
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
 

 บุคคลอาจไดมาซึ่งสิทธิในทีด่ินโดยบทบญัญัติของประมวลกฎหมายทีด่นิ หรืออาจไดกรรมสิทธิ์
โดยบทบัญญัติกฎหมายอื่น ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เชน ไดมาโดยทางนติิกรรม โดยการรับมรดก 
การครอบครองปกปกษ 
 บทบัญญัติของกฎหมายในแตละลักษณะของนิติกรรมนั้น ๆ บัญญัติใหทําเปนหนังสือและ
จดทะเบยีนตอพนักงานเจาหนาที่ (ป.พ.พ. มาตรา 456, 525,538, 714, 1299, 1702) 
 กรณีไมมีบทบัญญัติของกฎหมายกําหนดไวใหจดทะเบียน แตถาไมจดทะเบียนจะเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนไมได (ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคสอง บัญญัติวา “ถามีผูไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ
อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้นถายังมิไดจดทะเบียนไซร 
ทานวาจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได .............”)  เชน   
 - การไดมาโดยการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 ผูไดมาจะนําที่ดินแปลงนั้นไปจดทะเบียน
นิติกรรมไมได ถายังไมจดทะเบียนลงชื่อใหปรากฏทางทะเบียน 
 - การไดมาโดยทางมรดก ถายังไมจดทะเบียนโอนมรดกใหปรากฏชื่อทายาททางทะเบียน 
ทายาทจะนําที่ดินแปลงนั้นไปจดทะเบียนนิติกรรมใด ๆ ไมได 
  
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม  แบงไดเปน  2  ประเภท 
 1. การจดทะเบียนสิทธิ :  เปนการจดทะเบียนตามคําขอฝายเดียว เกิดขึ้นโดยผลของกฎหมาย
ที่เรียกวา  นิติเหตุ  เชน  
     - การไดมาโดยการครอบครอง มาตรา 1382 เปนการครอบครองที่ดินซึ่งมีโฉนดของบุคคลอื่น
ดวยความสงบ โดยเปดเผยและดวยเจตนาเปนเจาของติดตอกันเปนเวลา 10 ป ผูครอบครองปรปกษตองรองขอ
ตอศาล เมื่อศาลมีคําสั่งแสดงการไดที่ดินมาโดยการครอบครองปรปกษตองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่
จึงจะใชยันบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยสุจริต เสียคาตอบแทน และไดจดทะเบียนสิทธิไวแลวได 
     -  การไดมาโดยทางมรดก  มาตรา 1620, 1629  เปนการไดมาที่กฎหมายรับรองใหกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสินของผูตายตกแกทายาท และทายาทมีสิทธิเปนเจาของทรพัยมรดกนัน้ทันทีทีเ่จามรดกตาย ซ่ึงทายาท
ที่มีสิทธิรับมรดก ไดแก 
     1. ทายาทโดยธรรม คือ บคุคลที่เปนญาตแิละมีสิทธิรับมรดก เมือ่เจามรดกมไิดทาํพินยักรรมไว
มีหกลําดับแตละลําดับมีสิทธิไดรับมรดกกอนหลัง ดงันี ้
        (1) ผูสืบสันดาน    
        (2) บิดา มารดา 
        (3) พี่นองรวมบิดามารดาเดียวกัน 
        (4) พี่นองรวมบิดาหรือมารดาเดียวกนั 
        (5) ปู ยา ตา ยาย          
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        (6) ลุง ปา นา อา 
        คูสมรสที่ยังมีชีวิตอยูนัน้ก็เปนทายาทโดยธรรม 
     2. ผูรับพินัยกรรม  คือ บุคคลที่เจามรดกทําพินัยกรรมระบุไววาจะยกทรัพยใดใหผูรับ
พินัยกรรม จะเปนญาติหรือบุคคลอื่นก็ได 
 2. การจดทะเบียนนติิกรรม :  เปนการจดทะเบียนตามคําขอสองฝาย คือ ตองมีคูสัญญาหรือ
คูกรณี เปนการเสนอสนองตอกัน นิตกิรรมจึงจะเกิดขึ้น เชน การซื้อขาย ขายฝาก ให แลกเปลี่ยน การจด
ทะเบียนทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย เปนตน 
 เวนแตมีบทบญัญัติของกฎหมายไวเปนพิเศษวาใหยืน่คําขอฝายเดียวได เชน การไถถอนจาก
จํานอง ไถถอนจากขายฝาก การจดทะเบียนโอนตามคาํสั่งหรือคําพิพากษาของศาล 
 
การยื่นคําขอจดทะเบียน 
 การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินซึ่งมีโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.3 หรือ น.ส.3 ก) ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบยีนตอพนักงานเจาหนาที่ 
 ผูใดขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย คูกรณตีองนาํหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนตอพนกังานเจาหนาที ่ ณ ทองที่ที่ที่ดนิแปลง
นั้นตั้งอยู  เวนแตกรณกีารยืน่คําขอจดทะเบียนฯ ทีไ่มตองมีการประกาศ หรือไมตองมีการรังวัดและเปนการ
จดทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไตสวน หรือ หนังสือรับรองการทําประโยชน ผูขอจดทะเบียน
สามารถยื่นคําขอจดทะเบยีน ณ ทองที่ที่อ่ืนไดอีก  คือ 
 1. ยื่นตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานทีด่ินกรุงเทพมหานคร 
 2. ยื่น ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา แหงใดแหงหนึ่งทั่วราชอาณาจักร 
 
