาคมท่ีไดรับการ
ประกาศใหเปนองคการกุศลสาธารณะ ไดรับลดหยอนคาธรรมเนียมจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยเหลือ
รอยละ ๐.๐๑  ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน กรณีการโอนอสังหาริมทรัพยใหแกมูลนิธิหรือสมาคมตามหลักเกณฑท่ีคณะรัฐมนตรี
กําหนด ประกาศ ณ วันท่ี ๒๒ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๔๕  เปนการลดใหเฉพาะกับกรณีมูลนิธิหรือสมาคมท่ีไดรับการ
ประกาศเปนองคการกุศลสาธารณะตามประกาศกระทรวงการคลังเปนผูรับให และตองเปนกรณีรับใหไวเพ่ือใช
ประโยชนในการกุศลสาธารณะเทานั้น ท้ังนี้ในสวนท่ีไดมาเม่ือรวมกับท่ีดินท่ีมีอยูกอนแลวไมเกิน ๒๕ ไร 
(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๔๓๕ ลงวันท่ี ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๔๕) 
   ๙. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปน     
สวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนเอกชน  เรียกเก็บคาใชจาย  ดังนี้ 
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   (๑) กรณีผูรับใบอนุญาตโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพย  
ท่ีเปนสวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนในระบบ  ตามมาตรา  ๒๕ (๑)  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  
พ.ศ. ๒๕๕๐  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน (ฉบับท่ี ๒)  พ.ศ. ๒๕๕๔  จดทะเบียนใน
ประเภท “โอนตามกฎหมาย” (กรณีผูรับใบอนุญาตเปนผูโอน  ตามมาตรา  ๒๗ วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติ
โรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ ท่ีแกไขแลว) และกรณีท่ีเปนโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินคืนใหแกผู รับใบอนุญาต  เจาของเดิม  หรือทายาท  
เน่ืองจากเลิกใชประโยชนหรือเลิกกิจการ (ซ่ึงเปนโรงเรียนในระบบท่ีจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติโรงเรียน
เอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  และโรงเรียนในระบบท่ีจัดต้ังข้ึนกอนพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน พ.ศ. ๒๕๕๐) จด
ทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (โอนคืนผูรับใบอนุญาต เจาของเดิม  หรือทายาท ตามมาตรา ๒๗ 
วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว) ท้ังสองกรณีไดรับยกเวน
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา  ๒๗  วรรคหนึ่ง หรือวรรคสอง (แลวแตกรณี) แหง
พระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว 
   (๒) กรณีมีผูบริจาคท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินใหแกโรงเรียนใน
ระบบ จดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (กรณีผูบริจาคเปนผูโอน  ตามมาตรา ๒๗/๑ แหง
พระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว)” กรณีโรงเรียนในระบบโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสวนควบของท่ีดินคืนแกผูบริจาคหรือทายาท  เนื่องจากเลิกใช
ประโยชนหรือเลิกกิจการ  จดทะเบียนในประเภท “โอนตามกฎหมาย (โอนคืนผูบริจาคหรือทายาท  ตาม
มาตรา  ๒๗/๑ วรรคสาม  แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ท่ีแกไขแลว)” ท้ังสองกรณีไดรับ
ยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา  ๒๗/๑ วรรคหนึ่ง หรือวรรคสาม (แลวแต
กรณี) แหงพระราชบัญญัติโรงเรียนเอกชน  พ.ศ. ๒๕๕๐ ท่ีแกไขแลว 
   (๓) กรณีการบริจาคท่ีดินใหแกโรงเรียนเอกชนเพ่ือสนับสนุนการศึกษาตามโครงการท่ี
กระทรวงศึกษาธิการใหความเห็นชอบ  ยังคงไดรับยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากร
แสตมป  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๔๒๐) 
พ.ศ. ๒๕๔๗  และประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไข  เพ่ือยกเวน
ภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  สําหรับเงินไดท่ีจายเปนคาใชจายเพ่ือ
สนับสนุนกาศึกษา  ประกาศ ณ วันท่ี  ๕  มกราคม  พ.ศ. ๒๕๔๘  ซ่ึงกรมท่ีดินไดวางทางปฏิบัติไวตามหนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๒๔๕๕  ลงวันท่ี  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๕๕ 
   (๔) กรณีการยกเวนภาษีอากร  ไดมีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  
วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๕๕๘) พ.ศ. ๒๕๕๖ บัญญัติใหยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม  ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ  และอากรแสตมป  สําหรับเงินไดท่ีไดรับจากการโอนทรัพยสินหรือการกระทําตราสารอันเนื่องมาจาก
การบริจาคใหแกสถานศึกษาของรัฐ  โรงเรียนเอกชนตามกฎหมายวาดวยโรงเรียนเอกชน  แตไมรวมถึงโรงเรียน
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นอกระบบตามกฎหมายวาดวยโรงเรียนเอกชนหรือสถาบันอุดมศึกษาเอกชนตามกฎหมายวาดวย
สถาบันอุดมศึกษาเอกชนตามกฎหมายวาดวยสถาบันอุดมศึกษาเอกชน  ท่ีไดกระทําต้ังแตวันท่ี ๑ มกราคม  
พ.ศ.  ๒๕๕๖ ถึงวันท่ี  ๓๑  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๕๘  และประกาศอธิบดีกรมสรรพากร เรื่อง กําหนดหลักเกณฑ  
วิธีการ  และเง่ือนไข เพ่ือการยกเวนภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป สําหรับ
การบริจาคใหแกสถานศึกษา ประกาศ ณ วันท่ี ๒๓ สิงหาคม ๒๕๕๖ แตเนื่องจากกรมสรรพากรไมไดแจง
แนวทางปฏิบัติใหทราบ พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมสามารถพิจารณายกเวนภาษีอากรดังกลาวได  แตก็ไดประสาน
ขอทราบแนวทางปฏิบัติไปแลว  หากไดรับแจงจากกรมสรรพากรเม่ือใดจะไดแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบ
เพ่ือถือปฏิบัติตอไป 
   (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๑๕๕๓  ลงวันท่ี  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๕๗) 

ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย 
  ๑.  การจดทะเบียนให เปนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรื อสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน เขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร ตอง
เสียภาษีเงินได ณ ท่ีจายตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) แหงประมวลรัษฎากร 
   ๒. การจดทะเบียนใหอสังหาริมทรัพยแกบุตรโดยชอบดวยกฎหมายของตนโดยไมมี
คาตอบแทน แตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 
๑๕๕  (พ.ศ. ๒๕๒๕) ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร ขอ ๒ (๑๘) แหง
กฎกระทรวงฉบับท่ี ๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙) ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร และ
ตามคําสั่งกรมสรรพากร ที่ ป. ๑๐๐ /๒๕๔๓ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๔๓ ขอ ๑๐ (๒) แตกรณีที่บิดา
ยกใหแกบุตรท่ีไมชอบดวยกฎหมายตองเสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 
   ๓. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยไปเปนของผูใหโดย
การถอนคืนการใหตามคําสั่งศาล เขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร  ตองหัก
ภาษีเงินได ณ ท่ีจาย ตามมาตรา ๕๐ (๕) (ก) แหงประมวลรัษฎากร (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท  ๐๕๑๕/ว ๓๒๔๑  
ลงวันท่ี  ๕  พฤศจิกายน  ๒๕๔๕) 
   ๔. การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยอันเปนมรดกหรือท่ีไดรับจากการ
ใหโดยเสนหาท่ีต้ังอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล สุขาภิบาล หรือเมืองพัทยา หรือการปกครองทองถ่ิน 
ท่ีกฎหมายจัดต้ังข้ึนโดยเฉพาะ ท้ังนี้ เฉพาะการโอนในสวนท่ีไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท ตลอดปภาษีนั้นใหไดรับ
ยกเวนไมตองรวมคํานวณเพ่ือเสียภาษีเงินไดตามมาตรา ๔๒ (๑๗) แหงประมวลรัษฎากร (ตามกฎกระทรวง
ฉบับท่ี ๑๒๖ (พ.ศ. ๒๕๐๙)  ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร  ขอ ๒ (๑๗) และ
ตามคําสั่งกรมสรรพากร ท่ี ป. ๑๐๐/๒๕๔๓ ลงวันท่ี  ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  ขอ ๑๐ (๓)) 
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      อนึ่ง  การใหดังกลาวในเขตองคการบริหารสวนตําบลยอมไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพ่ือ
เสียภาษีเงินไดในสวนท่ีไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท ดวย (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๑๘๑๘ ลงวันท่ี 
๑๐ กุมภาพันธ  ๒๕๔๑  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดินท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๔๖๘  ลงวันท่ี ๔ มีนาคม ๒๕๔๑) 
   ๕. การหักภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย กรณีบริษัทโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแก  
สวนราชการ  กรณีบริษัทจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและโรงงานที่กอสรางเสร็จใหแกกรมสรรพสามิต
กอนวันท่ีบริษัทไดรับสิทธิในการทําและขายสงสุรา  กรณียังไมถือวาเปนการขายตามมาตรา ๓๙ แหงประมวล
รัษฎากร จึงไมอยูในบังคับตองหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย ตามมาตรา ๖๙ ทวิ แหงประมวลรัษฎากร  แตถาเปน
การโอนกรรมสิทธิ์ภายหลังท่ีไดรับสิทธิในการทําและขายสงสุราแลว  จึงถือวาการโอนกรรมสิทธิ์ดังกลาวเปน
การขายตามมาตรา ๓๙ แหงประมวลรัษฎากร  และตองมีการหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย ตามมาตรา ๖๙ ทวิ แหง
ประมวลรัษฎากร (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนมาก ท่ี  กค ๐๘๐๒/๑๘๑๑๑  ลงวันท่ี  ๗  พฤศจิกายน  ๒๕๒๖  
เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๒/ว ๒๕๘๗๙  ลงวันท่ี  ๒๑  พฤศจิกายน  ๒๕๒๖) 
   ๖. กรณีชายหญิงผูนับถือศาสนาอิสลามท่ีอยูในเขต ๔  จังหวัดภาคใต แมจะไมไดจดทะเบียน
สมรสกันตามมาตรา ๑๔๕๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตไดทําพิธี “นิกะห” ถูกตองตามหลัก
ศาสนาแลว ถือไดวาเปนสามีภริยาโดยชอบดวยกฎหมาย บุตรท่ีเกิดมาเปนบุตรชอบดวยกฎหมายของบิดา การ
จดทะเบียนใหบุตรดังกลาวไมตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย (หนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ท่ี กค 
๐๘๑๑/๑๓๕๗  ลงวันท่ี ๑๓ กุมภาพันธ ๒๕๔๐  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๙๓๓๘  ลงวันท่ี 
๒๖ มีนาคม  ๒๕๔๐) 

  ๗. การเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายและอากรแสตมปในการจดทะเบียนประเภทให 
(ระหวางจํานอง) (หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๘๑๑/๑๐๒๑๕ ลงวันท่ี ๗ กรกฎาคม ๒๕๔๑ เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๒๒๔๐๖ ลงวันท่ี ๒๔ สิงหาคม ๒๕๔๑)  ดังนี้ 
      (๑) ให (ระหวางจํานอง) โดยผูรับใหรับภาระหนี้ท่ีจํานองเปนประกัน การเรียกเก็บภาษี 
เงินไดจะตองเรียกเก็บจากราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเปนราคาท่ีใชอยูในวันท่ีมีการโอนนั้น ตามมาตรา ๔๙ ทวิ แหงประมวลรัษฎากร 
   (๒) การเรียกเก็บอากรแสตมปเปนตัวเงินจะตองเรียกเก็บจากราคาทุนทรัพยในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน แลวแตอยางใดจะมากกวา ตามมาตรา ๑๒๓ ตรี แหงประมวลรัษฎากร  
      (๓) ราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หมายถึง  ราคา “ขาย” ท่ีแทจริง 
หรือ จํานวนเงินท่ีแสดงไวในใบรับตามจํานวนท่ีสมควรไดรับตามปกติ ตามมาตรา ๑๒๓ ตรี แหงประมวล
รัษฎากร กรณีการให (ระหวางจํานอง) ท่ีผูรับใหตองรับภาระหนี้จํานองไปดวยนั้น  ทุนทรัพยในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม จึงหมายถึงหนี้จํานองท่ีผูรับใหยินยอมรับภาระไปดวย  การเรียกเก็บคาอากรแสตมปจะตอง
เรียกเก็บโดยเทียบกับราคาประเมินทุนทรัพยแลวแตอยางใดจะมากกวา (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. หลักเกณฑเก่ียวกับการเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามหนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี กค 
๐๘๑๑/๐๐๐๘๑ ลงวันท่ี ๖ มกราคม ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  
ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม  ๒๕๔๒  การจดทะเบียนให เขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๙๑/๑ (๔)  แหง
ประมวลรัษฎากร ซ่ึงหากในการจดทะเบียนใหไดกระทําภายในหาปนับแตวันท่ีไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยยอมอยู
ในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แหง
พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  
(ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑  เวนแต 
                (๑) กรณีผูโอนมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรเปน
เวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันท่ีไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้น  
  (๒) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน
ใหแกบุตรชอบดวยกฎหมายแตไมรวมถึงบุตรบุญธรรม 
   (๓) การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหแกสวนราชการหรือ
องคการของรัฐบาลตามมาตรา ๒ แหงประมวลรัษฎากร โดยไมมีคาตอบแทน 
   ๒. ผูขายอสังหาริมทรัพยจะตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรอยละ ๓.๓ ตามราคาประเมินทุนทรัพย
ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือราคาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยแลวแตอยางใดสูงกวา 
   ๓. กรณีไดมีการชําระภาษีธุรกิจเฉพาะตอพนักงานเจาหนาที่ผู รับจดทะเบียนสิทธิและ    
นิติกรรมแลว ยอมไดรับยกเวนไมตองเสียคาอากรแสตมปสําหรับใบรับจากการโอนอสังหาริมทรัพยซ่ึงคํานวณ
จากจํานวนเงินท่ีไดเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลว ท้ังนี้ ตามลักษณะแหงตราสาร ๒๘ แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป  
(หนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๑๔๓๕ ลงวันท่ี ๑๖ กุมภาพันธ ๒๕๔๒ เวียนโดยหนังสือ 
กรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๓ ลงวันท่ี ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 
   ๔. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยไปเปนของผูใหโดย
การถอนคืนการใหตามคําสั่งศาลเขาลักษณะเปนการ “ขาย” ตามมาตรา ๙๑/๒ (๔) แหงประมวลรัษฎากร 
ดังนั้น หากเปนการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยคืนใหแกผูใหภายใน ๕ ป นับแตวันท่ี
ผูรับใหไดมาซ่ึงท่ีดินนั้น ยอมอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร 
ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการขาย
อสังหาริมทรัพยเปนทางการคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ 
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   ๕. การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดิน โดยไมมีคาตอบแทนใหแกวัด วัดบาทหลวง
โรมันคาธอริก หรือมัสยิด ท่ีจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายวาดวยการนั้นเฉพาะการโอนท่ีดินท่ีทําใหวัด  วัดบาทหลวง
โรมันคาธอริก  หรือมัสยิด  มีท่ีดินไมเกิน ๕๐ ไร  ไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลและภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ตามพระราชกฤษฎีกา  ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๓๒๖) พ.ศ. 
๒๕๔๑  และยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๒๑๔ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความใน
ประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร  (หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนที่สุด ท่ี  มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๒๓๒  ลงวันท่ี  
๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๒) 

อากรแสตมป 
   ๑. หนังสือสัญญาใหท่ีดินถือเปนใบรับ  อยูในบังคับตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหง
ตราสาร ๒๘. (ข)  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป และมาตรา ๑๐๔ แหงประมวลรัษฎากร การใหโดยไมมี
คาตอบแทนจึงตองเสียอากรแสตมป ในอัตรารอยละ ๐.๕  จากทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
หรือราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
แลวแตอยางใดจะมากกวา  (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๓๖๙๕๗  ลงวันท่ี  ๑๓ ธันวาคม ๒๕๔๕) 
   ๒. กรณีการยกท่ีดินใหวัด  เม่ือวัดยอมรับบริจาคท่ีดินโดยไมมีคาตอบแทนตามสัญญาให 
(ท.ด.๑๔)  วัดซ่ึงเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจึงเปนผูออกใบรับและเปนผูท่ีตองเสียอากรตามลักษณะแหง
ตราสารท่ีกําหนด หากฝายท่ีตองเสียอากรเปนวัดวาอาราม อากรเปนอันไมตองเสีย วัดซ่ึงเปนฝายท่ีจะตองเสีย
อากร จึงไดรับการยกเวนอากรตามมาตรา  ๑๒๑  แหงประมวลรัษฎากร  
             กรณีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหโดยเสนหาไมมีคาตอบแทน  หากฝายผูรับโอนซ่ึงเปน
ฝายท่ีตองเสียอากรไดรับยกเวนอากรตามกฎหมาย  พนักงานเจาหนาท่ีไมตองเรียกเก็บอากรแสตมป  เชน 
กรณีการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินโดยไมมีคาตอบแทนใหแก  สวนราชการ สภากาชาดไทย  วัด  มัสยิด  หรือองคการ
ศาสนาอ่ืนในราชอาณาจักรซ่ึงเปนนิติบุคคล  เปนตน  เนื่องจากหนวยงานท่ีรับโอนดังกลาวไดรับการยกเวน
อากรตามมาตรา  ๑๒๑  แหงประมวลรัษฎากร (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕/ว  ๓๔๔๓๒  ลงวันท่ี  ๑๐  
พฤศจิกายน  ๒๕๔๘) 

๓. กรณีการให  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยโดยไมมี
คาตอบแทนในกรณีท่ีมีผูรับ  อยูในหลักเกณฑตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสาร  ๒๘. (ข) แหง
ประมวลรัษฎากร  โดยผูรับโอนเปนผูออกใบรับและเปนผูท่ีตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสารท่ี
กําหนดตามประมวลรัษฎากร  แตหากฝายท่ีตองเสียอากรเปนรัฐบาล  เจาพนักงานผูกระทํางานของรัฐบาลโดย
หนาท่ี ฯลฯ  อากรเปนอันไมตองเสียตามมาตรา  ๑๒๑  แหงประมวลรัษฎากร  

   กรณีการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินซ่ึงเปนกรณีท่ีไมมีผูรับ  เชน  ใหท่ีดินเปนทางสาธารณประโยชน  ฯลฯ  ไมตองเรียกเก็บอากรแสตมป 
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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) 

ขอยกเวน กรณีดังตอไปน้ีไมตองเรียกเก็บอากรแสตมปใบรับ 
๑. ฝายผูรับโอนซ่ึงเปนฝายท่ีตองเสียอากรไดรับยกเวนอากรตามกฎหมาย  เชน กรณีโอน

กรรมสิทธิ์ท่ีดินโดยไมมีคาตอบแทนใหแกสวนราชการ สภากาชาดไทย วัด มิสยิด หรือองคการศาสนาอ่ืนใน
ราชอาณาจักรซ่ึงเปนนิติบุคคล เปนตน เนื่องจากหนวยงานดังกลาวไดรับยกเวนอากร ตามมาตรา ๑๒๑ แหง
ประมวลรัษฎากร 

๒. การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใหเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดิน  ซ่ึงเปนกรณีท่ีไมมีผูรับ เชน ใหท่ีดินเปนทางสาธารณประโยชน ฯลฯ  
  ๓. การโอนมรดกใหแกทายาทโดยธรรม และทายาทตามพินัยกรรม 
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การจดทะเบียนสิทธเิก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก 
 

ความหมาย 
 การจดทะเบียนโอนมรดก หมายถึง  การจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมา   
โดยหลักกฎหมายมรดกท่ีรับรองใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของผูตายตกแกทายาท  และทายาทมีสิทธิเปนเจาของ
ทรัพยมรดกนั้นทันทีท่ีเจามรดกตาย 
 การจดทะเบียนโอนมรดกตามประมวลกฎหมายท่ีดินสามารถดําเนินการได  ๒  วิธ ี คือ 
 ๑.  การจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 ๒.  การจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา  ๘๒  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน      
 การไดมาโดยทางมรดกในท่ีดินนั้นเปนการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมอยางหนึ่ง  ดังนั้น    
ถาทายาทตองการจะจดทะเบียนการไดมาเพ่ือจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๑๒๙๙  วรรคสอง)  ก็จะตองไปจดทะเบียนการไดมาตามมาตรา  ๘๑,  ๘๒  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
เสียกอน  เพราะเจามรดกยังมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ทายาทยังไมมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  
ทายาทจึงไมมีสิทธิท่ีจะมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ ใหแกใคร  จะตองจดทะเบียนการไดมาของตนกอน  
คือตองลงชื่อทายาทหรือผูจัดการมรดกลงในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้นๆ เสียกอน  จึงจะมีสิทธิเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนในท่ีดินแปลงนั้นได 

กฎหมาย  กฎกระทรวง และระเบียบที่เกี่ยวของ 
 ๑.  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บรรพ  ๖  มาตรา ๑๕๙๙  -  มาตรา ๑๗๕๕ 
 ๒.  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๑  -  มาตรา ๘๒ 
 ๓.  กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๒๔  (พ.ศ. ๒๕๑๖)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗   
 ๔.  ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
พ.ศ. ๒๕๔๘  ลงวันท่ี  ๙  สิงหาคม  พ.ศ. ๒๕๔๘ 
 ๕.  ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  
(ฉบับท่ี  ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันท่ี  ๑๙  พฤษภาคม  ๒๕๔๙ 
 ๖.  ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  
(ฉบับท่ี  ๓)  พ.ศ. ๒๕๕๓  ลงวันท่ี  ๒๔  กันยายน  ๒๕๕๓ 
 ๗.  ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  
(ฉบับท่ี ๔)  พ.ศ. ๒๕๕๗  ลงวันท่ี  ๒๔  กุมภาพันธ  ๒๕๕๗  
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ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑.  การจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา  ๘๑  แหง ประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือเปนการโอน
มรดกโดยจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกแลวโอนมรดกใหแกทายาทตามมาตรา  ๘๒  แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน และไมวาผูรับมรดกจะเปนทายาทโดยธรรมหรือเปนทายาทโดยพินัยกรรม  ก็ใชประเภทการจดทะเบียน
เชนเดียวกัน  ดังนี้   
   -  โอนมรดก  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนก็ได  
แตทุกคนตองถึงแกกรรม  ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได  ถาอสังหาริมทรัพยมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์
หลายคน  ผูรับมรดกตองรับมรดกของผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนไปพรอมกันท้ังหมด 
   -  โอนมรดกบางสวน  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน  
ก็ได  แตทุกคนตองถึงแกกรรม  ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได  ถาอสังหาริมทรัพยมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์
หลายคน  ผูรับมรดกตองรับมรดกของผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนไปพรอมกันแตรับไปเพียงบางสวนไมท้ังหมด  ยังคง
มีสวนท่ีเหลืออยูอีก 
   -  โอนมรดกเฉพาะสวน  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์หลายคน           
ผูถือกรรมสิทธิ์บางคนถึงแกกรรม  หรือทุกคนถึงแกกรรมหมด  ผูรับมรดกรับมรดกไปเฉพาะสวนของ           
ผูถือกรรมสิทธิ์บางคนท้ังหมด  ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได 
   -  โอนมรดกเฉพาะสวนเพียงบางสวน  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์
หลายคน  ผูถือกรรมสิทธิ์บางคนถึงแกกรรม  หรือทุกคนถึงแกกรรมหมด  ผูรับมรดกรับมรดกเฉพาะสวนของ  
ผูถือกรรมสิทธิ์บางคนไปเพียงบางสวน  ยังคงมีสวนของผูถือกรรมสิทธิ์นั้นเหลืออยูอีก  ซ่ึงผูรับมรดกจะมีคนเดียว  
หรือหลายคนก็ได 
   -  การแบงโอนมรดก  หมายถึง  กรณีท่ีผูจัดการมรดกท่ีมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
กอนแลวขอแบงแยกท่ีดินและโอนมรดกใหแกทายาท  โดยโฉนดใหมออกเปนชื่อของทายาทผูรับมรดก   
   -  การโอนมรดกสิทธิการไถ  โอนมรดกสิทธิการรับจํานอง  โอนมรดกสิทธิเหนือ
พ้ืนดิน ฯลฯ หมายถึง  เปนการโอนมรดกในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยไดจดทะเบียนสิทธิอยางอ่ืนอยู  เชน ขายฝาก  
จํานอง สิทธิเหนือพ้ืนดิน  ตอมาผูทรงสิทธิไดถึงแกกรรม  ทายาทของผูทรงสิทธิดังกลาวมาขอรับสิทธินั้น 
 ๒.  การจดทะเบียนลงชื่อเปนผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือหลักฐานเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยอ่ืน  ตามมาตรา  ๘๒  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ฉบับท่ี ๑๓) พ.ศ. ๒๕๕๖ ไมวาจะเปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม  หรือโดย
คําสั่งศาล  ก็ใชประเภทการจดทะเบียนเชนเดียวกัน 
   -  ผูจัดการมรดก  หมายถึง อสังหาริมทรัพยจะมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน
ก็ได แตทุกคนจะตองถึงแกกรรม ผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนลงชื่อเปนผูจัดการมรดกไปทั้งหมด  กรณี     
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ที่ผู ถือกรรมสิทธิ์มีหลายคน  ผูจัดการมรดกของผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนจะตองมีผูจัดการมรดกเปนบุคคล        
คนเดียวกันหรือชุดเดียวกัน 
   -  ผูจัดการมรดกเฉพาะสวน  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยตองมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์หลายคน  
ผูถือกรรมสิทธิ์บางคนหรือทุกคนถึงแกกรรม  ผูขอไดจดทะเบียนลงชื่อเปนผูจัดการมรดกเฉพาะบางคน 
   -  เปล่ียนผูจัดการมรดก  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยมีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก
อยูกอนแลว  ตอมาศาลสั่งถอนการเปนผูจัดการมรดก  แลวต้ังบุคคลอ่ืนเปนผูจัดการมรดกแทน  ผูไดรับแตงต้ัง
เปนผูจัดการมรดกใหม  มาขอจดทะเบียนลงชื่อเปนผูจัดการมรดก 
   -  โอนเปลี่ยนนามผูจัดการมรดก  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยมีการจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกอยูกอนแลว  ตอมาผูจัดการมรดกไดถึงแกกรรม  ศาลไดต้ังผูจัดการมรดกข้ึนใหม  ผูไดรับแตงต้ัง
เปนผูจัดการมรดกใหม  มาขอจดทะเบียนลงชื่อเปนผูจัดการมรดก 
   -  เลิกผูจัดการมรดก  หมายถึง  อสังหาริมทรัพยมีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกไว  
ตอมาผูจัดการมรดกไดถึงแกกรรมหมดทุกคน  ทายาทไมประสงคใหต้ังผูจัดการมรดกข้ึนใหมอีก  แตตองการ 
ขอจดทะเบียนรับโอนมรดกไปตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ทายาทมาขอจดทะเบียนเลิก  
ผูจัดการมรดก 

สาระสําคัญ 
 -  เม่ือบุคคลใดตาย  มรดกของบุคคลนั้นตกทอดแกทายาท  ทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก ไดแก  
“ทายาทโดยธรรม”  และ “ผูรับพินัยกรรม”  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๙๙,  ๑๖๐๓)  
 -  ทรัพยสินของพระภิกษุท่ีไดมาระหวางเวลาท่ีอยูในสมณเพศ  เม่ือพระภิกษุนั้นถึงแกมรณภาพ
ใหตกเปนสมบัติของวัดท่ีเปนภูมิลําเนาของพระภิกษุนั้น  เวนแตพระภิกษุนั้นจะไดจําหนายไปในระหวาง มีชีวิตหรือ
โดยพินัยกรรม  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๒๓) 
 -  ทายาทโดยธรรมมีหกลําดับเทานั้น  แตละลําดับมีสิทธิไดรับมรดกกอนหลังดังตอไปนี้  คือ 
  (๑)  ผูสืบสันดาน 
  (๒)  บิดา  มารดา   
  (๓)  พ่ีนองรวมบิดามารดาเดียวกัน   
  (๔)  พ่ีนองรวมบิดาหรือมารดาเดียวกัน 
  (๕)  ปู  ยา  ตา  ยาย 
  (๖)  ลุง  ปา  นา  อา 
  คูสมรสท่ียังมีชีวิตอยูนั้นก็เปนทายาทโดยธรรม  ภายใตบังคับของบทบัญญัติพิเศษ  แหงมาตรา  
๑๖๓๕  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๒๙) 
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 -  กรณีท่ีจะรับมรดกแทนท่ี  มีได  ๒  กรณี  คือ   
  (๑)  ทายาทโดยธรรมท่ีมีสิทธิรับมรดกถึงแกความตายกอนเจามรดกตาย 
  (๒)  ทายาทโดยธรรมท่ีมีสิทธิรับมรดกถูกจํากัดมิใหรับมรดกกอนเจามรดกตาย 
  ถาไมเปนไปตามกรณีดังกลาวก็ไมมีสิทธิรับมรดกแทนท่ีกันได  (ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา  ๑๖๓๙) 
 -  ผูสืบสันดานของทายาทโดยธรรมเทานั้นท่ีมีสิทธิรับมรดกแทนท่ี  (ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา  ๑๖๔๒)  
 -  พินัยกรรมท่ีตองทําตามแบบ  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๖๔๘)  ไดแก   
    (๑)  แบบธรรมดา  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๕๖) 
    (๒)  แบบเขียนดวยลายมือตนเองทั้งฉบับ (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา
๑๖๕๗) 
    (๓)  แบบทําเปนเอกสารฝายเมือง  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๕๘) 
    (๔)  แบบเอกสารลับ  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๖๐) 
    (๕)  แบบทําดวยวาจา  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๖๓) 
    (๖)  แบบซึ่งกฎหมายของตางประเทศที่คนในบังคับไทยทําพินัยกรรมในตางประเทศ 
(ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๖๗) 
 -  พินัยกรรมท่ีมิไดลงวัน  เดือน  ป  ท่ีทําพินัยกรรมไวยอมตกเปนโมฆะ  (ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  มาตรา ๑๗๐๕)  สําหรับพินัยกรรมลับตาม  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  
๑๖๖๐  กฎหมายมิไดบังคับใหผูทําพินัยกรรมตองลงวัน  เดือน  ป  ในพินัยกรรมดวย ดังนั้น  แมผูทําพินัยกรรม
เอกสารลับจะไมไดลงวัน  เดือน  ป  ท่ีทําพินัยกรรมไว ในพินัยกรรมก็ใชได  (ฎีกาท่ี  ๑๒๖/๒๕๑๘)   
 -  ผูเขียนหรือพยาน  และคูสมรสของผูเขียนหรือพยาน  เปนผูรับทรัพยตามพินัยกรรมนั้น
ไมได  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๕๓)  ถาพินัยกรรมระบุใหผูเขียน  พยาน  หรือคูสมรส
ของผูเขียน  และพยาน  เปนผูรับมรดก  พินัยกรรมนั้นคงตกเปนโมฆะเฉพาะขอกําหนดพินัยกรรมท่ีกําหนด  
ใหตกไดแกผูเขียน  พยาน หรือคูสมรสของผูเขียน  และคูสมรสของพยานเทานั้น  สวนขอกําหนดในพินัยกรรม
สวนอ่ืนยังคงใชไดอยู  (ฎีกาท่ี  ๗๓๐/๒๔๘๙,  ๓๐๖/๒๕๐๗,  ๑๒๑/๒๕๒๗,  ๕๔๐๔/๒๕๓๓)   
 -  พินัยกรรมซ่ึงบุคคลท่ีมีอายุยังไมครบสิบหาปบริบูรณทําข้ึนนั้น เปนโมฆะ (ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา  ๑๗๐๓) 
 -  ผูจัดการมรดกตั้งขึ้นดวย ๒ กรณี คือ ผูจัดการมรดกที่ตั้งขึ้นโดยพินัยกรรม (ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๗๑๒) และผูจัดการมรดกท่ีตั้งข้ึนโดยคําสั่งศาล (ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๓) 
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 -  ทายาทยอมมีความผูกพันตอบุคคลภายนอกในกิจการท้ังหลาย  อันผูจัดการมรดก ไดทําไป
ภายในขอบอํานาจในฐานะท่ีเปนผูจัดการมรดก  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๒๔) 
 - การจดทะเบียนโอนมรดก  ตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ทรัพยมรดก จะเปน
ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอื่นก็ชอบที่จะขอจดทะเบียนได  และการขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตาม
มาตรา  ๘๒  วรรคแรก  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  นอกจากทรัพยมรดกท่ีเปนท่ีดินแลว  พนักงานเจาหนาท่ีก็
สามารถจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยอ่ืนไดดวย 
(พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ฉบับท่ี  ๑๓)  พ.ศ. ๒๕๕๖) 
 -  หลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยมรดก ตาม
มาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดแก  การยื่นคําขอและการสอบสวน  การเรียกหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินจากผูยึดถือ  และการเก็บรักษาไวระหวางรอการจดทะเบียน  การลงบัญชีรับทําการและบัญชีแยกประเภท
คุมเรื่องมรดก  ประกาศการรับคําขอโตแยงและการเปรียบเทียบมรดก  การจดทะเบียนมรดก  การแจงเตือน
ผูมาขอจดทะเบียนและการยกเลิกคําขอ  และหลักเกณฑวิธีการขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือ 
แสดงสิทธิในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน  และจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนใหแกทายาท         
ตามมาตรา  ๘๒  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดแก  การยื่นคําขอและการสอบสวน  การจัดการทรัพยมรดก
ของผูจัดการมรดก  ตลอดจนการเรียกเก็บคาธรรมเนียม  เปนไปตามระเบียบกรมท่ีดินวาดวย  การจดทะเบียน
สิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  พ.ศ. ๒๕๔๘  ลงวันท่ี  ๙  สิงหาคม พ.ศ. ๒๕๔๘  และ
แกไขเพ่ิมเติม  (ฉบับท่ี  ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๙  (ฉบับท่ี  ๓)  พ.ศ. ๒๕๕๓  (ฉบับท่ี  ๔)  พ.ศ. ๒๕๕๗ 
 -  การปดประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ตาม
มาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหปดประกาศทุกแหงท่ีกฎหมายกําหนด ไดแก สํานักงานท่ีดิน  
สํานักงานเขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือก่ิงอําเภอ  สํานักงานเทศบาล  ท่ีทําการองคการบริหารสวนตําบล  ท่ีทําการแขวง
หรือท่ีทําการกํานันทองท่ี  ท่ีทําการผูใหญบานทองท่ีซึ่งอสังหาริมทรัพยต้ังอยู  และบริเวณอสังหาริมทรัพย      
ท่ีจะจดทะเบียน  แหงละ  ๑  ฉบับ  เวนแตในทองท่ีซ่ึงอสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนต้ังอยูไมมีสถานท่ีนั้น 
ใหปด  เชน  มีแตสํานักงานเทศบาล  ไมมีท่ีทําการองคการบริหารสวนตําบลเนื่องจากท่ีทําการองคการบริหาร
สวนตําบลไดยกฐานะข้ึนเปนเทศบาลแลว  กรณีจึงตองปดเฉพาะท่ีสํานักงานเทศบาลไมอาจปดท่ีองคการ
บริหารสวนตําบลได  เปนตน 
 -  ผูมีอํานาจในการสั่งจดทะเบียนโอนมรดก  ไดแก  
  (๑)  กรณีสํานักงานท่ีดินจังหวัดและสํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขา ใหบันทึกเสนอเจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  หากเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา
ไมอยูหรืออยูแตไมสามารถปฏิบัติหนาท่ีได  ใหหัวหนาฝายทะเบียน  หรือพนักงานเจาหนาท่ีฝายทะเบียน ซ่ึง
ไดรับมอบหมายจากเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา เปนผูพิจารณาสั่งใหจด
ทะเบียนแลวแตกรณี 



