
คําถาม-คําตอบที่ประชาชนควรรู  
 
 1.  ถาม   ขอทราบวา “การอายัดที่ดิน” ตามประมวลกฎหมายที่ดินคืออะไร และที่ดินอยูตางจังหวัด
จะมีหนังสือแจงไปยังพนักงานเจาหนาที่ใหอายัดที่ดินไดหรือไม  ถาไมไดตองดําเนินการอยางไร  
 ตอบ  
       1.  การอายัดที่ดิน  ตามมาตรา  83  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หมายถึง  การขอใหระงับการจด
ทะเบียน  หรือการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไวช่ัวระยะเวลาหนึ่ง  ซ่ึงผูที่จะขออายัดไดตองเปนผูมีสวนได
เสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได 
และประเด็นที่ขออายัดจะตองยังไมมีการยื่นคําฟองตอศาล  ถาไดมีการยื่นคําฟองตอศาลแลวไมอยูใน
หลักเกณฑที่จะรับอายัดตามประมวลกฎหมายที่ดินได  ตองใหศาลสั่งยึดหรืออายัดตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง  
       2.  สําหรับวิธีการในการขออายัด  ผูขออายัดตองนําเอกสารหลักฐานที่แสดงวาตนเปนผูมีสวน
ไดเสียในที่ดินที่จะขออายัดไปยื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดินทองที่ที่ที่ดินนั้นตั้งอยู 
เชน จะขออายัดที่ดินซึ่งตั้งอยูในเขตความรับผิดชอบของสํานักงานที่ดินจังหวัดชัยนาทเพื่อไปฟองศาล
บังคับใหเจาของที่ดินโอนที่ดินใหกับตนตามสัญญาจะซื้อจะขาย  ผูขออายัดก็ตองนําสัญญาจะซื้อจะขายที่
เจาของที่ดินทําไวกับผูขออายัดไปยื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยนาท ไม
อาจยื่นคําขออายัด  ณ  สํานักงานที่ดินอื่นได  และการที่ผูขออายัดจะมีหนังสือแจงไปยังพนักงานเจาหนาที่
เพื่อขอใหอายัดหรือระงับการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินโดยมิไดไปยื่นคําขออายัดใหถูกตองตามกฎหมาย  
ก็ไมอยูในหลักเกณฑที่พนักงานเจาหนาที่จะรับอายัดไดเชนเดียวกัน  อนึ่ง  การอายัดที่ดินตามประมวล
กฎหมายที่ดินจะสิ้นสุดลงเมื่อพนกําหนดเวลา  30  วัน  นับแตวันที่พนักงานเจาหนาที่ส่ังรับอายัดที่ดิน  และ
จะขออายัดที่ดินในกรณีเดียวกันซ้ําอีกไมได  
 2.  ถาม  ขอทราบวา  “จํานอง” กับ  “ขายฝาก”  ตางกันอยางไร  เพื่อประกอบการตดัสินใจที ่  จะกู
เงินนําไปเปนทุนทําธุรกิจบางอยาง 
 ตอบ  “จํานอง”  คือ  สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่ง  เรียกวา  ผูจํานองเอาทรัพยสินตราไวแกบุคคลอีกคนหนึ่ง
เรียกวาผูรับจํานองเพื่อเปนประกันการชําระหนี้  โดยไมสงมอบทรัพยสินนั้นใหแกผูรับจํานอง สวน “ขาย
ฝาก” คือสัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตกไปยังผูซ้ือ โดยมีขอตกลงกันวาผูขายอาจไถทรัพยนั้น
คืนไดภายในเวลาที่กําหนด  ฉะนั้น  ขอแตกตางที่สําคัญของสัญญาจํานองกับสัญญาขายฝากที่ควรทราบจึง 
มีดังนี้ 
       1.  “จํานอง”  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่จํานองไมโอนไปยังผูรับจํานอง จึงไมตองมีการสงมอบ