การจดทะเบียนนิติกรรม  :  ประเภทขายฝาก 
 การขายฝาก 
 1.  ขายฝาก  คือ สัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตกไปยังผูซ้ือ โดยมีขอตกลงกันวา
ผูขายอาจไถทรัพยนั้นคืนไดภายในเวลาที่กําหนด ทรัพยสินที่ขายฝากถาเปนอสังหาริมทรัพยจะกําหนดเวลา
ขายฝากกันเทาใดก็ได  แตจะเกินกวาที่กฎหมายกําหนดคือสิบปไมได  ถาไมมีกําหนดเวลาที่แนนอนก็ตองไถคืน
ภายในสิบป กําหนดเวลาไถนี้เปนเรื่องของชวงเวลา  เชน ขายฝาก มีกําหนด 2 ป ผูขายฝากจะไถคืนเมื่อใดก็ได 
ไมตองรอจนครบ 2 ป แตถาผูขายฝากไมใชสิทธิไถทรัพยสินภายในกําหนดเวลา  ยอมหมดสิทธิไถทรัพยสินนั้น
อีกตอไป (เวนแตจะเปนกรณีตกลงซื้อขายกันใหม) และมีผลทําใหกรรมสิทธิ์ตกเปนของผูรับซื้อฝากโดยเด็ดขาด 
 2. สัญญาขายฝากที่กําหนดเวลาไถไวต่ํากวาสิบป กอนครบกําหนดเวลาไถ หากผูขายฝากเห็นวา
ไมอาจใชสิทธิไถภายในกําหนดเวลาได ควรทําความตกลงกับผูรับซื้อฝากเพื่อขอขยายกําหนดเวลาไถ โดยจะ
ทําสัญญาขยายเวลาไถกี่คร้ังก็ได แตรวมกันแลวจะตองไมเกินสิบปนับแตวันทําสัญญาขายฝาก  เชน นาย ก. 
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ขายฝากที่ดินไวกับนาย ข. กําหนดเวลาไถภายใน 5 ป นับแตวันทําสัญญาขายฝาก คือ วันที่ 16 เมษายน 2541 
ตอมาทั้งสองฝายตกลงขยายกําหนดเวลาไถตอไปอีก 5 ป สัญญาขายฝากก็ตองครบกําหนดเวลาไถในวันที่ 16 
เมษายน 2551 เปนตน และจะตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือผูรับซื้อฝาก และนําไปจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ดวย มิฉะนั้นจะยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและ
สุจริตมิได โดยผูขายฝากและผูรับซื้อฝากตองมาดําเนินการจดทะเบียนดวยกันทั้งสองฝาย ผูขายฝากจะนํา
หนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือผูรับซื้อฝากมาจดทะเบียนหรือจดแจงตอพนักงานเจาหนาที่
แตเพียงฝายเดียวไมได  
 ในกรณีที่ขอจดทะเบียนเมื่อพนกําหนดเวลาไถไปแลวจะตองมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือ
ลงลายมือช่ือผูรับซื้อฝากที่ไดทําขึ้นกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาไถมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย 
 3. การจดทะเบียนไถจากขายฝากเปนคนละสวนกับการใชสิทธิไถ เพราะการจดทะเบียนไถ
จากขายฝากจะกระทําเมื่อใดก็ได แตการใชสิทธิไถตองกระทําภายในกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝาก โดย
นําสินไถสงมอบแกผูรับซื้อฝากภายในกําหนดเวลาไถ ถาไมสามารถตามตัวผูรับซื้อฝากได หรือผูรับซื้อฝาก
หลีกเลี่ยงไมยอมใหมีการไถใหนําสินไถไปวาง ณ สํานักงานวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถโดยสละสิทธิ
ถอนทรัพยที่ไดวางไว การวางทรัพยในสวนกลางใหวาง ณ สํานักงานวางทรัพยกลาง กรมบังคับคดี กระทรวง
ยุติธรรม ในสวนภูมิภาค ณ สํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาค หรือสํานักงานบังคับคดีจังหวัด   
อยางไรก็ดี เมื่อใชสิทธิไถแลวควรรีบมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่โดยเร็ว หากทิ้งไวอาจเกิดความ
เสียหายได 
 เมื่อดําเนินการดังกลาวแลวกรรมสิทธิ์จะตกเปนของผูขายฝากทันที ผูขายฝากจึงชอบที่จะนํา
หลักฐานเปนหนังสือจากผูรับซื้อฝากแสดงวาไดมีการไถถอนแลว หรือนําหลักฐานการวางทรัพย พรอมดวย
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนไถจากขายฝากตอพนักงานเจาหนาที่แตเพียงฝายเดียวได ในกรณี
วางทรัพยแลวไมไดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมา ใหนําหลักฐานการวางทรัพยมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่
เพื่อหมายเหตุกลัดติดไวในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับสํานักงานที่ดิน และลงบัญชีอายัดใหทราบถึงการ
วางทรัพย ทั้งนี้เพื่อปองกันมิใหผูรับซื้อฝากซึ่งมิใชเจาของกรรมสิทธิ์ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอไป 
 4. การคํานวณระยะเวลาวาสัญญาขายฝากจะครบกําหนดเมื่อใด ใหนับวันรุงขึ้นเปนวันแรก
กลาวคือ ถาทําสัญญาขายฝากมีกําหนด 1 ป เมื่อวันที่ 6 กุมภาพันธ 2551  ก็ตองครบกําหนด 1 ป ในวันที่ 6 
กุมภาพันธ 2552 
 5. สินไถ จะกําหนดสูงเกินกวาราคาขายฝากรวมกับประโยชนตอบแทนรอยละ 15 ตอป ไมได 
 