92          ๖ 
 

  (๒)  กรณีสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาสวนแยก   ใหบันทึกเสนอ
เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก  หากเจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยกไมอยูหรืออยูแตไมสามารถปฏิบัติ
หนาท่ีได  ใหพนักงานเจาหนาที่ดานทะเบียนซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยกเปน     
ผูพิจารณาสั่งใหจดทะเบียน  
  (๓)  กรณีสํานักงานท่ีดินอําเภอและสํานักงานท่ีดินก่ิงอําเภอ  ใหบันทึกเสนอนายอําเภอ  หรือ
ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ  หรือผูท่ีไดรับมอบหมายจากนายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนา
ประจําก่ิงอําเภอ  เปนผูพิจารณาสั่งใหจดทะเบียนแลวแตกรณี  
  ท้ังนี้  เปนไปตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  ซ่ึง
ไดมาโดยทางมรดก (ฉบับท่ี  ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันท่ี  ๑๙ พฤษภาคม  พ.ศ. ๒๕๔๙    

แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการโอนมรดก 
 ๑. กรณีตาม  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๕๙๙  ทายาทยอมไดสิทธิในทรัพย
มรดกต้ังแตเจามรดกตาย แมจะยังไมไดจดทะเบียนสิทธินั้นก็ตาม  แตการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยโดยทางมรดก
เปนการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม  สิทธิของผูไดมานั้นถายังไมไดจดทะเบียนไดมา  ก็ไมสามารถจะทําการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตอไปได  ท้ังนี้  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ๑๒๙๙  วรรคสอง  
 ๒. กรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมซ่ึงมิไดเปนผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลดวย  ขอโอน
มรดกตรงไปยังทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก  โดยไมขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  
พนักงานเจาหนาท่ีสามารถดําเนินการได  ดังนี้ 
   (๑) กรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมและผูขอโอนมรดกมายื่นคําขอ ณ สํานักงานท่ีดินให
พนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนผูขอพรอมท้ังบันทึกถอยคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดกใหไดความ
ชัดเจนวาผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมประสงคท่ีจะดําเนินการจัดการทรัพยมรดกตามพินัยกรรม  และ
ยินยอมใหผูขอโอนมรดกไปตามคําขอไดโดยตรง  โดยบันทึกลงในแบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอน
มรดก (ท.ด.๘) แลวดําเนินการประกาศจดทะเบียนโอนมรดกใหแกผูขอตามข้ันตอนท่ีกําหนดไวในมาตรา ๘๑ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึง
ไดมาโดยทางมรดก   
   (๒) กรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมไดมายื่นคําขอพรอมกับผูขอโอนมรดก  ให
พนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนผูขอโอนมรดกและตรวจสอบหลักฐานคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดก
ตามพินัยกรรมท่ีผูขอนํามายื่นใหมีขอความแสดงชัดเจนวายินยอมใหผูขอโอนมรดกไปตามคําขอได  และรับรอง
วาผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมประสงคท่ีจะดําเนินการจัดการทรัพยมรดกตามพินัยกรรม  โดยใหบันทึก
อางอิงหลักฐานคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดกดังกลาวไวในแบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียน
โอนมรดก (ท.ด.๘)และเก็บหลักฐานเขาสารบบดวย  ท้ังนี้  ข้ันตอนและวิธีการใหดําเนินการเชนเดียวกับ (๑)  
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 ๓.  กรณีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลไมวาจะมีพินัยกรรมหรือไมมีพินัยกรรมก็ตามขอโอน
มรดกตรงไปยังทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก  โดยไมขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงผูขอทราบวาพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจรับดําเนินการได  เนื่องจากศาลไดมีคําสั่งต้ัง
ผูจัดการมรดกแลว  อํานาจในการจัดการและแบงปนทรัพยมรดกท้ังหมดยอมเปนของผูจัดการมรดกตามท่ีศาล
มีคําสั่งแตผูเดียว  ทายาทท้ังหลายยอมหมดสิทธิท่ีจะเขาจัดการมรดก  กรณีจึงตองใหผูจัดการมรดกเปนผูยื่น
ขอจดทะเบียนโอนมรดกตามอํานาจหนาท่ีตามคําสั่งศาล  หากผูขอยืนยันใหดําเนินการตามนัยดังกลาว  ผูขอ
ตองไปดําเนินการยกเลิกผูจัดการมรดกตอศาลกอน  
 ๔.  กรณีทรัพยมรดกตกทอดไปยังทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรมแลว แต
ปรากฏวาทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรมผูมีสิทธิรับมรดกนั้นถึงแกกรรมไปกอนท่ีผูจัดการมรดกขอ
จดทะเบียนโอนมรดก  และทายาทของทายาทที่ถึงแกกรรมประสงคขอรับมรดก  เมื่อพนักงานเจาหนาที่จด
ทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามมาตรา ๘๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแลวใหดําเนินการโอนมรดกไดดวย
วิธีการ  ดังนี้ 
  (๑)  ในกรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกท่ีถึงแกกรรมไมมีผูจัดการมรดก  ใหผูจัดการมรดก
ของเจามรดกจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกซ่ึงถึงแกกรรมเปนผูรับมรดก  โดยถือวาเปน
กรณีท่ีผูจัดการมรดกซ่ึงไดมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลวขอจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินใหแกทายาทตามนัย
มาตรา ๘๒ วรรคสองแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และเม่ือปรากฏชื่อทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของเจามรดกใน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลว  จึงใหทายาทของทายาทท่ีถึงแกกรรมขอรับมรดกตามมาตรา ๘๑ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดินตอไป 
  (๒) ในกรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกท่ีถึงแกกรรมมีผูจัดการมรดก  ใหผูจัดการมรดกของ
เจามรดกจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อผูจัดการมรดกของทายาทท่ีถึงแกกรรมนั้นเปนผูรับมรดกในชองผูรับโอน  
แลวจึงใหผูจัดการมรดกของทายาทท่ีถึงแกกรรมโอนมรดกใหแกทายาทของทายาทท่ีถึงแกกรรมนั้นตอไป  
 ๕.  ในกรณีท่ีทายาทไดยื่นคําขอโอนมรดกตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไวแลว
และเรื่องอยูระหวางดําเนินการตามข้ันตอน  เชน  การประกาศ  การคัดคาน  การสอบสวนเปรียบเทียบและ 
สั่งการไปแลว  กอนจดทะเบียนโอนมรดกหากปรากฏแกพนักงานเจาหนาท่ีวา  มรดกดังกลาว  ศาลไดมีคําสั่ง
ต้ังผูจัดการมรดกไวแลว  การจัดการมรดกตอไปยอมเปนอํานาจหนาที่ของผูจัดการมรดกตามมาตรา ๑๗๑๙
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ทายาทท้ังหลายยอมหมดสิทธิท่ีจะเขาจัดการมรดก  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ียกเลิกคําขอ  โดยใหหมายเหตุในบันทึกการสอบสวนฯ (ท.ด.๘) วา “คําขอโอนมรดกรายนี้ไดถูก
ยกเลิกเนื่องจากศาลไดมีคําสั่งต้ังผูจัดการมรดกแลว” และแจงสิทธิตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครองใหผูขอทราบ 
 ๖.  กรณีผูขอนําทายาทที่แสดงไวในบัญชีเครือญาติทุกคนมาใหถอยคํายินยอม หรือนํา
หลักฐานการไมรับมรดกของทายาทดังกลาวมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายหลังท่ีครบกําหนดเวลาท่ี
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ประกาศแลวเชนนี้  พนักงานเจาหนาท่ีไมสามารถดําเนินการตอไปได  เนื่องจากคําขอถูกยกไปโดยอํานาจของ
กฎหมายนับแตครบกําหนดเวลาท่ีประกาศแลว  ท้ังนี้  ตามท่ีกฎกระทรวงวาดวยการโอนมรดกตามมาตรา  ๘๑  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนดไว  แตหากผูขอยังประสงคจะยื่นขอรับมรดกตอไปอีกใหพนักงานเจาหนาท่ี
แนะนําใหผูขอยื่นคําขอใหม  โดยพนักงานเจาหนาท่ีไมตองสั่งยกเลิกคําขอเดิม  แตใหหมายเหตุถึงการท่ีคําขอ
ถูกยกเลิกไวในคําขอวา “คําขอนี้ถูกยกเลิกเนื่องจากผูขอไมสามารถนําทายาทท่ีแสดงไวในบัญชีเครือญาติทุกคน
มาใหถอยคํายินยอมหรือไมสามารถนําหลักฐานการไมรับมรดกของทายาทดังกลาวนั้นมาแสดงภายใน
กําหนดเวลาท่ีประกาศ”แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีลงนามพรอมวัน  เดือน  ป  กํากับไว  
 ใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงใหผูขอทราบถึงเหตุท่ีคําขออาจจะถูกยกเลิกในกรณีตามวรรคหนึ่ง
ไวเปนลายลักษณอักษรในเวลาท่ีผูขอยื่นคําขอดวยทุกราย 
              ๗. โฉนดท่ีดิน มีชื่อ ก. กับ ซ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมกัน เม่ือ ก. ตาย ท่ีดินเฉพาะสวนของ  
ก. จึงเปนมรดกตกทอดแก ย. มารดา น. ภรรยาท่ีชอบดวยกฎหมาย และ ผ. ป. ด. บุตรท่ีชอบดวยกฎหมายซ่ึง
เปนทายาทโดยธรรม เปนเจาของรวมกันไปจนกวาจะไดแบงมรดกกันเสร็จสิ้น การท่ี น. ท่ี ๑ และ ผ. โดย น. 
มารดา ผูแทนโดยชอบธรรมท่ี ๒ เปนโจทกฟอง ซ. เปนจําเลย เรื่องมรดก กรรมสิทธิ์รวม .แมโจทกจําเลยจะ 
ตกลงประนีประนอมยอมความและศาลพิพากษาตามยอม โดย ซ. จําเลย ยอมให ผ. โจทกท่ี  ๒ มีกรรมสิทธิ์ใน
โฉนดที่ดินดังกลาว โดยใหถอนชื่อ ก. ออกแลวลงชื่อโจทกท่ี ๒ แทน และท้ังสองฝายจะไปดําเนินการรังวัด
แบงแยกท่ีดินภายใน ๗ วัน นับแตโจทกท่ี ๒ มีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน  หากไมไปใหถือเอาคําพิพากษา
ของศาลเปนการแสดงเจตนาของอีกฝายหนึ่งก็ตาม คําพิพากษาตามยอมดังกลาวก็มิใช คําพิพากษาที่วินิจฉัย
ถึงกรรมสิทธิ์ของที่พิพาท อันจะมีผลใชยัน ย. ป. ด. ทายาทอ่ืนของ ก. ซ่ึงเปนบุคคลภายนอกได  จึงไมอาจ  
จดทะเบียนโอนท่ีดินมรดกโฉนดท่ีดินสวนท่ีเปนของ ก. ใหแก ผ. แตเพียงคนเดียวเพ่ือใหเปนไปตามคําพิพากษา
ตามยอม ควรใหทายาทของ ก. ดําเนินการขอรับโอนมรดกเฉพาะสวนของ ก. ในโฉนดท่ีดินดังกลาว ตาม
มาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินตอไป   
 ๘. ต. เปนโจทกฟอง ท. ในฐานะทายาทโดยธรรมผูมีสิทธิรับมรดกของ บ. ตอมาได
ประนีประนอมยอมความกันโดยศาลพิพากษาตามยอมวา ท. ยินยอมจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแก ต. ท้ังแปลง 
เชนนี้ยอมไมมีผลผูกพัน บ. ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกลาวและทายาทอ่ืนของ บ. แตอยางใด  เพราะสัญญา
ประนีประนอมยอมความยอมมีผลผูกพันเฉพาะคูกรณีท่ีไดตกลงประนีประนอมยอมความกันเทานั้น ไมมีผล
ผูกพันบุคคลภายนอก  (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๓๑๑/๒๕๐๔  และ  ๕๓๓/๒๕๑๕)  เม่ือ ท. ทายาทของ  
บ. ยังไมจดทะเบียนรับโอนมรดก ท. จะทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได  ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา  ๑๒๙๙  วรรคสอง  แมสัญญาประนีประนอมยอมความจะระบุไววาหาก ท. ไมยอมไปโอนให
ถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนาของ ท. ดวย  ก็ไมอาจจดทะเบียนใหได  เพราะแม ท. จะมาขอ
จดทะเบียนเองก็ยังทําไมได  เนื่องจากขัดกับประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๒๙๙ วรรคสอง  
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ดังน้ัน  ทายาทของ บ. จะตองรับมรดกหรือผูจัดการมรดกจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกเสียกอนจึงจด
ทะเบียนใด ๆ ตอไปได 
 ๙. ตามพินัยกรรมแปลความไดวาผูทําพินัยกรรมมีเจตนายกทรัพยสินท่ีมีอยูในขณะนี้ และท่ี
จะเกิดมีข้ึนในภายหนาท้ังหมดใหเปนกรรมสิทธิ์ของ ป. พ. ส. ว. และ อ. โดยสวนแบงใหไดรับคนละเทาๆ กัน  
มิไดกําหนดเจาะจงใหบุคคลใดไดรับทรัพยสินเฉพาะสิ่งเฉพาะอยางหรือใหไดรับทรัพยสินท้ังหมดรวมกันอยางเชน  
เจาของรวมจึงเปนพินัยกรรมลักษณะท่ัวไป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา๑๖๕๑ (๑) สวน
ท่ีดินท่ีระบุไวในพินัยกรรมขออ่ืนนั้น ผูทําพินัยกรรมมีเจตนาเพียงตองการแจกแจงรายละเอียดเพ่ือใหผูรับพินัยกรรม
ทราบวาเม่ือผูทําพินัยกรรมถึงแกความตายไปแลว ท่ีดินซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนของผูทําพินัยกรรมจํานวน
เนื้อท่ีท่ีระบุไวนี้เทานั้นท่ีจะตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูรับพินัยกรรม ท่ีดินตามพินัยกรรมขออ่ืนๆ จึงไมใชทรัพยสิน
เฉพาะสิ่งเฉพาะอยางซ่ึงเจาะจงไวโดยเฉพาะ หรือแยกตางหากเปนพิเศษจากกองมรดก แตเปนทรัพยสินซ่ึงรวมอยู
ในทรัพยสินท้ังหมดท่ีตกไดแกผูรับพินัยกรรม ตามรายชื่อท่ีระบุไวคนละเทาๆ กัน ดังนั้น ผูรับพินัยกรรมท่ีดิน
ดังกลาวจึงไมใชผูรับพินัยกรรมลักษณะเฉพาะ แตเปนผูรับพินัยกรรมลักษณะท่ัวไปตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา ๑๖๕๑  (๑)  ซ่ึงการจัดแบงทรัพยมรดกโดยพินัยกรรมลักษณะท่ัวไปกรมท่ีดินไดวางทาง
ปฏิบัติวาเหมือนกับการจัดแบงมรดกใหแกทายาทโดยธรรมนั่นเอง ผูจัดการมรดกยอมมีสิทธิท่ีจะใชดุลยพินิจของ
ตนเองวา การแบงปนทรัพยมรดกอยางไรจึงจะใหทายาทไดรับสวนแบงเทาๆกัน ไมจําเปนวาผูจัดการมรดก
จะตองโอนทรัพยสินหรือท่ีดินแตละแปลงใหแกทายาทตามพินัยกรรมทุกคนรับรวมกันไป อํานาจของผูจัดการ
มรดกท่ีจะโอนมรดกท่ีดินแปลงใดใหแกทายาทคนใดนั้นอยูในความรับผิดชอบของผูจัดการมรดกเอง  พนักงาน
เจาหนาท่ีไมมีหนาท่ีจะเขาไปควบคุมการจัดการมรดกวา ผูจัดการมรดกจะจัดการแบงอยางไร ทรัพยสินท้ังหมด
มีเทาใด ใครไดเปรียบหรือเสียเปรียบอยางไร มิฉะนั้นจะกลายเปนวาพนักงานเจาหนาท่ีเปนผูจัดการแบงปน
ทรัพยมรดกดวย (ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
พ.ศ. ๒๕๔๘  ขอ  ๔๙) 
 ๑๐. กรณี  ม.  ขอจดทะเบียนโอนที่ดินซึ่งมีชื่อ ข. เปนเจาของกลับคืนสูกองมรดกของ บ.   
ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอม  เห็นวาตามท่ีคูความตกลงทําสัญญา
ประนีประนอมยอมความและศาลไดมีคําพิพากษาตามยอมวาจําเลยยินยอมดําเนินการเพิกถอนนิติกรรม
ประเภทโอนมรดกท่ีดินนั้น  พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกลาวตามนัย
มาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ไดจะตองเปนกรณีที่ศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่ง    
ถึงท่ีสุดใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนโดยตรง  แตขอเท็จจริงของเรื่องนี้ปรากฏวาคูความไดทําสัญญา
ประนีประนอม ยอมความและคําพิพากษาตามยอมใหเพิกถอนรายการจดทะเบียน  ซ่ึงศาลไดพิพากษาตาม
ยอมโดยท่ีมิไดมีการวินิจฉัยประเด็นแหงคดีวา  การจดทะเบียนผิดพลาดคลาดเคลื่อนจริงหรือไม  และมิไดมีคํา
พิพากษาหรือคําสั่งใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนซ่ึงยังถือไมไดวาศาลไดมีคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหเพิกถอน   

ตามมาตรา  ๖๑ วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการเพิกถอนไปตาม     
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คําพิพากษาตามยอมตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด   ไมได  และการท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนโอน
มรดกกรณี  ข.  ในฐานะผูจัดการมรดกโอนมรดกใหแกตนเองในฐานะทายาทโดยธรรมของเจามรดก  ถือวาเปน
การจดทะเบียนไปโดยชอบแลว  จึงไมอาจจะเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกลาวตามมาตรา  ๖๑  วรรคแรก  

ไดเชนกัน  แตกรณีที่คูความไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความและศาลมีคําพิพากษาตามยอมวาจําเลย
ตกลงจะทํานิติกรรมโอนท่ีดินดังกลาวใหกับกองมรดกของ  บ.  เพ่ือประโยชนในการจัดการทรัพยมรดกนั้น
ขอเท็จจริงปรากฏวา  ข.  ในฐานะผูจัดการมรดกของ  บ.  ไดจดทะเบียนโอนมรดกใหแกตนเองเพียงผูเดียว  ซ่ึง  

ม.  โจทกเห็นวาเปนการกระทําท่ีไมชอบ  ม. จึงตองฟองเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดกที่ผูจัดการมรดก
กระทําโดยไมชอบนั้น  แตยังไมทันไดฟองรองคดี  ข.  ก็ถึงแกกรรมลงกอน  ทรัพยสินรวมทั้งสิทธิและหนาท่ี
เก่ียวกับทรัพยสินดังกลาวยอมตกทอดแกทายาทของ  ข.  ม.  จึงมีสิทธิฟองทายาทของ  ข.  ใหรับผิดได  และ
เม่ือคูความไดตกลงทําสัญญาประนีประนอมยอมความกันโดยศาลไดมีคําพิพากษาตามยอมแลว   แมจะมีผูเยาว
เปนคูความดวย  แตก็มีผูแทนโดยชอบธรรมในคดีอยูแลว  คําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ
ดังกลาวยอมผูกพันคูความที่จะตองปฏิบัติตาม (ตามนัยมาตรา  ๑๔๕  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง)  กรณีนี้จึงควรดําเนินการตามคําพิพากษาได  โดยจดทะเบียนประเภท  “โอนตามคําสั่งศาล”  
   สําหรับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมใหเรียกเก็บทํานองเดียวกับการโอนมรดกหรือให
ระหวางบุพการีกับผูสืบสันดานรอยละ  ๕๐  สตางค  ตามราคาประเมินทุนทรัพย  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  

๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒  (๗)  (ง) 
และเนื่องจากการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยตามคําพิพากษาศาลกรณีนี้ไมถือเปน   

การขายตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  จึงไมอยูในบังคับตองเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาไมตองมี
การหักภาษีเงินได  ณ  ท่ีจาย  และไมตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสาร  ๒๘  (ข)  แหงบัญชีอัตรา
อากรแสตมปแตอยางใด    
 ๑๑.  กรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาสั่งใหใสชื่อ ป.  และ ส.  ลงในโฉนดท่ีดินเปนผูถือกรรมสิทธิ์ไว
แทนทายาทอ่ืน ๆ ก็เพ่ือให ป.  และ ส.  ซ่ึงเปนผูรับมรดกถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินไวแทนทายาทของ ร. เจามรดก  
แตเม่ือปรากฏวาศาลไดมีคําสั่งต้ังให ป. เปนผูจัดการมรดกของเจามรดกแลว  อํานาจการจัดการมรดกก็ยอมตก
เปนของผูจัดการมรดก  (เทียบฎีกาท่ี  ๑๑๖๗/๑๕๐๕)  ประกอบกับผูรับมรดกความก็ไมประสงคจะลงชื่อถือ
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีพิพาทไวแทนทายาทตามคําพิพากษาตอไปและไมขัดของท่ี ป. ผูจัดการมรดก ร. เจามรดก  
จะจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดินท่ีพิพาท  ป. เองก็ยังใหถอยคํายืนยันไวดวยวา  เม่ือจดทะเบียน
ลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดินดังกลาว  ก็จะโอนใหแกทายาทของ ร. เจามรดกทุกคนในทุกโฉนด  จึงควรจด
ทะเบียนโอนท่ีดินดังกลาวใหเปนของกองมรดกของ ร. เจามรดก  ตามคําพิพากษาไดในประเภท  “โอนตาม
คําสั่งศาล  (ตามคําพิพากษา…...……. ลงวันท่ี……..……...)”  โดยลงชื่อ  “ป.  ผูจัดการมรดก ร.”  เปนผูรับโอน  
ซ่ึงการโอนในกรณีเชนน้ีถือวาเปนการจดทะเบียนในประเภทไมมีทุนทรัพย  เรียกเก็บคาธรรมเนียมแปลงละ  
๕๐  บาท  เพราะตามคําพิพากษาดังกลาว  ศาลวินิจฉัยวากรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีพิพาทยังไมตกเปนของจําเลย    
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 ๑๒.  การรับมรดกของบุตรนอกสมรสซ่ึงบิดาเปนเจามรดกนั้น  ผูขอยังไมใชบุตรท่ีชอบดวย
กฎหมาย  แตเปนบุตรนอกกฎหมายท่ีบิดาไดรับรองแลว  มีสิทธิรับมรดกของบิดาตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา  ๑๖๒๗ 
   การพิจารณาวา  ใครเปนบุตรนอกกฎหมายท่ีบิดาไดรับรองแลวอันถือวาเปนผูสืบสันดาน
เหมือนกับบุตรท่ีชอบดวยกฎหมายท่ีจะมีสิทธิรับมรดกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๒๗  
ไดหรือไมนั้น  ใหพิจารณาจากพฤติการณท่ัวไป  ซ่ึงพฤติการณท่ัว ๆ ไปนั้นใหศึกษาจากแนวคําพิพากษาฎีกาท่ี
ไดเคยวินิจฉัยไวเปนบรรทัดฐาน  อันถือไดวาเปนพฤติการณท่ีพอฟงไดวาเปนบุตรนอกกฎหมายท่ีบิดาไดรับรอง
แลว  เชน  การลงในสูติบัตร  สําเนาทะเบียนบานวาเปนบุตรและการใหใชนามสกุล  การเลี้ยงดูโดยใหเรียกวา
บิดาใหเปนที่รูโดยทั่วกัน  การใหการศึกษาเลาเรียน  เปนตน  (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.  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๙  ผูจัดการมรดกมีสิทธิและ
หนาท่ีท่ีจะกระทําการอันจําเปนเพ่ือแบงปนทรัพยมรดกในการจัดการทรัพยมรดก  จึงเปนอํานาจหนาท่ีของ
ผูจัดการมรดกท่ีจะจัดแบงใหเปนไปตามคําสั่งหรือโดยปริยายแหงพินัยกรรม  ถาไมมีคําสั่งหรือพินัยกรรมสั่งไว
ผูจัดการมรดกจะจัดแบงอยางไรหรือแบงทรัพยมรดกใดใหแกทายาทคนใด  ก็ยอมทําไดเพราะเปนอํานาจของ
ผูจัดการมรดก  เม่ือผูจัดการมรดกไดใชอํานาจหนาท่ีจัดการแบงปนทรัพยมรดกใดใหแกทายาทไปแลว  จึงตอง
ถือวาทายาทท่ีไดรับสวนแบงไดสิทธิในทรัพยมรดกนั้นไปตามท่ีแบงแลว  แมการแบงปนทรัพยมรดกอันใด
อันหนึ่งจะมิไดแบงใหแกทายาทครบทุกคน  ก็ไมเปนเหตุใหผูจัดการมรดกจะนํามากลาวอางเพ่ือใหมีการจัดแบง
ทรัพยมรดกกันใหม  การท่ีผูจัดการมรดกยังจัดการมรดกไมเสร็จสิ้นเพราะยังมีทรัพยมรดกอ่ืนท่ีไมไดแบง
ผูจัดการมรดก  ก็คงมีสิทธิและหนาท่ีท่ีจะจัดการทรัพยมรดกตอไปไดเฉพาะในสวนท่ียังไมไดจัดแบงเพ่ือใหการ
จัดการทรัพยมรดกไดเสร็จสิ้นไปเทานั้น  ไมมีอํานาจถึงกับจะนําทรัพยมรดกท่ีตนไดจัดแบงไปแลวมาแบงอีกได  
(เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๐๕/๒๔๘๙)  เพราะทรัพยมรดกที่แบงใหแกทายาทไปแลวยอมพนจากสภาวะ
ทรัพยในกองมรดกท่ีผูจัดการมรดกจะนํามาแบงไดอีก   
 ๑๔.  พ.  ผูจัดการมรดกของเจามรดกยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินใหแกตนเองใน
ฐานะทายาทโดยธรรมของเจามรดกโดยอางวาเจามรดกไดทําพินัยกรรมยกท่ีดินดังกลาวใหแกวัด  แตเจาอาวาส
ไดทําหนังสือสละมรดก  กรณีนี้ท่ีดินดังกลาวไดตกเปนกรรมสิทธิ์ของวัดทันทีท่ีเจามรดกผูทําพินัยกรรมเสียชีวิต
โดยผลของกฎหมายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๙๙  ดวยเหตุนี้  ท่ีดินดังกลาวจึงเปน
กรรมสิทธิ์ของวัดและอยูในบังคับของมาตรา  ๓๔  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  ซ่ึงแกไข
เพ่ิมเติมโดยมาตรา  ๓๔  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  (ฉบับท่ี  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕  การท่ีเจาอาวาสไดแสดง
เจตนาสละมรดกท่ีดินดังกลาวไมมีกฎหมายใหอํานาจเจาอาวาสท่ีจะกระทําได  ดังนั้น  การโอนกรรมสิทธิ์จะ
กระทําไดก็แตโดยพระราชบัญญัติ  หรือพระราชกฤษฎีกาตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดไวเทานั้น  และการ
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สละมรดกถือเปนการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินของวัดดวย  และตองกระทําโดยพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกา  
ฉะนั้น  พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมอาจจดทะเบียนโอนมรดกใหแกผูขอได    
 ๑๕.  การจดทะเบียนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกตามมาตรา  ๘๑  แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  เมื่อมีกรณีโตแยงกฎหมายไดกําหนดหลักเกณฑการดําเนินการไววา  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณี  และทําการเปรียบเทียบโดยพิจารณาจากหลักฐานท่ีปรากฏ  ถา
เปรียบเทียบแลวไมตกลงใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งการไปตามท่ีเห็นสมควร  พรอมท้ังแจงใหคูกรณีทราบเพ่ือให
ฝายท่ีไมพอใจไปดําเนินการฟองศาลภายในกําหนดหกสิบวัน  นับแตวันท่ีรับทราบคําสั่ง  ในกรณีท่ีฟองศาลแลว
ใหรอเรื่องไว  เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดประการใดจึงดําเนินการไปตามนั้น  ถาไมไปฟองศาล
ภายในกําหนดก็ใหดําเนินการ  ไปตามท่ีพนักงานเจาหนาท่ีสั่ง   
  สําหรับเรื่องนี้เปนกรณีที่ผูคัดคานไดคัดคานในประเด็นเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดก 
แมจะปรากฏวาผูคัดคานไดไปฟองรองตอศาลกอน  แลวจึงนําหลักฐานการดําเนินคดีทางศาลมายื่นคําขอ
คัดคานการขอรับมรดกก็ตามก็อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับคําคัดคานได  กรณีนี้เพ่ือใหครบองคประกอบตามท่ี  
มาตรา  ๘๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติไว  พนักงานเจาหนาท่ีจึงควรทําการสอบสวนเปรียบเทียบ
คูกรณีดวย  และเม่ือปรากฏวาผูคัดคานไดไปฟองคดีตอศาลแลว  พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองรอเรื่องไวจนกวา    
คดีจะถึงท่ีสุด  ตามมาตรา  ๘๑  วรรคทาย  เม่ือขณะนี้ยังไมปรากฏวาคดีถึงท่ีสุดแลวจึงยังมิอาจจดทะเบียน
โอนมรดกตามพินัยกรรมใหแก ฉ. ผูขอได  แม ฉ. จะยืนยันใหจดทะเบียนไปกอน  หากศาลฎีกามีคําพิพากษา
เปนอยางอ่ืนตนยินยอมดําเนินการตามคําพิพากษาก็ตาม    
 ๑๖.  เม่ือ  ช. ผูมีสิทธิรับมรดกของ ข. เสียชีวิตไปโดยยังไมไดรับมรดก แตมี  ส. เปนผูจัดการ
มรดกของ ช. ตามพินัยกรรม  ผูจัดการมรดกของ ข. ก็ชอบท่ีจะจดทะเบียนโอนมรดกในสวนของ ช. ให ส.  
ผูจัดการมรดกของ ช. ได กลาวคือ ถา ส. ไปขอใหศาลต้ังตนเปนผูจัดการมรดก  ก็ยอมจะจดทะเบียนโอนมรดก
จากผูจัดการมรดกของ ข. ลงชื่อ  ส.  ผูจัดการมรดกของ ช. ไดโดยไมตองประกาศตามนัยมาตรา  ๘๒  แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  แตกรณีนี้ ส. ไมประสงคจะไปขอใหศาลมีคําสั่งตั้งตนเปนผูจัดการมรดก  แตจะขอ
จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม  ก็จะตองดําเนินการประกาศตามนัยมาตรา  ๘๒  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  
 ๑๗.  กรณี ม. ถึงแกความตายโดยไมมีทายาทโดยธรรมหรือไมมีพินัยกรรมยกทรัพยมรดก
ใหแกผูใด  หรือการต้ังมูลนิธิตามพินัยกรรม  ทรัพยมรดกของ ม. ยอมตกเปนของแผนดินและเปนที่ราชพัสดุ
ซ่ึงกระทรวงการคลังตองเปนผูถือกรรมสิทธิ์  การท่ีจะดําเนินการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินจาก ม. เปนของกระทรวงการคลัง  สามารถดําเนินการได  ๒  วิธี 
  (๑)  ดําเนินการตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยกระทรวงการคลัง
ตองนําโฉนดที่ดินพรอมดวยหลักฐานในการรับมรดกไปยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  ซ่ึงจะตองมีการประกาศมรดกมีกําหนดสามสิบวัน  หากไมมีผูใดโตแยงภายใน
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กําหนดเวลาท่ีประกาศ  และมีหลักฐานเปนท่ีเชื่อไดวาผูขอมีสิทธิรับมรดกแลว  พนักงานเจาหนาท่ีก็จะ
ดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกให 
   (๒)  ดําเนินการตามมาตรา  ๘๒  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  แลวผูจัดการมรดกจึงจดทะเบียนโอนมรดกใหแกกระทรวงการคลัง
ตอไป    
 ๑๘.  กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  โดยอาศัยอํานาจตามมาตรา  ๗๗  และ  ๗๘  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ซ่ึงมาตรา  ๗๗  บัญญัติวา  “การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ถา
ประมวลกฎหมายนี้  มิไดบัญญัติไวเปนอยางอ่ืนใหปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง”  
เม่ือมาตรา  ๘๑  และ  ๘๒  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดบัญญัติเก่ียวกับหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียน
โอนมรดกไวแลว การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทจึงไมตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๗  ดังกลาวในเรื่องประกาศแตอยางใดอีก  ดังนั้น เม่ือไดจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก  
(ตามคําสั่งศาลหรือตามพินัยกรรมโดยเจาหนาท่ีไดดําเนินการประกาศตามมาตรา ๘๒  แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน)  ในหนังสือรับรองการทําประโยชนแลว  การท่ีผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทจึงไม
ตองประกาศ  ไมวาจะประกาศตามมาตรา ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หรือตามขอ  ๕  แหงกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ก็ตาม   
  ๑๙. กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ขอ ๒ (๗) (จ) กําหนดใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม
การจดทะเบียนรอยละ  ๐.๐๑  เฉพาะกรณีท่ีวัดวาอาราม  วัดบาทหลวงโรมันคาธอลิค  หรือมัสยิดอิสลาม  
เปนผูรับให  เพ่ือใชเปนท่ีต้ังศาสนสถาน  ท้ังนี้  ในสวนท่ีไดมารวมกับท่ีดินท่ีมีอยูกอนแลวไมเกิน ๕๐  ไร โดย
มิไดกําหนดรวมถึงกรณีรับมรดกดวย  กรณีวัดขอรับมรดกท่ีดินจึงตองเสียคาธรรมเนียมรอยละ ๒ จากราคา
ประเมินทุนทรัพย  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ขอ  ๒  (๗)  (ก) 
  ๒๐.  เม่ือพระภิกษุรูปดังกลาวมรณภาพในขณะยายสังกัดมาจําพรรษาอยูท่ีอีกวัดหนึ่ง  ยอมมี
ภูมิลําเนาอยูท่ีวัดท่ีจําพรรษา  ท่ีดินซ่ึงพระภิกษุรูปนั้นไดมาระหวางท่ีอยูในสมณเพศจึงตกเปนสมบัติ  (ท่ีธรณีสงฆ)  
ของวัดที่จําพรรษาซึ่งเปนภูมิลําเนา  ตามมาตรา  ๑๖๒๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วัดท่ี
พระภิกษุบรรพชาจึงไมมีสิทธิจะมาขอรับท่ีดินแปลงดังกลาว  และหากจะโอนที่ธรณีสงฆจากวัดหนึ่งใหกับอีก
วัดหนึ่งก็ตองตราเปนพระราชบัญญัติ  ตามมาตรา  ๓๔  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  เพราะ
วัดท้ังสองตางเปนนิติบุคคลแยกจากกัน  ซ่ึงกรมการศาสนามีความเห็นเชนเดียวกับกรมท่ีดินวา  ท่ีดินของ
พระภิกษุท่ีมรณภาพดังกลาวตกเปนของวัดท่ีเปนภูมิลําเนาโดยอํานาจกฎหมายตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา  ๑๖๒๓  ดังนั้น  การโอนท่ีวัดและท่ีธรณีสงฆจะตองออกเปนพระราชบัญญัติ  ตามมาตรา  ๓๔  
แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  แมจะโอนใหวัดดวยกันก็ตาม 
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  ๒๑.  กรณีทายาทซ่ึงมีสิทธิรับมรดกไดทําหนังสือยินยอมใหทายาทคนอ่ืนรับมรดกไปตนไม
ขอเก่ียวของหรือคัดคานการรับมรดกของผูขอแตอยางใด  ถือเปนสัญญาประนีประนอมยอมความ  (เทียบคํา
พิพากษาฎีกา ท่ี  ๗๓๓/๒๕๒๔)  หากภายหลังทายาทท่ีทําหนังสือดังกลาวเปลี่ยนใจรับมรดกดวย  จะตองให
คูกรณี  (ผูขอรับมรดก)  ยินยอมจึงจะกระทําได  ถาคูกรณีไมยินยอมก็หมดสิทธิท่ีจะมาขอรับมรดกไดอีก แตถา
ยินยอมพนักงานเจาหนาท่ี ก็ชอบท่ีจะจดทะเบียนใหไดโดยไมตองดําเนินการประกาศใหม  
  ๒๒.  กรณีทายาทหลายคนไดขอรับมรดกท้ังหมด  และทายาทท่ีแสดงไวในบัญชีเครือญาติ 
ทุกคนท่ีไมขอรับมรดกไดมาใหถอยคํายินยอมใหทายาทอ่ืนรับมรดกไปภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศตามนัย
กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๒๔  (พ.ศ. ๒๕๑๖)  แลว  การท่ีทายาทตกลงกันเชนนี้ถือเปนสัญญาประนีประนอม 
ยอมความ  มีผลผูกพันทายาทท่ีใหถอยคําไมขอรับมรดกดังกลาว  ซึ่งบอกเลิกสัญญาไมได  เวนแตจะมีการ
ตกลงกันใหม  ดังนั้น  เม่ือครบกําหนดประกาศ  ทายาทผูขอรับมรดกบางคนเปลี่ยนใจไมรับมรดกและยินยอม
ใหทายาทท่ีขอรับมรดกรวมกันรับไป  พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนใหได  ไมเขาลักษณะ
ตองยกคําขอตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๒๔  (พ.ศ. ๒๕๑๖)  ขอ  ๔  (๒)   
  ๒๓.  การสละมรดกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  กับการไมรับมรดกตาม
กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๒๔  (พ.ศ. ๒๕๑๖)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. 
๒๔๙๗  เปนคนละกรณีกัน  กลาวคือ  การสละมรดกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๑๒  
ตองเปนการสละมรดกสวนของตนท้ังหมด  โดยไมเจาะจงวาจะใหแกคนหนึ่งคนใด  ทําได  ๒  วิธี  คือ  ทําใน
รูปสัญญาประนีประนอมยอมความตามมาตรา  ๘๕๐  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  อีกวิธีหนึ่งทํา
เปนหนังสือมอบไวแกพนักงานเจาหนาท่ีตามกฎกระทรวงมหาดไทย  พ.ศ. ๒๔๘๑  และพระราชบัญญัติ
ระเบียบบริหารราชการแผนดินฯ  โดยในกรุงเทพมหานครจะตองทําตอหนาผูอํานวยการเขต  ในตางจังหวัด
จะตองทําตอหนานายอําเภอ  สวนการไมรับมรดกตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๒๔  (พ.ศ. ๒๕๑๖)  เปนการ
ยินยอมใหทายาทคนอ่ืนรับมรดกสวนของตนไปจึงไมใชการสละมรดก  แตถือไดวาเปนสัญญาประนีประนอม
ยอมความ  และตามขอ  ๔  แหงกฎกระทรวงดังกลาว  กําหนดใหการไมรับมรดกสามารถกระทําไดโดยทายาท 
ท่ีไมขอรับนั้นไปใหถอยคําตอพนักงานเจาหนาท่ีดวยตนเอง  หรือใหทายาทท่ีขอรับนําหลักฐานไมรับมรดกของ
ทายาทดังกลาวนั้นไปแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาประกาศมรดก 
  ๒๔.  กรณี น.ส. ๓  มีชื่อรวมกัน ๒ คน  คือนายเอกและนางแจง  ตอมานายเอกตาย  นายอวน
ในฐานะทายาทโดยธรรมของนายเอก  ไดยื่นขอรับมรดกท่ีดินตามหลักฐาน น.ส.๓  ของนายเอก  แตไมได  
น.ส.๓  มาจดทะเบียนเนื่องจากนางแจง เปนผูยึดถือไวและไมยอมสงมอบ น.ส.๓  นายอวนจึงขอให       
เจาพนักงานท่ีดินเรียก น.ส.๓  จากนางแจง  เพ่ือนํามาจดทะเบียน  ระหวางประกาศมรดก นางแจงโตแยง
คัดคานวาท่ีดินดังกลาวเปนของตน  โดยนายเอกผูตายไดขายใหแกตนแลวดวยการสงมอบการครอบครอง  
และตนไดเขาครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินตลอดมาจนถึงปจจุบันเปนเวลากวา  ๑๐  ปแลว  จึงไดมาซ่ึง
สิทธิครอบครองในท่ีดินดังกลาว  ขอใหเจาพนักงานท่ีดินยกเลิกคําขอรับมรดกของนายอวน  กรณีนี้การรับ
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มรดกท่ีดินท่ีเปน น.ส.๓  เปนการรับสิทธิครอบครองตกทอดมาโดยผลของกฎหมายตามหลักการทะเบียน
เทานั้น  แมขอเท็จจริงท่ีดินมรดกจะมีผูมีสิทธิครอบครอง  การจดทะเบียนโอนมรดกก็ไมไดทําใหผูมีสิทธิ
ครอบครองเสียสิทธิไปแตอยางใด  ใครมีสิทธิครอบครองในท่ีดินก็ยังคงมีอยูตอไป  ประกอบกับคําคัดคานนี้
ไมใชเปนการคัดคานเรื่องมรดกแตเปนการคัดคานเรื่องสิทธิครอบครอง  ซ่ึงเปนการอางสิทธิคนละอยางกัน  
พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมอาจรับคําคัดคานนี้ไวพิจารณาได  ดวยเหตุผลวาการท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะรับคํา
คัดคานไวพิจารณาตามมาตรา ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได  ตองเปนกรณีทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก
คัดคานเร่ืองสิทธิในการรับมรดกเทาน้ัน  ฉะนั้น  ในทางปฏิบัติพนักงานเจาหนาที่จึงควรยกคําคัดคานของ 
นางแจงท่ีอางการครอบครอง  แตคัดคานในเรื่องสิทธิการรับมรดก  และถานางแจงเห็นวาตนมีสิทธิดีกวาเพราะ
เปนผูครอบครองและมีสิทธิครอบครอง  จึงใหนางแจงยื่นคําขอจดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครอง  
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๗  ตามนัยหนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือจังหวัด
ปราจีนบุรี  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/๒/๑๕๑๔๐  ลงวันท่ี  ๓  กันยายน  ๒๕๑๗  ซ่ึงกรมท่ีดินไดเวียนใหทุกจังหวัด
ทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือ  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/ว ๑๕๔๗๖  ลงวันท่ี  ๑๐  กันยายน  ๒๕๑๗  โดยหากการ
ขอรับโอนมรดกพรอมจะจดทะเบียนไดก็ใหจดทะเบียนโอนมรดกตอไปได  โดยไมตองคํานึงวาจะมีผูขอจด
ทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง  ตามมาตรา  ๑๓๖๗  หรือไม  แตถาไดจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง  
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๗  แลว  คําขอรับมรดกยอมถูกยกเลิกไปในตัว  เพราะ
ไมมีชื่อเจามรดกเปนเจาของ  น.ส.๓  ในทางทะเบียนแลว  หากการขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๗  มีผูคัดคานก็ใหทําการเปรียบเทียบตามกฎกระทรวง  
ฉบับท่ี  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๗ 
  ๒๕.  ศาลมีคําสั่งต้ังนาง ก. เปนผูจัดการมรดก  ตอมานาง ก. ขอจดทะเบียนลงชื่อ เปน
ผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดินและจดทะเบียนโอนมรดกใหแกตนเอง  ภายหลังจากพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน
ใหไปแลว  ปรากฏวาศาลมีคําสั่งเพิกถอนนาง ก. จากการเปนผูจัดการมรดกแลวต้ังใหนาย ข. เปนผูจัดการ
มรดกแทน  นาย ข. ไดนําคําสั่งศาลดังกลาวมาขอดําเนินการลงชื่อผูจัดการมรดก  พนักงานเจาหนาท่ีเห็นวา
ศาลสั่งถอนนาง ก. จากการเปนผูจัดการมรดกแลว  จึงไดเพิกถอนรายการจดทะเบียนลงชื่อนาง ก. เปน
ผูจัดการมรดกและเพิกถอนรายการจดทะเบียนโอนมรดกโดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
    กรณีนี้  ศาลมีคําสั่งต้ังนาง ก. เปนผูจัดการมรดก  นาง ก. ยอมมีสิทธิและหนาท่ีในการ
จัดการมรดกหรือแบงปนทรัพยมรดก  ตามนัยมาตรา  ๑๗๑๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  นับแต
วันท่ีไดฟงหรือถือวาไดฟงคําสั่งศาลแลวตามมาตรา  ๑๗๑๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  จนกวา
ศาลจะมีคําสั่งเปลี่ยนแปลงแกไขตามมาตรา  ๑๔๕  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  ดังนั้น การท่ี  
นาง  ก.  ผูจัดการมรดกจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดิน  และโอนมรดกท่ีดินใหแกตนเองในฐานะ
ทายาทโดยธรรม  ตามมาตรา  ๑๖๒๙  วรรคสองแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  กอนท่ีศาลจะมีคําสั่ง
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ถอน  นาง ก. จากการเปนผูจัดการมรดกจึงเปนการจดทะเบียนไปตามสิทธิและหนาท่ีของผูจัดการมรดก  ตาม
มาตรา  ๑๗๑๙  แลว  และการโอนมรดกใหแกตนเองในฐานะทายาทโดยธรรมไมถือเปนการกระทําท่ีเปน
ปฏิปกษตอกองมรดก  ตามมาตรา  ๑๗๒๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  (เทียบเคียงคําพิพากษา
ฎีกา  ท่ี  ๗๘๗/๒๕๒๔,  ท่ี  ๑๔๑๐/๒๕๒๙,  ท่ี  ๔๘๑๖/๒๕๓๗  และ  ท่ี  ๖๙๓๒/๒๕๔๐)  จึงเปนการ
ดําเนินการท่ีชอบดวยกฎหมาย  แมตอมาภายหลังศาลจะมีคําสั่งใหถอนนาง ก. จากการเปนผูจัดการมรดก     
ก็ตาม  ก็มิไดมีผลทําใหการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก  และโอนมรดกท่ีดินท่ีนาง  ก.  กระทําในขณะเปน
ผูจัดการมรดกตองเสียไป  ประกอบกับคําสั่งศาลเปนเรื่องถอนผูจัดการมรดก  มิไดสั่งเพิกถอนรายการจด
ทะเบียนดังกลาวหรือพิพากษาวาการจัดการมรดกของ  นาง ก. เปนปฏิปกษตอกองมรดก  ตามมาตรา  ๑๗๒๒  
กรณีจึงไมอาจเพิกถอนรายการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดกท่ีดินท่ีไดกระทําไปแลว  โดย
อาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายที่ดินได  การที่พนักงานเจาหนาท่ี
เพิกถอนรายการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดกจึงเปนการดําเนินการท่ีไมถูกตอง  ตองยกเลิก
การเพิกถอนรายการจดทะเบียนท้ังสองรายการ 

แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการโอนมรดกโดยมีผูจัดการมรดก 
 ๑.  ท่ีดินมีชื่อ บ.  และ ย. เปนผูถือกรรมสิทธิ์  ย. เสียชีวิต  มี ง.  และ ส. เปนผูจัดการมรดก
ของ  ย.  รวมกันตามคําสั่งศาล  แตยังไมมีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดิน  ส. ไดเปนโจทก
ฟอง ก. ในฐานะทายาทโดยธรรมของ ย. และในฐานะสวนตัวเปนจําเลย  และ ส. ในฐานะผูจัดการมรดกของ  
ย. ขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินตามคําพิพากษาซ่ึงศาลพิพากษาวา  ให ง. ในฐานะผูจัดการมรดกของ ย.  
โอนท่ีดินพิพาทใหแกโจทก  มิฉะนั้นใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  ส. จึงนําคําพิพากษามาขอจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์โดยยืนยันวาไมตองจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก  เพราะ ง. ผูจัดการมรดกไมยอมมา
จดทะเบียนลงชื่อในโฉนดท่ีดิน  เห็นวา ง. ถูกฟองในฐานะผูจัดการมรดกของ ย. ใหโอนทรัพยมรดก แก ส. และ
ศาลพิพากษาใหโอนทรัพยมรดก  เชนนี้  คําพิพากษายอมผูกพันกองมรดกและทายาทอ่ืน ๆ ของเจามรดกดวย  
ส. ยอมใชคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนาของ ง. ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินได  สวนการ
จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดิน  แมในคําพิพากษาจะมิไดใหถือเอาคําพิพากษาดังกลาวเปนการ
แสดงเจตนาแทน ง. ในการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก  แตโดยท่ีการจดทะเบียนใหเปนไปตามคําพิพากษา  
จําเปนจะตองจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกกอน  อันเปนกระบวนการเพ่ือจดทะเบียนใหเปนไปตาม         
คําพิพากษาตอไป  และเพ่ือใหถูกตองตามหลักการทางทะเบียน  จึงควรดําเนินการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการ
มรดกในโฉนดท่ีดินดังกลาวโดยใหผูขอในฐานะผูจัดการมรดกรวมอีกคนหนึ่งเปนผูยื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อ ง. 
และ ส. เปนผูจัดการมรดก สําหรับ  ง.  แม  ง.  จะไมไดมายื่นคําขอจดทะเบียนดวยก็ใหถือเอาคําพิพากษาของ
ศาลเปนการแสดงเจตนาแทน ง. แลวจึงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินตามคําพิพากษาเปนของ ส. ตอไป  
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 ๒.  ป. ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมซึ่งมิไดเปนผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลดวย ขอให
พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนโอนมรดกตรงไปยัง อ. ทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก  โดยไมขอจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  กรณีเชนนี้สามารถดําเนินการได  ๒  กรณี 
        (๑) ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมและผูขอโอนมรดกมายื่นคําขอ ณ สํานักงานท่ีดินให
พนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนผูขอพรอมท้ังบันทึกถอยคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดกใหไดความ
ชัดเจนวาผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมประสงคท่ีจะดําเนินการจัดการทรัพยมรดกตามพินัยกรรม  และ
ยินยอมใหผูขอโอนมรดกไปตามคําขอไดโดยตรง  โดยบันทึกลงในแบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียน
โอนมรดก (ท.ด.๘) แลวดําเนินการประกาศจดทะเบียนโอนมรดกใหแกผูขอตามข้ันตอนท่ีกําหนดไวในมาตรา 
๘๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 
ซ่ึงไดมาโดยทางมรดก (ดูตัวอยางหมายเลข ๑๑ ทายระเบียบ ฯ) 
     (๒) ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมไดมายื่นคําขอพรอมกับผูขอโอนมรดก  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสอบสวนผูขอโอนมรดกและตรวจสอบหลักฐานคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดกตาม
พินัยกรรมท่ีผูขอนํามายื่นใหมีขอความแสดงชัดเจนวายินยอมใหผูขอโอนมรดกไปตามคําขอได  และรับรองวา
ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมประสงคท่ีจะดําเนินการจัดการทรัพยมรดกตามพินัยกรรม  โดยใหบันทึกอางอิง
หลักฐานคํายินยอมและคํารับรองของผูจัดการมรดกดังกลาว  ไวในแบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียน
โอนมรดก (ท.ด.๘) และเก็บหลักฐานเขาสารบบดวย  ท้ังนี้  ข้ันตอนและวิธีการใหดําเนินการเชนเดียวกับ (๑) 
(ดูตัวอยางหมายเลข ๑๒ ทายระเบียบ ฯ) 
  แตหากเปนกรณีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล  ไมวาจะมีพินัยกรรมหรือไมมีพินัยกรรมก็ตาม
ขอโอนมรดกตรงไปยังทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก  โดยไมขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงผูขอทราบวาพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจรับดําเนินการได  เนื่องจากศาลไดมี
คําสั่งต้ังผูจัดการมรดกแลว  อํานาจในการจัดการและแบงปนทรัพยมรดกท้ังหมดยอมเปนของผูจัดการมรดก
ตามท่ีศาลมีคําสั่งแตผูเดียว  ทายาททั้งหลายยอมหมดสิทธิที่จะเขาจัดการมรดก  กรณีจึงตองใหผูจัดการ
มรดกเปนผูยื่นขอจดทะเบียนโอนมรดกตามอํานาจหนาท่ีตามคําสั่งศาล  หากผูขอยืนยันใหดําเนินการตามนัย
ดังกลาว  ผูขอตองไปดําเนินการยกเลิกผูจัดการมรดกตอศาลกอน 
  ๓.  กรณี ป. ผูจัดการมรดกของ ถ. ตามคําสั่งศาล  ไดไปตกลงประนีประนอมยอมความกับ ส.  
ผูรองขอตอศาลขอใหถอดถอน ป. ออกจากการเปนผูจัดการมรดกของ ถ. โดยตกลงกันใหมีผูจัดการมรดกของ  
ถ. รวม  ๕  คน  และผูจัดการมรดกจํานวน  ๓  ใน  ๕  คน  มีอํานาจจัดการได  และ ศาลไดมีคําพิพากษาตาม
ยอม  ดังน้ี  ยอมถือวาผูจัดการมรดกของ ถ. คือ บุคคลทั้ง  ๕  คน  ตามคําพิพากษาตามยอมดังกลาวและ
ผูจัดการมรดกจํานวน  ๓  ใน ๕ คน  ยอมมีอํานาจจัดการมรดกของ ถ. ไดโดยชอบ เม่ือ ป. ว. และ ส. ผูจัดการ
มรดกตามคําพิพากษาตามยอมดังกลาว  มายื่นคําขอจดทะเบียนเปลี่ยนผูจัดการมรดกและจดทะเบียนขาย  
เจาพนักงานท่ีดินก็ชอบท่ีจะดําเนินการใหได  โดยลงชื่อผูจัดการมรดกท้ัง  ๕  คน  เปนผูจัดการมรดกของ ถ. 
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กลาวคือ ใหลงชื่อผูจัดการมรดกอีก  ๒ คน ท่ีมิไดมาดําเนินการดวย  สําหรับในชองลงลายมือชื่อท้ังประเภท
เปลี่ยนผูจัดการมรดกและขาย  ใหหมายเหตุวา “ผูจัดการมรดก ๓ ใน ๕ คน  มีอํานาจจัดการมรดกตาม  
คําพิพากษาตามยอม………” 
 ๔. กรณี  ส. และ  ม. ไดมาขอรับโอนมรดกตามพินัยกรรมเอกสารฝายเมือง  และในพินัยกรรม
ดังกลาวไดต้ังใหบุคคลท้ังสองเปนผูจัดการมรดกดวยก็ตาม  แตการท่ี ส. และ ม. ขอรับโอนมรดกตามมาตรา  
๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ถือไดวาทายาทขอจัดการมรดกซ่ึงตามแนวคําพิพากษาฎีกาไดวินิจฉัยเปน
บรรทัดฐานไววา  เม่ือศาลต้ังผูจัดการมรดกแลวทายาทอ่ืนท้ังหลายยอมหมดสิทธิท่ีจะจัดการ (คําพิพากษาฎีกา
ท่ี  ๑๑๖๗/๒๕๐๕)  ดังนั้น  เม่ือ  ท.  ผูจัดการมรดก  ล.  ตามคําสั่งศาลไดยื่นขอจดทะเบียนผูจัดการมรดกแลว  
คําขอรับโอนมรดก ของ ส. และ ม. จึงตองถูกยกเลิกไปและไมมีกรณีที่พนักงานเจาหนาที่จะตองทําการ
เปรียบเทียบตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ควรจดทะเบียนใหกับ  ท.  ผูจัดการมรดกท่ีศาลต้ัง
ตอไป (ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. 
๒๕๔๘ ขอ ๔๕)  
 ๕. กรณีไมมีพินัยกรรม ผูจัดการมรดกมีสิทธิและหนาท่ีท่ีจะทําการอันจําเปนเพ่ือจัดการมรดก
ท่ัวไปและรวบรวมทรัพยสิน  เสร็จแลวก็ตองแบงปนทรัพยมรดก  (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๑๗๑๙)  การแบงปนทรัพยมรดกผูจัดการมรดกจะตองแบงปนใหแกทายาทโดยธรรม  จะแบงปนใหแก
บุคคลภายนอกยอมไมได  สวนที่ทายาทโดยธรรมทุกคนตกลงแบงมรดกใหบุคคลภายนอกซึ่งไมใชทายาทผูมี
สิทธิรับมรดกนั้นไมใชการแบงมรดกแตเปนการยกให  การยกทรัพยมรดกใหแกบุคคลท่ีไมใชทายาทนั้น  
ผูจัดการมรดกไมมีอํานาจท่ีจะกระทําได  แมแตการจัดการมรดกท่ัวไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๑๗๑๙  ก็ทําไดแตเฉพาะการเรียกหนี้หรือชําระหนี้กองมรดก  และแมทรัพยมรดกจะตกทอดแก
ทายาทนับแตเจามรดกถึงแกความตายแลว  ทายาทยอมจําหนายจายโอนได  กลาวคือ  มีอํานาจท่ีจะยกท่ีดิน
กองมรดกสวนท่ีตกไดแกตนใหแกใครก็ได  แตสําหรับท่ีดินเปนทรัพยท่ีมีทะเบียน  จึงตองอยูในบังคับมาตรา  
๑๒๙๙ วรรคสอง  ท่ีวา เม่ือยังไมจดทะเบียนจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได  ดังน้ัน  การท่ี อ. กับพวก  
ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของ ซ.  รวมท้ังผูจัดการมรดกของ ซ.  ตกลงยกท่ีดินกองมรดกใหแกบริษัท ส.  ซ่ึงเปน
บุคคลภายนอกท่ีไมใชทายาทโดยธรรม  โดยท่ียังไมไดจดทะเบียนรับโอนมรดกลงชื่อทายาทผูมีสิทธิรับมรดก 
แตละคนเปนสวนตัวกอน  จึงไมอยูในอํานาจหนาท่ีของผูจัดการมรดกท่ีจะกระทําได     
 ๖.  เม่ือศาลไดมีคําสั่งต้ังให ท. และ ม. เปนผูจัดการมรดกของ น. แลว  ทรัพยมรดกท้ังหมด
ของ น.  ไมวาจะเปนตามพินัยกรรมหรือนอกพินัยกรรม  ยอมตกอยูในอํานาจหนาท่ีของผูจัดการมรดกท่ีจะ
จัดการตอไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๙  ทายาทท้ังหลายยอมหมดสิทธิท่ีจะเขา
จัดการ  ดังนั้น  แมวาพินัยกรรมของ น.  จะระบุเฉพาะโรงเรือนใหตกแก ม.  แตเม่ือในพินัยกรรมมิไดระบุยก
ท่ีดินใหแกผูใด  ท่ีดินนั้นจึงเปนทรัพยนอกพินัยกรรมซึ่งตกทอดแกทายาทโดยธรรม  อันอยูในอํานาจของ
ผูจัดการมรดกท่ีจะจัดการตอไป  เม่ือ ท. และ ม. ในฐานะผูจัดการมรดกยืนยันใหจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดิน
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ดังกลาวแก ม. ซ่ึงเปนท้ังทายาทตามพินัยกรรมและทายาทโดยธรรมเจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะดําเนินการจดทะเบียน
ใหไดโดยไมจําเปนตองไดรับความยินยอมจากทายาทอ่ืนของเจามรดกเสียกอน    
 ๗.  ตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดย
ทางมรดก  พ.ศ. ๒๕๔๘  แกไขเพ่ิมเติมโดยระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  (ฉบับท่ี  ๓)  พ.ศ. ๒๕๕๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/
ว ๓๐๑๔๕  ลงวันท่ี  ๒๔  กันยายน  ๒๕๔๓  ท่ีวาในกรณีมีผูนําคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลแตงต้ังใหเปน
ผูจัดการมรดก  พรอมหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดิน  พนักงานเจาหนาท่ียอมจดทะเบียนผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามความประสงคของ
ผูขอได  โดยไมตองใหผูขอนําหลักฐานท่ีรับรองวาคดีถึงท่ีสุดมาแสดงแตอยางใดนั้น  เปนการวางแนวทางปฏิบัติ
ท้ังกรณีคดีมีขอพิพาท  และคดีไมมีขอพิพาทในกรณีมีขอพิพาท  และคดียังไมถึงท่ีสุด  เชน มีการอุทธรณ  การ
ย่ืนอุทธรณยอมไมเปนการทุเลาการบังคับตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลชั้นตน หากผูอุทธรณมิไดขอใหศาล
ทุเลา  การบังคับหรือขอใหใชวิธีการชั่วคราวตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  ผูจัดการมรดกตาม
คําพิพากษาหรือคําสั่งศาลก็มีอํานาจเขาไปจัดการมรดกไดตามท่ีกฎหมายบัญญัติไวแลว  เม่ือศาลไดแตงต้ังให  
พ. เปนผูจัดการมรดก  แมคําพิพากษายังไมถึงท่ีสุดเพราะมีการอุทธรณคําพิพากษาก็ตาม  แตหากผูอุทธรณ
มิไดขอใหศาลทุเลาการบังคับหรือขอใหใชวิธีการชั่วคราว  พ. ผูจัดการมรดกยอมมีอํานาจเขาไปจัดการมรดก
ตามสิทธิและหนาท่ีแลว  ดวยเหตุนั้นจึงไมตองรอใหผูขอนําหลักฐานท่ีรับรองวาคดีถึงท่ีสุดมาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ีแตอยางใด    
 ๘.  การท่ี ส.  มีความประสงคจะโอนโฉนดท่ีดิน  (เดิมเปนทรัพยมรดก)  ซ่ึงในปจจุบันมีชื่อตน
เปนผูถือกรรมสิทธิ์กลับคืนไปใหเปนกรรมสิทธิ์ของเจามรดกตามเดิมนั้น  เห็นวา  การโอนโฉนดท่ีดินดังกลาว 
ถือวาเปนการทํานิติกรรมอยางหนึ่ง  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๔๙ ซ่ึงมีบุคคลท่ี
เก่ียวของดวยกันสองฝาย คือฝายผูโอนและฝายผูรับโอน  แตตามขอเท็จจริงขางตนปรากฏวา ผูรับโอน (เจามรดก)  
ไมมีสภาพเปนบุคคล ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๕  เนื่องจากเสียชีวิตไปแลว จึงไมอาจ
เขาเปนคูกรณี  (ผูรับโอน)  ในการทํานิติกรรมได  
   สวนกรณีท่ี ส. มีความประสงคจะโอนโฉนดท่ีดิน  (เดิมเปนทรัพยมรดก)  ซ่ึงในปจจุบันมี
ชื่อตนเปนผูถือกรรมสิทธิ์กลับคืนไปเปนกรรมสิทธิ์ของตนในฐานะผูจัดการมรดกของเจามรดกนั้น  เห็นวาตาม  
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๗๑๙  กําหนดหนาท่ีของผูจัดการมรดกไวแลว วามีสิทธิและ
หนาท่ีโดยท่ัวไปเพ่ือจัดการและแบงปนทรัพยมรดกแกทายาทผูมีสิทธิรับมรดก  ดังนั้น  การท่ีผูจัดการมรดกจะ
ไปรับโอนท่ีดินจากบุคคลอ่ืน  จึงไมอยูในอํานาจหนาท่ีของผูจัดการมรดกท่ีจะกระทําได 
  ๙.  เม่ือศาลมีคําสั่งต้ังให ส. เปนผูจัดการมรดกของ ก.  แลว ส. ยอมมีสิทธิและหนาท่ีท่ีจะ
กระทําการอันจําเปนเพ่ือจัดการทรัพยมรดกโดยท่ัวไป  หรือเพื่อแบงปนทรัพยมรดก  ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๗๑๙ เม่ือปรากฏวา ก. เจามรดก  ไดทําหนังสือยินยอมยกที่ดินซึ่งตนเองมี
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กรรมสิทธิ์รวมกับบุคคลอ่ืน  ตอมาไดแบงแยกเปนโฉนดใหแกกรุงเทพมหานคร  เพ่ือใชเปนสถานท่ีกอสราง
โรงเรียน  และกรุงเทพมหานครไดสรางโรงเรียน  ในท่ีดินดังกลาวแลวนับแตรับใหท่ีดินมาจาก  ก.  โดยเปดทํา
การเรียนการสอนเมื่อป  พ.ศ. ๒๕๒๐ เปนตนมา กอนท่ี ก. ผูยกใหจะถึงแกกรรมโดยใชชื่อวา “โรงเรียน
ประชาอุทิศ” ท่ีดินดังกลาวจึงมิอาจนําไปใชเพ่ือประโยชนอยางอ่ืนไดนอกจากเปนท่ีต้ังโรงเรียน ดังนั้น การท่ี 
ส. (ผูจัดการมรดกของ ก.)  ขอจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกกรุงเทพมหานครเพื่อใชเปนที่ตั้งโรงเรียนประชาอุทิศ  
ตามความประสงคของ ก.  เจามรดก  ถือเปนการจัดการทรัพยมรดกโดยท่ัวไป  ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๙  มิใชเปนการใชอํานาจหนาท่ีโอนทรัพยมรดกใหแกบุคคลอ่ืนท่ีมิใชทายาทแตอยางใด  
เม่ือคูกรณียืนยันวาเจามรดกประสงคยกท่ีดินใหกับกรุงเทพมหานคร ท่ีมีฐานะเปนนิติบุคคล  และเปนราชการ
บริหารสวนทองถ่ินตามมาตรา ๖  แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๒๘  
ซ่ึงสามารถรับโอนทรัพยสินจากการท่ีมีผูอุทิศใหได  ตามมาตรา  ๑๑๗  แหง พระราชบัญญัติ ดังกลาวประกอบ
กับตามพระราชบัญญัติ ท่ีราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘  มาตรา ๔  และ ๕ บัญญัติใหอสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจ
ท่ีเปนนิติบุคคล  และขององคการปกครองทองถ่ินไมถือเปนท่ีราชพัสดุท่ีใหกระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธิ์  
จึงควรที่พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนใหโดยลงชื่อ “กรุงเทพมหานคร  (เพื่อใชประโยชนเปนที่ตั้ง
โรงเรียนประชาอุทิศ)” ได  แตในชองประเภทการจดทะเบียนควรใชชื่อประเภท  “ให” 
 ๑๐.  โฉนดท่ีดินมีชื่อ ล. และ ม. เปนผูถือกรรมสิทธิ์  เม่ือ ม. เสียชีวิต  ศาลไดมีคําสั่งต้ัง  ฟ.  
เปนผูจัดการมรดกของ ม. เปนคําสั่งแรก  และไดแตงต้ัง ล. เปนผูจัดการมรดก ม.  ตามคําสั่งศาลเปนคําสั่ง
ท่ีสอง  ซึ่งคําสั่งศาลฉบับหลังไมไดเปลี่ยนแปลง  หรือแกไข  หรือใหยกเลิกอํานาจผูจัดการมรดกในคําสั่ง
ฉบับแรก  คําสั่งศาลท้ังสองคําสั่งจึงเปนคําสั่งท่ีชอบดวยกฎหมาย ในกรณีเชนนี้ตองถือวาศาลแตงต้ังผูจัดการ
มรดกไวหลายคน  และเม่ือศาลไมไดกําหนดสิทธิหรือหนาที่ของผูจัดการมรดกไวโดยเฉพาะ  การจัดการมรดก  
ผูจัดการมรดกยอมมีอํานาจจัดการทรัพยสินอันเปนมรดกของเจามรดกท้ังหมด  มิใชมีอํานาจจัดการเฉพาะ
ทรัพยท่ีระบุไวตอศาลเทานั้น  (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๘๗๐/๒๕๐๑) และผูจัดการมรดกแตละคนจะจัดการ
ไปโดยลําพังไมได  (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๑๖-๓๒๐/๒๕๐๖)  ตองรวมกันจัดการ  หากตกลงกันไมได
จะตองใหศาลเปนผูชี้ขาด  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๒๖  กรณีนี้การจดทะเบียน
ลงชื่อ ฟ. และ ล. เปนผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดิน  สามารถแยกเปน 
   (๑)  โฉนดแปลงท่ีไดจดทะเบียนลงชื่อ ล.  เปนผูจัดการมรดกแลว  ใหจดทะเบียนใน
ประเภท “เปลี่ยนผูจัดการมรดกเฉพาะสวน” โดยใสชื่อ  ๑. ฟ. ๒. ล. (๑-๒) ผูจัดการมรดก ม. ๓.  ล. ในชอง
ผูรับสัญญา 
   (๒)  โฉนดแปลงท่ีมีชื่อ  ๑. ม. ๒. ล. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ ยังมิไดมีการจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกของ ม.  ใหจดทะเบียนลงชื่อ ล. และ ฟ. เปนผูจัดการมรดกรวมกัน โดยใสชื่อ ๑. ฟ. ๒. ล. (๑-๒)  
ผูจัดการมรดก ม. ๓. ล. ในชองผูรับสัญญา 
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 ๑๑.  กรณีท่ีศาลต้ังผูจัดการมรดกไว  ๖  คน  ตายไป  ๑  คน  ผูจัดการมรดกท่ีเหลือ  ๕  คน  
หากจะจัดการมรดกตอไปจะตองขอใหศาลมีคําสั่งใหผูจัดการมรดกท่ีเหลืออยูมีอํานาจจัดการมรดกไดตอไป
กอน  ตามนัยคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๖๑/๒๕๑๔  และตามท่ีศาลมีคําสั่งไวในคํารองวา  “การจัดการมรดก ให
เปนไปตามคําสั่งและกฎหมาย”  นั้น  เห็นวาไมใชคําสั่งอนุญาตใหผูจัดการมรดกท่ีเหลืออยู  ๕  คน มีอํานาจ
จัดการมรดกไดตอไป  ในกรณีนี้ตองไปดําเนินการรองขอตอศาลใหมเพ่ือใหศาลมีคําสั่งอนุญาตใหชัดแจง    
 ๑๒.  ผูจัดการมรดกยอมมีสิทธิและหนาท่ีในการจัดการมรดกตาม  ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๙  กรณีท่ีเจามรดกไมไดทําพินัยกรรมไว  ผูจัดการมรดกมีสิทธิและหนาท่ีท่ีจะทําการอัน
จําเปนเพ่ือจัดการมรดกโดยท่ัวไป  หรือเพ่ือแบงปนทรัพยมรดก  ซ่ึงผูจัดการมรดกมีอํานาจทํานิติกรรมใดๆ  
เก่ียวกับทรัพยมรดกได  หากมีความจําเปนและไมขัดตอ  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๒๒  
ดังน้ัน  การแบงกรรมสิทธิ์รวมท่ีมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ท้ังในฐานะสวนตัวและในฐานะผูจัดการมรดกเปนการ
กําหนดเขตและเนื้อท่ีใหเปนการแนนอนวาของใคร  อยูตรงไหน  เนื้อท่ีเทาใดยอมเห็นไดชัดวาผูจัดการมรดก 
จะเลือกเอาอยางไรก็ได  จึงถือไดวามีสวนไดเสียเปนปฏิปกษตอกองมรดกจึงตองหามตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๒๒  พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการใหไมไดควรแนะนําใหผูขอไปขออนุญาตตอ
ศาลกอน  หากผูขอไมสะดวกท่ีจะโอนใหแกทายาทเสียกอน 
 ๑๓.  กรณีผูจัดการมรดกซ่ึงมีฐานะเปนท้ังผูจัดการมรดกและผูรับพินัยกรรมมีความประสงค 
ท่ีจะโอนทรัพยสินในกองมรดกตามพินัยกรรมในฐานะผูจัดการมรดกใหแกบุคคลนอกพินัยกรรมเปนไปดวย
ความสมัครใจของผูรับพินัยกรรม  ไมมีทายาทโตแยงสิทธิในการรับมรดกตามพินัยกรรม  หรือกลาวหาวา
พินัยกรรมปลอมนั้น  คณะกรรมกฤษฎีกาไดใหความเห็นวา  ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมมีอํานาจนํา
ทรัพยสินในกองมรดกซ่ึงพินัยกรรมระบุใหตกแกผูรับพินัยกรรมไปจําหนายจายโอนใหแกบุคคลภายนอก  ซ่ึง
มิไดระบุไวใหเปนผูรับพินัยกรรม  เพราะอํานาจการจัดการมรดกของผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมมีเพียงเทาท่ี
บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๙  เทานั้น  คือมีสิทธิและหนาท่ีจะทําการอัน
จําเปนเพ่ือใหการเปนไปตามคําสั่งแจงชัดหรือโดยปริยายแหงพินัยกรรมเทานั้น  ถึงแมผูจัดการมรดกจะมีสอง
ฐานะ  คือ  มีฐานะเปนผูจัดการมรดกและเปนผูรับพินัยกรรม  เม่ือจะใชอํานาจในฐานะผูจัดการมรดกก็ชอบ 
แตจะจัดการจําหนายจายโอนทรัพยสินในกองมรดกใหแกผูรับพินัยกรรมตามท่ีระบุไวในพินัยกรรมนั้น  จะโอน
ใหแกบุคคลอ่ืนซ่ึงพินัยกรรมมิไดระบุใหเปนผูรับพินัยกรรมหาไดไม   
   หากเปนกรณีมีการตกลงประนีประนอมระหวางทายาทตามพินัยกรรมกับทายาท    
โดยธรรม  ก็ไมควรนําความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกามาพิจารณา เพราะเห็นวา  คํารองคัดคานการต้ัง 
พ.  ทายาทตามพินัยกรรมเปนผูจัดการมรดกของเจามรดกแสดงใหเห็นวา  ตางฝายตางอางสิทธิในฐานะทายาท
ผูมีสิทธิรับมรดกของเจามรดก  กลาวคือ  พ. รองศาลขอเปนผูจัดการมรดกของ บ. เจามรดก  โดยอางสิทธิการ
เปนทายาทตามพินัยกรรม  สวน ก. กับ ป. รองคัดคาน  โดยอางสิทธิของการเปนทายาทโดยธรรม กลาวหา พ. 
เบียดบังทายาทและยักยอกทรัพยมรดกของผูตายและพินัยกรรมปลอม  จึงอยูท่ีวาใครจะมีสิทธิดีกวากัน  
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พินัยกรรมปลอมจริงดังที่ผู รองคัดคานกลาวอางหรือไม  หากเปนพินัยกรรมปลอม ทรัพยมรดกของ บ.   
เจามรดก  ยอมไมใชตกไดกับ พ. เพียงผูเดียว  แตจะตกไปยังทายาทโดยธรรมของผูตาย  เม่ือปรากฏวาคูกรณี
ไมติดใจ สูคดีกันตอไป  โดยตางฝายตางตกลงประนีประนอมยอมผอนปรนใหแกกัน  โดย พ. ทายาทตาม
พินัยกรรมยอมสละสิทธิเรียกรองตามพินัยกรรมโดยยอมโอนโฉนดท่ีดินใหแก ก. พรอมเงินสดจํานวนหนึ่งใหแก 
ก. และ ป. ผูรองคัดคาน  ท้ังสองฝาย ก. กับ ป. ผูรองคัดคาน  ก็ยอมถอนคํารองคัดคานคําขอต้ังผูจัดการมรดก  
บันทึกขอตกลงในรายงานกระบวนพิจารณาชั้นศาลท่ีท้ังสองฝายตกลงกันไวดังกลาวทําใหขอพิพาทท่ีมีอยู
ท้ังหมดระงับสิ้นไปรวมท้ังสิทธิเรียกรองของ พ. ทายาทตามพินัยกรรม  ซ่ึงตอมาไดเปนผูจัดการมรดกของ บ. 
เจามรดกดวย (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๘๕๐,  ๘๕๒) และตางฝายตางไดสิทธิเรียกรอง
ใหมตามท่ีไดตกลงประนีประนอมไว  ดังนั้น  เม่ือสิทธิเรียกรองตามพินัยกรรมระงับไปแลว  พนักงานเจาหนาท่ี
จึงไมจําเปนตองให พ.  ผูจัดการมรดกของ บ. เจามรดกโอนมรดกท่ีดินดังกลาวใหแกตนเองในฐานะทายาทตาม
พินัยกรรมอีกตอไป  แตชอบท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินดังกลาวใหแก ก. ทายาทโดยธรรมตาม
คําขอของ พ. ผูจัดการมรดกของ บ. เจามรดก ไดโดยตรง 
   การท่ี พ. ทายาทตามพินัยกรรมตกลงประนีประนอมโอนท่ีดินใหแก ก. ถือวาเปนการ
สละมรดกตามพินัยกรรมอันทําใหมรดกตกไดแกทายาทโดยธรรมหรือไมนั้น  เห็นวา  ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๑๓ วรรคหนึ่ง  การสละมรดกจะสละแตเพียงบางสวนไมได  เม่ือตามคํารองขอ
เปนผูจัดการมรดกของ บ. เจามรดก  ปรากฏวาทรัพยสินของผูตายนอกจากจะมีท่ีดินแปลงท่ีจะโอนใหแก ก. 
แลวยังมีทรัพยสินอ่ืนอีก  ประกอบกับการท่ี พ. ตกลงยินยอมโอนท่ีดินดังกลาวใหแก ก. ก็เนื่องจาก ก. และ ป. 
คัดคานคํารองขอเปนผูจัดการมรดกของ พ. เพ่ือไมตองมีขอพิพาทสูคดีกับผูรองคัดคานท้ังสองใหเปนการยุงยาก
ตอไปจึงยอมรับท่ีจะโอนท่ีดินดังกลาวใหแก ก. และเงินสดอีกจํานวนหนึ่งใหแก ก. กับ ป. การตกลงยินยอมโอน
ทรัพยมรดกเพียงบางสวนดังกลาวจึงมิใชการสละมรดก  สวนปญหาวาพินัยกรรมชอบดวยกฎหมายใชบังคับได
หรือไม  เม่ือศาลยังมิไดพิจารณาวินิจฉัยในประเด็นนี้  ก็ตองถือวามีผลบังคับอยู  เพียงแต พ. ไมติดใจจะโตแยง
และเรียกรองตามพินัยกรรมน้ันตอไป  ซ่ึงขอตกลงในรายงานกระบวนพิจารณาชั้นศาลดังกลาวถือไดวาเปน
สัญญาประนีประนอมยอมความอันมีผลใชบังคับไดระหวางคูกรณีท้ังสองฝายเทานั้น  (มาตรา  ๑๔๕  วรรคสอง  
แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง)  ทายาทอ่ืนจะอางสิทธิเรียกรองดวยไมได  ขอตกลงประนีประนอม
ของ พ. จึงไมใชการสละมรดกตามพินัยกรรม  และไมทําใหมรดกตกไดแกทายาทโดยธรรมแตอยางใด    
 ๑๔. เม่ือศาลมีคําสั่งแตงต้ังให ส. เปนผูจัดการมรดกของ อ.  แมคําสั่งดังกลาวจะยังไมถึงท่ีสุด  
เนื่องจากอยูในระหวางอุทธรณ  แตการยื่นอุทธรณไมเปนการทุเลาการบังคับคดีตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาล
ชั้นตน  อีกท้ังศาลอุทธรณไดสั่งยกคํารองขอทุเลาการบังคับของ ง.  ผูคัดคานแลว  โดยวินิจฉัยวาเปนอํานาจ
หนาท่ีของผูจัดการมรดกตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว  ทายาทยอมไดรับความคุมครองตามกฎหมายอยูแลว  ดังนั้น 
ตราบใดท่ี ง. ผูยื่นอุทธรณมิไดขอใหใชวิธีการชั่วคราว  ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ส.  
ผูจัดการมรดกของ อ. ก็มีอํานาจเขาไปจัดการมรดกโดยอาศัยสิทธิและหนาท่ีท่ีมีอยูตามกฎหมายได   
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 ๑๕. การจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาตรา  ๘๒  แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  เจามรดกจะตองมีชื่อเปนผูมีสิทธิในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  จึงจะจดทะเบียนใหได  
สําหรับเรื่องนี้ขอเท็จจริงปรากฏวาท่ีดินท่ี พ. ผูจัดการมรดกของ  ง. ตามคําสั่งศาล  นํามาขอจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกนี้มีชื่อบุคคลอื่นซึ่งมิใชเจามรดกเปนผูถือกรรมสิทธิ์อยู   ซึ่งผูมีชื่อในโฉนดที่ดินยอมไดรับ 
ขอสันนิษฐานของกฎหมายวาเปนผูมีสิทธิครอบครองตาม  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๗๓  
ประกอบกับในการรองขอต้ังผูจัดการมรดกนั้น  แมจะมีการระบุบัญชีเก่ียวกับท่ีดินดังกลาวแสดงตอศาลโดย 
อางวาเปนทรัพยสินของเจามรดกก็ตาม  แตศาลก็มิไดมีคําสั่งใหปรากฏวาเปนทรัพยสินของเจามรดกแตอยางใด  
จึงรับฟงไมไดวาท่ีดินดังกลาวเปนทรัพยมรดกของ ง. เจามรดก  พ. ผูจัดการมรดกจึงไมมีอํานาจหนาท่ีในการ
จัดการตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๙      
  แมขอเท็จจริงจะรับฟงไดวา  ภายหลังที่เจามรดกเสียชีวิตแลว  ทายาทไดนําเงินของ
กองมรดกไปซ้ือท่ีดินดังกลาวและลงชื่อทายาทแตละคนเปนผูถือกรรมสิทธิ์ไว  ก็ตองถือวาทายาทแตละคนซ้ือ
ท่ีดินเพ่ือตนเอง  สวนเงินท่ีนํามาซ้ือนั้นทายาทก็มีหนาท่ีตองชําระคืนใหแกกองมรดกซ่ึงอาจจะชําระเปนตัวเงิน
หรือจะโอนท่ีดินเปนการชําระหนี้ก็ได  
 ๑๖.  ผูจัดการมรดกท่ีศาลต้ังโดยท่ีมิไดมีพินัยกรรมต้ังผูจัดการมรดกไว  เม่ือผูจัดการมรดก 
คนหนึ่งคนใดถึงแกกรรมไป  ผูจัดการมรดกท่ีเหลือจะจัดการตอไปได  ก็จะตองใหศาลมีคําสั่งอนุญาตกอน  แต
เรื่องนี้ศาลไดมีคําพิพากษาใหผูจัดการมรดกของ พ.  ท่ีเหลือ  ๓  คน  (จําเลย)  ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ท่ีดินดังกลาว  พรอมสิ่งปลูกสรางใหแกโจทก  จึงถือไดวาศาลไดมีคําสั่งอนุญาตใหผูจัดการมรดกท่ีเหลือ  ๓  คน  
มีอํานาจจัดการมรดก  เพ่ือใหเปนไปตามคําพิพากษาฎีกานี้ไดไมจําเปนจะตองไปขอใหศาลสั่งอนุญาตอีก  แต
ถาเปนการจัดการมรดกท่ีไมเก่ียวกับคําพิพากษานี้  เห็นวาผูจัดการมรดกท่ีเหลือไมมีอํานาจจะกระทําได  
จะตองไปขอใหศาลสั่งอนุญาตเปนอีกเรื่องหนึ่งตางหาก 
   การดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกเพ่ือใหเปนไปตามคําพิพากษาดังกลาวจะตองมีการ
จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกแลว  จึงจดทะเบียนโอนใหแกโจทกในฐานะผูจัดการมรดกของ  ส.  สําหรับ
โฉนดท่ีดินท่ีโอนไปท้ังแปลง  จึงไมมีปญหาเก่ียวกับการจัดการมรดกตอไป  แตโฉนดท่ีดินท่ีมีการโอนมรดก
บางสวน (ครึ่งหนึ่ง)  เม่ือโอนมรดกใหแกโจทกแลว  จะมีชื่อผูจัดการมรดกของ พ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมอยูดวย       
การจัดการมรดกสวนที่เหลือของผูจัดการมรดกดังกลาวตอไป  ไมถือวาเปนการจัดการเพื่อใหเปนไปตาม     
คําพิพากษา ผูจัดการมรดกท่ีเหลือจะจัดการตอไปไดจะตองใหศาลมีคําสั่งอนุญาตกอน 
 ๑๗.  กรณีนี้ศาลตั้งผูจัดการมรดกของ บ. ไวจํานวน  ๘  คน  ผูจัดการทั้ง  ๘  คน  ไดจด
ทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดิน  และเจาพนักงานท่ีดินไดจดทะเบียนใหแลว  ตอมาผูจัดการมรดก
จํานวน   ๖  คน  ไดยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกบางสวนของโฉนดแปลงหนึ่ง  และยื่นคําขอจดทะเบียนโอน
มรดกโฉนดท่ีดินอีกแปลงหนึ่งใหแกทายาทของเจามรดกบางคน  โดยไมมีผูจัดการมรดกอีกผูหนึ่งยื่นคําขอ
ดําเนินการดวย  และผูจัดการมรดกอีกผูหนึ่งมีหนังสือคัดคานไวกอนแลว  การตกลงดําเนินการขอจดทะเบียน
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ของผูจัดการมรดกจํานวน  ๖  คนดังกลาว  ถาไดมีการแจงใหผูจัดการมรดกอีกสองคนไดทราบแลว  ถึงแม
ผูจัดการมรดกท่ีมิไดมายื่นคําขอจดทะเบียนจะคัดคาน  ก็ถือไดวาการจัดการมรดกท้ัง  ๖  คน  เปนการจัดการ
ของผูจัดการมรดกท่ีเห็นดวยเปนสวนมาก  ซ่ึงถือเปนเสียงขางมากสามารถท่ีจะดําเนินการไดตามคําพิพากษา
ฎีกาท่ี  ๓๘๒/๒๕๑๑ และ  ๒๕๑๖,  ๒๕๑๗/๒๕๒๑ 
  ๑๘.  กรณีผูจัดการมรดกนาง ข.  ไดยื่นขอจดทะเบียนยกใหท่ีดินแกวัด  เพ่ือใหเปนไปตาม
หนังสือแสดงเจตนาท่ีเจามรดกทําไวกอนตาย  แตพนักงานเจาหนาท่ีปฏิเสธ ไมรับจดทะเบียน  โดยอางวา
หนังสือแสดงเจตนาท่ีเจามรดกทําไวกอนตายไมใชพินัยกรรม  เนื่องจากไมมีขอกําหนดการเผื่อตายในเรื่อง
ทรัพยสิน  และการใหทรัพยสินจะสมบูรณตอเม่ือไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี   เม่ือ
ผูใหถึงแกความตายโดยยังไมมีการจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกวัด  การใหก็ไมสมบูรณกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินจึง
เปนมรดกตกไดแกทายาท  ผูจัดการมรดกไมอาจนําท่ีดินดังกลาวไปยกใหแกวัดได  กรมท่ีดินไดวินิจฉัยแยกเปน  
๒  ประเด็น  ดังนี้ 
     (๑)  ประเด็นแรก  หนังสือแสดงเจตนายกใหท่ีดินท่ีเจามรดกทําไวกอนตายเปน
พินัยกรรมหรือไม  เห็นวาตามมาตรา  ๑๖๔๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บัญญัติลักษณะสําคัญ
ของพินัยกรรมไวประการหนึ่งวาตองมีการแสดงเจตนากําหนดการเผื่อตายในเรื่องทรัพยสินของตนเองหรือใน
การตางๆ  อันจะเกิดเปนผลบังคับไดตามกฎหมายเม่ือตนตาย  ซ่ึงหมายความวา  พินัยกรรมยอมตองมีขอความ
ตอนใดตอนหนึ่งแสดงใหเห็นวา  เปนการแสดงเจตนาของผูตายในการกําหนดการเผื่อตายในเรื่องทรัพยสิน     
ใหเกิดผลบังคับเม่ือผูทําพินัยกรรมไดถึงแกความตายไปแลว  เม่ือพิจารณาความในหนังสือแสดงเจตนาของ  
เจามรดกรายนี้ไมมีขอความตอนใดแสดงใหเห็นวาผูตายประสงคยกใหท่ีดินดังกลาวแกวัดเม่ือตนตายไปแลว  
ตรงกันขามกลับมีขอความระบุวา  ใหการแสดงเจตนายกใหท่ีดินแกวัดมีผลต้ังแตวันท่ีปรากฏในหนังสือแสดง
เจตนา  ดังกลาวจึงไมใชพินัยกรรมตามความในมาตรา  ๑๖๔๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แต
เปนหนังสือแสดงเจตนายกใหท่ีดินธรรมดา 
    (๒)  ประเด็นท่ีสอง  เม่ือหนังสือแสดงเจตนาดังกลาวเปนหนังสือแสดงเจตนายกใหท่ีดิน
ธรรมดา  ผูจัดการมรดกจะโอนท่ีดินใหแกวัดไดหรือไม  เพราะเหตุใด  เห็นวา ตามมาตรา  ๕๒๕  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  การใหอสังหาริมทรัพยตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  
มิฉะนั้นเปนโมฆะ  แตสําหรับการยกใหท่ีดินแกวัด  ไดมีคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยไวเปนบรรทัดฐานตลอดมา
รวมถึงคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๗๖๓๘/๒๕๓๘  วา  การทําหนังสือยกใหท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีสรางวัด  ถือไดวามีเจตนา
อุทิศท่ีดินใหเพ่ือใชเปนท่ีสรางวัด  ท่ีดินยอมตกเปนของแผนดินสําหรับใชเปนท่ีสรางวัดตามเจตนาของผูอุทิศ
ทันทีโดยไมจําตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๕๒๕ 
  กรณีท่ีตองพิจารณาก็คือ  การอุทิศท่ีดินใหแกวัดเพ่ือขยายเขตวัด  จะมีผลใหท่ีดินตกเปนของ
แผนดินดังเชนการอุทิศท่ีดินเพ่ือใชสรางวัด  ตามคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๗๖๓๘/๒๕๓๘  หรือไม  เห็นวาตาม
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มาตรา  ๓๓  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  ท่ีวัดไมไดหมายถึงเฉพาะแตท่ีดินท่ีใชเปนท่ีต้ังหรือ
สรางวัดเทานั้น  แตยังหมายรวมถึงท่ีดินท่ีเปนเขตของวัดนั้นดวย  การอุทิศท่ีดินเพ่ือขยายเขตวัดจึงมีผลใหท่ีดิน
นั้น  ตกเปนของแผนดินโดยเปนท่ีวัดตามมาตรา  ๓๓  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  ดังนั้น  
การท่ีกอนตายเจามรดกไดทําหนังสือแสดงเจตนายกท่ีดินใหแกวัดเพ่ือใชขยายเขตวัดไวสําหรับประกอบ
ศาสนกิจตางๆ  ยอมมีผลใหท่ีดินตกเปนของแผนดิน  เชน  การอุทิศท่ีดินเพ่ือใชสรางวัดตามคําพิพากษาฎีกา ท่ี  
๗๖๓๘/๒๕๓๘  โดยไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา  ๕๒๕  แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เม่ือผูยกใหตายกอนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหแกวัด  หนังสือแสดงเจตนา    
ยกใหท่ีดินแกวัดยอมผูกพันผูจัดการมรดกท่ีจะตองดําเนินการโอนท่ีดินนั้นใหแกวัดตอไปและเม่ือท่ีดินตกไดแก
วัดต้ังแตมีการอุทิศ  (ขณะอุทิศท่ีดินวัดมีฐานะเปนนิติบุคคลแลว)  ท่ีดินจึงมิใชมรดกท่ีจะตกไดแกทายาทของ
ผูตาย  กรณีผูจัดการมรดกประสงคโอนท่ีดินใหแกวัด  และวัดไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินตามมาตรา  ๘๔  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแลว  พนักงานเจาหนาท่ีสามารถรับจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกวัดตามคําขอของ
ผูจัดการมรดกไดในประเภท  “ให”  โดยในคําขอฯ  (ท.ด.๑)  หนังสือสัญญาให  และสารบัญจดทะเบียนชอง
เนื้อท่ีใหหมายเหตุลงไววา  “ท่ีดินแปลงนี้ตกเปนของวัดโดยการอุทิศตามหนังสือแสดงเจตนายกใหท่ีดิน ของ
...............ฉบับลงวันท่ี.........เดือน...........พ.ศ. ....” 
  ๑๙.  การท่ีศาลมีคําสั่งแตงต้ัง  นายแดง  เปนผูจัดการมรดกของนางมะลิ  เปนคําสั่งแรก  
และแตงต้ังนายดําเปนผูจัดการมรดกของนางมะลิ  เปนคําสั่งท่ีสอง  ซ่ึงคําสั่งฉบับหลังไมไดเปลี่ยนแปลง  แกไข  
หรือยกเลิกอํานาจผูจัดการมรดกในคําสั่งฉบับแรกคําสั่งศาลท้ังสองจึงเปนคําสั่งท่ีชอบดวยกฎหมาย ในกรณี
เชนนี้ตองถือวาศาลแตงต้ังผูจัดการมรดกไวหลายคน  และเม่ือศาลไมไดกําหนดสิทธิหรือหนาท่ีผูจัดการมรดกไว
โดยเฉพาะ  การจัดการมรดกผูจัดการมรดกยอมมีอํานาจจัดการทรัพยสินอันเปนมรดกของเจามรดกท้ังหมด  
มิใชมีอํานาจจัดการเฉพาะทรัพยท่ีระบุไวตอศาลเทานั้น (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๗๐/๒๕๐๑)  และผูจัดการ
มรดกแตละคนจะจัดการไปโดยลําพังไมได  (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๑๖-๓๒๐/๒๕๐๖)  ตองรวมกันจัดการ  
หากตกลงกันไมไดจะตองใหศาลเปนผูชี้ขาด  ตามความในมาตรา  ๑๗๒๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  ในทางปฏิบัติเม่ือมีกรณีเชนนี้เกิดข้ึนควรจดทะเบียนลงชื่อ  นายแดง  และนายดํา  เปนผูจัดการมรดก
ในโฉนดท่ีดินรวมกัน  ซ่ึงเรื่องน้ีแมพนักงานเจาหนาท่ีจะไดจดทะเบียนลงชื่อนายดําในฐานะผูจัดการมรดกใน
โฉนดท่ีดินไปแลว  แตเม่ือเปนการจดทะเบียนไปตามคําพิพากษาท่ีชอบดวยกฎหมาย  จึงไมมีกรณีตองเพิกถอน
รายการจดทะเบียน  แตเพ่ือใหนายดํากับนายแดงเปนผูจัดการมรดกรวมกัน  จึงตองจดทะเบียนในประเภท 
“เปลี่ยนผูจัดการมรดก”  โดยใสชื่อ  ๑.  นายแดง   ๒.  นายดํา  (๑ - ๒.  ผูจัดการมรดกของนางมะลิ)  ในชอง
ผูรับสัญญา 
  ๒๐.  นาย ส. นําคําสั่งศาลซ่ึงแตงต้ังใหเด็กชาย ว. โดยนาย ส. ผูแทนโดยชอบธรรม  เปน
ผูจัดการมรดกของนาง จ.  ยื่นขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดินของนาง จ.  โดยมีประเด็น