ทรัพยที่จํานองใหผูรับจํานอง  แต  “ขายฝาก”  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายฝากโอนไปยังผูรับซื้อฝาก  จึง
ตองมีการสงมอบทรัพยสินใหแกผูรับซื้อฝาก 



๒ 
 
       2.  จํานองไมตองกําหนดระยะเวลาไถถอน   หากไมชําระหนี้   ผูรับจํานองจะยึดทรัพยสินที่
จํานองมาเปนของตนไมไดในทันทีจะตองฟองบังคับจํานอง   แตขายฝากมีกําหนดเวลาไถ   ถาไมไถภายใน
กําหนดเวลาที่ตกลงกันไวในสัญญา ผูขายฝากหมดสิทธิ์ที่จะไถทรัพยนั้นคืนมาเปนของตน หากตกลงจะคืน
ที่ดินกันภายหลังครบกําหนดแลว  ก็ตองเปนเรื่องซื้อขายที่ดินไมใชไถถอนจากการขายฝากอีก  
       3.  การจดทะเบียนจํานองเสียคาธรรมเนียมรอยละ  1  จากวงเงินจํานอง  อยางสูงไม
เกิน  200,000 บาท  ถาเปนการจํานองสําหรับการใหสินเชื่อเพื่อการเกษตรของสถาบันการเงินที่ รัฐมนตรี
กําหนดเสียคาธรรมเนียมรอยละ  0.5  ของวงเงินจํานอง  อยางสูงไมเกิน  100,000  บาท  และไมเสียภาษี
อากร  แตสําหรับการจดทะเบียนขายฝากเสียคาธรรมเนียมรอยละ  2  จากราคาประเมินทุนทรัพย  และเสีย
ภาษีอากรตามประมวลรัษฎากรดวย 
 3.  ถาม  ตองการรับมรดกที่ดนิของมารดาซึ่งไมไดทําพนิัยกรรมไวและไมมีผูจัดการมรดกจะตอง
ดําเนินการและเสียคาธรรมเนียมอยางไร 
 ตอบ  
       1. วิธีดําเนินการ  ในการขอรับมรดกของมารดาใหทายาทที่มีสิทธิรับมรดกนําหลักฐานหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน  หลักฐานที่แสดงวาเจามรดกถึงแกกรรม  และหลักฐานที่แสดงวาผูขอเปนทายาทที่มี
สิทธิรับมรดก  เชน  มรณบัตร  ทะเบียนบาน  บัตรประจําตัว  สูติบัตร  หลักฐานการสมรส  ฯลฯ  ไปยื่นคํา
ขอตอพนักงานเจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดินซึ่งที่ดินที่จะขอรับมรดกตั้งอยู  เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวน
แลวเชื่อวาผูขอเปนทายาทมีสิทธิรับมรดกตามที่ขอแลวพนักงานเจาหนาที่ก็จะทําการประกาศมีกําหนด 30 
วัน หากไมมีผูใดโตแยงคัดคานภายในเวลาที่ประกาศ 
       พนักงานเจาหนาที่จึงจะดําเนินการจดทะเบียนใหได  กรณีที่เจามรดกมีทายาทซึ่งมีสิทธิรับ
มรดกหลายคน   เชน   ตามคําถาม  เ จามรดกมีบุตรหลายคน   มีคูสมรส   และบิดามารดาของเจามรดกยังมี
ชีวิตอยู บุคคลที่กลาวถือเปนทายาทที่มีสิทธิรับมรดกของมารดาที่เสียชีวิตทั้งสิ้น   ดังนั้น   หากทายาทบาง
คนจะขอจดทะเบียนรับมรดกทั้งหมด ก็จะตองนําทายาทที่แสดงไวในบัญชีเครือญาติ ทุกคนไปใหถอยคํา
ยินยอมหรือนําหลักฐานแสดงวาไมรับมรดกของทายาทดังกลาวนั้นไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน
กําหนดเวลาที่ประกาศ พนักงานเจาหนาที่จึงจะจดทะเบียนใหตามที่ขอ   แตถาผูขอไมสามารถนําทายาทที่
แสดงไวในบัญชีเครือญาติทุกคนไปใหถอยคํายินยอม   หรือไมสามารถนําหลักฐานแสดงการไมรับมรดก
ของทายาทดังกลาวไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ภายในกําหนดเวลาที่ประกาศได  พนักงานเจาหนาที่ก็ไม