 การไถจากขายฝาก 
 “สินไถ”  หมายถึง ราคาไถถอนหรือราคาที่ซ้ือคืนมา ซ่ึงไมจําเปนตองกําหนดไวในสัญญา เพราะ
อาจไถคืนตามราคาที่ขายฝากไวแตเดิมได 
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 - สินไถหรือราคาขายฝากที่กําหนดไวสูงกวาราคาขายฝากที่แทจริงเกินอัตรารอยละสิบหาตอป 
ใหไถไดตามราคาขายฝากที่แทจริงรวมประโยชนตอบแทนรอยละสิบหาตอป   
 - บุคคลผูมีสิทธิไถทรัพยสิน คือ 
 (1)  ผูขายเดิม หรือทายาทของผูขายเดิม หรือ 
 (2)  ผูรับโอนสิทธินั้น หรือ 
 (3)  บุคคลซึ่งในสัญญายอมไวโดยเฉพาะวาใหเปนผูไถได   
 - สิทธิในการไถทรัพยสินซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยจะพึงใชไดแตเฉพาะตอบุคคลเหลานี้ คือ 
 (1)  ผูซ้ือเดิม หรือทายาทของผูซ้ือเดิม หรือ 
  (2)  ผูรับโอนทรัพยสินหรือรับโอนสิทธิเหนือทรัพยสินนั้น  
 - ผลของการใชสิทธิไถภายในกําหนด  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินซึ่งขายฝากจะตกเปนของผูขายฝาก
ตั้งแตเวลาที่ผูขายฝากชําระสินไถหรือวางทรัพยอันเปนสินไถ  ทรัพยสินซึ่งไถนั้นผูไถยอมไดรับคืนโดย
ปลอดจากสิทธิใด ๆ ซ่ึงผูซ้ือเดิม หรือทายาทหรือผูรับโอนจากผูซ้ือเดิมกอใหเกิดขึ้นกอนเวลาไถ  ยกเวนแต
เปนการเชาทรัพยสินที่อยูในระหวางขายฝากซึ่งไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  และการเชานั้นไมทําให
ผูขายฝากหรือผูไถเสียหาย  กําหนดเวลาเชามีเหลืออยูเพียงใดใหคงสมบูรณเพียงนั้น  แตตองไมเกินกวาหนึ่งป  
(ป.พ.พ. มาตรา 502 วรรคสอง) 
 - ในกรณีไถจากการขายฝากซึ่งที่ดินมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน เมื่อผูรับซื้อฝากทําหลักฐาน
เปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว ใหผูมีสิทธิในที่ดินหรือผูมีสิทธิไถถอน นําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมา
ขอจดทะเบียนไถจากขายฝากตอพนักงานเจาหนาที่ได เมื่อพนักงานเจาหนาที่ตรวจเปนการถูกตอง ก็จะจด
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหปรากฏการไถถอนนั้น   
 
ในการจดทะเบียนขายฝากผูขอจดทะเบียนจะเสียคาใชจาย ดังนี ้
1.  คาธรรมเนียม 
 - ในการจดทะเบียนขายฝาก ผูขอจดทะเบียนจะเสียคาธรรมเนียมเชนเดียวกับการขาย คือ รอยละ 2 
ของราคาประเมินทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด 
 - สําหรับการจดทะเบยีนไถจากขายฝาก, ขยายกาํหนดเวลาไถจากขายฝาก  จะเสียคาธรรมเนียม  
แปลงละ 50 บาท 
 
2. คาภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  เสียเชนเดียวกับการขาย ดงันี้ 
 2.1 กรณีผูขายฝากเปนบุคคลธรรมดา  จะเสียโดยคํานวณจากราคาประเมนิทุนทรัพยในการเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมตามประมวลกฎหมายที่ดนิ โดยหกัคาใชจายตามจํานวนปที่ถือครอง ที่กําหนดไวตามประมวล
รัษฎากรและเรียกเก็บตามเกณฑการไดมาและปถือครอง 
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 2.2 กรณีผูขายฝากเปนนิติบุคคล  จะเสียในอัตรารอยละ 1 ของราคาขาย (ทุนทรัพยในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม) หรือราคาประเมินทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
แลวแตจํานวนเงินใดจะสูงกวา  
 
3. คาภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีอยูในหลักเกณฑที่ตองเสียจะเสียในอัตรารอยละ 3.3 (รวมภาษีทองถ่ิน) จากราคาขาย 
(ทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม) หรือราคาประเมินทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียม
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน แลวแตจํานวนเงินใดจะสูงกวา    

4. คาอากรแสตมปใบรับ  เสียในอัตรารอยละ 0.50  จากราคาขาย (ทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม) 
หรือราคาประเมินทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามประมวลกฎหมายที่ดิน แลวแตจํานวนเงินใด
จะสูงกวา แตในกรณีที่เสียภาษีธุรกิจเฉพาะแลวไดรับยกเวนไมตองเสียคาอากรแสตมปใบรับ   
  
การจดทะเบียนสิทธิ  :  ประเภทไดมาโดยการครอบครอง 
 การไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย มาตรา 1367 และมาตรา 1382 
เปนการไดมาโดยการยดึถือครอบครองทรัพยสินของผูอ่ืนไวโดยเจตนาที่จะยดึถือเพือ่ตนเอง 
 การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา 1367  เปนการไดมาโดยการครอบครองที่ดิน
ที่ยังไมมีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ คือยังไมมีโฉนดที่ดิน เชน ที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชน โดย
การแยงการครอบครองที่ดินของคนอื่นดวยเจตนายึดถือครอบครองเปนของตนเองเกินกวา 1 ป  นับแตเขาแยง
การครอบครอง ซึ่งการไดมาโดยการครอบครองเชนนี้ไมจําเปนตองมีคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลวาผูขอไดมา
โดยการครอบครอง  เพราะไมมีกฎหมายกําหนดวาตองใหผูครอบครองไปรองขอตอศาล  ดังนั้น  การขอจด
ทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1367 จึงไมจําเปนตองมี
คําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลมาประกอบการดําเนินการแตอยางใด เพียงแตการสอบสวนปรากฏวาผูขอได
ครอบครองที่ดินแปลงดังกลาวอยูจริง  พนักงานเจาหนาที่ก็สามารถจดทะเบียนใหได โดยพนักงานเจาหนาที่
จะทําการสอบสวนพยานที่เชื่อถือไดและเปนผูรูเร่ืองการครอบครองที่ดิน ซ่ึงอาจจะเปนเจาของที่ดินขางเคียง
หรือเจาของที่ดินที่อยูในบริเวณเดียวกัน และผูปกครองทองที่ และดําเนินการประกาศการขอจดทะเบียนมี
กําหนด  30 วัน  ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2497)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 เมื่อครบกําหนดประกาศแลวไมมีผูใดคัดคานก็จะจดทะเบียนใหแกผูขอตอไป 
 
 การออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชน   
 กรณีมีผูขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1367 โดยผูขอไมสามารถนําหนังสือรับรองการทําประโยชนมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ได  กรณีเชนนี้
พนักงานเจาหนาที่ไมอาจออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชนใหได แตหากเปนกรณีที่ศาลมีคําพิพากษา
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หรือคําสั่งอันถึงที่สุดเกี่ยวกับหนังสือรับรองการทําประโยชนนั้น ๆ  หรือเปนกรณีที่ผูใดมีสิทธิจดทะเบียน
ตามคําพิพากษาหรือคําสั่งของศาล  และขอเท็จจริงปรากฏตามคําพิพากษาหรือคําสั่งของศาลดังกลาววาศาล
ไดพิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีและรับฟงไดวา  โจทกหรือจําเลยซึ่งเปนผูขอจดทะเบียนเปนผูมี
สิทธิครอบครองในที่ดินนั้น  พนักงานเจาหนาที่จึงจะออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชน  
เพื่อดําเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1367  ใหตอไป 
 
 การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา 1382  คือ การจดทะเบียนตามคําสั่งศาล
หรือคําพิพากษาของศาลวาผูขอไดกรรมสิทธิ์มาโดยการครอบครองซึ่งที่ดินของผูอื่นโดยสงบและเปดเผย 
เจตนาเปนเจาของ โดยการครอบครองเปนเวลาติดตอกัน 10  ป ซ่ึงการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
ตามมาตรา 1382 จะจดทะเบียนไดเฉพาะที่ดินที่มีโฉนดที่ดินแลวเทานั้น ดังนั้น ที่ดินที่มีเพียงหลักฐานใบไตสวน
ยังไมถือวาเปนที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์แลว  จึงไมอาจจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา 1382  ได 
 การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา 1382 ผูขอจะตองยื่นคําขอตอพนักงาน
เจาหนาที่พรอมดวยคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลอันถึงที่สุดแสดงวาตนมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามมาตรา 1382 
โดยคําวินิจฉัยของศาลตองรับฟงไดวาผูขอไดครอบครองที่ดินจนไดกรรมสิทธิ์ ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 1382 ซึ่งคําวินิจฉัยดังกลาวไมจําเปนตองเปนคดีที่ผูขอจดทะเบียนฟองไดมาโดยการ
ครอบครองโดยตรง แตอาจเปนคดีการฟองขับไลออกจากที่ดินก็ได ซึ่งผูขอสามารถนําคําพิพากษา
ดังกลาวมาขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองได 
 การขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองโดยอาศัยคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอม
ความที่โจทกและจําเลยยอมรับกันวาอีกฝายหนึ่งไดกรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง  โดยศาลมิไดมีการวินิจฉัย
หรือพิพากษาในขอเท็จจริงวาผูขอจดทะเบียนไดกรรมสิทธิ์มาโดยการครอบครองตามบทบัญญัติประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1382  พนักงานเจาหนาที่ไมสามารถรับคําขอจดทะเบียนไดมาโดยการ
ครอบครองได 

