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ขาย 

ความหมาย 
ซื้อขาย  คือ  สัญญาซึ่งบุคคลฝ่ายหนึ่งเรียกว่าผู้ขาย  โอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินให้บุคคลอีกฝ่ายหนึ่ง

เรียกว่าผู้ซื้อ  และผู้ซื้อตกลงว่าจะใช้ราคาทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ขาย  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์     
มาตรา ๔๕๓) 

กฎหมายและระเบียบที่เกีย่วข้อง 
๑. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๔๕๓ - ๔๙๐ 
๒. ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อื่น  

พ.ศ. ๒๕๔๓  ลงวันที่  ๒๐  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓ 
๓. ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดินและ

อสังหาริมทรัพย์อื่น  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๕  ลงวันที่  ๑๖  ตุลาคม  พ.ศ. ๒๕๔๕ 

สาระส าคัญ 
หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ที่ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๔๓  น ามาวางเป็นแนวทางปฏิบัติ 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ ฯ 

ซ้ือขายนั้น  คือ  สัญญาซึ่งบุคคลฝ่ายหนึ่งเรียกว่า
ผู้ขาย  โอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินให้แก่บุคคลอีก
ฝ่ายหนึ่งเรียกว่าผู้ซื้อ  และผู้ซื้อตกลงว่าจะใช้ราคา
ทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ขาย  (มาตรา  ๔๕๓) 

ข้อ  ๑๔.๑  กรณีมีผู้มาขอจดทะเบียนขายที่ดิน
ทั้งแปลง  หรือขายอสังหาริมทรัพย์ใดทั้งหมด  ไม่ว่าที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์นั้นจะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียว    
หรือหลายคน  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ขาย” 

ข้อ ๑๔.๒  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์   
มีหลายคน  แต่เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์บางคน
มาขอจดทะเบียนขายที่ดินและหรืออสังหาริมทรัพย์
เฉพาะส่วนของตน  เช่น  ก.  และ  ข.  มีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์
ที่ดินร่วมกัน  ก.  มาขอจดทะเบียนขายที่ดินเฉพาะส่วน 
ของตนแก่  ค.  เท่านั้น  ส่วนของ  ข.  ยังคงมีอยู่ตามเดิม  
ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ขายเฉพาะส่วน” 

การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์  ถ้ามิได้ท าเป็น
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เป็นโมฆะ  
วิธีนี้ให้ใช้ถึงซื้อขายเรือมีระวางตั้งแต่ห้าตันขึ้นไป  
ทั้งซื้อขายแพและสัตว์พาหนะด้วย  (มาตรา  ๔๕๖) 

ข้อ  ๔  เมื่อมีผู้แสดงความประสงค์ขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมซื้อขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืน  ให้บุคคลนั้นยื่นค าขอตามแบบ ท.ด. ๑  
ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน  หรือแบบ ท.ด. ๑ ก  ส าหรับ
ที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  พร้อมหลักฐานส าหรับที่ดิน  
หรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและหลักฐานอ่ืนที่เกี่ยวข้อง 



๒ 
 

 การสอบสวนก่อนการจดทะเบียน 

การสอบสวน ตามระเบียบฯ 

ความประสงค์ในการจดทะเบียนสิทธิและความสามารถของคู่กรณีความสมบูรณ์
แห่งนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   ข้อก าหนดสิทธิในที่ดิน    
การหลีกเลี่ยงกฎหมายราคาซื้อขายที่แท้จริง  การช าระราคาซื้อขาย  การช าระภาษี
บ ารุงท้องที ่

ข้อ  ๕ 

สอบสวนผู้ขายว่าเป็นเจ้าของที่แท้จริง  ให้ผู้ซื้อให้ถ้อยค ายืนยันว่าผู้ขาย     
เป็นเจ้าของที่แท้จริงและยินยอมรับผิดชอบความเสียหายต่าง ๆ   ที่จะเกิดจากความผิดพลาด
เพราะผิดตัวเจ้าของที่ดิน 