สามารถจดทะเบียนใหไดและตองยกเลิกคําขอไป  หากจะขอใหจดทะเบียนโอนมรดกให  พนักงาน
เจาหนาที่ก็จะจดทะเบียนโอนมรดกบางสวนใหไปเทาที่ผูขอมีสิทธิอยูเทานั้น 
       2.  คาธรรมเนียม  การจดทะเบียนโอนมรดกเฉพาะในระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดาน  หรือ
ระหวางคูสมรส  จะเสียคาธรรมเนียมรอยละ  0.5  (รอยละหาสิบสตางค)  จากราคาประเมินทุนทรัพย  
 4.   ถาม  ขอทราบวา  บานอยูกรุงเทพฯ  ตองการขายโฉนดที่ดินที่ตางจังหวัด  ถาไมตองไปทําเรื่อง 
ซ้ือขายที่ตางจังหวัดจะไดหรือไม  เพราะถาไปตองลางานหลายวัน 
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 ตอบ  กรณีที่ดินอยูตางจังหวัดและไมสะดวกที่จะตองเดินทางไปยื่นคําขอจดทะเบียนยังพื้นที่ซ่ึง
ที่ดินตั้งอยู   ผูขอจดทะเบียนสามารถเลือกใชบริการขอจดทะเบียน ณ  งานจดทะเบียนกลางซึ่งตั้งอยู  ภายใน
บริเวณกรมที่ดิน  หรือที่สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาแหงใดแหงหนึ่งก็ได  เวนแตการจด
ทะเบียนที่ตองมีการประกาศหรือการรังวัด  ซ่ึงเมื่อพนักงานเจาหนาที่รับคําขอจดทะเบียนไวแลวจะสง
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินพรอมดวยเรื่องราวและเอกสารตาง ๆ   ไปใหพนักงานเจาหนาที่   ณ   สํานักงาน
ที่ดินเขตพื้นที่ดําเนินการจดทะเบียน  เมื่อจดทะเบียนแลวจะสงหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินพรอมดวยเรื่องราว
เอกสารตาง ๆ  คืนสํานักงานที่ดินที่รับคําขอ แตถามีเหตุขัดของจะแจงใหทราบ  เมื่อตามคําถามเปนการขาย
ที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิเปนโฉนดที่ดินซึ่งไมตองทําการประกาศ  หรือรังวัด  ผูซ้ือผูขายจึงสามารถนํา
โฉนดที่ดินและเอกสารอื่น ๆ  เชน  สําเนาทะเบียนบาน  บัตรประจําตัวประชาชน  ทะเบียนสมรส  หนังสือ
ยินยอมของคูสมรส  เปนตน  ไปยื่นคําขอจดทะเบียนขายตอพนักงานเจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดินแหงใด
แหงหนึ่งที่กลาวขางตนได  
 5.   ถาม  จะไถถอนจํานองที่ดินแตไมวางไปจดทะเบียน  มีคนแนะนําวาสามารถมอบอํานาจใหผูอ่ืน
ไปทําแทนได  แตบางคนก็บอกวาไมควรมอบควรไปเอง  จึงอยากจะขอคําแนะนําวาถาไมไปดําเนินการเอง
แตจะมอบใหผูอ่ืนไปจัดการไถถอนจํานองแทนทําอยางไรจึงจะปลอดภัย 
 ตอบ  การมอบอํานาจใหผูอ่ืนไปดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแทน   ผูมอบอํานาจควร 
กรอกขอความลงในหนังสือมอบอํานาจใหครบถวนและถูกตองตามความประสงคกอนลงลายมือช่ือใน
หนังสือมอบอํานาจ  อยาลงลายมือช่ือในหนังสือมอบอํานาจหรือกระดาษเปลาที่ยังไมไดกรอกขอความเปน
อันขาด และผูรับมอบอํานาจควรเปนผูที่ไววางใจไดเทานั้น  
 6.   ถาม  ตองการขอทราบราคาประเมินของโฉนดที่ดินเพื่อนําไปเปนหลักทรัพยประกันตัวผูตองหา 
แตบานที่อยูในขณะนี้กับที่ดินที่จะขอราคาประเมินอยูคนละจังหวัด  จะทําอยางไรเพราะกลัวประกันตัวไมทัน