112          ๒๖ 
 

พิจารณาวาการท่ีศาลแตงต้ังใหผูเยาวเปนผูจัดการมรดกจะขัดกับมาตรา  ๑๗๑๘  (๑)  แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  หรือไม 
  กรณีนี้  เม่ือศาลไดมีคําสั่งแลว  ยอมมีผลบังคับจนกวาคําสั่งนั้นไดถูกเปลี่ยนแปลง  แกไข
กลับ  หรืองดเสีย  อยางไรก็ดี  กอนท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการให  ควรสอบถามศาลไปใหมโดยระบุ  
ใหชัดวา  ศาลมีคําสั่งแตงต้ังใหเด็กชาย ว. เปนผูจัดการมรดกโดยใหนาย ส. ในฐานะผูแทนโดยชอบธรรม
ดําเนินการแทนผูเยาวซ่ึงเปนผูจัดการมรดกตามนัยมาตรา  ๑๗๒๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
หรือศาลมีคําสั่งแตงต้ังใหนาย ส. เปนผูจัดการมรดก  การท่ีสอบถามศาลไปเชนนี้ก็เพ่ือขอทราบเพ่ิมเติม  จาก
คําสั่งศาล  ซ่ึงศาลไดสั่งไวไมแจงชัดเทานั้น  หากศาลไดแจงยืนยันเปนประการใดในประเด็นท่ีถามไป  ก็
ดําเนินการตอไปได 
  ๒๑.  พนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกลงในใบจองตามมาตรา  ๘๒  แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดหรือไม 
   ตามมาตรา  ๘๒  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  บัญญัติไวเฉพาะการจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ประเด็นปญหาดังกลาวจึงมีกรณีพิจารณาวา  ใบจองถือเปนหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินหรือไม  เห็นวา ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา  ๑  คําวา  “สิทธิในท่ีดิน”  หมายความวา
กรรมสิทธิ์และใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดวย และ  คําวา “ใบจอง” หมายความวา หนังสือแสดง
การยอมใหเขาครอบครองท่ีดินชั่วคราว  ประกอบกับมาตรา  ๖๔  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดบัญญัติวา  
“ถาโฉนดท่ีดิน  ใบไตสวน  หนังสือรับรองทําประโยชน  หรือ  ใบจอง  ฉบับสํานักงานท่ีดินเปนอันตราย  ชํารุด  
สูญหาย  ใหพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา  ๗๑  มีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวจากผูมีสิทธิ  
ในท่ีดินมาพิจารณาแลวจัดทําข้ึนใหม.......”  ใบจองจึงถือไดวาเปนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินประเภทหนึ่ง
พนักงานเจาหนาท่ีจึงชอบท่ีจะจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกลงในใบจองตามนัยมาตรา  ๘๒  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดินได 
  ๒๒.  ศาลมีคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ  ระหวาง  นางสาว น. กับ  นาง  พ.  
ในฐานะผูจัดการมรดกนาย ธ.  วา  นาง พ. ตกลงโอนท่ีดินใหแกเด็กหญิง ร. ในอัตรารอยละ  ๒๕ เด็กชาย ท. 
ในอัตรารอยละ  ๒๕  นางสาว น. อัตรารอยละ  ๒๕  และนาง ป. ในอัตรารอยละ  ๒๕  ของท่ีดินทุกแปลง  
แตปรากฏวา นาย ธ. เจามรดก ไดทําพินัยกรรมระบุยกท่ีดินใหแกเด็กหญิง ร. เนื้อท่ีรอยละ ๓๐ และเด็กชาย ท. 
เนื้อท่ีรอยละ  ๗๐  ของท่ีดินแตละแปลง  และต้ังนางสาว น. เปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม  นาง พ. ซ่ึงเปน
ผูจัดการมรดกของนาย ธ. ตามคําสั่งศาลไดยื่นขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล  และโอนมรดก
ท่ีดินตามคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความดังกลาว  พนักงานเจาหนาท่ีไมสามารถจะดําเนินการ
ใหได  เนื่องจากกรณีนี้  เม่ือศาลมีคําสั่งแตงต้ังนาง พ. เปนผูจัดการมรดกนาย ธ.  แมคํารองระบุวาผูตายไมได
ทําพินัยกรรมหรือต้ังบุคคลใดเปนผูจัดการมรดกไวแตขอเท็จจริงปรากฏวานาย ธ. เจามรดกไดทําพินัยกรรมยก
ท่ีดินใหแกเด็กหญิง ร. เน้ือท่ีรอยละ  ๓๐  และเด็กชาย ท. เนื้อท่ีรอยละ  ๗๐  ของท่ีดินแตละแปลง  และได
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แตงต้ังนางสาว น. เปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม  ซ่ึงพินัยกรรมของนาย ธ. ก็ไดทําถูกตองตามแบบแหง
พินัยกรรมตามกฎหมายและไมมีคําสั่งศาลท่ีวินิจฉัยวา  เปนพินัยกรรมปลอมหรือตกเปนโมฆะ พินัยกรรมจึงมี
ผลใชได  สวนคําสั่งศาลท่ีต้ังนาง พ. เปนผูจัดการมรดก  เม่ือไมมีคําสั่งศาลเปลี่ยนแปลง หรือแกไข  หรือให
ยกเลิกอํานาจผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล  การท่ีศาลแตงต้ังนาง พ. เปนผูจัดการมรดกจึงเปนคําสั่งท่ีชอบดวย
กฎหมาย นาง พ. ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลและนางสาว น. ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมยอมตองรวมกัน
จัดการทรัพยมรดกของนาย ธ.  และตองปฏิบัติใหเปนไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  
๑๗๑๙  คือ  จะตองกระทําการอันจําเปนเพ่ือใหการเปนไปตามคําสั่งแจงชัดหรือโดยปริยายแหงพินัยกรรม  
เพ่ือจัดการมรดกโดยท่ัวไป  หรือเพ่ือแบงปนทรัพยมรดก  โดยมีหนาท่ีจะตองทําการโอนมรดกใหแกเด็กหญิง  ร. 
และเด็กชาย ท. ไปตามพินัยกรรมและจะโอนมรดกดังกลาวใหแกบุคคลภายนอกพินัยกรรมไมได  ตามมาตรา  
๑๗๑๙  และระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  พ.ศ.
๒๕๔๘  ขอ  ๕๑  (๓)  
   ในสวนท่ี นาง พ. และนางสาว น.  ไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความเก่ียวกับทรัพย
มรดกของนาย ธ.  ขัดกับเจตนาของนาย ธ. เจามรดกท่ีไดทําพินัยกรรมไว  ประกอบกับการทําสัญญา
ประนีประนอมยอมความแบงทรัพยมรดก  ไมใชการจัดการทรัพยมรดกของผูจัดการมรดก  แมศาลจะมี         
คําพิพากษาตามยอมก็ไมอาจใชยันกับบุคคลภายนอก  คือ  เด็กหญิง ร. และเด็กชาย ท.  ซ่ึงมิใชคูความไดตาม
มาตรา  ๑๔๕  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  และการท่ีนางสาว น. ซ่ึงเปนผูใชอํานาจปกครอง
ของเด็กหญิง ร. และเด็กชาย ท. ผูเยาวจะทําสัญญาประนีประนอมยอมความเก่ียวกับทรัพยสินของผูเยาว   
ตองไดรับอนุญาตจากศาลท่ีมีอํานาจตามกฎหมายกอน  ตามนัยมาตรา  ๑๕๗๔ (๑๒) แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  ประกอบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๓๗๖/๒๕๑๖  และท่ี  ๔๘๖๐/๒๕๔๘ โดยเฉพาะอยางยิ่ง  
กรณีประโยชนของผูใชอํานาจปกครองขัดกับประโยชนของผูเยาว  มิฉะนั้นเปนโมฆะตามมาตรา  ๑๕๗๕ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เม่ือขอตกลงในสัญญาประนีประนอมยอมความ  มีผลใหนางสาว น. 
ผูจัดการมรดกไดรับประโยชนในทรัพยมรดกของ  นาย  ธ.  เจามรดกซ่ึงทําพินัยกรรมยกทรัพยมรดกใหแก
ผูเยาว จึงเปนกรณีประโยชนของผูใชอํานาจปกครองขัดกับประโยชนของผูเยาว  เม่ือไมปรากฏหลักฐานวา
นางสาว  น. ผูใชอํานาจปกครองของเด็กหญิง ร. และเด็กชาย ท. ไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความโดย
ไดรับอนุญาตจากศาล  สัญญาประนีประนอมยอมความจึงเปนโมฆะและไมมีผลผูกพันเด็กหญิง ร. และ
เด็กชาย ท. ซ่ึงเปนบุคคลภายนอก  ตามมาตรา  ๑๔๕  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงไมอาจจดทะเบียนโอนมรดกตามคําพิพากษาตามยอมดังกลาวได 

แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับพินัยกรรม 
 ๑. ตามพินัยกรรมมีขอหนึ่งซ่ึงระบุไวโดยเฉพาะเจาะจงไวเพียงวา  ใหท่ีดินแปลงนี้ตกแก
ทายาทโดยธรรม  เชนนี้  ถือเปนพินัยกรรมลักษณะเฉพาะ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  
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๑๖๕๑  (๒)  ดังนั้น  ผูมีสิทธิ รับมรดกแปลงนี้จึงไดแกผูท่ีเปนทายาทโดยธรรมของเจามรดกทุกคน  โดยรวมถึง
ผูมีสิทธิรับมรดกแทนท่ีดวย  ซ่ึงผูจัดการมีหนาท่ีจะตองจัดการใหเปนไปตามคําสั่งแจงชัดในพินัยกรรมนั้น  การท่ี
ผูจัดการมรดกขอโอนมรดกใหแกทายาทเพียงบางคน จึงเปนการขัดตอพินัยกรรม  ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๑๗๑๙  มิอาจกระทําได  
 ๒.  การรับรองลายมือชื่อของพยานนั้น  แมจะไมมีขอความรับรองลายมือชื่อไวดวย  ถา
ปรากฏวาผูทําพินัยกรรมไดลงลายมือชื่อตอหนาพยานก็ตองถือวาพินัยกรรมสมบูรณ  (เทียบคําพิพากษาฎีกา  
ท่ี  ๖๑๙/๒๔๙๑) .แมพินัยกรรมของ บ. จะไมมีขอความวาพยานรับรองลายมือชื่อผูทําพินัยกรรม  แตก็ปรากฏ
ขอความวา   ผูทําพินัยกรรมไดลงลายมือชื่อไวตอหนาพยาน  ดังนั้น  หากไมมีหลักฐานหรือมีผูใดโตแยงคัดคาน
วา  ผูทําพินัยกรรมไมไดลงลายมือชื่อไวตอหนาพยานและพยานไมไดลงลายมือชื่อในขณะนั้น ก็ไมมีเหตุท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีจะยกเปนเหตุขัดของท่ีจะไมจดทะเบียนใหตามพินัยกรรมดังกลาว  
 ๓.  การท่ี น. ซ่ึงเปนผูรับมรดกตามพินัยกรรมไดลงลายมือชื่อเปนผูเขียนพินัยกรรมขอกําหนด
ในพินัยกรรมสวนท่ีกําหนดให น. เปนผูรับทรัพยมรดกยอมเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๖๕๓ วรรคหนึ่ง และ มาตรา  ๑๗๐๕  แตขอกําหนดในพินัยกรรมสวนท่ีเก่ียวกับทายาทอ่ืนยังคง
สมบูรณใชไดอยู  ไมตกเปนโมฆะไปดวย  (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๐๖/๒๕๐๗)    
 ๔.  คูสมรสของผูเขียนหรือพยานในพินัยกรรมที่จะรับทรัพยตามพินัยกรรมไมได  ตาม  
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๕๓  วรรคสอง  หมายถึงคูสมรสท่ีชอบดวยกฎหมายในขณะท่ี
เจามรดกทําพินัยกรรมเทานั้นกรณีนี้ เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา  ในขณะท่ีเจามรดกทําพินัยกรรม  ส. ยังไมไดจด
ทะเบียนสมรสกับ ม. พยานในพินัยกรรม ก็ยังถือไมไดวา ส. เปนคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายของ ม. จึงไม
ตองหาม  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๕๓  จึงดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกใหผูขอ
ตอไปได 
 ๕.  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ไมไดจํากัดไววาพินัยกรรมการจะทําเปนภาษาอ่ืน
นอกจากภาษาไทยไมได  หากขอความในหนังสือนั้นเปนการกําหนดการเผื่อตายในเรื่องทรัพยสิน  หรือในการ
อ่ืนๆ  เพ่ือใหมีผลเม่ือตนตายแลว  ก็ยอมจะถือเปนพินัยกรรมได 
  น. ไดทําเปนหนังสือภาษายาวี  คณะกรรมการอิสลามประจําจังหวัดปตตานีไดแปลเปน
ภาษาไทยวา  “หนังสือนาซาร”  ทําข้ึนเพ่ือเปนหลักฐานวาไดยกทรัพยสินใหแกบุคคลท่ีระบุชื่อไว………….โดย
ผูทําหนังสือตองการใหทรัพยสินตกเปนกรรมสิทธิ์แกผูรับกอนวันท่ีตนถึงแกความตาย  ๓  วัน  แตการท่ีจะ
ทราบวากรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตกเปนของผูรับในวันใดแนนอนก็จะตองมีความตายของผูทําเกิดข้ึนเสียกอน  
แสดงวาหนังสือน้ีจะมีผลเม่ือผูทําตายแลว  จึงนาจะถือไดวาขอความดังกลาวเปนการกําหนดการเผื่อตายใน
เรื่องทรัพยสิน  อันมีผลเม่ือตนตายแลวเขาลักษณะเปนพินัยกรรม  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๑๖๔๖  หนังสือฉบับน้ีผูทําไดลงลายมือชื่อลงวัน  เดือน  ป  ท่ีทํา  พรอมท้ังมีพยานลงชื่อครบถวน  
ถูกตองตามแบบพินัยกรรมธรรมดา  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๕๖  ประกอบกับเคยมี
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คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๗๖๙/๒๕๐๕  วินิจฉัยเก่ียวกับหนังสือนาซารไวแลววาเปนพินัยกรรมตามกฎหมายอิสลาม  
ไมใชการยกใหเพราะหนังสือนี้มีผลเม่ือผูทําตายแลว  แตไมใชพินัยกรรมธรรมดาเพราะมีผลยอนหลังไปถึงวันท่ี
กําหนด  คือกอนเจ็บตาย  ๓  วัน ดังนั้น  จึงเห็นวาหนังสือนาซารของ น. เปนพินัยกรรมสมบูรณตามกฎหมาย  
สามารถจดทะเบียนโอนมรดกใหผูขอได   
 ๖. กรณีที่ดินตามพินัยกรรมดังกลาวไมไดระบุเลขที่โฉนดที่ดิน  แตก็ไดระบุรายละเอียด
เก่ียวกับท่ีดินวามีทิศใดติดตอกับท่ีดินของใครบางก็ยอมจะสอบสวนไดวาเปนท่ีดินแปลงใด  ฉะนั้นหากสอบสวน
แลวปรากฏวาเปนที่ดินแปลงเดียวกันกับที่ผูรับพินัยกรรมนํามาขอจดทะเบียน เชน  ขางเคียงถูกตองหรือ     
ท่ีดินท่ีเปนท่ีนาในตําบล  อําเภอดังกลาวของเจามรดกมีเพียงแปลงเดียวก็ชอบท่ีจะดําเนินการจดทะเบียน     
ใหผูขอตอไปได     
 ๗.  ตามพินัยกรรมแบบเอกสารฝายเมืองของ ง. ปรากฏวาเจามรดกทําพินัยกรรมมีขอกําหนด
ยกท่ีดินพรอมบานใหแก น. และ จ. คนละเทากัน  แม จ. จะลงลายมือชื่อเปนพยานรับรอง ลายพิมพนิ้วมือของ
ผูจัดทําพินัยกรรมไวดวย  แตในพินัยกรรรมฉบับดังกลาวมีขอความระบุวา ง. เจามรดกไดทําพินัยกรรมตอหนา
ปลัดอําเภอ ป. กับ ร. พยาน  แสดงวา จ. ไมใชพยานในการทําพินัยกรรม  การท่ี จ. ลงลายมือชื่อเปนพยานรับรอง
ลายพิมพนิ้วมือของผูทําพินัยกรรม  จึงถือไมไดวา จ. ไดลงลายมือชื่อเปนพยานรับรองพินัยกรรม ไมมีผลให
ขอกําหนดในพินัยกรรมของ ง. ฉบับนี้ในเร่ืองยกทรัพยมรดกใหแก จ. เปนโมฆะ  (เทียบคําพิพากษาฎีกา ท่ี 
๔๐/๒๕๓๙)    
 ๘.  กรณีพินัยกรรมของ ญ.  มีขอความวา  “เม่ือขาฯ  ถึงแกกรรมลงท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ของขาฯ  ขอยกใหแก พ. สามีแตเพียงผูเดียว  หาก พ. ถึงแกกรรมกอนขาฯ  และเม่ือขาฯ ถึงแกกรรมลง
ทรัพยสินของขาฯ  ขอยกให น.”  นั้น  มีความหมายวา  ถา พ. สามีตายกอน ญ.  ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ใหตกแก น.  แตถา พ. สามีตายหลัง ญ.  ให พ. ไดมรดกดังกลาวโดยเด็ดขาดไมใหตกเปนทรัพยของ น.  ดังนี้  
เม่ือ พ. ตายหลัง  ญ.  ทรัพยมรดกดังกลาวยอมตกไดแก พ. โดยสิ้นเชิง  นับแต ญ. ผูทําพินัยกรรมถึงแกกรรม
เปนตนไป  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๗๓  (ฎีกาท่ี  ๑๖๑๙/๒๕๐๖)  พ. ในฐานะ
ผูจัดการมรดกจึงมีหนาท่ีทําการอันจําเปนเพ่ือใหการเปนไปตามพินัยกรรมท่ีจะตองโอนท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง
แกตนเอง   ในฐานะทายาทตามพินัยกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๑๙  และโดยท่ี
การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยทางมรดกเปนการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม  หากยังมิได
จดทะเบียนการไดมาจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตอไปไมได  ท้ังนี้  ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา  ๑๒๙๙  วรรคสอง  ดังนั้น  หาก พ. ประสงคจะโอนท่ีดินนั้นใหแก น.  ก็ตองขอรับมรดกให
ปรากฏชื่อของตนในทางทะเบียนเสียกอน  มิฉะนั้นแลวพนักงานเจาหนาท่ียอมไมสามารถจดทะเบียนโอนท่ีดิน
ใหแก น. ได   
 ๙. กรณีในพินัยกรรมของ ว. ลงวันท่ี  ๙  มกราคม  ๒๕๔๕  ฉบับภาษาอังกฤษ  ผูทําพินัยกรรม
ระบุในพินัยกรรมฉบับนี้วาเปนพินัยกรรมฉบับสุดทาย  และมีขอกําหนดใหมีผลยกเลิกพินัยกรรมฉบับกอนๆ  
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ที่ผูทําพินัยกรรมไดทําไวทั้งหมด  สวนในพินัยกรรมลงวันที่  ๙  มกราคม  ๒๕๔๕  ฉบับภาษาไทย  ผูทํา
พินัยกรรมมิไดระบุเปนพินัยกรรมฉบับสุดทาย  อันแสดงใหเห็นวา ว. ไดทําพินัยกรรมฉบับภาษาไทยข้ึน
กอนพินัยกรรมฉบับภาษาอังกฤษ  เม่ือผูทําพินัยกรรมไดแสดงเจตนาไวในพินัยกรรมภาษาอังกฤษดังกลาวยอม
มีผลเปนการเพิกถอนพินัยกรรม  ลงวันท่ี  ๙  มกราคม  ๒๕๔๕  ฉบับภาษาไทยดวย  ส. จึงมีสิทธิรับมรดกบาน
และท่ีดินซ่ึงเปนท่ีต้ังบานดังกลาว  ตามขอกําหนดในพินัยกรรมของ ว. ลงวันท่ี  ๙  มกราคม  ๒๕๔๕ ฉบับ
ภาษาอังกฤษ แตไมมีสิทธิรับมรดกหองแถวตามท่ีระบุไวในพินัยกรรมฉบับภาษาไทย  และท่ีดินท่ีเปนท่ีต้ังหอง
แถวดังกลาว  
 ๑๐.  กรณี  ส. ซึ่งเปนผูรับทรัพยมรดกตามพินัยกรรมเปนผูเขียนพินัยกรรมดวยตนเอง  
ขอกําหนดในพินัยกรรมสวนท่ีกําหนดให ส. เปนผูรับทรัพยมรดกยอมเปนโมฆะตาม  ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา  ๑๖๕๓ วรรคแรก  และมาตรา ๑๗๐๕  แตขอกําหนดในพินัยกรรมสวนท่ีเก่ียวกับทายาท
อ่ืนยังสมบูรณใชไดอยูไมตกเปนโมฆะดวย  สําหรับมรดกสวนท่ี ส. จะไดรับตามพินัยกรรมนั้น  เม่ือขอกําหนด
ในพินัยกรรมเปนโมฆะไปแลวเชนน้ีมรดกในสวนนี้ถาเปนพินัยกรรมมิไดกําหนดไวใหตกเปนของผูใด  ก็ยอม
ตกแกทายาทโดยธรรม  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๙๙  ดังนั้น  หาก ส. ผูเขียน
พินัยกรรม  และ ป. กับ ท. ผูมีสิทธิไดรับมรดกตามพินัยกรรมเปนทายาทโดยธรรมของเจาของมรดกแลว  
บุคคลท้ังสามก็ยอมมีสิทธิไดรับมรดกในสวนนี้รวมกับทายาทอ่ืนๆ (ถามี) ดวย  สําหรับวิธีการจดทะเบียนนั้น  
ดําเนินการไดดังนี้ 
   (๑)  กรณีท่ีทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดกตามพินัยกรรม  และทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดก
ในสวนท่ีพินัยกรรมไรผลในฐานะทายาทโดยธรรม  มาขอจดทะเบียนโอนมรดกในคราวเดียวกัน  ใหทายาทผูขอ  
ยื่นคําขอจดทะเบียนในฉบับเดียวกัน  และระบุไวในคําขอใหชัดเจนถึงความเปนมาและสิทธิในการขอรับมรดก
ของผูขอแตละคนวา  ผูขอคนใดขอรับโอนมรดกตามพินัยกรรมและผูขอคนใดขอรับโอนมรดกในสวนท่ี
พินัยกรรมไรผลในฐานะทายาทโดยธรรม  รวมท้ังระบุไวใหชัดเจนในการประกาศขอรับโอนมรดกดวย  แลวจึง
จดทะเบียนใหรับมรดกรวมกันไปในคราวเดียวกัน 
   (๒)  กรณีท่ีทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดกตามพินัยกรรม  และทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดก  
ในสวนท่ีพินัยกรรมไรผลในฐานะทายาทโดยธรรม  มิไดมาขอจดทะเบียนโอนมรดกในคราวเดียวกันก็ชอบท่ีจะ
ดําเนินการใหแกผูขอไปตามท่ีขอในแตละคราวได 
 ๑๑.  พินัยกรรมท่ีมีเง่ือนไขใหผูรับพินัยกรรมจําหนายทรัพยสินท่ียกใหโดยพินัยกรรมนั้นแก
บุคคลอ่ืน  อันเปนกรณีตองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๐๗  ซ่ึงบัญญัติไวชัดแจงวา
เง่ือนไขเชนวานั้นใหถือวาเปนอันไมมีเลย  ดังนั้น  เม่ือ ท. ผูจัดการมรดก พ.  ยื่นคําขอโอนมรดกใหแกตนเองใน
ฐานะทายาทซ่ึงเปนผูมีสิทธิไดรับมรดกตามขอกําหนดในพินัยกรรมนั้น  ก็ชอบท่ีจะจดทะเบียนโอนมรดกใหแก 
ท. ตอไปได  สวนเม่ือ ท. ไดรับโอนมรดกแลวจะโอนตอให ส. หรือไมนั้นยอมเปนสิทธิของ ท.   
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 ๑๒.  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา  พินัยกรรมท่ีผูขออางเปนพินัยกรรมแบบผูทําพินัยกรรมเขียน
เองท้ังฉบับซ่ึงพินัยกรรมแบบน้ีกฎหมายบังคับวา  ผูเขียนจะตองลง  วัน  เดือน  ป  ท่ีทําพินัยกรรมไว  ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๖๕๗  เม่ือผูทําพินัยกรรมมิได  ลง  วัน  เดือน  ปท่ีทําพินัยกรรม
ท้ังสองฉบับจึงตกเปนโมฆะ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๐๕ 
   โดยท่ีขอเท็จจริงตามท่ีปรากฏตามคําสั่งศาลต้ังผูจัดการมรดก  ส. ผูจัดการมรดกก็เปน
ทายาทโดยธรรมอยูดวย  กรณีนี้จึงควรใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนวา  ส. เปนทายาทโดยธรรมมีสิทธิรับโอน
มรดกของเจามรดกรายนี้หรือไม  ถาเปนทายาทโดยธรรม  ส. ผูจัดการมรดกจะโอนมรดกท่ีดินดังกลาวใหแก  
ส.  ในฐานะทายาทโดยธรรมก็ดําเนินการใหได   
 ๑๓.  กรณีพินัยกรรมไดระบุยกท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางและบรรดาทรัพยสินท้ังหมดให น.  ก. 
และ ฉ. คนละหนึ่งสวนเทาๆ กัน  หากแปลความพินัยกรรมดังกลาววา  เจามรดกมีเจตนายกทรัพยสินทุกอยาง
รวมถึงท่ีดินใหแกทุกคนโดยใหทุกคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยแตละอยางคนละหนึ่งสวนเทาๆ กัน  แมผูรับโอน
มรดกจะมีผูเยาวรวมอยูดวยกันก็ตามก็สามารถจะจดทะเบียนบรรยายสวนได  เพราะเปนการบรรยายสวน  
ไปตามเจตนาของเจามรดกที่ระบุในพินัยกรรม การบรรยายสวนมิไดทําใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินของผูเยาว
เปลี่ยนแปลงไปแตอยางใด 
 แตในกรณีนี้  ถาพินัยกรรมไดระบุไวดังกลาว  แตไมไดเปนการระบุเฉพาะเจาะจงวาจะตอง
โอนมรดกใหทายาททุกคนเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินทุกอยางรวมกันอยางละเทาๆ กัน  การแบงปน
มรดก  ผูจัดการมรดกอาจใชดุลยพินิจแบงปนมรดกอยางไรก็ไดโดยใหทายาทไดรับสวนแบงคิดเปนมูลคา
เทาๆ กัน  ถึงแมจะจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อทายาทท้ัง  ๓  คนเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน  ผูรับโอน
มรดกแตละคนก็อาจไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินไมเทากันก็ได  หากผูจัดการมรดกมีเจตนาจะแบงปนมรดกโดยให
ทุกคนมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินคนละเทาๆ กัน  ก็ควรจะตองมีการบรรยายสวนไวในขณะท่ีจดทะเบียนโอนมรดก
ดวย  เม่ือผูจัดการมรดกไดโอนมรดกใหแกผูรับพินัยกรรมเรียบรอยแลว  ถือวาการจัดการมรดกของผูจัดการ
มรดกเสร็จสิ้นแลว  ผูจัดการมรดกไมอาจมาขอใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนบรรยายสวน  ท่ีดินท่ีไดจด
ทะเบียนโอนมรดกไปเสร็จสิ้นแลวไดอีก  หากจะมีการบรรยายสวนก็ตองใหผูเปนเจาของมายื่นคําขอบรรยาย
สวนรวมกัน  แตโดยท่ีการบรรยายสวนเปนเรื่องท่ีผูเปนเจาของรวมตกลงกันกําหนดสวนท่ีดินของแตละคน  
เพ่ือใหทราบวาผูถือกรรมสิทธิ์รวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์คนละมากนอยเทาใด  อันถือวาเปนการระงับขอพิพาท 
ท่ีอาจจะเกิดข้ึนในอนาคต  จึงถือเปนสัญญาประนีประนอมยอมความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๘๕๐  ซ่ึงในกรณีท่ีเปนทรัพยสินของผูเยาวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๗๔  
(๑๒)  บัญญัติวา  ผูใชอํานาจปกครองจะกระทํามิได  เวนแตศาลจะอนุญาต  พนักงานเจาหนาท่ีจึงยังไมอาจจด
ทะเบียนบรรยายสวนใหตามท่ีรองขอได 
 ๑๔.  กรณีพินัยกรรมของ ช. ระบุวา  “ขาฯ  มีเจตนาประสงคที่จะยกทรัพยสินทั้งหมดของ
ขาฯ  ใหแก บ. ซ่ึงเปนภรรยาของขาฯ  และ ล. ซ่ึงเปนมารดาของขาฯ  ขาฯ ขอแตงต้ังใหบุคคลท้ังสองเปน
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ผูจัดการมรดกของขาฯ  และใหมีสิทธิเทาเทียมกันทุกประการ”  มิไดกําหนดเจาะจงให บ. และ ล. รับทรัพยสิน
ท้ังหมดรวมกันอยางเชนเปนเจาของรวม  แตกําหนดวาใหทรัพยสินท้ังหมดตกเปนของใครบางเทานั้น  จึงเปน
พินัยกรรมลักษณะท่ัวไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๕๑ (๑)  ผูจัดการมรดกยอมมี
สิทธิจัดแบงทรัพยมรดกแกทายาทใหไดรับสวนแบงเทาๆ กันได  ไมจําเปนตองโอนทรัพยสินหรือที่ดินแตละ
แปลงใหแกทายาททุกคน  จะโอนใหแกทายาทคนใดนั้นอยูในความรับผิดชอบของผูจัดการมรดก  พนักงาน
เจาหนาท่ีไมมีหนาท่ีจะเขาไปควบคุม  การจัดการมรดกจะจัดแบงกันอยางไร  ใครไดเปรียบเสียเปรียบอยางไร  
ดังนั้น บ. และ ล. ในฐานะผูจัดการมรดกของ ช. จึงมีอํานาจท่ีจะทําการโอนมรดกท่ีดินใหแก ล. ทายาทโดยธรรม
รับไปแตผูเดียวได 
 ๑๕.  พินัยกรรมแบบทําดวยวาจาของนางสาวดาว  ตามคําบอกกลาวของนายหนึ่งและนายสอง  
พยานผูรับคําสั่งจากเจามรดก  โดยขอความในพินัยกรรมระบุใหท่ีดินเลขท่ี  ๑๑๑  พรอมบานเลขท่ี  ๑  ตกไดแก
นายหนึ่ง  และนายหนึ่งไดลงลายมือชื่อเปนพยานผูรับคําสั่งจากผูทําพินัยกรรมในพินัยกรรม ตามมาตรา  
๑๖๖๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ขอกําหนดท่ีใหทรัพยสินตามพินัยกรรมตกไดแกนายหนึ่ง
พยานในพินัยกรรม  จึงเปนโมฆะตามมาตรา ๑๗๐๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงไมสามารถจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินแกนายหน่ึงในฐานะผูรับทรัพยมรดกตามขอกําหนดใน
พินัยกรรมแบบทําดวยวาจาได  เพราะตองหามตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๕๓  และ
ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๓  
 ๑๖.  พินัยกรรมแปลความไดวา  ผูทําพินัยกรรมมีเจตนายกทรัพยสินท่ีมีอยูท้ังในขณะนี้และ
ในภายหนาใหเปนกรรมสิทธิ์ของนายดํา  นายขาว  นายแดง  คนละเทาๆ กัน  มิไดกําหนดเจาะจงใหบุคคลใด
ไดรับทรัพยสินเฉพาะสิ่งเฉพาะอยางหรือใหไดรับทรัพยสินท้ังหมดรวมกันอยางเชนเปนเจาของรวม  จึงเปน
พินัยกรรมลักษณะท่ัวไป  ตามมาตรา  ๑๖๕๑  (๑)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ผูทําพินัยกรรม
มีเจตนาเพียงตองการแจกแจงรายละเอียดเปนขอ ๆ ไวในพินัยกรรม  เพ่ือใหผูรับพินัยกรรมทราบวาท่ีดิน
เฉพาะสวนของผู ทําพินัยกรรมที่จะตกไดแกผู ร ับพินัยกรรมมีจํานวนเทาไร  ที่ดินตามพินัยกรรมจึงมิใช
ทรัพยสินเฉพาะสิ่งเฉพาะอยางซ่ึงเจาะจงไวโดยเฉพาะ  หรือแยกตางหากเปนพิเศษจากกองมรดก  แตเปน
ทรัพยสินซ่ึงรวมอยูในทรัพยสินท้ังหมดท่ีจะตกไดแก  นายดํา นายขาว  และนายแดง  คนละเทาๆ กัน  ดังนั้น  
ผูรับพินัยกรรมท่ีดินดังกลาวจึงมิใชผูรับพินัยกรรมลักษณะเฉพาะ  แตเปนผูรับพินัยกรรมลักษณะท่ัวไป  ซ่ึงการ
จัดการแบงทรัพยมรดกโดยพินัยกรรมลักษณะท่ัวไป  กรมท่ีดินเคยตอบขอหารือจังหวัดชลบุรี  และเวียนให
เจาหนาท่ีทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/๑/ว ๐๒๑๖๖๕  ลงวันท่ี  ๒๐  สิงหาคม  
๒๕๑๘  วาเหมือนกับการจัดแบงมรดกแกทายาทโดยธรรม  ผูจัดการมรดกยอมที่จะใชดุลยพินิจของตนเอง
ไดวาจะจัดการแบงปนทรัพยมรดกอยางไร  จึงจะใหทายาทไดรับสวนแบงเทาๆ กัน  ไมจําเปนวาผูจัดการมรดก
จะตองโอนทรัพยสินหรือท่ีดินแตละแปลงใหแกทายาทตามพินัยกรรมทุกคนรับรวมกันไป  อํานาจของผูจัดการ
มรดกท่ีจะโอนมรดกท่ีดินแปลงใดใหแกทายาทคนใดนั้นอยูในความรับผิดชอบของผูจัดการมรดก  ผูจัดการ
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มรดกจึงสามารถขอจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินแปลง ข. ตามพินัยกรรมใหแกนายขาวเพียงคนเดียวได  (ปจจุบัน
กําหนดไวในขอ ๔๙  แหงระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดย
ทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘) 
 ๑๗.  มาตรา  ๓๑ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กําหนดใหท่ีดินท่ีไดออกสืบเนื่องมาจาก
ใบจองซ่ึงตองตกอยูในบังคับหามโอนสามารถตกทอดไดทางมรดกคําวา  “ตกทอดทางมรดก”  นี้หมายรวมถึง
ตกทอดทางมรดกแกทายาทตามพินัยกรรมดวย  เนื่องจากการตกทอดทางมรดกตามท่ีบัญญัติไวในประมวล
กฎหมายท่ีดินมาตรา  ๓๑  ดังกลาว  หมายถึงการตกทอดทางมรดกท้ังแกทายาทโดยธรรม  และผูรับ
พินัยกรรม  ตามนัยมาตรา  ๑๖๐๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เพราะถาหากบทบัญญัติมาตรา  
๓๑  มีเจตนาท่ีจะให  “การตกทอดทางมรดก”  มีความหมายผิดแผกแตกตางไปจากบทบัญญัติท่ัวไปแหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว  ก็นาจะบัญญัติไวใหชัดเจนดังเชน  มาตรา  ๙๓  ท่ีกําหนดใหคนตางดาว
ไดมาซึ่งที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม  (แตกรณีนี้ตองสอบสวนขอเท็จจริงกับเจตนา
ทํานิติกรรมดวยวา  มีเจตนาหลบเลี่ยงกฎหมายในลักษณะการโอนที่หลีกเลี่ยงการซื้อขายระหวางหามโอน
ซึ่งตองหามตามกฎหมายหรือไม  พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองสอบสวนใหชัดเจนถึงเจตนาตามพินัยกรรมวา
เก่ียวของอยางไรกับเจามรดกประกอบดวย) 