ข้อ  ๖ 

สอบสวนคู่กรณีให้ทราบว่าที่ดินที่ซื้อขายเป็นที่ดินประเภทใด  มีการเช่าท านา
หรือไม่  หากมีการเช่าเพ่ือท านาผู้ขายต้องด าเนินการตามพระราชบัญญัติการเช่าที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๒๔ 

ข้อ  ๗ 

(๔) การสอบสวนเกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้างให้จดลงไว้ในค าขอจดทะเบียนสิทธิและ   
นิติกรรม  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  ดังนี้ 

(ก)  กรณีท่ีดินที่ขายเป็นที่ว่างให้ระบุว่า  “ไม่มีสิ่งปลูกสร้าง” 
(ข)  กรณีสิ่งปลูกสร้างในที่ดินเป็นของเจ้าของที่ดินที่ขายและเจ้าของที่ดิน

ประสงค์จะจดทะเบียนขายสิ่งปลูกสร้างนั้นรวมกับที่ดิน  ให้ระบุชนิดของสิ่งปลูกสร้าง
และความประสงค์ของผู้ขายลงไว้ 

(ค)  กรณีสิ่งปลูกสร้างในที่ดินเป็นของผู้ที่จะรับโอนที่ดินอยู่ก่อนแล้วหรือ    
เป็นของบุคคลภายนอกโดยมีหลักฐานการแสดงความเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างนั้น  
ให้ระบุว่า  “ขายเฉพาะที่ดินส่วนสิ่งปลูกสร้างในที่ดินเป็นของผู้ซื้อหรือเป็นของ
บุคคลภายนอกอยู่ก่อนแล้ว  (แล้วแต่กรณี)” 

แต่ถ้าไม่มีหลักฐานพอที่จะเชื่อถือได้ว่าผู้ที่จะซื้อที่ดิน  หรือบุคคลภายนอก  
เป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างนั้น  ให้ประเมินราคาเฉพาะที่ดินเพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียม   
การจดทะเบียนและจดทะเบียนโอนเฉพาะที่ดินโดยให้ระบุว่า   “ขายเฉพาะที่ดิน  
ไม่เก่ียวกับสิ่งปลูกสร้างในที่ดิน” 

ข้อ  ๘ 

(๕)  ในกรณีที่เห็นเป็นการสมควร  เจ้าพนักงานที่ดินจะให้ผู้ขอจดทะเบียน   
น าพนักงานเจ้าหน้าที่ไปตรวจสภาพที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพย์ที่ขอจดทะเบียน 
โดยผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายก็ได้ 

ข้อ  ๙ 

การลงลายมือชื่อของผู้ขอในค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑,  ท.ด. ๑ ก)  
ให้เป็นไปตามท่ีบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๙ 

ข้อ  ๑๑,  ๒๓ 

ห้ามพนักงานเจ้าหน้าที่น าแบบพิมพ์ที่ยังไม่ได้กรอกข้อความให้ผู้ขอลงนามในแบบพิมพ์ ข้อ  ๑๒ 



๓ 
 

การสอบสวน ตามระเบียบฯ 

กรณีผู้ขอไม่สามารถลงลายมือชื่อได้ให้พิมพ์ลายนิ้วมือของบุคคลดังกล่าวลงไว้
แทนการลงลายมือชื่อ  โดยพิมพ์นิ้วหัวแม่มือซ้ายลงไว้ให้เห็นเส้นลายมือชัดเจน  
แล้วเขียนก ากับว่าเป็นลายนิ้วหัวแม่มือซ้ายของผู้ใด  หากหัวแม่มือซ้ายของผู้ขอพิการหรือ
ลบเลือนให้ใช้ลายพิมพ์หัวแม่มือขวาแทนแล้วหมายเหตุไว้ด้วยว่าเป็นลายนิ้วหัวแม่มือ
ขวาของผู้ใด  ถ้าในช่องลงลายมือชื่อของผู้ขอไม่มีเนื้อที่เพียงพอ  ให้พิมพ์ลายนิ้วมือ
ของผู้ขอไว้ในที่ว่างแห่งอ่ืนในค าขอนั้นก็ได้  แต่ให้มีเครื่องหมาย  เช่น  ลูกศรชี้ไปให้รู้ว่า
เป็นลายนิ้วมือของผู้ใด 