จะติดเสารอาทิตย 
 ตอบ  เพื่อเปนการบรรเทาความเดือดรอนของราษฎรในการขอหนังสือรับรองราคาประเมินเพื่อการ
นําไปใชอางอิงในการขอปลอยช่ัวคราวผูตองหาหรือจําเลย  กรมที่ดินไดเปดโอกาสใหเจาของที่ดินที่มีความ
ประสงคจะขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพย  เพื่อนําไปใชอางอิงดังกลาวสามารถยื่นคําขอหนังสือ
รับรองราคาประเมินที่ดินไดที่สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาทุกแหง  ตามคําถาม
เจาของที่ดินจึงสามารถนําโฉนดที่ดินไปยื่นคําขอหนังสือรับรองราคาประเมินที่ดินไดที่สํานักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาที่เห็นวาสะดวกที่สุดไดโดยไมตองเดินทางไปยื่นคําขอ ณ สํานักงาน
ที่ดินทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู    
 7.   ถาม  ตองการนําเงินไปชําระหนี้เพื่อไถถอนขายฝากโฉนดที่ดิน  แตผูรับซื้อฝากอยูตางประเทศ  
จะทําอยางไร  เพราะใกลหมดกําหนดเวลาขายฝากแลว 
 ตอบ  กรณีผูขายฝากตองการนําเงินไปชําระหนี้ใหกับผูรับซื้อฝากเพื่อไถถอนขายฝากที่ดิน  แตไม
สามารถนําเงินที่เปนสินไถไปชําระแกผูรับซื้อฝากไดไมวาดวยเหตุผลใด  ผูขายฝากสามารถนําเงินดังกลาว
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ไปวางทรัพยภายในกําหนดเวลาขายฝากโดยสละสิทธิถอนทรัพยที่ไดวางไวไดที่สํานักงานบังคับคดี  เมื่อ
ผูขายฝากดําเนินการดังกลาวแลวจะมีผลใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ขายฝากตกเปนของผูขายฝาก  (ผูไถ)  นับแต
เวลาที่วางทรัพยอันเปนสินไถ  เมื่อวางทรัพยแลวผูขายฝาก (ผูไถ)  ควรนําหลักฐานการวางทรัพยดังกลาว
พรอมโฉนดที่ดินไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อขอจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก  แตถาไมไดโฉนด
ที่ดินมาเนื่องจากโฉนดอยูกับผูรับซื้อฝากที่ตางประเทศ  พนักงานเจาหนาที่จะหมายเหตุกลัดติดไวในโฉนด
ที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินและลงบัญชีอายัดใหทราบถึงกรณีวางทรัพย  เพื่อเปนการปองกันมิใหผูรับซื้อฝาก
ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ  ตอไป   
 8.   ถาม  ไมใชญาติกันสามารถจดทะเบียนใหที่ดินแกกันไดหรือไม  ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
หรือไม  เมื่อใหแลวสามารถเรียกคืนไดหรือไม 
 ตอบ  ถึงแมวาผูใหและผูรับใหมิไดเกี่ยวของเปนญาติพี่นองกัน  แตหากพนักงานเจาหนาที่สอบสวน
แลวเชื่อไดวาเปนการใหกันจริง  และไมเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย  ก็สามารถจดทะเบียนใหได  และการให
กันโดยเสนหาเชนนี้  ผูใหหรือทายาทของผูใหอาจเรียกถอนคืนการใหเพราะเหตุผูรับใหประพฤติเนรคุณ
ได เมื่อถอนคืนการใหแลว  ผูรับใหจะหมดสิทธิในที่ดินและตองสงคืนที่ดินแกผูให  การใหในกรณีเชนนี้จะ