 
 การออกใบแทนโฉนดที่ดิน 
 กรณีการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา 1382 ในการยื่นคําขอจดทะเบียนถา
ไมไดโฉนดที่ดินมาใหถือวาโฉนดที่ดินสูญหาย  พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการออกใบแทนโฉนดที่ดิน ตาม
กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.  2497  
การออกใบแทนกรณีนี้ เปนการออกใบแทนเพื่อการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ดังนั้น หากยังไมมี
การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองใหแกผูขอ พนักงานเจาหนาที่จะไมแจกใบแทนโฉนดที่ดินให  
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 ในการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองทั้งในกรณีตามมาตรา 1367 และมาตรา 1382 ผูขอ
จดทะเบียนจะเสียคาธรรมเนียมรอยละ 2  ของราคาประเมินทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน ไมเสียภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป แตผูไดมาโดยการ
ครอบครองมีหนาที่ตองไปเสียภาษีเงินไดรวมกับภาษีเงินไดตามปกติ 
 
การจดทะเบียนโอนมรดกโดยมีผูจัดการมรดก 
 การโอนมรดก นอกจากจะดาํเนินการไดโดยทายาทขอรบัตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดินแลว ยังสามารถกระทําไดอีกวิธีหนึ่ง คือ การโอนมรดกโดยมีผูจัดการมรดก ตามมาตรา 82 แหงประมวล
กฎหมายทีด่ิน 
 
 ผูจัดการมรดกตั้งขึน้ไดโดยวธีิใดบาง 
 มาตรา 1711 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติวา "ผูจัดการมรดกนั้นรวมตลอดทั้ง
บุคคลที่ตั้งขึ้นโดยพินัยกรรมหรือโดยคําสั่งศาล" 
 มาตรา 82 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน บัญญัติวา "ผูใดประสงคจะขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการ
มรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ใหยื่นคําขอพรอมดวยนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้น  และหลักฐาน
การเปนผูจัดการมรดกมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ถาเปนผูจัดการมรดกโดยคําสั่งศาล ให
พนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ แตถาเปนผูจัดการมรดกในกรณีอ่ืน ใหพนักงานเจาหนาที่
สอบสวนและตรวจสอบหลักฐาน และใหนําความในมาตรา 81 วรรคสอง มาใชบังคับโดยอนุโลม เมื่อไมมี
ผูโตแยง ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้นได แตถามี
ผูโตแยงก็ใหรอเร่ืองไว และใหคูกรณีไปฟองรองตอศาล เมื่อศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดประการใดแลว 
ใหดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลนั้น 
 ในกรณีที่ผูจัดการมรดกซึ่งไดมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลวขอจดทะเบียนสิทธิในที่ดิน
ใหแกทายาท  ใหพนกังานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอโดยไมตองประกาศตามมาตรา 81 
 ผูที่เปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมหรือศาลตั้ง สวนมากจะเปนบุคคลธรรมดา สําหรับนิติบุคคล
นั้นก็ชอบที่จะเปนผูจัดการมรดกได เพราะไมมีกฎหมายหามมิใหนิติบุคคลเปนผูจัดการมรดกแตอยางใด แตทั้งนี้
จะตองไมขัดกับวัตถุประสงคของนิติบุคคลนั้น     
 