ข้อ  ๑๓ 

ก่อนลงนามจดทะเบียนและประทับตราต าแหน่งในหนังสือสัญญารวมทั้ง
สารบัญจดทะเบียน  พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องด าเนินการ  ดังนี้ 

(๑)  ตรวจสอบสาระส าคัญที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้สอบสวนจดลงไว้  หรือผู้ขอ
จดทะเบียนกรอกข้อความไว้ในค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและเอกสาร     
ที่ผู้ขอจดทะเบียนน ามายื่นพร้อมค าขอให้เป็นการถูกต้อง 

(๒)  ตรวจสอบสารบบประวัติความเป็นมาของที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ขอ
ประสงค์จะจดทะเบียนขาย  ชื่อเจ้าของที่ดิน  อายุ  ชื่อบิดามารดา  ลายมือชื่อและ
หรือลายพิมพ์นิ้วมือของผู้ขอจดทะเบียนในค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือ
ในหนังสือมอบอ านาจแล้วแต่กรณี  โดยตรวจสอบให้ตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ  
กรณีลายมือชื่อของผู้ขอจดทะเบียนผิดเพ้ียนจากลายมือชื่อเจ้าของในสารบบเดิมมาก  
ควรให้ผู้ขอจดทะเบียนพยายามลงลายมือชื่อให้ตรงกับลายมือชื่อในสารบบเดิม  
หากผู้ขอจดทะเบียนยังลงลายมือชื่อผิดเพ้ียนจากเดิมแต่ผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้ที่
พนักงานเจ้าหน้าที่รู้จัก  ก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการต่อไปได้  หากพนักงานเจ้าหน้าที่
ไม่รู้จักตัวผู้ขอจดทะเบียนควรขอหลักฐานที่เชื่อถือได้จากผู้นั้นมาตรวจสอบเพ่ิมเติม
จนเป็นที่เชื่อได้ว่าผู้ขอจดทะเบียนเป็นเจ้าของที่แท้จริง  หรือให้ผู้ที่เชื่อถือได้รับรอง
ว่าผู้ขอจดทะเบียนเป็นเจ้าของที่แท้จริงเสียก่อน  ส าหรับกรณีไม่มีลายมือชื่อหรือ
ลายพิมพ์นิ้วมือของเจ้าของในสารบบ  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนเช่นเดียวกับ  
ที่ได้กล่าวมาข้างต้น 

ข้อ  ๑๗,  ๒๑ 

(๓)  ตรวจสอบบัญชีอายัดว่ามีการอายัดที่ดิน   หรืออสังหาริมทรัพย์ อ่ืน         
ที่ผู้ขอประสงค์จะจดทะเบียนหรือไม่ประการใด 

(๔)  ตรวจการห้ามโอนว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อื่นที่ผู ้ขอประสงค์จะ   
จดทะเบียนมีกฎหมายใดบัญญัติเป็นการห้ามโอนไว้หรือไม่ประการใด 

(๕)  ห้ามพนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณี   
ผู้ขอไม่ได้ลงลายมือชื่อในชั้นยื่นค าขอและสอบสวนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 

(๖)  การจัดท าค าขอ  (ท.ด. ๙)  การจดสาระส าคัญการสอบสวนตาม  ท.ด. ๑
หรือ  ท.ด. ๑ ก  หนังสือสัญญาและการบันทึกในสารบัญจดทะเบียน  ให้ถือปฏิบัติได้
ตามตัวอย่างท้ายระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ข้อ  ๑๘ 
 

ข้อ  ๑๙ 
 

ข้อ  ๒๒ 
 

ข้อ  ๒๒  วรรคสอง 
 
 