คาธรรมเนียม 
 ๑.  การจดทะเบียนโอนมรดก  เปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย  เรียกเก็บ
คาธรรมเนียมจดทะเบียน  รอยละ  ๒  ของราคาประเมินทุนทรัพย  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ก)  แตถาเปนการ
โอนมรดกระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดาน  หรือระหวางคูสมรส  เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน  รอยละ ๐.๕  
ของราคาประเมินทุนทรัพยตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ง)  
 ๒.  การจดทะเบียนโอนมรดกระหวางผู รับบุตรบุญธรรมกับบุตรบุญธรรมให เรียกเก็บ
คาธรรมเนียมตามจํานวนทุนทรัพยรอยละ  ๒  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒ (๗) (ก) 
 ๓.  การจดทะเบียนโอนมรดกระหวางบิดากับบุตรนอกกฎหมายท่ีบิดารับรองแลวโดย
พฤติการณใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามจํานวนทุนทรัพยรอยละ  ๐.๕  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. 
๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒ (๗) (ง) 
 ๔.  ผูรับมรดกหลายคน  ทายาทบางคนไมไดเปนบุพการีหรือผูสืบสันดานของเจามรดก  หรือ
ในทางกลับกันเม่ือจดทะเบียนในวาระเดียวกันใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมโดยแยกเก็บตามสวน 
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 ๕.  การจดทะเบียนโอนมรดกบางสวน  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามท่ีผูขอไดแสดงการมีสวน
ในบันทึกการสอบสวนฯ  (ท.ด.๘)  โดยคิดคาเฉลี่ยตามสวนท่ีขอรับ 
 ๖.  การจดทะเบียนผูจัดการมรดก  เปลี่ยนผูจัดการมรดก  โอนเปลี่ยนนามผูจัดการมรดก  
และเลิกผูจัดการมรดก เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย  เรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนแปลงละ  
๕๐  บาท 
 ๗.  การจดทะเบียนโอนมรดกและผูจัดการมรดก  เรียกเก็บคาธรรมเนียมเปนคาคําขอแปลงละ  
๕  บาท  ตอเรื่อง  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๑๐) (ก)  

ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย   
 ๑.  การจดทะเบียนโอนมรดกและผูจัดการมรดก  ไมมีกรณีตองเรียกเก็บ  (คําสั่งกรมสรรพากร 
ท่ี  ป. ๑๐๐/๒๕๔๓  เรื่องการเสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาและอากรแสตมป กรณีการขาย  การโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ลงวันที่  ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๔๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ท่ี  
มท  ๐๗๒๘/ว ๓๑๒๒๒  ลงวันท่ี  ๓๐  พฤศจิกายน  ๒๕๔๔) 
 ๒.  กรณีบุคคลธรรมดาขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางมรดก  (ทายาทจดทะเบียนรับโอน
มรดกแลวจดทะเบียนขาย)  การนับวันเริ่มปท่ีถือครองเพ่ือคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ  ท่ีจาย  
ตามมาตรา  ๔๘ (๔) (ก)  แหงประมวลรัษฎากร  ใหเริ่มนับปท่ีถือครองต้ังแตวันท่ีมรดกไดตกแกทายาทตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๕๙๙  ซ่ึงไดแกวันท่ีเจามรดกถึงแกความตาย (หนังสือ
กรมสรรพากร  ท่ี  กค  ๐๗๐๖/๑๗๑๐  ลงวันท่ี  ๑  มีนาคม  ๒๕๔๙  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  
๐๕๑๕/ว ๐๘๒๘๖  ลงวันท่ี  ๑๕  มีนาคม  ๒๕๔๙) 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ  
๑.  กรณีเจามรดกถือครองท่ีดินมาเกิน  ๕  ป การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทโดยธรรม

หรือผูรับพินัยกรรมซ่ึงเปนทายาทโดยธรรม  ไมตองเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  
๒.  กรณีเจามรดกถือครองท่ีดินมายังไมเกิน  ๕  ป  การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาท

แยกเปน 
     (๑) ทายาทผูรับโอนมรดกตามพินัยกรรม  แตไมไดเปนทายาทโดยธรรม  ตองเรียกเก็บ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ  
     (๒) ทายาทผูรับโอนมรดกตามพินัยกรรม  และเปนทายาทโดยธรรมดวย  ไมตองเรียกเก็บ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
                       (๓) ทายาทผูรับโอนมรดกไมมีพินัยกรรม  ซึ่งเปนทายาทโดยธรรม  ไมตองเรียกเก็บ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
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๓.  กรณีผูรับโอนมรดก  ตาม  ๒ (๑) – (๓)  ขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดรับมรดกมา  แมจะขาย 
ภายในระยะเวลา  ๕  ป  หรือเกินกวา  ๕  ป  นับแตรับโอนมรดกมา  ถือเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมา
โดยทางมรดก  ไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
     ๔.   การนับระยะเวลาการถือครองตาม  ๒ (๑)  ใหนับแตวัน ท่ีเจ ามรดกไดมา ซ่ึง
อสังหาริมทรัพยถึงวันท่ีเจามรดกถึงแกกรรม  สวนการนับระยะเวลาการไดมาของทายาทผูรับโอน  ใหนับแต
วันท่ีเจามรดกถึงแกกรรม  ตามมาตรา ๑๕๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แมวาจะยังไมไดจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนแกชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในทะเบียนท่ีดินก็ตาม 
   (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนท่ีสุด ท่ี  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  
เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด  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    
 การโอนมรดกใหแกทายาทโดยธรรม  หรือทายาทตามพินัยกรรม  ไมเสียอากรแสตมปใบรับ 
(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 แตเปนการขายบางสวน หรือใหบางสวน ฯลฯ 
กลาวคือ หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีชื่อเจาของคนเดียวหรือหลายคน  คนเดียวหรือหลายคนขายบางสวน  หรือ
ใหบางสวนไมหมดแปลง  โดยไมมีการรังวัดแบงแยกแตสามารถทราบสวนได  โดยการบรรยายสวนเรียกวา
กรรมสิทธิ์รวม  เชน  ๑ สวนใน ๔ สวน  หรือ ๑๐๐ สวนใน ๑,๐๐๐ สวน  เปนตน  แตท้ังนี้จะทราบเขตและ
เนื้อท่ีแนนอนไมไดหากคูกรณีทราบเขตและเนื้อท่ีแนนอนแลว  จะตองใหขอรังวัดแบงแยกเสียกอน  ความจริงแลว
หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ หรือ น.ส. ๓ ก.) ไมใชหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ นาจะเปนเรื่องใหเติมชื่อ
ไมใชกรรมสิทธิ์  แตทางปฏิบัติไดใชประเภทกรรมสิทธิ์รวมกันตลอดมา  ดังนั้น  แมการขายบางสวนหรือให
บางสวน ฯลฯ  ในหนังสือรับรองการทําประโยชนก็ใชประเภทกรรมสิทธิ์รวม 

กฎหมายและคําสั่งที่เกี่ยวของ 
 -  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๕๖  ถึง  มาตรา  ๑๓๖๖ 
 -  คําสั่ง ท่ี ๖/๒๔๙๙  ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน ๒๔๙๙  เร่ือง การจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิร์วม 

ประเภทการจดทะเบียน   
            -  กรรมสิทธิ์รวม  หมายถึง  หนังสือแสดงสิทธิมีชื่อเจาของคนเดียวใหบุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธิ์รวม 
หรือมีชื่อเจาของหลายคน  ทุกคนใหบุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธิ์รวม  (คําสั่งกรมท่ีดินท่ี  ๖/๒๔๙๙  ลงวันท่ี  ๑๓  
กันยายน  ๒๔๙๙) 
             -  กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  หมายถึง  หนังสือแสดงสิทธิมีชื่อเจาของหลายคน  โดยมีบุคคล
คนเดียวหรือหลายคน  แตไมท้ังหมดใหบุคคลอ่ืนท่ียังไมมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธินั้น  หรือมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิ
อยูแลว แตเขาถือกรรมสิทธิ์รวมโดยเพ่ิมสวนของตนใหมากข้ึน (คําสั่งกรมท่ีดินท่ี  ๖/๒๔๙๙  ลงวันท่ี  ๑๓  
กันยายน  ๒๔๙๙) 
             -  กรรมสิทธิ์รวม  (ปลอดจํานอง)  กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน (ปลอดจํานอง)  หมายถึง  
ท่ีดินท่ีมีการจํานองครอบติดอยูและมีชื่อคนเดียวหรือหลายคน  คนเดียวหรือหลายคน  (ท้ังหมด) หรือแตบางคน
ไมท้ังหมดแลวแตกรณี  ยอมใหบุคคลอ่ืนเขาถือกรรมสิทธิ์รวมและในสวนของบุคคลท่ีเขาถือกรรมสิทธิ์รวมใหมนี้
พนจากการจํานองโดยสวนท่ีเหลือยังคงจํานองอยูตามเดิม  ในวงเงินจํานองเดิม (หนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือ
จังหวัดนนทบุรี ท่ี มท ๐๖๐๘/๕๐๗๙๑  ลงวันท่ี  ๒๓  ธันวาคม ๒๕๑๓  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 
๐๖๐๘/ว ๕๑๕๙๗  ลงวันท่ี  ๓๐  ธันวาคม  ๒๕๑๓)  
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               -  กรรมสิทธิ์รวม (โอนชําระหนี้จํานองบางสวน)  หมายถึง  การจดทะเบียนประเภทท่ีอยูใน
ระหวางจํานอง  ตอมาผูจํานองตกลงโอนท่ีดินชําระหนี้จํานองบางสวนแกผูรับจํานองโดยใหสวนท่ีดินชําระหนี้
ปลอดจากการจํานอง  สวนท่ีเหลือคงมีการจํานองตอไปตามเดิม  (บันทึกกองทะเบียนท่ีดิน ท่ี  มท ๐๖๑๒/๑๒๖  
ลงวันท่ี  ๑๒  มกราคม  ๒๕๒๐)  หรือพนจากการจํานองก็ได 
          - กรรมสิทธิ์รวม (โอนใหตัวการ)  หมายถึง  หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีชื่อบุคคลคนหนึ่งโอน
ใหตัวการบางสวนไมหมดท้ังแปลง โดยไมมีการรังวัดแบงแยกแตสามารถทราบสวนได  (ถาตองการจะใหทราบ) 
โดยการบรรยายสวนแตจะทราบเขตและเนื้อท่ีท่ีแนนอนไมได  หากคูกรณีทราบเขตและเนื้อท่ีท่ีแนนอนแลวก็
จะตองไปจดทะเบียนประเภทแบงโอนใหตัวการ  ตัวอยางการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวม  (โอนใหตัวการ)  เชน  
โฉนดท่ีดินมีชื่อนาย  ก.  ซ่ึง  ก.  ถือไวแทน  ข. บางสวนและตองการจะโอนสวนท่ีเปนของ  ข.  คืนให  ข. โดย
คูกรณียังไมประสงคจะแยกท่ีดินออกจากกัน การจดทะเบียนก็จะปรากฏชื่อ ข. และ ก. ในโฉนดท่ีดิน (บันทึก
กองทะเบียนท่ีดิน ท่ี  มท  ๐๖๑๒/๑/๒๓  ลงวันท่ี  ๑๕  กันยายน  ๒๕๒๑) 

สาระสําคัญ 
    -  กรณีทรัพยสินของบุคคลหลายคนรวมกัน  ใหใชหลักกฎหมายเรื่องกรรมสิทธิ์รวม  เวนแตมี
กฎหมายบัญญัติไวเปนอยางอ่ืน  (มาตรา ๑๓๕๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
  -  กฎหมายใหสันนิษฐานวาผูเปนเจาของรวมกันมีสวนเทากัน  และมีสิทธิจัดการทรัพยสิน
รวมกัน (มาตรา ๑๓๕๗  และมาตรา ๑๓๕๘  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
   -  เจาของรวมคนหน่ึงๆ  อาจใชสิทธิอันเกิดแตกรรมสิทธิ์ครอบไปถึงทรัพยสินท้ังหมด เพ่ือ
ตอสูบุคคลภายนอก  แตในการเรียกรองเอาทรัพยสินคืนนั้น  ตองอยูในบังคับแหงเง่ือนไขท่ีระบุไวในมาตรา 
๓๐๒ แหงประมวลกฎหมายนี้  (มาตรา ๑๓๕๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
    -  เจาของรวมคนหนึ่งๆ  มีสิทธิใชทรัพยสินได  แตตองไมขัดตอสิทธิแหงเจาของรวมคนอ่ืนๆ 
และเจาของรวมคนหนึ่งๆ  มีสิทธิไดดอกผลตามสวนของตนท่ีมีในทรัพยสินนั้น  (มาตรา ๑๓๖๐  แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย) 
   -  เจาของรวมคนหนึ่งๆ  จะจําหนายสวนของตน  หรือจํานอง  หรือกอใหเกิดภาระติดพันก็ได  
แตตัวทรัพยสินนั้นจะจําหนาย  จํานํา  จํานอง  หรือกอใหเกิดภาระติดพันได  ก็แตดวยความยินยอมแหงเจาของรวม
ทุกคน  ถาเจาของรวมคนใด  จําหนาย  จํานํา  จํานอง  หรือกอใหเกิดภาระติดพันทรัพยสินโดยมิไดรับความ
ยินยอมแหงเจาของรวมทุกคน  แตภายหลังเจาของรวมคนนั้นไดเปนเจาของทรัพยสินแตผูเดียว  นิติกรรมนั้นเปนอัน
สมบูรณ  (มาตรา ๑๓๖๑  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)  
    -  เจาของรวมคนหนึ่งๆ  มีสิทธิเรียกใหแบงทรัพยสินได  เวนแตจะมีนิติกรรมขัดอยู  หรือถา
วัตถุท่ีประสงคท่ีเปนเจาของรวมกันนั้นมีลักษณะเปนการถาวร  ก็เรียกใหแบงไมได  โดยสิทธิเรียกใหแบง
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ทรัพยสินนั้น  จะตัดโดยนิติกรรมเกินคราวละสิบปไมได  และเจาของรวมจะเรียกใหแบงทรัพยสินในเวลาท่ีไมเปน
โอกาสอันควรไมได  (มาตรา ๑๓๖๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
 -  ในกรณีผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินรวมคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนประสงคจะใหบุคคลอ่ืนเพียง  
คนเดียวหรือหลายคนถือกรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินเฉพาะสวนของตนได  โดยผูถือกรรมสิทธิ์รวมคนอ่ืนไมจําตองให
ถอยคํายินยอม (คําสั่งท่ี ๖/๒๔๙๙  ลงวันท่ี ๑๓  กันยายน  ๒๔๙๙) 
 -  ถาเจาของรวมไดกําหนดตกลงไวชัดแจง  หรือมีกฎหมายแบงสวนกันไวชัดแจงวามีมากนอย
กวากันอยางไรก็ตองเปนไปตามนั้น  แตถาไมมีนิติกรรมหรือกฎหมายกําหนดไวชัด  ก็ใหถือวาเจาของรวมแตละ
คนมีสวนเทากัน  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๕๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 
 -  หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีมีชื่อหลายคน  ถาคนหนึ่งคนใดจะใหบุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธิ์  
โดยระบุสวนไปดวย จะตองใหผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้นทุกคนมาจดทะเบียนบรรยายสวนใหทราบ
เสียกอนวาแตละคนมีสวนในท่ีดินนั้นเทาใด  เม่ือมีการจดทะเบียนบรรยายสวนแลว  ตอไปคนหนึ่งคนใดจะให
บุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  โดยระบุสวนวามีก่ีสวนในท่ีตนมีสวนอยูก็ยอมดําเนินการได 
 -  การแบงทรัพยสินระหวางผูถือกรรมสิทธิ์รวม  สามารถกระทําไดโดยแบงทรัพยสินกันเอง
ระหวางเจาของรวม  การตกลงแบงกันเองระหวางผูถือกรรมสิทธิ์รวมจะตกลงแบงดวยวิธีใดก็ได  เชน  แบงครอบครอง
กันอยางเปนสัดสวน  ขอตกลงแบงทรัพยสินระหวางเจาของรวมกฎหมายมิไดกําหนดแบบจะทํากันดวยวาจา  
ก็ได  ไมมีหลักฐานเปนหนังสือก็ฟองรองบังคับคดีกันได  (คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๔๑๕/๒๕๒๔)  บันทึกขอตกลง
แบงทรัพยสินกรรมสิทธิ์รวมท่ีไมสามารถกําหนดไดแนนอนวา  แบงกันจุดไหนยังใชบังคับไมได  (คําพิพากษาฎีกาท่ี 
๖๒๕/๒๕๓๓)   
       -  วิธีดําเนินการการจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวม 
   (๑)  จัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ ตามแบบ ท.ด.๑  หรือ ท.ด.๑ ก และ
บันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวมตามแบบ ท.ด.๗๐ (คําสั่งท่ี ๒/๒๕๐๐ ลงวันท่ี  ๒๐ กุมภาพันธ ๒๕๐๐) 
   (๒)  ในกรณีท่ีมีการตกลงกันใหมีคาตอบแทนใหระบุจํานวนเงินไวในขอตกลงใหชัดเจน    
ถาไมมีคาตอบแทนก็ใหระบุไววาโดยเสนหา 
   (๓)  การขอจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวมโดยคูกรณีขอใหระบุสวนใหหมายเหตุใน 
ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก และสารบัญจดทะเบียนใหปรากฏขอความวา  “นาย………..….ยินยอมใหนาย…………….
ถือกรรมสิทธิ์รวมดวยจํานวน…………” 
    (๔)  การจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  ใหหมายเหตุใน  ท.ด. ๑ หรือ  ท.ด. ๑ ก 
และสารบัญจดทะเบียนใหปรากฏขอความวา  “นาย…………..………….ยินยอมใหนาย……..……….. ถือกรรมสิทธิ์รวม
เฉพาะสวนของนาย…………..……สวนของคนอ่ืนคงอยูตามเดิม” 
            ((๒) (๓) (๔) คําสั่งท่ี ๖/๒๔๙๙  ลงวันท่ี  ๑๓ กันยายน  ๒๔๙๙) 
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แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์รวม 
   ๑. ในการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนในโฉนดท่ีดินซ่ึง ป. และ ย. ผูขายกับ น. ผูซ้ือมี
เจตนาซ้ือขายท่ีดินแปลงน้ีเฉพาะสวนท่ี ป. และ ย. ซ้ือมาจาก ห. จํานวน ๑๐ สวน ในท่ีดินท้ังหมด ๑๔ สวน 
คงเหลือเพียงสวนของ ป. ท่ีรับมรดกจาก ด. จํานวน ๑ สวน เทานั้น สวนของ ย.หมดไป การท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
จดทะเบียนในประเภทกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน โดยเติมชื่อ น. ลงในโฉนดท่ีดินและคงชื่อ ป. ไวแตมิไดยกชื่อ ย. 
มาจดไวดวย  จึงไมถูกตองตามหลักการทางทะเบียน เนื่องจากการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวมเปนการใหผูอ่ืน
เขามีกรรมสิทธิ์รวมโดยตนเองก็ยังมีกรรมสิทธิ์อยู 
      ในกรณีนี้การจดทะเบียนใหถูกตองตามหลักการทางทะเบียน และเจตนาท่ีแทจริงของผูขอ
กอนจดทะเบียนลงชื่อ น. ในโฉนดท่ีดิน  ควรจดทะเบียนบรรยายสวนใหปรากฏวาในท่ีดินแปลงนี้  สวนระหวาง 
ป. และ ย. มีอยูอยางไร  คนละก่ีสวน  แลวให ย. จดทะเบียนขายเฉพาะสวนของตนแก น. เสร็จแลวจึงให ป. 
จดทะเบียนให น. ถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  โดยรวมสวนของ น. ท่ีไดจากการจดทะเบียนโอนมาจาก ย. ดวย  
รายการจดทะเบียนท้ังสองรายการท่ี น.รับโอนจาก ย. และ ป.  จึงมีเทากับ ๑๐ สวน  ป. เหลือเพียงสวนท่ีไดรับ
มรดกจาก ด. จํานวน ๑ สวน  เทานั้น   
  ๒. โฉนดท่ีดินท่ีออกใหแก ว. และ ซ. จดทะเบียนบรรยายสวน เม่ือวันท่ี ๑ พฤศจิกายน 
๒๕๓๑ วา  “ท่ีแปลงนี้มี ๓,๔๙๔ สวน  เปนของ  ว. ๓,๓๙๔  สวน  เปนของ  ซ. ๑๐๐  สวน”  ในวันเดียวกัน 
ซ. ไดจดทะเบียนขายเฉพาะสวน (รวม ๒ โฉนด) ใหแก ห. ตอมาวันท่ี ๑๔ พฤศจิกายน ๒๕๓๑  ไดจดทะเบียน
เลิกบรรยายสวน  และในวันท่ี  ๒๒  ธันวาคม  ๒๕๓๑  จดทะเบียนบรรยายสวนกันใหมเปนวา  “ท่ีดินแปลงนี้
มี ๓,๔๔๔ สวน  เปนของ ห. ๕๖๐ สวน  เปนของ ส. อ. ก. บ. และ ด. คนละ ๕๗๐ สวน  เปนของ ว. ๓๔ 
สวน”  การจดทะเบียนเลิกบรรยายสวนและบรรยายสวนใหมดังกลาวเห็นไดวาเปนโอนท่ีดินบางสวนใหแกกัน
นั่นเองซ่ึงท่ีถูกจะตองจดทะเบียนในประเภท “กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน”  โดย ว. โอนกรรมสิทธิ์ของตนเพียง
บางสวนใหแก ห. กับพวก  

คาธรรมเนียม 
 ๑. กรรมสิทธิ์รวมมีคาตอบแทนเรียกเก็บเชนเดียวกับการขาย  คือเรียกเก็บตามราคาประเมิน 
ทุนทรัพยท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยรอยละ ๒ ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ก)  
 ๒. กรรมสิทธิ์รวมไมมีคาตอบแทนเรียกเก็บเชนเดียวกับการให  คือ  เรียกเก็บตามราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยรอยละ ๒ ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ.
๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ก)  เวนแตเปน
การถือกรรมสิทธิ์รวมไมมีคาตอบแทน ระหวางบุพการีกับผูสืบสันดาน หรือระหวางคูสมรส  เรียกตามราคา
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ประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยรอยละ ๐.๕  ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 
๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ง) 
 ๓. กรณีกรรมสิทธิ์รวม  (โอนใหตัวการ)  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมประเภทไมมีทุนทรัพย  
แปลงละ ๕๐ บาท  ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) 

ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย   
 ๑. กรรมสิทธิ์รวมมีคาตอบแทน หรือไมมีคาตอบแทน  ใหเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  
ดังนี้ 
 (๑) กรณีผูโอนเปนบุคคลธรรมดา  หางหุนสวนสามัญ  หรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคลใหใช
ราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนท่ีใชอยูในวันท่ีมีการจดทะเบียนเปนราคา
ประเมินสําหรับการหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  เวนแต  กรณีบิดามารดาใหบุตรท่ีชอบดวยกฎหมายถือกรรมสิทธิ์
รวมเทานั้น  จึงไมเสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย 
 (๒) กรณีผูโอนเปนบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล  ตามคํานิยามในมาตรา ๓๙ แหง
ประมวลรัษฎากร  ใหคํานวณหักภาษีเงินได ณ ท่ีจาย  ในอัตรารอยละ ๑ จากจํานวนทุนทรัพยในการจด
ทะเบียนหรือราคาประเมินทุนทรัพยแลวแตอยางใดจะมากกวา  
  (๓) กรรมสิทธิ์รวม (โอนใหตัวการ) เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย ไมตอง
เสียภาษี (หนังสือกรมสรรพากร ดวน ท่ี กค ๐๘๐๒/๙๐๐๐ ลงวันท่ี  ๒๔ กรกฎาคม  ๒๕๒๘ เวียนโดยหนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๑๘๖๖๔ ลงวันท่ี  ๕  สิงหาคม  ๒๕๒๘) 
    ๒. กรณีบุคคลหลายคนไดรวมกันซ้ือท่ีดินในวันเดียวกันและเขาถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพรอมกัน 
ไมไดมีการแบงแยกท่ีดินหรือบรรยายสวนกันไวอยางชัดเจน  ตอมาบุคคลเหลานั้นไดขายท่ีดินใหแกผูซ้ือราย
เดียวกัน  แมจะไดทําสัญญาซ้ือขายแยกกันคนละฉบับ  และพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนขายเฉพาะสวน
ตามคําขอของผูขอแตละคนก็ตาม  แตเม่ือการถือกรรมสิทธิ์รวมเกิดจากการทํานิติกรรมซ้ือขายและไดเขาถือ
กรรมสิทธิ์รวมพรอมกัน  ตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  ดังนี้ 
      (๑) ผูขายท้ังหมดตองเสียภาษีเงินไดในฐานะหางหุนสวนสามัญ  หรือคณะบุคคลท่ีมิใชนิติ
บุคคล  ซ่ึงเปนหนวยภาษีแยกตางหากจากบุคคลธรรมดา  ตามมาตรา ๕๖ แหงประมวลรัษฎากร  กลาวคือ ให
เสียภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  เสมือนเปนบุคคลธรรมดาคนเดียวโดยไมไดมีการแบงแยกเปนรายบุคคล 
                      (๒) กรณีผูขายท้ังหมดไดขายท่ีดินท่ีไดมาจากการทํานิติกรรมซ้ือขายโดยถือครองท่ีดิน
รวมกันมาเปนเวลาเกินกวา ๒๐ ป  ไมถือเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  ในการคํานวณ
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย  จึงตองคํานวณ  ตามมาตรา ๕๐ (๕)(ข) แหงประมวลรัษฎากร  กลาวคือ  
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ใหจัดเก็บภาษี  ณ  ท่ีจาย  ตามหลักเกณฑของกรณีอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากการ  รับมรดก
หรือไดรับจากการใหโดยเสนหา   
(หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๘๙๐๐  ลงวันท่ี  ๒  เมษายน  ๒๕๕๖) 
     (๓) หลักเกณฑการเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  กรณีอ่ืนๆ  ใหเทียบเคียงกับการ 
จดทะเบียนประเภทขายหรือประเภทให  แลวแตกรณี 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ   
 ๑.  กรรมสิทธิ์ รวมมีคาตอบแทน  หรือไม มีค าตอบแทนท่ีเขาลักษณะเปนการขาย
อสังหาริมทรัพย ใหเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  ท้ังนี้  ตามหลักเกณฑและวิธีการเปนไปตามพระราชบัญญัติ
แกไขเพ่ิมเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับท่ี ๓๔) พ.ศ. ๒๕๔๑ พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร 
วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ (หนังสือกรมสรรพากร  
ดวนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท 
๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒)       
 ๒. กรรมสิทธิ์รวม (โอนใหตัวการ) เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย ไมตองเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ   
                   ๓. หลักเกณฑการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะกรณีผูถือกรรมสิทธิ์รวมขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง     
ท่ีรวมกันซ้ือมาเม่ือพน ๕ ป  มีดังนี้ 
  (๑) กรณีผูถือกรรมสิทธิ์รวมไดรวมกันซ้ือท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  โดยมิไดมีการแบง
กําหนดสวนของการถือกรรมสิทธิ์ไว  จึงถือวาเปนเจาของรวมและมีสวนเทากันตามมาตรา ๑๓๕๗ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ตอมาผูถือกรรมสิทธิ์รวมไดรวมกันขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางท่ีซ้ือมา
ดังกลาวเม่ือพนระยะเวลาเกินกวาเวลา ๕ ป นับแตวันที่ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  ไมเขา
ลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร  จึงไมอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตาม
มาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร  ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
ประมวลรัษฎากรวาดวยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทางคาหรือหากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ 
   (๒) กรณีสามีภริยาซ่ึงจดทะเบียนสมรสไดรวมกันซ้ือท่ีดินหรือท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  และ
ตอมาไดรวมกันขายท่ีดินหรือท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางดังกลาว  เม่ือพนระยะเวลาเกินกวา ๕ ป นับแตวันท่ีไดมา
ซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยดังกลาว  ไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางการคาหรือหา
กําไรจึงไมอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร  ประกอบกับ
มาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ 
  (๓) กรณีบุคคลหลายคนเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางและ
ครอบครองท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางดังกลาวรวมกันเปนระยะเวลาเกินกวา ๕ ป นับแตวันไดมา  ตอมาผูถือ
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กรรมสิทธิ์รวมบางคนไมท้ังหมด  ไดรวมกันขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางเฉพาะสวนของตนท่ีไดกรรมสิทธิ์มาแลว
เกินกวา ๕ ป นับแตวันไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  จึงเปนการขายอสังหาริมทรัพยท่ีไดมาเม่ือ
พนระยะเวลาเกินกวา ๕ ปนับแตวันไดมา  กรณีดังกลาวไมเขาลักษณะเปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทาง
การคาหรือหากําไร  ไมอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวลรัษฎากร  
ประกอบกับมาตรา ๔ (๖) แหงพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 
๐๕๑๕.๑/ว ๒๔๙๒๕  ลงวันท่ี  ๑๑  สิงหาคม  ๒๕๕๓)  
   (๔) หลักเกณฑการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีอ่ืนๆ  ใหเทียบเคียงกับการจดทะเบียน 
ประเภทขายหรือประเภทใหแลวแตกรณี   

อากรแสตมป 
 อากรแสตมป  ในกรณีกรรมสิทธิ์รวมมีคาตอบแทน หรือไมมีคาตอบแทน เสียรอยละ ๐.๕ ของราคา
ประเมินหรือราคาทุนทรัพยท่ีผูขอแสดงแลวแตราคาใดสูงกวาคิดตามราคาสูง  (ตามลักษณะแหงตราสาร ๒๘ 
(ข)  แหงบัญชีอัตราอากรแสตมปฯ ประมวลรัษฎากร)  กรณีท่ีเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลวไมตองเสียอากร 
 

                  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 
 
 
 
 
 
 
 

ประเด็นปญหาและอุปสรรค 
ในการปฏิบตัิงาน 
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ประเด็นปญหาและอุปสรรคในการปฏิบัติงาน 
 
ประเด็นการไดมาซึ่งที่ดินหรือหองชุดของคนตางดาว 
๑. คําถาม กรณีบุคคลสัญชาติไทยตองการทํานิติกรรมยกหองชุดใหบุตรหรือคูสมรสท่ีเปนคนตางดาว  
  จะสามารถดําเนินการจดทะเบียนใหไดหรือไม 
 คําตอบ  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ  ไดกําหนดหลักเกณฑการถือครองกรรมสิทธิ์ในหองชุดของ
  คนตางดาววา  ตองเปนไปตามเง่ือนไขของมาตรา  ๑๙  (๑)  (๒)   และ  (๕)  กลาวคือ  ตองเปน
  คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง หรือ
  เปนคนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักร  หรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคล
  ท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศ  หรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ  โดยคนตางดาว
  ผูรับโอนหองชุดตองแสดงหลักฐานตามมาตรา  ๑๙  ตรี   กลาวคือ   ถาเปนคนตางดาวตามมาตรา  
  ๑๙  (๑)  ตองแสดงหลักฐานเปนผูไดรับอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวย
  คนเขาเมือง  หรือตามมาตรา  ๑๙  (๒)   ตองแสดงหลักฐานการเปนผูไดรับอนุญาตใหเขามาใน
  ราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน  หรือตามมาตรา  ๑๙ (๕)  ตองแสดง
  หลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร  หรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชี
  เงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศ  หรือถอนเงินจากบัญชีฝากเงินตราตางประเทศ
  จํานวนไมนอยกวาหองชุดท่ีจะซ้ือ 
    กรณีคนไทยจะโอนหองชุดใหบุตรหรือคูสมรสท่ีเปนคนตางดาว  จึงตองพิจารณาวาบุตร
  และคูสมรสเปนคนตางดาวตามมาตรา  ๑๙ (๑)  และ (๒)  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดหรือไม 