เสียภาษีธุรกิจเฉพาะก็ตอเมื่อขณะยกให  ผูใหมีช่ือถือกรรมสิทธิ์ที่ดินมายังไมเกิน  5  ป  
 9.   ถาม  ผูจัดการมรดกจะขายบานและที่ดิน  การขายจะตองไดรับความยินยอมจากทายาท
หรือไม  หากเกรงวาผูจัดการมรดกจะนําที่ดินไปขาย  ทายาทสามารถยื่นคําขออายัดที่ดินไวกอนไดหรือไม 
 ตอบ  กรณีที่มีการตั้งผูจัดการมรดกเพื่อจัดการทรัพยมรดกของผูตายแลว  อํานาจจัดการทรัพยมรดก
ยอมตกอยูกับผูจัดการมรดกเพียงผูเดียว  ทายาทของผูตายไมมีสิทธิที่จะจัดการทรัพยมรดกอีกตอไป  (เวนแต
เปนผูจัดการมรดกโดยพินัยกรรมและพินัยกรรมกําหนดเงื่อนไขไวเปนอยางอื่น) ดังนั้น  หากผูจัดการมรดก
ซ่ึงเปนทายาทอยูดวยจะขายบานและที่ดินเพื่อนําเงินมาแบงปนใหกับทายาท  หรือนําเงินไปชําระหนี้ใหกอง
มรดกยอมสามารถกระทําได  ถือเปนการจัดการทรัพยมรดกโดยทั่วไปของ  ผูจัดการมรดกโดยไมตองไดรับ
ความยินยอมจากทายาทอื่นแตอยางใด  ซ่ึงถาทายาทอื่นเห็นวาการจัดการทรัพยมรดกของผูจัดการมรดกไม
เปนธรรมกับทายาท  ก็ชอบที่จะไปวากลาวเอากับผูจัดการมรดกตอไป  สวนเรื่องการขออายัดที่ดิน
นั้น  ทายาทของผูตายถือไดวาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินมรดกของผูตายยอมขออายัดได โดยนําหลักฐาน
การเปนทายาทไปยื่นขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดินทองที่ ที่ที่ดินนั้นตั้งอยู  โดยมิตองนํา
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไปดวย        อยางไรก็ดี  การขออายัดนั้นจะตองขออายัดเพื่อไปฟองใหมีการจด
ทะเบียน หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามมาตรา  83  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยมีผลเพียง
แค 30  วัน  นับแตวันที่พนักงานเจาหนาที่ส่ังรับอายัด เทานั้น  
 10.   ถาม   เจามรดกเปนผูมีช่ือในที่ดิน  ส.ค.1 หากทายาทจะโอนมรดกจะสามารถทําได
หรือไม  อยางไร 
 ตอบ  ส.ค.1  เปนเพียงแบบแจงการครอบครองที่ดิน  ซ่ึงผูแจงการครอบครอง  (ผูมีช่ือตาม  ส.ค.1)  จะมี
เพียงสิทธิครอบครองและเขาทําประโยชนในที่ดินเทานั้น  มิไดมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแตอยางใด การโอนสิทธิ
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ครอบครองในที่ดิน  ส.ค.1  จึงกระทําไดโดยสงมอบการครอบครองใหแกผูรับโอน  ดังนั้น กรณีตามคําถาม  หาก
เจามรดกผูมีช่ือตาม  ส.ค.1  ถึงแกความตาย  ที่ดินดังกลาวยอมตกทอดแกทายาทผูมีสิทธิรับมรดกทุกคน  และ
เมื่อทายาทของเจามรดกไดเขาไปครอบครองและทําประโยชนในที่ดินตอเนื่องกันมาทายาทดังกลาวก็ยอม
ไดไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดินนั้น  และสามารถนํา ส.ค.1  มายื่นคําขอเพื่อออกเอกสารสิทธิในที่ดินได
ตามกฎหมายเวนแตในการครอบครองของทายาทนั้น ครอบครองแทนทายาทคนอื่นดวย  เชนนี้  ทายาทคน
นั้นก็จะไมไดสิทธิครอบครองแตเพียงผูเดียว  ฉะนั้น  การขอออกเอกสารสิทธิในที่ดินตองขอออกรวมกับ
ทายาทอื่นดวย  