๔ 
 

การสอบสวน ตามระเบียบฯ 

เกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ อ่ืน   พ .ศ . ๒๕๔๓  ลงวันที่   ๒๐  
พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓ 

(๗) การเขียนชื่อคู่กรณีในข้อ  ๒  และข้อ  ๓  ของ  ท.ด. ๑  หรือ  ท.ด. ๑ ก  
ให้ถือปฏิบัติตามตัวอย่างท้ายระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการเขียนชื่อผู้ขอในค าขอ  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ  ท.ด. ๑  หรือ  ท.ด. ๑ ก  พ.ศ. ๒๕๔๗   
ลงวันที่  ๒๔  พฤษภาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗ 

 
 

ข้อ  ๑๕ 

การประกาศกรณีผู้ขอจดทะเบียนซื้อขายที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดิน  ใบไต่สวน
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ตามแบบ  น.ส. ๓ ก.  หรือขายอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
ในที่ดินดังกล่าว  หรือขายอสังหาริมทรัพย์อ่ืนในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน  ใบไต่สวน   
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ตามแบบ  น.ส. ๓ ก.  ในกรณีไม่รวมกับที่ดินดังกล่าว  
ให้ประกาศมีก าหนด  ๓๐  วัน  ตามข้อ  ๕  แห่งกฎกระทรวงฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  แก้ไขเพ่ิมเติม
โดยกฎกระทรวงฉบับที่  ๓๕  (พ.ศ. ๒๕๓๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติ   
ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ข้อ  ๑๖ 

(๑)  กรณีตกลงซื้อขายกันให้ท าในรูปแบบหนังสือสัญญาตามแบบของทางราชการ
เก็บไว้  ณ  ส านักงานที่ดิน  ๑  ฉบับ  มอบให้แก่ผู้ซื้อ  ๑  ฉบับ  ส่วนกรณีศาลมีค าสั่ง
หรือค าพิพากษาให้ขาย  ให้ผู้ได้มายื่นค าขอ  ท.ด. ๙  โดยบรรยายข้อความในค าขอ
ตามนัยค าสั่งหรือค าพิพากษาของศาลแล้วแต่กรณี  โดยไม่ต้องท าสัญญาเว้นแต่  
ศาลจะสั่งให้ท าสัญญาด้วย  ส่วนค าขอฯ  ท.ด. ๑  หรือ  ท.ด. ๑ ก  ให้เป็นรายงาน  
การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 

(๒)  ให้ผู้ซื้อรับรองว่าผู้ขายเป็นผู้ที่ตนได้ติดต่อและรู้ว่าเป็นเจ้าของอันแท้จริง
หากผิดพลาดตนยินยอมรับผิดชอบ  ถ้าผู้ซื้อไม่ยินยอม  ให้สอบสวนพิจารณาเสนอเรื่อง
ตามล าดับโดยหมายเหตุไว้หลังหนังสือสัญญาที่ท ากัน  ว่าผู้ซื้อได้ทราบข้อสังเกตแล้ว  
แต่ไม่ยอมรับทราบ  โดยมีพยานรู้เห็นสองคน  การซื้อขายให้สอบถามผู้ซื้อว่าได้ติดต่อ
กับเจ้าของที่ดิน  ตลอดจนการสืบสวนประวัติความเป็นมาของที่ดินด้วยแบบบันทึก
ถ้อยค ายินยอมรับผิดชอบของผู้ซื้อ  ให้เขียนหรือพิมพ์ที่หลังหนังสือสัญญาที่จดทะเบียนนั้น
โดยให้ถ้อยค าดังต่อไปนี้ 