๒. คําถาม กรณีตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว  และนิติบุคคล
  ซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  พ.ศ. ๒๕๔๗  ขอ  ๒๑  และขอ  ๒๒  โดยผูขอจดทะเบียน
  และสามีหรือภรรยาท่ีเปนคนตางดาวไดยืนยันเปนลายลักษณอักษรวา  เงินท้ังหมดท่ีคนสัญชาติไทย
  มาซ้ือหองชุดเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนสัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียว  มิใชสินสมรส
  หรือทรัพยท่ีทํามาหาไดรวมกัน  หากคนตางดาวอยูตางประเทศไมสามารถมายืนยันเปนลายลักษณอักษร
  รวมกันกับคนสัญชาติไทยตอพนักงานเจาหนาท่ีได  ผูขอและสามีหรือภรรยาท่ีเปนคนตางดาว
  ตองไปติดตอเพ่ือใหสถานเอกอัครราชทูต  สถานกงสุล  หรือโนตารีพับลิค (Notary Pubic)  
  บันทึกถอยคําไวในหนังสือรับรอง  กรณีนี้สามีหรือภรรยาท่ีเปนคนตางดาวจะไปดําเนินการใหถอยคํา
  รับรองเพียงฝายเดียวไดหรือไม  เนื่องจากบางครั้งผูขอมิไดอาศัยอยูในตางประเทศกับสามี
  หรือภรรยาท่ีเปนคนตางดาวดวย 
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 คําตอบ ตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมาย
  ถือวาเปนคนตางดาว  พ.ศ. ๒๕๔๗  ขอ  ๒๒  กําหนดวากรณีคนไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาว
  หรืออยูกินกันฉันสามีภรรยากับคนตางดาว  ไมสามารถใหถอยคํา  (รับรองวาเงินท่ีซ้ือหองชุด
  เปนสินสวนตัวของคนไทย)  รวมกับคนไทยตอพนักงานเจาหนาที่  ใหคนตางดาวไปติดตอ
  เพ่ือใหสถานเอกอัครราชทูต  สถานกงสุล  หรือโนตารีพับลิค  บันทึกถอยคําไวในหนังสือรับรอง  
  (ตามตัวอยาง  ๒  ทายระเบียบฯ)  วาเงินท้ังหมดท่ีคนไทยนําไปซ้ือหองชุดนั้นเปนสินสวนตัว 
............. ของคนไทย  มิใชสินสมรส  แลวรับรองวาบุคคลท่ีทําหนังสือนั้นเปนคูสมรสกับคนไทยจริง  
  และในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหคนไทยมอบตนฉบับหนังสือรับรองนั้นใหกับพนักงาน 
  เจาหนาท่ีตอไป  ดังนั้น   ตามระเบียบฯ  คนตางดาวจึงไปดําเนินการใหถอยคําในหนังสือรับรอง
  เพียงฝายเดียวเทานั้น  คนไทยไมตองไปแตอยางใด 

๓. คําถาม ผู ซ้ือมีคูสมรสตางดาว  วันท่ีจดทะเบียนซ้ือใหถอยคําวาท่ีดินท่ีซ้ือเปนสินสวนตัว  ตอมา
ภายหลังผูซื้อจะขอจดทะเบียนเชาหรือสิทธิเก็บกินใหกับคูสมรสตางดาวไดหรือไม 

 คําตอบ สิทธิเก็บกินเปนทรัพยสิทธิชนิดหนึ่งที่เจาของยังมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย เพียงแต
ยอมใหผูทรงสิทธิเก็บกินเขามามีสิทธิครอบครองใชและถือเอาซึ่งประโยชนแหงทรัพยสิน  
ตลอดจนมีอํานาจจัดการทรัพยสินไดโดยจะมีกําหนดระยะเวลาหรือกําหนดตลอดชีวิตของ    
ผูทรงสิทธิเก็บกินก็ได ถากําหนดเวลาไวจะตองไมเกินสามสิบป  ถาไมมีกําหนดเวลาไว
กฎหมายใหสันนิษฐานไวกอนวา  สิทธิเก็บกินมีอยูตลอดชีวิตของผูทรงสิทธิ  ท้ังนี้  ตามมาตรา 
๑๔๑๗  และ  ๑๔๑๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  กรณีการจดทะเบียนสิทธิ   
เก็บกินแกบุคคลตางดาวสวนใหญ (เกือบท้ังหมด)  จะเปนการหลบเลี่ยงกฎหมายถือครองท่ีดินแทน
คนตางดาวท้ังสิ้น  และหากปรากฏขอเท็จจริงวาการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินดังกลาวเปนกรณี
หลีกเลี่ยงกฎหมายการถือครองท่ีดิน ของคนตางดาว  ผูขอท้ังคูจะถูกดําเนินคดีอาญาตาม
กฎหมาย  โดยมีความผิดฐานแจงความอันเปนเท็จแกเจาพนักงานตามมาตรา  ๑๓๗   และ
ฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาท่ีจดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ   
ตามมาตรา  ๒๖๗ แหงประมวลกฎหมายอาญา  และคนไทยมีความผิดฐานถือที่ดินแทน
คนตางดาว  การจดทะเบียนใหคนตางดาวเชาท่ีดินก็เชนเดียวกัน 

 
ประเด็นการจดทะเบียนโอนมรดก 
๑. คําถาม มีคําสั่งศาลต้ังผูจัดการมรดก  ๒  คําสั่ง  เชน  คําสั่งแตงต้ัง  นาย  ก.  และภายหลังแตงต้ัง
  นาย ข.  ผูจัดการมรดกท้ังสองคนตางฝายตางมายื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก
  จะดําเนินการอยางไร 
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 คําตอบ  ศาลมีคําสั่งต้ัง  นาย  ก. เปนผูจัดการมรดกของเจามรดกแลว ตอมายังมีการต้ังนาย  ข. เปน 
 ผูจัดการมรดกของเจามรดกอีก  หากเปนกรณีท่ีคําสั่งศาลฉบับหลังไมไดเปลี่ยนแปลงหรือ
 แกไขใหยกเลิกอํานาจผูจัดการมรดกในคําสั่งฉบับต้ัง นาย ก. เปนผูจัดการมรดกแลว คําสั่ง ศ า ล
ท้ังสองคําสั่งจึงเปนคําสั่งท่ีชอบดวยกฎหมาย  ในกรณีเชนนี้ตองถือวาศาลต้ังผูจัดการมรดก
 ไวหลายคน  และเม่ือศาลไมไดกําหนดสิทธิหรือหนาท่ีของผูจัดการมรดกไวโดยเฉพาะการ
จัดการมรดกนั้น  ผูจัดการมรดกยอมมีอํานาจจัดการทรัพยสินอันเปนมรดกของเจามรดก
ท้ังหมด และผูจัดการมรดกแตละคนจะจัดการไปโดยลําพังไมไดตองรวมกันจัดการ  หากตกลง
กันไมไดจะตองใหศาลเปนผูชี้ขาด  ตามความในมาตรา  ๑๗๒๖  แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย กรณีเชนนี้ก็ควรจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกท้ังสองคนลงในโฉนดท่ีดิน  
สําหรับโฉนดท่ีดินท่ีไดจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกไปแลวเพียงคนเดียว  ควรจดทะเบียน
ประเภท “เปลี่ยนผูจัดการมรดก”  โดยใสชื่อผูจัดการมรดกท้ังสองคน 

๒. คําถาม โอนมรดกมีพินัยกรรม  ปรากฏวาทายาทอ่ืนมาคัดคานขณะปดประกาศ  แตไมไดขออายัด
  หากครบกําหนด  ๓๐  วัน  นับแตวันประกาศ  จะทําการจดทะเบียนโอนมรดกไดหรือไม 
 คําตอบ  พนักงานเจาหนาท่ียังไมสามารถจดทะเบียนโอนมรดกใหแกผูขอไดตองดําเนินการตามมาตรา  ๘๑
  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  กลาวคือ  พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณีและเรียกบุคคล
  ใดๆ  มาใหถอยคําหรือสั่งใหสงเอกสารท่ีเก่ียวของไดตามความจําเปน  และทําการเปรียบเทียบ  
  ถาเปรียบเทียบไมตกลงใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งการไปตามท่ีเห็นสมควร  หากฝายใดไมพอใจ
  ก็ใหไปดําเนินการฟองตอศาลภายในกําหนดหกสิบวันนับแตไดรับแจง  ถาผูนั้นไมไดฟองตอศาล
  และนําหลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองเกี่ยวกับสิทธิการไดรับมรดกมาแสดงตอ
  พนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนด ก็ใหดําเนินการไปตามท่ีพนักงานเจาหนาท่ีสั่ง  

๓. คําถาม เรื่องมรดกเปนเรื่องซับซอนยุงยากเกินกวาท่ีประชาชนจะเขาใจได  จํานวนทายาทมีจํานวนมาก  
  อยูกันคนละท่ี  ปญหาท่ีพบคือเอกสารประกอบการพิจารณาไมครบ 
 คําตอบ  เม่ือประชาชนมาติดตอขอโอนมรดก  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองชี้แจงรายละเอียดใหประชาชน
  เขาใจ  พรอมท้ังแจงใหทราบดวยวาเอกสารท่ีตองใชมีอะไรบาง  เอกสารท่ีผูขอเอามายังขาดอะไร
  อยูอีก  หากเอกสารท่ีใหเอามาเพ่ิมไมสามารถจะนํามาได  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองแนะนําทางออก
  ใหประชาชน  เพ่ือนําเอกสารอ่ืนท่ีทดแทนกันไดมาประกอบการจดทะเบียน 

๔. คําถาม ปญหาการปดบังทายาทเจามรดก  กรณียื่นคําขอตามมาตรา  ๘๑  สงผลใหการจดทะเบียน
  โอนมรดกไมชอบดวยกฎหมาย ตองเพิกถอนรายการจดทะเบียน 
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 คําตอบ  การปดบังทายาททําใหผูขอไดรับมรดกไปเกินสวนท่ีตนมีสิทธิ  การจดทะเบียนจะไมเสียไปท้ังหมด
  เปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน  อยูในหลักเกณฑแกไขใหถูกตองไดตามมาตรา  ๖๑  
  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และผูขออาจมีความผิดฐานแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน  
  (ป.อาญา  มาตรา  ๑๓๗)  

๕. คําถาม แนวทางในการไมขอรับมรดกจําเปนท่ีเจาตัวตองมาเซ็นไมขอรับมรดกท่ีสํานักงานท่ีดินหรือไม 
 คําตอบ ไมจําเปน  ผูขอสามารถนําหลักฐานการไมรับมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีไดภายในกําหนดเวลา
  ท่ีประกาศ  (ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๒๔  ขอ  ๔ (๒))  

๖. คําถาม ทายาทผูรับมรดกแจงทายาทไมครบถวนเปนเหตุใหนําไปสูการฟองรอง และเจาหนาท่ีตองไปเปน
  พยานศาล 
 คําตอบ เจาหนาท่ีขณะทําการสอบสวนสิทธิควรชี้แจงประเด็นนี้ใหผูขอรับมรดกทราบถึงปญหาอันอาจ
  เกิดข้ึนในภายหนาและเปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนไมชอบดวยกฎหมาย  จะตองแกไข
  หรือเพิกถอนรายการจดทะเบียนทําใหเกิดความยุงยากเสียเวลา  และผูขออาจมีความผิดฐานแจง
  ขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน  (ป.อาญา  มาตรา  ๑๓๗) 

๗. คําถาม ในกรณีท่ีผูไมประสงคจะขอรับมรดกเสียชีวิตไปกอนจดทะเบียนโอนมรดกตองประกาศใหม
หรือไม 

 คําตอบ  เม่ือแสดงเจตนาไมประสงครับมรดกกับพนักงานเจาหนาที่ไวแลว  ตอมาเสียชีวิตระหวาง
ประกาศ การแสดงความประสงคดังกลาวก็ไมเสียไป  เพราะการประกาศมรดกมีเจตนาเพ่ือให
ทายาทคนอ่ืนๆ  ท่ีไมไดมาดําเนินการดวยหรือถูกปกปดทายาทไวไดมีโอกาสทราบหรือคัดคาน
ตามสิทธิ ของตนเองท่ีมีอยูตามกฎหมาย ดังนั้น หากครบประกาศแลวไมมีผูใดคัดคาน  
พนักงานเจาหนาท่ีสามารถจดทะเบียนโอนมรดกใหผูขอไดโดยไมตองประกาศใหม  

๘. คําถาม กรณี  บิดา - มารดาของเจามรดกตายหลังเจามรดก  ในการโอนมรดกจะตองสอบทายาท    
ท่ีเปนพ่ีนองรวมบิดา - มารดาเดียวกันของเจามรดกดวยหรือไม 

 คําตอบ  กรณีท่ีบิดา - มารดาของเจามรดกตายหลังจากเจามรดก  มรดกจึงตกไปยังบิดา - มารดา  
เจามรดกแลว พ่ีนองรวมบิดามารดาของเจามรดกเปนทายาทโดยธรรมซ่ึงมีสิทธิรับมรดก    
ตกทอดของบิดา - มารดา ของเจามรดก  จึงตองสอบการเปนทายาทดวย  

๙. คําถาม ครบกําหนดประกาศขอรับมรดก  ตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ผูขอรับ
มรดกตายตองยกเลิกคําขอหรือไม 
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 คําตอบ  หากผูขอรับมรดกท่ีตายไมมีผูจัดการมรดก  ใหทายาทของผูรับมรดกท่ีดินยื่นคําขอรับมรดก  
แทรกเพ่ิมอีก  ๑  คําขอ  โดยไมตองยกเลิกคําขอเดิม  โดยพนักงานเจาหนาท่ีตองบรรยายใน
คําขอ และประกาศมรดกใหชัดเจนวามีสิทธิรับมรดกตอเนื่องกันอยางไร  แตหากผูขอรับ
มรดก มีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล  ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลของผูขอ  สามารถขอ
ดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกตอจากท่ีผูขอยื่นไว  ซ่ึงเปนกรณีท่ีผูจัดการมรดกทําแทนผูขอ  
ไมใช ขอรับมรดกเปนการสวนตัว  จึงไมตองประกาศโอนมรดกใหม    

  (คู มือการประกาศเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน          
หนา  ๔๔) 

๑๐. คําถาม ระหวางประกาศโอนมรดก  ตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ภรรยาท่ีไมชอบดวย
กฎหมายของเจามรดกนําบุตรท่ีเกิดกับเจามรดก  ๒  คน  อายุ  ๗,  ๑๐  ขวบ  มายื่นคําขอ
คัดคานการโอนมรดก  เจาพนักงานท่ีดินจึงรับคําขอคัดคาน  และไดทําหนังสือแจงคูกรณี  (ผูขอ
และผูคัดคาน)  มาทําการสวบสวน  เปรียบเทียบ  ในวันสอบสวนเปรียบเทียบเจาพนักงานท่ีดิน
สั่งใหลงชื่อบุตร  ๒  คน  ท่ีเกิดจากภรรยาท่ีไมชอบดวยกฎหมายของเจามรดกในเอกสารสิทธิ
รวมกับผูขอรับมรดก  ในวันนี้ภรรยาท่ีไมชอบดวยกฎหมายของเจามรดกอางวา  เจามรดก  
ยังมีภรรยาท่ีไมชอบดวยกฎหมายของเจามรดกอีก  ๑  คน  และมีบุตร  ๑  คน  แตมิไดมา
คัดคานการขอรับ มรดก  โดยมีเอกสารท่ีอยูท่ีติดตอได  กรณีนี้เจาพนักงานท่ีดินจะตองทํา
หนังสือแจงใหทายาทดังกลาวทราบเพ่ือคัดคานหรือไม  ถาหากแจงแลวแตทายาทเพิกเฉยไม
ติดตอสํานักงานท่ีดินแตอยางใด  เจาพนักงานท่ีดินจะจดทะเบียนลงชื่อบุตร  ๒  คน  ท่ีเกิดจาก
ภรรยาท่ีไมชอบดวยกฎหมายของเจามรดกท่ีมาคัดคานรวมกับผูขอรับมรดกไปกอนตามท่ี
เปรียบเทียบกันไดหรือไม 

 คําตอบ  เม่ือภายหลังจากประกาศโอนมรดกครบกําหนดแลว  จึงปรากฏขอเท็จจริงวา  ผูขอแจงบัญชี
เครือญาติผูมีสิทธิรับมรดกไมครบถวน  หากผูขอไมสามารถนําทายาทตามท่ีแสดงไวในบัญชี
เครือญาติและทายาทท่ีปรากฏเพ่ิมเติมในวันสอบสวนเปรียบเทียบมาใหถอยคํายินยอมหรือ  
นําหลักฐานการไมขอรับมรดกของทายาทนั้นมาแสดงภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศได  ให
พนักงานเจาหนาท่ียกเลิกคําขอรับมรดกเสีย  ท้ังนี้  ตามนัยกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๒๔  (พ.ศ. 
๒๕๑๖) ฯ  ขอ  ๔ (๒) 

๑๑. คําถาม การจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการเชา  ในสัญญาเชามิไดระบุวาใหตกทอดทางมรดกได  จะจด
ทะเบียน โอนมรดกสิทธิการเชาไดหรือไม  

 คําตอบ  หากในสัญญาเชาคูกรณีมิไดระบุวาใหสิทธิการเชาตกทอดทางมรดกได  ทายาทจะขอจด
ทะเบียนโอนมรดกสิทธิการเชาไมได  เนื่องจากสัญญาเชาเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา  
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เม่ือผูเชาตายสัญญาเชายอมระงับ  (ฎีกาท่ี  ๒๗๖๐/๒๕๓๔,  ๑๐๐๘/๒๕๓๗)  เวนเสียแตการ
เชาดังกลาวเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา แมมิไดระบุไวใน
สัญญาสิทธิการเชานั้น  จะตกทอดแกทายาท  จึงสามารถจดทะเบียนโอนมรดก  สิทธิการเชาได  
(ฎีกาท่ี ๑๗๒/๒๔๘๘,  ๘๐๑/๒๔๙๒) 

 
ประเด็นการปดประกาศ 
๑. คําถาม ใครจะเปนผูนําประกาศไปปดบริเวณท่ีดิน  กรณีโอนมรดกท่ีดินท่ีต้ังอยูในเขตเทศบาล  ไมมี

กํานัน  ผูใหญบาน  หากจะใหเจาหนาท่ีในสํานักงานท่ีดินไปปด  อยูในวิสัยจะหาท่ีดินเจอแลว
ปดประกาศไดหรือไม 

 คําตอบ  เปนหนาท่ีของเจาหนาท่ีสํานักงานท่ีดินท่ีไดรับมอบหมาย  โดยใหผูขอนําเจาหนาท่ีไปปด
ประกาศ ท่ีบริเวณท่ีดิน  ตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  (ฉบับท่ี  ๓)  พ.ศ. ๒๕๕๓  ขอ  ๒๓  และ
ตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว  ๓๔๖๖๗  ลงวันท่ี  ๑๕  ธันวาคม  ๒๕๕๑ 

๒. คําถาม ขาย/ให/โอนมรดก ในเรื่องท่ีเก่ียวกับการปดประกาศใครจะเปนผูเสียคาใชจาย 
 คําตอบ  เปนเรื่องของพนักงานเจาหนาท่ีเปนผูจัดสงทางไปรษณียตอบรับหรือจะมอบหมายใหเจาหนาท่ี
  ของสํานักงานท่ีดินท่ีเห็นสมควรเปนผูไปนําสงก็ได  หามผลักภาระการนําสงประกาศไปใหกับ
  ผูขอจดทะเบียน  เวนแตเปนความประสงคของผูขอ  (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว  ๓๔๖๖๗  
  ลงวันท่ี  ๑๕ ธันวาคม  ๒๕๕๑,  ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
  เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก  (ฉบับท่ี  ๓)  พ.ศ. ๒๕๕๓  ขอ  ๒๓)  คาปดประกาศ
  ผูขอเปนผูจาย  โดยเจาหนาท่ีตองเรียกเก็บไวตามกฎกระทรวง  (คาปดประกาศ) 

๓. คําถาม น.ส.๓  ขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานองแลวจดทะเบียนขายในวันเดียวกัน  ผู ซ้ือขอจด
ทะเบียนจํานองดวย  จะตองประกาศเรื่องการจํานองหรือไม  

 คําตอบ  ไมตองประกาศ  ท้ังนี้  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติ
  ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๖  (๒)  (๕) 

๔. คําถาม สถานท่ีปดประกาศโอนมรดก  ตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  แกไขใหมนั้น  
  สรุปวา  ถาต้ังอยูในเขตเทศบาลไมตองติดประกาศท่ี  อบต.  แตถาต้ังอยูในเขต  อบต.  ตองไปดู
  ประกาศท่ีอ่ืน  แตกรณีต้ังอยูในเขตเทศบาลจะไมมีกํานัน  ซ่ึงสํานักงานท่ีดินบางแหงมีเทศบาล
  หลายแหง  เชน  จังหวัดอางทอง  จังหวัดสิงหบุรี  ไมมีสาขา  สํานักงานท่ีดินบางแหงรับผิดชอบ
  หลายอําเภอจะมีเทศบาลตางอําเภอและมีพ้ืนท่ีไกลๆ  จะทําอยางไรในการปดประกาศ 
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 คําตอบ  การปดประกาศจะตองปดประกาศ  ณ  สถานท่ีทุกแหงท่ีท่ีดินต้ังอยูตามท่ีกฎหมายกําหนด  
 แหงละ  ๑  ฉบับ  เวนแตไมมีท่ีใหปด  เชน  ไมมี  อบต.  เนื่องจากปจจุบันไดยกฐานะเปน
เทศบาลแลวเชนนี้ก็ปดท่ีเทศบาล  ถาท่ีดินคาบเก่ียวท้ัง  อบต.  และเทศบาลก็ตองปดท้ัง  
อบต.  และเทศบาล เปนตน 

 
ประเด็นการจดทะเบียนจํานอง 
 คําถาม สมาคมรับจํานองท่ีดินเพ่ือเปนประกันหนี้อันเกิดจากการทํางานของพนักงานสมาคมไดหรือไม 
 คําตอบ  นิติบุคคลโดยท่ัวไปจะกระทํากิจการใดไดก็ตองดูจากวัตถุประสงคของนิติบุคคลนั้นท่ีจดทะเบียนไว
  สําหรับสมาคมโดยท่ัวไปแลวก็จะไมมีการระบุวัตถุประสงคใหมีการรับจํานองไวดวยแตอยางใด  
  ดังนั้น  การรับจํานองโดยการใหกูยืมเงินโดยท่ัวไปยอมไมอาจกระทําได  แตถาสมาคมรับจํานอง
  เพ่ือเปนการประกันหนี้อันเกิดจากการเขาทํางานเปนพนักงานของสมาคมแลวยอมกระทําได  
  ถือวาเปนกิจการโดยท่ัวไปท่ีอยูในขอบวัตถุประสงคของสมาคม  พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะรับ
  จดทะเบียนจํานองได 
 
ประเด็นการจดทะเบียนโอนตามคําสั่งศาล 
 คําถาม ผูขอไดนําคําพิพากษาตามยอมมาดําเนินการฝายเดียว  ในการพิมพสัญญาจะใชแบบพิมพ
   ประเภทใด  ท.ด. ๙  ลงชื่อฝายเดียว  หรือใชหนังสือสัญญาซ้ือขาย  (ท.ด. ๑๓)  และฝายโอน
  ลงชื่อโดยใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา 
 คําตอบ  กรณีการโอนท่ีดินมีโฉนดท่ีดินหรือมีใบไตสวนหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินดังกลาวนั้น
  รวมกับท่ีดิน 
    (๑)  ใหผูไดมายื่นคําขอตามแบบพิมพ  ท.ด. ๙  ตอเจาพนักงานท่ีดินพรอมดวยคําพิพากษา 
  หรือคําสั่งศาลอันถึงท่ีสุด  โดยบรรยายขอความในคําขอตามนัยแหงคําพิพากษาหรือคําสั่งศาล
  แลวแตกรณี  สวนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  ใหถือเสมือนเปนรายงาน
  การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 
    (๒)  ใหเจาพนักงานท่ีดินจดทะเบียนตามคําสั่งศาล  โดยไมตองทําหนังสือสัญญา  
  เวนแตศาลจะสั่งใหทําหนังสือสัญญาดวย  ก็ใหทําหนังสือสัญญาตามคําสั่งศาล  โดยใชชื่อผูโอน
  และผูรับโอนเปนฝายในหนังสือสัญญา  เวนแตการลงลายมือชื่อในตอนทายของหนังสือสัญญา  
  ถาศาลมิไดแจงมาวาผูใดจะเปนผูลงลายมือชื่อแทนผูโอนแลว  ก็ใหเขียนในชองลายมือชื่อผูโอน
  ดวยอักษรสีแดงวา  “โอนตามคําสั่งศาล ท่ี………ลงวันท่ี……เดือน…………พ.ศ. ……” 
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    (๓)  ประเภทการจดทะเบียนใหใชชื่อตามประเภทท่ีปรากฏในคําสั่งศาล  เชน  ขาย
  หรือใหตามคําสั่งศาล  เปนตน  ถาในคําสั่งศาลไมปรากฏวาเปนการโอนประเภทใด ก็ใหใชชื่อ
  ประเภทวา  “โอนตามคําสั่งศาล”  และใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงตอทายชื่อประเภทใน ท.ด. ๑  
  และในสารบัญจดทะเบียนวา  “ตามคําสั่งศาล  (หรือคําพิพากษา)  ท่ี….…./….…..  ลงวันท่ี…..
  เดือน…………...พ.ศ. ….” 
    กรณีโอนท่ีดินไมมีโฉนดท่ีดินหรือไมมีใบไตสวนหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนรวมกับ
  ท่ีดินดวยนั้น  ใหดําเนินการตาม  (๑) - (๓)  โดยอนุโลม  เวนแตคําขอใหใชเรื่องราวขอจดทะเบียน
  สิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  เปนคําขอ  และใหพนักงานเจาหนาท่ีสลักหลังประเภทการโอน
  ตามคําสั่งศาลลงไวในหนังสือรับรองการทําประโยชนทํานองเดียวกับการจดทะเบียนในสารบัญ
  จดทะเบียนโฉนดท่ีดิน 
 (คําสั่งกรมท่ีดิน  ท่ี  ๑๒/๒๕๐๑  ลงวันท่ี  ๘  กันยายน  ๒๕๐๑  เรื่อง โอนตามคําสั่งศาล) 
 
ประเด็นคาธรรมเนียม  ภาษี  อากร 
๑. คําถาม สามีภรรยาจดทะเบียนสมรสไดซ้ือท่ีดินพรอมบานโดยมีชื่อสามีเปนผูถือกรรมสิทธิ์เพียงคนเดียว  
  ตอมายังไมครบ  ๕  ป  สามีตองการขายท่ีดินพรอมบาน  โดยภรรยาชอบดวยกฎหมายมีชื่ออยูใน
  ทะเบียนบานหลังท่ีขายเพียงคนเดียวเกิน  ๑  ปแลว  จะตองจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสลงใน
  โฉนดท่ีดินกอนหรือขายไปโดยอางวาคูสมรสมีชื่อในทะเบียนบานเกิน  ๑  ปแลว  เพ่ือจะไดไมตอง
  เสียภาษีธุรกิจเฉพาะไดหรือไม 
 คําตอบ  กรณีเชนน้ีไมจําตองจดทะเบียนลงชื่อคูสมรส  เนื่องจากเปนการขายอสังหาริมทรัพยที่เปน
  สินสมรสโดยภรรยาชอบดวยกฎหมายมีชื่อในทะเบียนบานท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญ
  เปนเวลาไมนอยกวา  ๑  ป  จึงไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  (หนังสือกรมสรรพากร  ดวนท่ีสุด  
  ท่ี  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด
  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒) 

๒. คําถาม ในกรณีท่ีดินรับมรดกหรือรับใหมา แลวมาแบงแยกเพื่อจําหนาย (ในกรณีไดมาเกิน ๑๐ ป)
  ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม 
 คําตอบ กรณีท่ีดินมีการแบงขายหรือแบงแยกไวเพ่ือขาย โดยไดจัดทําถนนหรือสิ่งสาธารณูปโภคหรือ
  ใหคําม่ันวาจะใหสิ่งดังกลาว  ยอมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
  ประมวลรัษฎากรวาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไร  (ฉบับที่ ๓๔๒) 
……… พ.ศ. ๒๕๔๑  มาตรา  ๔ (๔)  ตามคําสั่งกรมสรรพากร  ท่ี  ป  ๘๒/๒๕๔๒ ขอ  ๓  หนังสือเวียน
  กรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕ ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒  
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๓. คําถาม ในกรณีขายท่ีดินถาหากผูซ้ือนําใบอนุญาตซ่ึงมีชื่อตนเองเปนผูขออนุญาต  เจาหนาท่ีจะประเมิน
  สิ่งปลูกสรางรวมกับท่ีดินเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมไดหรือไม 
 คําตอบ กรณีสิ่งปลูกสรางในท่ีดินเปนของผูรับโอนอยูกอนแลวโดยมีหลักฐานแสดงวาเปนเจาของ    
  สิ่งปลูกสราง  ใหระบุวา  “ขายเฉพาะท่ีดิน  สิ่งปลูกสรางในท่ีดินเปนของผูซ้ืออยูกอนแลว”
  และใหประเมินราคาเฉพาะท่ีดินเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนตามระเบียบ    
  กรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินฯ  พ.ศ. ๒๕๔๓  

๔. คําถาม กรณีผูขายไดท่ีดินมาไมพรอมกัน  เชน  รับมรดกมาหนึ่งสวนและรับใหมาไมเกิน  ๕  ปอีกสวนหนึ่ง
  จะแยกคิดคาภาษีธุรกิจเฉพาะอยางไร 
 คําตอบ สวนท่ีไดมาทางมรดกไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  สวนท่ีรับใหและขายไปภายใน  ๕  ป  นับแตวันท่ี
  จดทะเบียนให  ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามหนังสือกรมสรรพกร  ดวนท่ีสุด ท่ี  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑
  ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  ขอ  ๔ (๒)  เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน  ดวนที่สุด  ที่  มท  
  ๐๗๑๐/ว  ๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒  สวนอากรแสตมปใหเรียกเก็บเฉพาะสวน   
  ท่ีรับมรดกมา  

๕. คําถาม กรณีหลักฐานเดิมไดท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง แตเม่ือขายตอกลับแจงวาไมมีสิ่งปลูกสรางใดๆ
  และไมมีหลักฐานการรื้อถอนจะตองประเมินสิ่งปลูกสรางในการคิดคาธรรมเนียมอยางไร 
 คําตอบ พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนใหไดขอเท็จจริงตามท่ีผูขอแจงโดยอาจออกไปตรวจสภาพท่ีดิน
  เพ่ือใหไดขอเท็จจริงในการประเมินราคาเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามระเบียบกรมท่ีดินวาดวย
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓
  ขอ  ๘.๓  และขอ  ๙  หรือมีหลักฐานใบอนุญาตร้ือถอนอาคารมาประกอบการพิจารณาของ
  เจาหนาท่ีก็ได  

๖. คําถาม การคิดคํานวณภาษีเงินไดจากการขาย,  ให  มีความยุงยากซับซอน  ผูมาใชบริการไมสามารถคิดเองได 
 คําตอบ การคิดคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ  ท่ีจาย  จากการขายอสังหาริมทรัพยมีความยุงยาก
  ซับซอนจริง  มีอัตราการเก็บแบบกาวหนาตามฐานเงินได  จึงทําใหเกิดการหลีกเลี่ยงภาษีข้ึน  
  ซ่ึงเรื่องนี้กระทรวงมหาดไทยโดยกรมท่ีดินไดขอใหกระทรวงการคลังแกไขประมวลรัษฎากร  
  โดยแกไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติในสวนท่ีเก่ียวกับภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ  ที่จาย  กรณี
  บุคคลธรรมดาขายอสังหาริมทรัพย  ใหคํานวณภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจายในอัตราคงท่ี  เชน  
  รอยละ  ๐.๕  หรือรอยละ  ๑  ของราคาประเมินทุนทรัพย  เพื่อใหเกิดความโปรงใสในการ
  ปฏิบัติราชการและปองกันการหลีกเลี่ยงภาษี  แตขอเสนอดังกลาวไมไดรับการตอบสนอง  ขณะนี้
  กรมท่ีดินไดทําหนังสือแจงไปยังกรมสรรพากรขอใหทบทวนเรื่องนี้อีกครั้ง 
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๗. คําถาม การรวมโฉนดท่ีดินท่ีไดมาไมพรอมกันแลวแบงแยกใหม  การคํานวณภาษี  ภาษีธุรกิจเฉพาะ
  ไมมีแนวทางปฏิบัติท่ีชัดเจน 
 คําตอบ กรณีนี้มีการเขียนสั่งการไวโดยชัดเจนแลว  โดยใหคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ  ท่ีจาย  
  ตามมาตรา  ๕๐ (๕)  แหงประมวลรัษฎากร  ดังนี้ 
   (๑)  กรณีนําท่ีดินหลายแปลงมารวมเปนท่ีดินแปลงเดียวกัน  ถามีมูลเหตุของการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์
  หรือสิทธิครอบครองอยางเดียวกัน  และวันไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือ  สิทธิครอบครองในปเดียวกัน  
  เม่ือโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองท่ีดินนั้นไป  การคํานวณภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ใหคํานวณ
  รวมกัน  แตถาวันไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง  ตางปกัน  การคํานวณภาษีเงินได
  หัก ณ ท่ีจาย  ใหแยกคํานวณตามจํานวนเนื้อท่ีดินและจํานวนปท่ีถือครองในท่ีดินแตละแปลง 
….   (๒)  กรณีนําท่ีดินหลายแปลง  มารวมเปนท่ีดินแปลงเดียวกัน  แตมีมูลเหตุของการไดมาซ่ึง
  กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองตางกัน  เม่ือโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองท่ีดินนั้นไป  
  การคํานวณภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ใหแยกคํานวณภาษีตามจํานวนเนื้อท่ีดินและจํานวนป
  ท่ีถือครองตามท่ีปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเดิม 
  (แนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมสรรพากร  ดวนท่ีสุด  ท่ี  กค  ๐๘๐๒/๔๕๙๗  ลงวันท่ี  ๑๔  มีนาคม  
  ๒๕๓๗  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๐/ว  ๑๙๑๕๔  ลงวันท่ี  ๑๙  กรกฎาคม  ๒๕๓๗ ) 