 ผูจัดการมรดกโดยพินัยกรรม 
 ผูจัดการมรดกโดยพินัยกรรมมีหลายคน  ถาไมมีขอกําหนดไวในพินัยกรรมเปนอยางอื่น หาก
ผูจัดการมรดกบางคนถึงแกกรรม ผูจัดการมรดกที่เหลือชอบที่จะจัดการตอไปได  เชน  มี นาย ก.และนาย ข. 
เปนผูจัดการมรดก ถาพินัยกรรมมิไดกําหนดวา ถานาย ก. หรือนาย ข. คนหนึ่งคนใดถึงแกกรรมไปจะตองตั้ง
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บุคคลอื่นเปนผูจัดการมรดกแทนเชนนี้ ผูจัดการมรดกที่เหลืออยูก็สามารถจะจัดการตอไปได ไมวาจะไดมี
การจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลวหรือไมก็ตาม   
 ผูจัดการมรดกโดยพินัยกรรม บางครั้งก็ไปขอใหศาลตั้งอีก ถาศาลไดมีคําสั่งตั้งผูจัดการมรดก
ไปตามขอกําหนดในพินัยกรรม หากผูจัดการมรดกบางคนถึงแกกรรมไป ผูจัดการมรดกที่เหลือก็ชอบที่จะ
จัดการตอไปไดเชนเดียวกับผูจัดการมรดกโดยพินัยกรรมที่ศาลมิไดมีคําสั่งตั้ง  แตถาเปนกรณีที่ตาม
พินัยกรรมของเจามรดกตั้งบุคคลหลายคนเปนผูจัดการมรดก โดยมีขอกําหนดในพินัยกรรมไววาในการ
จัดการมรดกนั้นใหผูจัดการมรดกจัดการรวมกัน แมตอมาจะไดมีคําสั่งศาลตั้งบุคคลดังกลาวเปนผูจัดการมรดก
ตามพินัยกรรมหรือไมก็ตาม อํานาจในการจัดการมรดกของผูจัดการมรดกจึงตองเปนไปตามพินัยกรรม กลาวคือ
ตองรวมกันจัดการมรดก  เมื่อผูจัดการมรดกบางคนไดถึงแกกรรมไปกอนการจัดการมรดกจะแลวเสร็จ 
ผูจัดการมรดกที่เหลืออยูยอมไมมีอํานาจจัดการมรดกตอไป   
 ผูจัดการมรดกโดยพินัยกรรม จะมีอํานาจจัดการทรัพยนอกพินัยกรรมไดหรือไม ก็ยอมเปนไป
ตามขอกําหนดของพินัยกรรมนั้น เชน พินัยกรรมระบุวา "ขาพเจาขอมอบพินัยกรรมนี้แก………………..
และขอตั้งให…………………………เปนผูจัดการมรดกของขาพเจาตามพินัยกรรมนี้และใหมีอํานาจและ
หนาที่ตามกฎหมายทุกประการ" ตามขอกําหนดพินัยกรรมนี้เปนการตั้งผูจัดการมรดกโดยพินัยกรรม 
ผูจัดการมรดกยอมมีอํานาจจัดการทรัพยมรดกไดโดยทั่วไป แมจะเปนทรัพยมรดกที่มิไดระบุไวใน
พินัยกรรม 
 
 ผูจัดการมรดกตามคําสัง่ศาล 
 การโอนมรดกโดยปกติแลว แมไมมีผูจัดการมรดกทายาทก็ขอรับไดอยูแลว แตจะตองมีการ
ประกาศมรดก  ถามีทายาทหลายคน ทายาทบางคนจะรับไปทั้งหมดโดยทายาทคนอื่นไมรับ ก็จะตองให
ทายาทที่ไมขอรับใหคํายินยอม  ซ่ึงหากมีทายาทจํานวนมากก็ไมสะดวกที่จะนําทายาทมาใหคํายินยอมและ
โดยเฉพาะอยางยิ่งกรณีทายาทที่เปนผูเยาว การยินยอมไมรับมรดกจะตองขออนุญาตศาล ดังนั้น ในกรณีที่
เจามรดกมีมรดกและทายาทเปนจํานวนมาก หรือมีทายาทเปนผูเยาว ทายาทมักจะไปขอใหศาลตั้งเปน
ผูจัดการมรดก แลวจึงมาขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดกใหแกทายาท    
 ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล  ยอมมีอํานาจจัดการทรัพยมรดกไดโดยทั่วไป มิใชจัดการไดเฉพาะ
ทรัพยมรดกตามบัญชีที่ระบุไวตอศาลเทานั้น เวนแตเจามรดกจะไดทําพินัยกรรม และตั้งผูอื่นเปนผูจัดการ
มรดกไวเปนการเฉพาะ   
 ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลมีหลายคน  บางคนไดถึงแกกรรม   ผูจัดการมรดกที่เหลือไมอาจจะ
ดําเนินการตอไปโดยลําพังได (ไมเหมือนกรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม) จะตองขอใหศาลตั้งผูจัดการ
มรดกเพิ่ม หรือขอใหศาลสั่งใหผูจัดการมรดกที่เหลือจัดการมรดกตอไปได ทั้งนี้ เพราะผูจัดการมรดกที่ศาล
ตั้งโดยไมมีพินัยกรรมศาลจะตองพิจารณากอนวา มรดกแตละรายมีความจําเปนจะตองตั้งผูจัดการมรดก
หรือไม  และควรจะมีผูจัดการมรดกกี่คน เมื่อผูจัดการมรดกบางคนไดถึงแกกรรมลง  ก็ควรที่ศาลจะได
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พิจารณาอีกครั้งวา  ควรจะตั้งผูจัดการมรดกแทนผูที่ถึงแกกรรมไป หรือควรใหผูจัดการมรดกที่เหลืออยู
จัดการมรดกตอไปได   สวนผูจัดการมรดกบางคนไมเต็มใจจะจัดการมรดก ผูจัดการมรดกที่เหลือจะจัดการไป
โดยลําพังโดยยังมิไดขอใหศาลมีคําสั่งอนุญาตไมได   
 กรณีผูจัดการมรดกไดถึงแกกรรมทั้งหมด ไมวาจะเปนผูจัดการมรดกโดยพินัยกรรมหรือโดย
ศาลตั้งเมื่อไดมีการจดทะเบียนลงชื่อเปนผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลว ตอมาผูจัดการ
มรดกไดถึงแกกรรมหมดทุกคน  ความเปนผูจัดการเปนอันสิ้นสุดโดยไมจําเปนตองขอใหศาลเพิกถอนอีก 
ทายาทขอใหเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนเลิกผูจัดการมรดกโดยถอนชื่อผูจัดการมรดกออกจากหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินได และเมื่อจดทะเบียนเลิกผูจัดการมรดกแลว ทายาทจะไปขอใหศาลตั้งผูจัดการมรดกใหม
หรือจะขอรับมรดกไปตามมาตรา 81 แหงประมวล กฎหมายที่ดินก็ได    
 
 การขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก 
 การจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกจะกระทําไดแตเฉพาะทรัพยมรดกที่เปนที่ดินเทานั้น และ
ที่ดินนั้นจะตองมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลว ผูจัดการมรดกสามารถยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ ณ 
สํานักงานที่ดินทองที่ที่ที่ดินตั้งอยูได ตามมาตรา 71  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือกรณีเปนผูจัดการ
มรดกตามคําสั่งศาลผูขอจะยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินแหงใดแหงหนึ่งเพื่อใหพนักงาน
เจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินทองที่ดําเนินการจดทะเบียนใหก็ได 
 
 การขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม 
 ผูขอจะตองนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินพรอมดวยหลักฐานการเปนผูจัดการมรดก  คือ 
พินัยกรรม และหลักฐานอื่น ๆ เชน หลักฐานการตายของเจามรดก ไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงาน
ที่ดินทองที่ซ่ึงที่ดินตั้งอยู เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวนและตรวจสอบหลักฐานเชื่อวาผูขอเปนผูจัดการมรดก
ก็จะดําเนินการประกาศมีกําหนด 30 วัน เมื่อครบกําหนดแลวไมมีผูใดโตแยงคัดคาน จึงจะจดทะเบียนตอไปได 
ถามีการโตแยงคัดคานจะตองรอเรื่องไว  โดยใหคูกรณีไปฟองรองตอศาล  เมื่อศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่ง
ถึงที่สุดประการใด จึงจะดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลนั้น   
 
 การขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล 
 ผูขอจะตองนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินพรอมดวยหลักฐานการเปนผูจัดการมรดก คือ คําสั่งศาล 
ไปยื่นขอจดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดินทองที่ซ่ึงที่ดินตั้งอยู หรือจะยื่นที่สํานักงานที่ดินแหงหนึ่งแหงใดก็ได  
เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวนแลวเห็นวาถูกตอง  ก็จะดําเนินการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกใหแกผูขอ
โดยไมตองมีการประกาศ การขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล  กฎหมายมิไดกําหนดใหมี
การคัดคานได อยางเชนการขอจดทะเบียนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม ดังนั้น เมื่อมีผูมาขอจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกในทรัพยมรดกเดียวกัน โดยคนหนึ่งขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล ซึ่งตาม
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คํารองขอเปนผูจัดการมรดกผูขออางวา เจามรดกมิไดทําพินัยกรรมไว ในกรณีเชนนี้ พนักงานเจาหนาที่
จะรับจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกใหแกผูขอที่เปนผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล เพราะตราบใดที่ศาลยัง
มิไดมีคําสั่งเปลี่ยนแปลงก็ตองถือวาผูนั้นยังเปนผูจัดการมรดกอยู  สวนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม ถาเห็นวา
ไมถูกตองอยางไร ก็ควรขออายัดแลวไปดําเนินการทางศาลตอไป ตัวอยาง ศาลไดมีคําสั่งตั้งให นาย ก. เปน
ผูจัดการมรดกไวแลว ตอมา นาย ข. ไดไปขอใหศาลตั้งตนเปนผูจัดการมรดกโดย นาย ข. ไมทราบวา
มรดกรายนี้ไดมีคําสั่งศาลตั้ง นาย ก. เปน ผูจัดการมรดกไวและศาลไดมีคําสั่งตั้ง นาย ข. เปนผูจัดการมรดกอีก 
กรณีเชนนี้ศาลยังมิไดมีคําสั่งเปลี่ยนแปลงเปนอยางอื่นก็ตองถือวาทั้งนาย ก. และ นาย ข. เปนผูจัดการมรดก
ดวยกัน ในทางปฏิบัติถาผูจัดการมรดกทั้งสองคนตกลงกันได โดยขอจดทะเบียนเปนผูจัดการมรดก
ดวยกันพนักงานเจาหนาที่ก็จะจดทะเบียนให แตถาผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลทั้งสองไมอาจตกลงกันไดก็
เปนเรื่องที่จะตองไปดําเนินการทางศาลกันตอไป 
 ในการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก, เปลี่ยนผูจัดการมรดก, โอนเปลี่ยนนามผูจัดการ
มรดก  และเลิกผูจัดการมรดก ผูขอจดทะเบียนจะเสียคาธรรมเนียมแปลงละ 50 บาท  และไมตองเสียคาภาษีอากร    
 