“ข้าพเจ้าผู้ซื้อขอยืนยันว่า  ในการท าสัญญานี้  ข้าพเจ้าได้ติดต่อกับเจ้าของ
ที่ดินโดยตรง  ได้มีการตกปากลงค าสัญญากันมาอย่างแน่นอนแล้ว  จึงมาท าสัญญา
และขอจดทะเบียน  หากเกิดการผิดพลาดเพราะผิดตัวเจ้าของที่ดิน  ข้าพเจ้า          
ขอรับผิดชอบเองทั้งสิ้น  ไม่เก่ียวแก่พนักงานเจ้าหน้าที่แต่อย่างใด” 

พนักงานเจ้าหน้าที่ได้อ่านข้อความข้างบนนี้ให้ข้าพเจ้าฟังโดยตลอดแล้ ว  
ข้าพเจ้าทราบและเข้าใจข้อความดังกล่าวดีแล้ว  จึงได้ลงลายมือชื่อหรือลงลายพิมพ์นิ้วมือ
ไว้เป็นส าคัญต่อหน้าพยานและพนักงานเจ้าหน้าที่ 

ข้อ  ๒๐ 

 

 

 

 
ค าสั่งกรมที่ดินที่  ๕/๒๕๐๗  
ลงวันที่  ๓๐  ตุลาคม  
๒๕๐๗  แก้ไขเพ่ิมเติม
โดยค าสั่งกรมท่ีดินที่ 
๒๑๙/๒๕๒๐  ลงวันที่  
๒๑  กุมภาพันธ์  ๒๕๒๐ 
 

 

 

 

 



๕ 
 

การสอบสวน ตามระเบียบฯ 

ลงชื่อ…………...……….………..ผูซ้ื้อ 
ลงชื่อ…………………….……..พยาน 
ลงชื่อ………………….………..พยาน 

ต่อหน้า………………………...พนักงานเจ้าหน้าที่” 
(๓)  การท าสัญญาซื้อขาย  ทั้งสองฝ่ายตกลงยินยอมกันโดยช าระเงินให้แก่กัน

แต่ครึ่งหนึ่งก่อน  หรือยังไม่ช าระเงินกันในเวลาที่ท าสัญญา  จะช าระกันภายหลังก็ดี
หรือจะขอผลัดส่งเงินในคราวเดียวกัน  หรือหลายครั้งก็ดี  ให้ท ากันได้แต่ให้มีข้อสัญญา
ตามที่ตกลงกันไว้ให้ชัดเจน  ส่วนจ านวนเงินเมื่อไม่น ามาช าระต่อหน้าเจ้าพนักงาน  
โดยทั้งสองฝ่ายได้รับว่าช าระเงินกันเสร็จแล้วก็ให้ท าได้ 

(๔)  การบันทึกถ้อยค ายินยอมรับผิดชอบของผู้ซื้อที่ดิน  จะโดยวิธีใดก็ตาม  
ขอให้ชัดเจนอ่านง่ายทุกตัวอักษร 

 
 
 
 
หนังสือกรมทะเบียนที่ดิน
กระทรวงเกษตราธิการที่  
๑๘๔/๗๘๕๔  ฉบับลงวันที ่ 
๕  ตุลาคม  ๒๔๕๙   
 
หนังสือกรมที่ดินที่  มท
๐๖๐๘/๔๓๑๕  ลงวันที่  
๒๓  มิถุนายน  ๒๕๐๘ 

 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 

ค่าธรรมเนียม ๒%  ของราคาประเมินทุนทรัพย์ 

ค่าภาษีหัก  ณ  ที่จ่าย   - ๑%  ของราคาประเมินหรือราคาทุนทรัพย์ที่สูงกว่า (กรณนีิติบุคคล) 
- เสียอัตราก้าวหน้า  โดยค านวณจากราคาประเมินตามวิธีการที่ก าหนด     
ในประมวลรัษฎากร  (กรณบีุคคลธรรมดา) 

ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ   ๓.๓%  (รวมภาษีท้องถิ่น)  ของราคาประเมินหรือราคาทุนทรัพย์ที่สูงกว่า 