๘. คําถาม ซ้ือขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  โดยสิ่งปลูกสรางไดบานเลขท่ีป  พ.ศ.  ๒๕๓๘  มาจดทะเบียน
  ซ้ือขายท่ีดินพรอมบานเม่ือ  ๑  ตุลาคม  ๒๕๕๖  ตอมามีการจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมบาน
  ออกไปเม่ือวันท่ี  ๑  มกราคม  ๒๕๕๗  ถือวาไดมาซ่ึงท่ีดินพรอมบานยังไมเกิน  ๑  ป  จะตอง
  เสียภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม  จะใชสิทธิท่ีผูขายมีชื่อในทะเบียนบานเกิน  ๑  ป  แตไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์
  ซ้ือมายังไมถึง  ๑  ป  (ซ้ือมาเม่ือวันท่ี  ๑  ตุลาคม  ๒๕๕๖) 
 คําตอบ การนับระยะเวลาการไดมาเพ่ือพิจารณาวาจะตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม  ตองเริ่มนับต้ังแต
  วันท่ีจดทะเบียนไดมาจนถึงวันท่ีจดทะเบียนโอน  กรณีนี้เมื่อซื้อที่ดินพรอมบานมาเมื่อวันท่ี  
  ๑  ตุลาคม  ๒๕๕๖  และจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมบานไปเม่ือวันท่ี  ๑  มกราคม ๒๕๕๗  ถือวา
  การมีชื่ออยูในทะเบียนบานยังไมเกิน  ๑  ป  นับแตวันท่ีจดทะเบียนไดมาซ่ึงท่ีดินและสิ่งปลูกสราง
  การขายท่ีดินพรอมบานกรณีนี้จึงตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  (ขอ  ๓  (๖)  ของหนังสือกรมสรรพากร  
  ดวนท่ีสุด  ท่ี  กค  ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  ลงวันท่ี  ๖  มกราคม  ๒๕๔๒  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  
  ดวนท่ีสุด  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๐๐๙๐๕  ลงวันท่ี  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๒) 

๙. คําถาม กรณีเจาของท่ีดินซ้ือท่ีดินและบานมาพรอมกันและมีชื่อในทะเบียนบานมาแลวเปนเวลาเกินกวา  
๑  ป  ตอมาขายฝากเฉพาะท่ีดินและไถถอนขายฝากภายในกําหนด  ตอมาจะขายท่ีดินและบาน
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ตอไป  คิดภาษีเงินไดแยกสิ่งปลูกสรางกับท่ีดิน  หรือรวมสิ่งปลูกสรางกับท่ีดิน  จะเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะหรืออากรแสตมป 

 คําตอบ ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ควรถือวาการไดมาซ่ึงท่ีดินและสิ่งปลูกสรางไมพรอมกัน  คํานวณ
  ภาษีเงินไดโดยแยกฐานราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  อยูระหวางหารือกรมสรรพากร  ในชั้นนี้  ควรเรียกเก็บไวกอน 

๑๐. คําถาม กรณีไดท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางมาโดยการซ้ือเม่ือวันท่ี  ๒๐  มกราคม ๒๕๔๐  ตอมาเม่ือวันท่ี  
  ๓  มีนาคม  ๒๕๕๐  มีขายฝากท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางมีกําหนดหกเดือนและไถถอนจากขายฝาก
  ภายในกําหนดเวลาตามสัญญาขายฝาก  คือ  วันท่ี  ๓  พฤษภาคม  ๒๕๕๐  และขายฝากท่ีดิน
  พรอมบานมีกําหนดหกเดือนตอไปในวันเดียวกันและไถถอนจากขายฝากภายในกําหนดเวลา
  ตามสัญญาขายฝาก  คือ  วันท่ี  ๓  สิงหาคม  ๒๕๕๐  และจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมบานตอไป
  ในวันเดียวกัน  ในการคํานวณระยะเวลาการไดมาเพ่ือเสียภาษีเงินไดและภาษีธุรกิจเฉพาะ
  จะนับระยะเวลาการไดมาซ่ึงท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางต้ังแตวันท่ีซื้อมาครั้งแรกเม่ือวันท่ี  ๒๐  มกราคม
  ๒๕๔๐  หรือวันท่ีจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากครั้งหลังสุดเม่ือวันท่ี  ๓  สิงหาคม  ๒๕๕๐   
 คําตอบ ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  เริ่มนับระยะเวลาการไดมาต้ังแตวันท่ีไถถอนขายฝากครั้งหลังสุด
  เม่ือวันท่ี  ๓  สิงหาคม  ๒๕๕๐  ซ่ึงเปนวันท่ีกรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางตกเปนของผูขายฝาก
  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  อยูระหวางหารือกรมสรรพากร  ในชั้นนี้  ควรเรียกเก็บไวกอน 

๑๑. คําถาม ท่ีดินไดมาจากการซ้ือ  โดยเขาถือกรรมสิทธิ์พรอมกันหลายคน  โดย  ณ วันท่ีซ้ือไมไดมีการ
  บรรยายสวนของแตละคนไว  ตอมาภายหลังไดมีการจดทะเบียนบรรยายสวนแสดงกรรมสิทธิ์
  ของแตละคนแลว  ตอมาผูถือกรรมสิทธิ์รวมทุกคนจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมบานไปพรอมกัน  
  จะคิดภาษีเงินไดหัก  ณ ท่ีจายตามสวนของแตละคน  หรือคิดรวมจากราคาประเมินท้ังแปลง
 คําตอบ เม่ือพิจารณาแนวทางปฏิบัติท่ีกรมสรรพากรแจงมาและเวียนตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
  ๐๕๑๕.๑/ว  ๘๙๐๐  ลงวันท่ี  ๒  เมษายน  ๒๕๕๖  ขอ  ๑  ท่ีกําหนดวาหากไมไดมีการแบงแยก
  ท่ีดินหรือบรรยายสวนกันไวอยางชัดเจนแลว  จะเสียภาษีเงินไดในฐานะหางหุนสวนสามัญหรือ 
……………….. คณะบุคคลท่ีมิใชนิติบุคคล  กรณีตามคําถามเม่ือมีการบรรยายสวนกันไวอยางชัดเจนแลวจะเสีย
  ภาษีเงินไดแยกหรือรวมเสียข้ึนอยูกับขอเท็จจริงวาเปนการซ้ือมาและขายไปในลักษณะของคณะบุคคล
  หรือไม  การบรรยายสวนบางครั้งอาจเปนเรื่องใหทราบสัดสวนของการรวมลงทุนก็ได 

๑๒. คําถาม ซ้ือท่ีดินพรอมบานมาแลว  ๒  ป  และมีชื่ออยูในทะเบียนบานเกินกวา  ๑  ป  ตอมาขายฝาก
  มีกําหนดหกเดือน  โดยในการขายฝากครั้งนี้ไดใชสิทธิการมีชื่ออยูในทะเบียนบานไดรับยกเวน
  ภาษีธุรกิจเฉพาะและไดไถจากขายฝากภายในกําหนดเวลา  ตอมาไดมีการจดทะเบียนขายฝาก
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  ครั้งท่ี  ๒  หรือครั้งตอ  ๆ   ไป  สามารถใชสิทธิการมีชื่ออยูในทะเบียนบานเพ่ือยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ
  ไดอีกหรือไม 
 คําตอบ  ประเด็นหารือนี้กรมท่ีดินไดหารือกรมสรรพากร  ยังไมไดรับคําตอบจากกรมสรรพากร 

๑๓. คําถาม กรณีขายฝากแลวไถถอนจากการขายฝากหลาย  ๆ  ครั้ง  สุดทายจดทะเบียนขาย  การคิดภาษี
  ธุรกิจเฉพาะจะนับเวลาการไดมาครั้งใด 
 คําตอบ ควรนับต้ังแตวันท่ีจดทะเบียนไถถอนขายฝากครั้งสุดทาย  จนถึงวันจดทะเบียนขาย  เพราะหากเริ่มนับ 
  การไดมาซ่ึงท่ีดินต้ังแตวันท่ีจดทะเบียนไดท่ีดินมาครั้งแรกจนถึงวันท่ีจดทะเบียนขาย  ก็เทากับ
  เปนการใหสิทธิประโยชนซํ้าซอน  เพราะในการจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากคร้ังแรกไดรับสิทธิ
  ยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะแลว 
 
ประเด็นการจดทะเบียนให 
๑. คําถาม มูลนิธิท่ัวไปท่ีไมใชเก่ียวกับคริสตจักร  สามารถจดทะเบียนยกใหท่ีดินแก  อบต. หรือเทศบาล
  เพ่ือทําเปนท่ีสาธารณประโยชนไดหรือไม  และตองตรวจสอบวัตถุประสงคของมูลนิธิกอนจดทะเบียน
  ดวยหรือไม 
 คําตอบ ได  เทียบเคียงหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว  ๓๓๒๖๒  ลงวันท่ี  ๑๒  พฤศจิกายน  ๒๕๕๒ 

๒. คําถาม ธนาคารมักบังคับใหผูขอทํานิติกรรมประเภทให  (ระหวางพ่ีนอง  หรือพอกับลูก  หรือแมกับลูก)  
  เปนประเภทขาย  เม่ือเรียกผูขอมาสอบสวนก็จะบอกวาไมไดขายกัน  เพียงแตมาโอนใหกัน
  เพ่ือเขาธนาคาร  ซึ่งเจตนาไมถูกตองแตตน ผิดเจตนาเพราะไมมีการซื้อขายกันจริงและไมมี
  การจายเงินกัน 
 คําตอบ นิติกรรมท่ีเปนเรื่องให  ผูใหอาจเรียกถอนคืนการใหเพราะเหตุผูรับประพฤติเนรคุณได  ตามมาตรา  
  ๕๓๑  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ธนาคารกลัววาหากมีการถอนคืนการใหแลว
  จะมีผลกระทบตอธนาคารท่ีออกเงินกูใหกับลูกคาซ่ึงนําที่ดินมาจดทะเบียนจํานองคํ้าประกันเงินกู   
  ลักษณะเชนนี้ถือวาเปนการทํานิติกรรมอําพรางตามมาตรา  ๑๕๕   แหงประมวลกฎหมายแพงและ
  พาณิชย 

๓. คําถาม ปญหากรณีพ่ีใหนอง  หรือญาติใหญาติดวยกัน ท้ังท่ีความจริงคือเรื่องขายกัน เพ่ือเปนการลด
  คาธรรมเนียมในการโอน 
 คําตอบ พนักงานเจาหนาท่ีตองสอบสวนใหไดขอเท็จจริงและชี้แจงขอแตกตางระหวางการขายกับการใหวา
  จะมีผลเชนใด  ซ่ึงอาจเปนนิติกรรมอําพรางทําใหการจดทะเบียนไมชอบดวยกฎหมายอาจถูกเพิกถอน
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  การจดทะเบียนหรือผูใหฟองศาลถอนคืนการใหได  (ป. แพง  มาตรา  ๑๕๕,  ๕๓๑)  ซ่ึงกรณี
  ดังกลาวท้ังประเภทให  หรือขาย  ยอมเสียคาธรรมเนียม  ภาษี  เทากัน 

๔. คําถาม กรณีถอนคืนการให  ศาลมีคําสั่งแลวแตไมไดโฉนดท่ีดินมาจะขอออกใบแทนไดเลยหรือไม 
 คําตอบ ออกใบแทนได  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๓  ขอ  ๑๗ (๓)  แลวจดทะเบียนประเภทถอนคืน
  การให  เสียคาธรรมเนียมและภาษีอากรตามปกติ  จะใชเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวล
  กฎหมายท่ีดินไมได 
 
ประเด็นการจดทะเบียนขาย 
๑. คําถาม ขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  แตขอมูลสิ่งปลูกสรางไมมีในสารบบท่ีดิน  ไมมีใบอนุญาตปลูกสราง
  อาคารมาแสดง  กรณีดังกลาวตองใหผูขอไปขอหนังสือรับรองเก่ียวกับสิ่งปลูกสรางท่ีเทศบาล  
  หรือ  อบต.  มาประกอบการขายหรือไม 
 คําตอบ ถาเทศบาล  หรือ  อบต.  สามารถออกหนังสือรับรองวาผูขายเปนเจาของสิ่งปลูกสรางจริง  ก็ยอม
  จดทะเบียนขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางได  ถาหากไมมีหนังสือรับรองดังกลาว แตสิ่งปลูกสราง 
  เปนของเจาของท่ีดินโดยหลักกฎหมายเร่ืองสวนควบ  ผูขายก็ยอมจดทะเบียนขายตอไปได  
  โดยพนักงานเจาหนาท่ีจะตองถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๘๙๓  ลงวันท่ี  
  ๒๐  มกราคม  ๒๕๔๗  แตตองพิจารณาดวยวาสิ่งปลูกสรางนั้นสรางมานานจนหาหลักฐานไมไดจริง
  หรือไมดวย 

๒. คําถาม ขายตามคําสั่งศาลมีสิ่งปลูกสรางท่ียังสรางไมแลวเสร็จ  ตามหนังสือเวียนใหเสนอเรื่องให
  คณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณา  ทําใหราษฎรไมพอใจเพราะลาชา 
 คําตอบ กรณีขอจดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสรางท่ียังกอสรางไมแลวเสร็จ  สํานักงานท่ีดินตองนําเรื่อง

เสนอใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพยสิ่งกอสราง
ตามนัยมาตรา  ๑๐๕  สัตต  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินเสียกอน  (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  
๐๕๑๕.๑/ว. ๑๑๐๒๑  ลงวันท่ี  ๒๗  เมษายน  ๒๕๕๔)  พนักงานเจาหนาท่ีไมมีอํานาจ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเองถึงแมผูขอจะยินยอมก็ตาม  เพราะอาจมีกรณีขอคืน
คาธรรมเนียมและภาษีอากรได  เนื่องจากราคาประเมินนั้นไมใชราคาประเมินท่ีแทจริงของ
สิ่งปลูกสรางท่ียังสรางไมแลวเสร็จ 

๓. คําถาม การสอบสวนเก่ียวกับราคาซ้ือขายท่ีดิน  ท่ีคูกรณีมักแจงราคาซ้ือขายตํ่ากวาราคาซ้ือขายท่ีแทจริง 
 คําตอบ ตองสอบสวนตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๗  ขอ  ๒  และขอ  ๓  หากปรากฏหลักฐานในภายหลัง
  ก็แจงหนวยงานท่ีเก่ียวของดําเนินการตามอํานาจหนาท่ีตอไป  
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๔. คําถาม ผูขอไมบอกราคาซ้ือขายท่ีแทจริง หรือกรณีขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางแตไมสามารถบอก
ขนาดได หรือจํานวนปสิ่งปลูกสรางได  ทําใหประเมินราคาผิดพลาด 

 คําตอบ ตองสอบสวนตามหลักเกณฑในมาตรา  ๗๔  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ประกอบ
กฎกระทรวง ฉบับท่ี  ๗  ขอ  ๒ (๒)  หากไมทราบขนาด  และไมสามารถตรวจสอบได  จาก
หลักฐานในสารบบและหลักฐานท่ีนํามาแสดง  หากคูสัญญาแจงขนาดไมตรงกัน  เจาหนาท่ีมี
อํานาจออกไปตรวจสอบได  โดยผูขอออกคาใชจาย  หากปรากฏหลักฐานชัดเจนภายหลังสั่ง
หนวยงานท่ีมีอํานาจหนาท่ีติดตามตอไป 

๕. คําถาม การทํานิติกรรมขาย ปญหาสวนมากจะเกิดจากคูกรณีมอบอํานาจใหผูอ่ืนทํานิติกรรมแทน
  เจาหนาท่ีตองเสี่ยงกับการตรวจสอบลายมือชื่อเจาของท่ีดินวา เปนลายเซ็นปลอมหรือจริง 
 คําตอบ เจาหนาท่ีตองยึดระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการมอบอํานาจฯ  พ.ศ. ๒๕๕๕  ประกอบระเบียบกรมท่ีดิน
  วาดวยมาตรการการปองกันการทุจริตและคุมครองสิทธิของประชาชนในการมอบอํานาจทําการ
  จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๕๔  โดยเครงครัด  และใน
  ระเบียบเองใหอํานาจเจาพนักงานท่ีดินใชดุลพินิจตามความเหมาะสมและขอเท็จจริงได  จนกวา
  จะเชื่อถือหนังสือมอบอํานาจหรือไมเชื่อถือหนังสือมอบอํานาจ  ก็สามารถปฏิเสธคําขอได 
 
ประเด็นการจดทะเบียนขายฝาก 
๑. คําถาม กรณีผูขายฝากนําเงินไปวางท่ีสํานักงานวางทรัพยแลวไมไดหนังสือแสดงสิทธิมาดําเนินการ  
  ผูขายฝากจะขอออกใบแทนไดหรือไม 
 คําตอบ กรณีวางทรัพยแลว  ผูขายฝากไมไดหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก  
  แตผูขายฝากไดนําหลักฐานการวางทรัพยโดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีไดวางไวมาแสดงตอพนักงาน
  เจาหนาท่ีเพ่ือขอจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองหมายเหตุกลัดติดไว
  ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน  และลงบัญชีอายัดใหทราบถึงกรณีผูขายฝาก
  ไดวางทรัพย  ตามนัยมาตรา  ๔๙๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ท้ังนี้  เพ่ือปองกัน
  ไมใหผูรับซ้ือฝากซ่ึงมิใชเจาของกรรมสิทธิ์แลวทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ  ตอไปอีก  
  ยกเวนขอจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากเทานั้น  (ขอ  ๒๓ ระเบียบขายฝาก)   

๒. คําถาม ผูขายฝากและผูซ้ือฝากตกลงกันจะมาขยายเวลาไถจากขายฝากซ่ึงสวนมากจะเปนวันสุดทาย
  หรือใกลครบกําหนด  เม่ือถึงวันนัดผูซ้ือฝากไมมา  หาตัวไมพบ  ทําใหผูขายฝากเสียโอกาส
  จะมีแนวทางแนะนําอยางไร 
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 คําตอบ ควรจะตองแนะนําใหทําหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซ้ือฝากท่ีไดทําข้ึนกอนสิ้นสุด
  กําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถครั้งสุดทาย  ตามขอ  ๒๒  
  แหงระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและ
  อสังหาริมทรัพยอยางอื่น  พ.ศ. ๒๕๔๙  แลวคูกรณีคอยนําหลักฐานนั้นมาจดทะเบียน    
  ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากในภายหลังก็ได  แตหากหาตัวไมพบจนกระทั่งครบกําหนด
  ขายฝากแลว  ยอมตองถือวาคูกรณีไมไดตกลงขยายเวลาขายฝากกัน  เพราะการขยายเวลาขายฝาก
  ตองตกลงกันท้ัง  ๒  ฝาย  ไมใชฝายผูขายฝากประสงคฝายเดียว 

๓. คําถาม สัญญาขายฝากครบกําหนดเวลาขายฝากแลว  ผูขายฝากมาขอไถถอนจากขายฝากโดยนําหลักฐาน
  สัญญาขายฝากท่ีผูรับซ้ือฝากสลักหลังไวให  ซ่ึงเปนเวลากอนครบกําหนดเวลาขายฝาก  ๒  เดือน   
  หรือ  ๑  เดือน  หรือ  ๑  สัปดาห  กรณีนี้พนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก
  ใหกับผูขายฝากไดหรือไม 
 คําตอบ การขายฝากท่ีคูกรณีไดไถถอนกันภายในกําหนดสัญญาขายฝาก  แตผูขอไดมาขอจดทะเบียนไถถอน
  การขายฝากเม่ือพนกําหนดเวลาใหไถถอนคืนไปแลว  พนักงานเจาหนาท่ีสามารถจดทะเบียน
  ไถถอนจากขายฝากได  ในการจดทะเบียนควรหมายเหตุในรายการบรรยายขางเร่ืองราวขอจดทะเบียนฯ  
  (ท.ด. ๑,  ท.ด. ๑ ก.)  และในสารบัญจดทะเบียนดวยอักษรสีแดงใหทราบดวยวา “ผูรับซ้ือฝาก
  ไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว แตวันท่ี……เดือน………..พ.ศ. …….” 

๔. คําถาม การไถถอนขายฝาก  ผูรับซ้ือฝากสลักหลังสัญญาขายฝากใหผูขายฝากมาจดทะเบียนไถถอน
  ฝายเดียว  แตมีภาระเรื่องภาษีซ่ึงผูรับซ้ือฝากไมไดมอบใหผูขายฝากมาดวย  ทําใหเปนภาระ
  ของผูขายฝาก 
 คําตอบ เรื่องนี้เปนกรณีท่ีกฎหมายกําหนดไวเชนนั้น  ผูรับซ้ือฝากเม่ือไดรับเงินคาไถถอนจากขายฝาก
  เรียบรอยแลวก็จะไมสนใจอะไรอีก  ปลอยใหเปนภาระของผูขายฝาก  ซึ่งในการขายฝาก  
  พนักงานเจาหนาท่ีไดแนะนําไวแลว 

๕. คําถาม การแจงทําสัญญาขายฝากท่ีมีระยะเวลาสั้นเกินไป เชน หน่ึงเดือน เปนตน อาจทําใหผูขาย
  เสียเปรียบและไถถอนไมทัน 
 คําตอบ เนื่องจากตามกฎหมายมิไดกําหนดเวลาข้ันตํ่าไว  จึงเปนสิทธิของคูสัญญาจะตกลงกัน  แตในฐานะ
  เจาหนาท่ีจะตองชี้แจงใหผูขายฝากเขาใจถึงผลตามกฎหมาย หากไมสามารถไถถอนขายฝาก
  ไดภายในกําหนดเวลา  (ตามแนวทางระเบียบการขายฝากท่ีดินฯ  พ.ศ. ๒๕๔๙  ขอ  ๒๔ (๑))  

๖. คําถาม การขายฝากท่ีทํานิติกรรมแอบแฝงการจํานองเปนนิติกรรมท่ีผูขายฝากเสียเปรียบ ท้ัง ๆ  ท่ีบางกรณี
  เปนเพียงการประกันหนี้เทานั้น 
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 คําตอบ เจาหนาท่ีตองสอบสวนในประเด็นนี้ใหชัดเจนและอธิบายถึงปญหาท่ีอาจจะเกิดข้ึนภายหนา
  เพ่ือประกอบการตัดสินใจใหดี เม่ือผูขอเขาใจและมีความประสงคจะจดทะเบียนเชนใดจึงจะ
  ดําเนินการใหตอไป  เพราะนิติกรรมดังกลาวถือเปนนิติกรรมอําพราง 

๗. คําถาม การไถถอนขายฝากหรือขยายระยะเวลาขายฝาก ท่ีผูมายื่นไถถอนเม่ือเลยกําหนดระยะเวลา   
  ไถถอนโดยมีหลักฐานการไถถอนจากผูรับซ้ือฝากท่ีไดรับชําระหนี้กอนครบกําหนด 
 คําตอบ หากสอบสวนผูขอแลวไดขอเท็จจริงเปนท่ียุติวามีการไถถอนกอนครบกําหนดเวลาขายฝากจริง
  และมีหลักฐานการรับชําระหนี้จากผูรับซื้อฝากจริง  แมมาจดทะเบียนหลังครบกําหนด
  ระยะเวลาก็เปนการจดทะเบียนโดยชอบ  

๘. คําถาม กรณีการนับระยะเวลาขายฝาก หากครบกําหนดวันหยุดราชการจะนับเพ่ิมวันเริ่มทําการหรือไม 
 คําตอบ หากวันสุดทายของระยะเวลาเปนวันหยุดราชการ  ใหนับวันท่ีเริ่มทําการใหมตอจากวันท่ีหยุด
  ทําการนั้นเปนวันสุดทายของระยะเวลาตาม  ป.พ.พ  มาตรา  ๑๙๓/๘  
 
ประเด็นสินสมรส 
 คําถาม ท่ีดินเปนสินสมรสโดยโฉนดท่ีดินมีชื่อสามีและภรรยาเปนผูถือกรรมสิทธิ์  สามีจะขายท่ีดินเฉพาะสวน
  ของตนแกภรรยาไดหรือไม และท่ีดินยังคงเปนสินสมรสอยูหรือไม 
 คําตอบ ขายได  ท่ีดินแปลงนี้เม่ือสามีขายเฉพาะสวนขอตนแกภรรยาแลวก็ไมถือวาเปนสินสมรสอีกตอไป  
 
ประเด็นการเพิกถอนแกไข 
๑. คําถาม ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลไดนําคําสั่งศาลท่ีตั้งตนเปนผูจัดการมรดกพรอมโฉนดท่ีดินมายื่นคําขอ
  จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก  (ระหวางจํานอง)  และจดทะเบียนโอนมรดก  (ระหวางจํานอง)
  ใหแกตนเอง  พรอมท้ังจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง  หลังจากนั้นไดมีการจดทะเบียนตอแตก็ได
  จดทะเบียนไถถอนไปแลว  ตอมาทายาทอ่ืนไดนําคําสั่งศาลท่ีสั่งใหเพิกถอนการเปนผูจัดการมรดก
  คนเดิมและใหเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดกท่ีผูจัดการมรดกคนเดิมรับมรดกไปแลวใหกลับคืนสู
  กองมรดก พรอมท้ังมีคําสั่งต้ังทายาทอ่ืนเปนผูจัดการมรดกแทนคนเดิม  กรณีเชนนี้จะดําเนินการ
  อยางไรกับรายการจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง  รายการจดทะเบียนจํานอง  และรายการ
  จดทะเบียนไถถอนจากจํานอง  ๓  รายการ หลังจากโอนมรดกแลว 
 คําตอบ รายการจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง  รายการจดทะเบียนจํานอง  และรายการจดทะเบียน
  ไถถอนจากจํานอง  ๓  รายการ  ถือวาเปนรายการจดทะเบียนตอเนื่อง  ดังนั้น  เม่ือเพิกถอนรายการ
  จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดกแลว  จึงควรเพิกถอนรายการจดทะเบียนท่ีตอเนื่อง
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  ในลําดับถัดมาดวย  เพ่ือมิใหเจาหนาท่ีสับสนในชื่อเจาของท่ีดิน  (ใชเฉพาะกรณีมีการจดทะเบียน
  ไถถอนแลวเทานั้น) 

๒. คําถาม ซ้ือขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  จดทะเบียนถูกตอง  แตสัญญาขายท่ีดินบันทึกเลขท่ีบานผิด
  จะดําเนินการอยางไร  
 คําตอบ การจดทะเบียนขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง  ปรากฏวา  คูกรณีแจงเลขท่ีบานไวผิด  พนักงาน
  เจาหนาท่ีจดทะเบียนใหไปไมถือวาเปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน  เนื่องจากสิ่งปลูกสราง
  ในท่ีดินยอมยังบังคับอยูกับท่ีดินท่ีสิ่งปลูกสรางนั้นตั้งอยู  เลขที่บานเปนเพียงสวนประกอบ  
……………. หาใชเปนสาระสําคัญไม  ในกรณีเชนนี้ใหคูกรณียื่นคําขอแกตามแบบ  ท.ด.๙  แลวใหพนักงาน
  เจาหนาท่ีสอบสวนพิจารณาโดยอาศัยหลักฐานตาง ๆ  ท่ีผูขอนํามาแสดงหรือท่ีสอบสวนได  
  เม่ือเปนท่ีเชื่อถือไดวาเลขท่ีบานท่ีถูกตองต้ังอยูบนท่ีดินแปลงท่ีขายเปนเลขท่ีบานเทาใดแลว  
  ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งแกไขไปตามคําขอแกไข   
  (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/๑/๗๖๖๘๓  ลงวันท่ี  ๖  สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือ
  กรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/ว  ๑๗๐๔๓  ลงวันท่ี  ๑๓  สิงหาคม  ๒๕๒๓) 

๓. คําถาม นายแดง  ผูจัดการมรดกนายเอ  ตามคําสั่งศาล  (ไมมีพินัยกรรม)  ไดจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก
  ลงในโฉนดท่ีดินแลวจดทะเบียนไถถอนและโอนมรดกใหแกตนเองในฐานะทายาทโดยธรรม
  ในคราวเดียวกัน  หลังจากนั้นนายแดงไดจดทะเบียนจํานองและไถถอนจํานองท่ีดินแปลงดังกลาว
  สองรายการ  ตอมาศาลมีคําสั่งต้ังนายขาวเปนผูจัดการมรดกนายเอแทนนายแดง  และมีคําสั่ง
  เพิกถอนรายการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและรายการโอนมรดกของนายแดงเทานั้น  
  สวนรายการจดทะเบียนไถถอนจํานองในลําดับกอนรายการจดทะเบียนโอนมรดก  รวมท้ังรายการ
  จดทะเบียนจํานองและไถถอนจํานองในลําดับตอจากรายการจดทะเบียนโอนมรดก  ศาลมิไดมีคําสั่ง
  ใหเพิกถอนดวย  สํานักงานท่ีดินจะดําเนินการอยางไร 
 คําตอบ กรณีตามประเด็นปญหา  ศาลมีคําสั่งใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก  
  และรายการจดทะเบียนโอนมรดกเทานั้น  รายการจดทะเบียนท้ังสองรายการเจาพนักงานท่ีดิน
  ชอบท่ีจะดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนท้ังสองรายการ  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  
  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  สวนรายการจดทะเบียนไถถอนจํานองท่ีอยูในลําดับตอจากรายการ
  จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกใหแกไขในชองผูรับสัญญา  จาก  นายแดง  ผูจัดการมรดกนายเอ  
  ผูไถถอน  เปน  นายเอ  เปนผูไถถอนแทน  สําหรับรายการจดทะเบียนจํานองและไถถอนจํานอง
  ท่ีนายแดงไดจดทะเบียนไว  แมศาลมิไดมีคําสั่งใหเพิกถอนดวยก็ตาม  เม่ือนายแดงไดชําระหนี้แลว
  ทําใหการจํานองระงับสิ้นไป  ดังนั้น  เจาพนักงานท่ีดินก็ชอบท่ีจะแกไขเพิกถอนรายการจดทะเบียน
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  ท้ังสามรายการได  ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยถือเปน
  กระบวนการตอเนื่องจากการเพิกถอนรายการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดก 
 
ประเด็นการอายัดที่ดิน 
 คําถาม  นาย  ก.  ทําสัญญาจะซ้ือจะขายกับ  นาย  ข.  ตอมา  นาย  ก.  ไดจดทะเบียนขายท่ีดินใหแก  
  นาย  ค.  นาย  ข.  สามารถยื่นขออายัดท่ีดินแปลงดังกลาวไดหรือไม 
 คําตอบ  เม่ือนาย  ก.  ทําสัญญาจะซ้ือจะขายไวกับ  นาย  ข.  การท่ี  นาย  ก.  ไปจดทะเบียนขายท่ีดิน
  แกนาย  ค.  นาย  ก.  จึงผิดสัญญาท่ีทําไวกับ  นาย  ข.  นาย  ข.  จึงเปนผูเสียหาย  จึงเปนผูมีสวนไดเสีย
  เก่ียวกับท่ีดินโดยตรง  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง
  ทางทะเบียนได  สวนจะรับอายัดไดหรือไม  ตองดูประเด็นท่ีจะไปฟองศาลดวยวาเปนประเด็นฟอง
  เพ่ือใหมีการเพิกถอน  และจดทะเบียนใหผูขออายัดหรือไม  หากใชก็สามารถรับอายัดได  แตหาก
  จะไปฟองเรียกคาเสียหายอยางเดียว  ยอมไมอยูในหลักเกณฑการรับอายัด 
  (คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ท่ี  ๖๓๕/๒๕๔๗  เรื่อง  การอายัดท่ีดิน  ลงวันท่ี  ๒๑  ธันวาคม  ๒๕๔๗  
  (ขอ  ๖  และขอ  ๑๒) 
 

                  



คณะผูจัดทํา 

ช่ือหนังสือ เรื่อง ปญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทโอนกรรมสิทธิ์ 

ท่ีปรึกษา  
๑. นายชัยชาญ   สิทธิวิรัชธรรม ผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

 ๒. นายชัยยศ   เหลืองภัทรเชวง ผูอํานวยการกองฝกอบรม 

คณะผูจัดทํา 

 สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
 ๑. นางปภาวดี   ธรรมสนอง ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการทะเบียนท่ีดิน 

๒. นายสยุมภู   สุรเกียรติ ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิ 
   และนิติกรรม 

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

 กองฝกอบรม 
 ๑. นายพินัย   คงคาเขตร นักทรัพยากรบุคคลชํานาญการพิเศษ 
 หัวหนากลุมงานวิชาการและพัฒนา 
 การฝกอบรม  
 ๒. นางสาวพรอุษา   ประทุม นักทรัพยากรบุคคลชํานาญการพิเศษ 
 หัวหนากลุมวิจัยและพัฒนาการเรียนรู 
 ๓. นางสาวพรทิพย   รัตนพันธ นักทรัพยากรบุคคลชํานาญการ 

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

พิมพท่ี   :   กองการพิมพ กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 

ปท่ีพิมพ  :  กันยายน  ๒๕๕๗  จํานวน ๑,๒๐๐ เลม 
  