 11.   ถาม  ส่ิงปลูกสรางบนที่ดินตามหลักฐาน  ภ.บ.ท.5  สามารถจดจํานองไดหรือไม 
 ตอบ   ตามหลักกฎหมายเรื่องจํานอง  ผูจํานองตองเปนเจาของทรัพยที่จํานองและทรัพยที่จํานองได
คือ  อสังหาริมทรัพย  ซ่ึงหมายถึงที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน  มีลักษณะเปนการถาวร หรือประกอบเปน
อันเดียวกับที่ดินนั้น  ดังนั้น  อาคารโรงเรือนบนที่ดิน  ภ.บ.ท.5  จึงสามารถจํานองได  แตผูจํานองตองเปน
เจาของอาคารโรงเรือนนั้นดวย  
 12.    ถาม  แมตองการขายบานพรอมที่ดินที่ยกใหกับลูกไปเมื่อ  10  ปที่แลว  โดยขณะนี้ลูกยังเปน
ผูเยาวสามารถทําไดหรือไม  และมีขั้นตอนอยางไร  ติดตอหนวยงานไหน  มีคาใชจายอยางไร 
 ตอบ   กรณีแมตองการขายบานและที่ดนิของลูกซึ่งเปนผูเยาวจะตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  1574  (1)  เมื่อศาลมีคําสั่งอนุญาตแลวใหผูซ้ือผูเยาวและผูใช
อํานาจปกครองนําคําสั่งศาล พรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน บัตรประจําตวัประชาชน สําเนาทะเบยีนบาน 
ของผูเยาว ผูซ้ือ  และผูใชอํานาจปกครองของผูเยาว  (บิดาและมารดา)  ไปติดตอ ณ  สํานักงานที่ดนิทองที่ซ่ึง
ที่ดินนัน้ตัง้อยู  โดยในการจดทะเบยีนขายจะเสยีคาใชจายเปน  คาคําขอ  แปลงละ5 บาท  คาจดทะเบยีนรอยละ 
2  บาท  คํานวณจากราคาประเมินทนุทรัพย  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก  ณ  ที่จาย คํานวณจากราคา
ประเมินทุนทรัพย  อากรแสตมปรอยละ 0.5  คํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพย  หรือราคาขายแลวแตราคาใด
จะสูงกวากัน  
 13.   ถาม  การโอนลอยที่ดินคืออะไร  มีวิธีการดําเนนิการอยางไร  แตกตางกับการจํานองอยางไร 
 ตอบ  การโอนลอยที่ดินไมมีบัญญัติไวในกฎหมาย  ตามคําถามเขาใจวาเปนเรื่องของบุคคล 2 ฝาย 
ตกลงโอนที่ดินกันโดยฝายผูโอนเซ็นหนังสือมอบอํานาจมอบไวแกผูรับโอน  ซ่ึงการโอนเชนนี้ไมถือวาเปนการ
โอนที่ถูกตองตามกฎหมาย  การโอนที่ถูกตอง  ผูโอนและผูรับโอนตองนําเอกสารสิทธิ์เกี่ยวกับที่ดินพรอม
ดวยเอกสารตาง ๆ  (เปดดูในเว็บไซตกรมที่ดิน)  ไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดินทองที่
ที่ดินตั้งอยู  สวนการจํานองเปนกรณีที่เจาของทรัพยที่จํานอง เอาทรัพยสินตราไวแกบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกวา
ผูรับจํานองเพื่อเปนประกันการชําระหนี้โดยไมสงมอบทรัพยสินนั้นใหแกผูรับจํานองกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดินยังคงอยูกับผูจํานอง  ตามนัยมาตรา  702  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และ
ทรัพยที่จํานองไดแกอสังหาริมทรัพยไมวาประเภทใด ๆ  และสังหาริมทรัพย  บางอยางตามที่ระบุในมาตรา  703 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แตการจํานองที่ตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จะตองเปนการ