ค่าอากรแสตมป์   ๐.๕%  ของราคาประเมินหรือราคาทุนทรัพย์ที่สูงกว่า 



๖ 
 

ขายฝาก 

ความหมาย 
 ขายฝาก  คือ  สัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตกไปยังผู้ซื้อ   โดยมีข้อตกลงกันว่าผู้ขาย
อาจไถ่ทรัพย์นั้นคืนได้  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๔๙๑) 

กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 
 -  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๔๙๑  -  ๕๐๒ 
 -  ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙  ลงวันที่  ๑๓  กันยายน  พ.ศ. ๒๕๔๙ 

สาระส าคัญ  
 หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ที่ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๔๙  น ามาวางเป็นแนวทางปฏิบัติ 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดินฯ 

ขายฝากนั้น  คือสัญญาซื้อขายซึ่ง
กรรมสิทธิ์ ใ นทรัพย์ สิ นตกไปยั งผู้ ซื้ อ     
โดยมีข้อตกลงกันว่าผู้ขายอาจไถ่ทรัพย์นั้น
คืนได ้ (มาตรา  ๔๙๑) 

ข้อ  ๑๒ 
๑)  กรณีเจ้าของที่ดินมาขอจดทะเบียนขายฝากที่ดินทั้งแปลงหรือ

ขายฝากอสังหาริมทรัพย์ใดทั้งหมด  ไม่ว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้น
จะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนทุกคน  ขายพร้อมกัน  
ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ขายฝากมีก าหนด….ปี” 

๒)  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์มีหลายคน     
แต่เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้น  บางคนมาขอจดทะเบียน
ขายฝากเฉพาะส่วนของตน  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ขายฝาก
เฉพาะส่วนมีก าหนด…..ปี 

ในกรณีที่มีการไถ่ทรัพย์สินซึ่งขายฝาก
ภายในเวลาที่ก าหนดไว้ในสัญญาหรือ
ภายในเวลาที่กฎหมายก าหนด  หรือผู้ไถ่
ได้วางทรัพย์ อันเป็นสินไถ่ต่อส านักงาน      
วางทรัพย์ภายในก าหนดเวลาไถ่โดยสละสิทธิ
ถอนทรัพย์ที่ได้วางไว้  ให้ทรัพย์สินซึ่งขายฝาก
ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ไถ่ตั้งแต่เวลาที่ผู้ไถ่
ได้ช าระสินไถ่หรือวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่  
แล้วแต่กรณี  (มาตรา  ๔๙๒) 

ข้อ  ๒๓  กรณีผู้ขายฝากได้วางทรัพย์อันเป็นสินไถ่ต่อส านักงาน
วางทรัพย์ภายในก าหนดเวลาไถ่  โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้วางไว้ 
ตามนัยมาตรา  ๔๙๒  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้ว
ผู้ขายฝากสามารถน าหลักฐานการวางทรัพย์ดังกล่าว  พร้อมด้วย
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนไถ่จากขายฝากต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่แต่เพียงฝ่ายเดียวได้   โดยไม่จ าเป็นต้องน า
หลักฐานเป็นหนังสือจากผู้รับซื้อฝากมาแสดงว่า  ได้มีการไถ่แล้ว
ตามนัยมาตรา  ๘๐  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  อีกแต่อย่างใด
ถ้าผู้ขายฝากน าหลักฐานการวางทรัพย์โดยสละสิทธิถอนทรัพย์  
ที่ได้วางไว้มาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือขอจดทะเบียนไถ่
จากขายฝาก  แต่ไม่ได้น าหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาแสดง       
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุกลัดติดไว้ในหนังสือแสดงสิทธิ   
ในที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน  และลงบัญชีอายัดให้ทราบถึงกรณีที่
ผู้ขายฝากได้วางทรัพย์ตามนัยมาตรา  ๔๙๒  แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์  ทั้งนี้  เพ่ือป้องกันไม่ให้ผู้รับซื้อฝากซึ่งมิใช่
เจ้าของกรรมสิทธิ์แล้วท าการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ  
ต่อไปอีก  ยกเว้นขอจดทะเบียนไถ่จากขายฝากเท่านั้น 