การมอบอํานาจ 
 การมอบอํานาจ หมายถึง กรณีที่บุคคลหนึ่งเรียกวา “ตัวการ” แตงตั้งบุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกวา 
“ตัวแทน” โดยชัดแจงหรือโดยปริยายใหมีอํานาจทําการแทนตามที่ไดตกลงกันไว 
 กรณีที่เจาของที่ดินหรือผูที่จะตองดําเนินการใด ๆ เกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่นกับ
สํานักงานที่ดิน โดยไมสามารถไปดําเนินการไดดวยตัวเอง มีความประสงคจะมอบอํานาจใหบุคคลอื่นไป
ดําเนินการแทน  บุคคลซึ่งจะเปนผูรับมอบอํานาจควรเปนผูที่เชื่อถือและไววางใจไดจริง ๆ โดยจะตองทํา
หลักฐานการมอบอํานาจเปนหนังสือลงลายมือช่ือของผูมอบอํานาจ และมอบบัตรประจําตัวของผูมอบใหกับ
ผูรับมอบอํานาจนําไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย โดยจะตองระมัดระวังหรือกระทําการใหรัดกุม
รอบคอบ และปฏิบัติตามคําเตือนหลังใบมอบอํานาจโดยเครงครัด  
 การมอบอํานาจตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมไดบังคับไววาจะตองเขียนหรือใช
แบบฟอรมอยางไร  แตการทําหนังสือมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือกิจการอื่น ๆ 
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายที่ดิน ควรใชตามแบบฟอรมของกรมที่ดิน ซ่ึงมีอยู 3 แบบ คือ  
แบบ ท.ด.21 ใชสําหรับที่ดินที่มีเอกสารสิทธิ์เปนโฉนดที่ดิน แบบ ท.อ.4 ใชสําหรับที่ดินที่ยังไมมีเอกสารสิทธิ์
เปนโฉนดที่ดิน (มีเพียงหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส.3, น.ส.3 ก.,น.ส.3 ข.) และแบบ อ.ช.21 
ใชสําหรับหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  หรือหากจะใชกระดาษอื่น ควรเขียนขอความใหครบถวนตามแบบฟอรม
ของกรมที่ดิน เพราะจะไดรายการที่ชัดเจนและถูกตอง และในการมอบอํานาจควรปฏิบัติ ดังนี้ 
 1. กรอกเครื่องหมายของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่น เชน ตึก 
บานเรือน ใหชัดเจน   
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 2. ระบุเร่ืองและอํานาจจัดการใหชัดเจนวามอบอํานาจใหผูใด  ทําอะไร เชน ซ้ือขาย, จํานอง ฯลฯ 
ถามีเงื่อนไขพิเศษเพิ่มเติมก็ใหระบุเอาไวดวย  
 3. อยากรอกขอความตางลายมือและน้ําหมึกสีตางกัน หากใชเครื่องพิมพก็ตองเปนเครื่องพิมพ
เครื่องเดียวกัน และจะพิมพบางเขียนบางไมได  
 4. ถามีการขูดลบ  ตก  เติม หรือการแกไขเปลี่ยนแปลงในสิ่งซึ่งเปนสาระสําคัญของหนังสือ
มอบอํานาจ  ผูมอบอํานาจจะตองลงลายมือช่ือกํากับไวดวยทุกแหง  
 5. อยาลงลายมือช่ือมอบอํานาจกอนกรอกขอความโดยครบถวน  และถูกตองตามความประสงคแลว 
หรืออยาลงชื่อในกระดาษเปลาซึ่งยังมิไดกรอกขอความเปนอันขาด 
 6. หนังสือมอบอํานาจควรมีพยานอยางนอย 1 คน ถาผูมอบอํานาจพิมพลายนิ้วมือตองมีพยาน 2 คน  
พยานตองลงลายมือช่ือเทานั้นจะพิมพลายนิ้วมือไมได    
 7. หนังสือมอบอํานาจที่ทําในตางประเทศ  ควรใหสถานทูต  สถานกงสุล โนตารีพับลิค  (Notary 
Public) หรือบุคคลซึ่งกฎหมายแหงทองถ่ินระบุใหเปนผูมีอํานาจเปนพยานในเอกสารเปนผูรับรอง    
 8. กรณีผูรับมอบอํานาจเปนตัวแทนของทั้งสองฝาย เชน ตัวแทนทั้งฝายผูโอนและผูรับโอน 
ผูมอบอํานาจจะตองระบุไวในหนังสือมอบอํานาจดวยวา “ยินยอมใหผูรับมอบเขาทําการแทนและ/หรือเปน
ตัวแทนของอีกฝายหนึ่งไดดวย”   
 9. เมื่อไดมอบอํานาจใหผูใดแลว การบอกเลิกการมอบอํานาจตองติดตอบอกเลิกไปยังผูรับ
มอบอํานาจและดําเนินการเพื่อใหไดมาซึ่งหนังสือมอบอํานาจเอง ไมอาจบอกเลิกไปยังพนักงานเจาหนาที่ได  
 10. การยื่นขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยใชหนังสือมอบอํานาจผูขอจดทะเบียนจะเสีย
คาธรรมเนียมเปนคามอบอํานาจ เร่ืองละ 20 บาท ตามขอ 2 (10)(ฉ) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2541)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง 
ฉบับที่ 53 (พ.ศ. 2549)ฯ 
 

สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
สํานักมาตรฐานการทะเบยีนที่ดิน 

พฤศจิกายน 2551 
 
 


