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คําถามเลขที:่ ๕๓๑๐-๐๘๐๐๘๔ 
เรื่อง   หลักฐานการเป็นเจ้าของบ้าน  
คําถาม : ถ้าบ้านไม่เคยทํานิติกรรมมาก่อน จะดูอย่างไรว่าเจ้าของบ้าน คือ เจ้าของที่ดิน หรือเจ้าบ้าน

ตามทะเบียนบ้าน เน่ืองจากมีปัญหาเร่ืองมรดกว่าจะโอนบ้านให้ลูกได้หรือไม่ เพราะเจ้าบ้าน
ตามทะเบียนบ้านเป็นชื่อของญาติอีกคนซึ่งอยู่ต่างประเทศ โดยบ้านตั้งอยู่บนที่ดินของ
เจ้ามรดก 

คําตอบ : ก่อนอ่ืนต้องขอช้ีแจงให้เข้าใจเสียก่อนว่า  การมีช่ือเป็นเจ้าบ้านในทะเบียนบ้านมิใช่ว่า
จะเป็นเจ้าของบ้านเสมอไป  และเจ้าของบ้านอาจจะมิใช่เจ้าบ้านก็ได้  ในการสอบสวนว่า
ใครเป็นเจ้าของบ้าน  พนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินจะพิจารณาจาก
หลักฐานหลายอย่างประกอบกัน  เช่น  หลักฐานการขออนุญาตปลูกสร้างอาคาร  หลักฐาน
การให้หมายเลขประจําบ้าน  หลักฐานการซื้อขายบ้าน หรือหลักฐานอ่ืนๆ  แต่ถ้าไม่มี
หลักฐานใดๆ  และพนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนแล้วเช่ือว่าบ้านเป็นของเจ้าของที่ดินแล้ว  ก็
จะดําเนินการให้  ซึ่งในเร่ืองนี้กรมที่ดินได้วางทางปฏิบัติไว้แล้วตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท  
๐๕๑๕/ว  ๑๘๙๓  ลงวันที่  ๒๐  มกราคม  ๒๕๔๗  เรื่อง  การโอนที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง  

ท่านสามารถดูข้อมูลหนังสือกรมที่ดินดังกล่าวได้ทางเว็บไซต์กรมที่ดินหน้าหลัก เลือก
เว็บไซต์หน่วยงานภายใน  เลือกหน่วยงานส่วนกลาง  เลือกสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน  
เลือกส่วนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เลือกหนังสือเวียนปี  ๒๕๔๗ 
 

ส่วนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 

๓ พฤศจิกายน  ๒๕๕๓ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