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จํานองอสังหาริมทรัพยเทานั้น  ไดแก  ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินที่มีลักษณะเปนการถาวรหรือ
ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น  รวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดินหรือ
ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย  ตามมาตรา  139  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
 14.   ถาม  ยายยกที่ดินใหหลาน  จะเสียคาใชจายแตกตางกับยกใหลูกหรือไม  การยกใหจะเสีย
คาใชจายนอยกวาการโอนมรดกหรือไม  มีขอดีขอเสียแตกตางกันอยางไร 
 ตอบ  1.  การยกที่ดินใหลูกหรือยกใหหลานที่เปนผูสืบสันดานโดยตรง  จะเสียคาธรรมเนียมรอยละ 
50 สตางค  จากราคาประเมินและเสียคาอากรแสตมปรอยละ  50  สตางค จากราคาประเมินหรือราคาทุน
ทรัพยที่ผูขอแสดงแลวแตอยางใดจะสูงกวา  สวนภาษีหัก  ณ  ที่จาย  ในการยกใหหลานจะเสียภาษีเงินไดตาม
ประมวลรัษฎากร  แตหากยกใหลูกโดยชอบดวยกฎหมายจะไดรับยกเวนภาษีเงินไดการยกใหกับการโอน
มรดกตางกันในขอเท็จจริง  กลาวคือ  ถาเปนการใหเปนกรณีที่ผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  (ผูให)  ยังคงมีชีวิตอยู 
สวนการโอนมรดกเปนเรื่องที่ผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (เจามรดก)  ไดถึงแกกรรมแลวและทรัพยสินตาง ๆ ของ
ผูตายจะเปนมรดก  ตกทอดแกทายาทซึ่งมีทั้งทายาทโดยธรรมและผูรับพินัยกรรม  และทายาทเหลานี้จึงมา
ขอโอนมรดกตามขั้นตอนของกฎหมาย  ซ่ึงในการโอน  ถาเปนการใหหรือโอนมรดกระหวางผูบุพการีกับ
ผูสืบสันดาน  หรือ ระหวางคูสมรส  ผูขอจะเสียคาธรรมเนียม  รอยละ  50  สตางค  ตามราคาประเมิน  สําหรับ
ภาษีอากร  หากเปนการโอนมรดกไมมีกรณีตองเสียแตอยางใด  แตหากเปนการใหตองเสียภาษีอากรตาม
ประมวลรัษฎากร  เวนแตการใหระหวางบิดา  มารดา  กับบุตรที่ชอบดวยกฎหมาย  จะไดรับยกเวนภาษี  
 15.   ถาม  ผูทรงสิทธิเก็บกินสามารถที่จะนําที่ดินหรือหองชุดออกใหเชาเพื่อหาประโยชนได
หรือไม หากเชาเกินกําหนด  3  ป  ผูทรงสิทธิเก็บกินสามารถดําเนินการจดทะเบียนเชาไดหรือไม  อยางไร 
 ตอบ  ขอเรียนวา  กรณีที่เจาของที่ดินหรือเจาของหองชุดไดจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหแกบุคคลใด
แลวบุคคลนั้นในฐานะผูทรงสิทธิเก็บกินยอมมีสิทธิที่จะเขาครอบครองใชและถือเอาประโยชนจากที่ดินหรือ
หองชุดดังกลาวรวมถึงมีอํานาจจัดการทรัพยสินที่ไดสิทธิเก็บกินดวย  ซ่ึงสิทธิตามที่กลาวไวหมายถึงสิทธิที่
จะนํา ที่ดินหรือหองชุดออกใหบุคคลอื่นเชาเพื่อหาประโยชนใหแกตนได และหากเปนการเชาที่มีกําหนดเกิน
กวา  3  ป  ผูทรงสิทธิเก็บกินนั้นก็ชอบที่จะขอจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ไดเชนเดียวกัน   
 

สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม  
สํานักมาตรฐานการทะเบยีนที่ดิน 

 