๗ 
 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดินฯ 

ในการขายฝาก  คู่สัญญาจะตกลงกัน
ไม่ให้ผู้ซื้อจ าหน่ายทรัพย์สินซึ่งขายฝากก็ได้
ถ้ า แ ล ะ ผู้ ซื้ อ จ า ห น่ า ย ท รั พ ย์ สิ น นั้ น         
ฝ่าฝืนสัญญาไซร้  ก็ต้องรับผิดต่อผู้ขาย
ความเสียหายใด ๆ  อันเกิดแต่การนั้น  
(มาตรา  ๔๙๓)   

ข้อ  ๑๐  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนคู่สัญญาให้ได้ความชัดแจ้ง
ว่าได้ตกลงกันให้ผู้รับซื้อฝากจ าหน่ายทรัพย์สินที่ขายฝากได้หรือไม ่ 
และให้บันทึกข้อตกลงนั้นไว้ให้ปรากฏในค าขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมฯ  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  และในหนังสือสัญญาขายฝาก
ให้ถูกต้องตรงกัน  กรณีที่คู่สัญญาตกลงกันให้ผู้รับซื้อฝากจ าหน่าย
ทรัพย์สินที่ขายฝากได้เมื่อผู้รับซื้อฝากประสงค์จะท านิติกรรม
โอนทรัพย์สินที่รับซื้อฝาก  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยค า
ของผู้รับซื้อฝากเดิมว่า  พนักงานเจ้าหน้าที่ได้แจ้งให้ผู้รับซื้อฝาก
บอกกล่าวการโอนนี้ให้ผู้ขายฝากทราบแล้ว 

ห้ามมิให้ใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินซึ่งขายฝาก
เมื่อพ้นเวลาดังจะกล่าวต่อไปนี้ 

(๑)  ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์  ก าหนด
สิบปีนับแต่เวลาซื้อขาย 

(๒)  ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์  ก าหนด
สามปีนับแต่เวลาซื้อขาย  (มาตรา  ๔๙๔)  

ถ้ า ใ น ส ัญ ญ า ม ีก า ห น ด เ ว ล า ไ ถ่
เกินไปกว่านั้น  ให้ลดลงมาเป็นสิบปีและ
สามปีตามประเภททรัพย์  (มาตรา  ๔๙๕) 

ข้อ  ๘  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนและระบุก าหนดเวลาไถ่คืน
ตามสัญญาลงไว้ต่อท้ายค าว่า  “ขายฝาก”  ในค าขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  ในสัญญาขายฝากและ
ช่องประเภทการจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนโดยจะ
ก าหนดเวลาขายฝากกันเท่าใดก็ได้  แต่ต้องไม่เกินสิบปีนับแต่
เวลาขายฝาก 

ก าหนดเวลาไถ่นั้น  อาจท าสัญญา
ขยายก าหนดเวลาไถ่ได้  แต่ก าหนดเวลาไถ่
รวมกันทั้งหมด  ถ้าเกินก าหนดเวลาตาม
มาตรา  ๔๙๔  ให้ลดลงมาเป็นก าหนดเวลา
ตามมาตรา  ๔๙๔  การขยายก าหนดเวลา
ไถ่ตามวรรคหนึ่งอย่างน้อยต้องมีหลักฐาน
เป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้รับไถ่  ถ้าเป็น
ทรัพย์สินซึ่งการซื้อขายกันจะต้องท าเป็น
หนั งสื อและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่  ห้ามมิให้ยกการขยายเวลาขึ้น
เป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดย
เสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต  และได้จด
ทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว  เว้นแต่จะได้น า
หนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือดังกล่าว
ไปจดทะเบียนหรือจดแจ้งต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่  (มาตรา  ๔๙๖) 

ข้อ  ๑๒ 
(๙)  กรณีผู้ขายฝากและผู้รับซื้อฝากตกลงกันขยายก าหนดเวลาไถ่ 

ภายในก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝาก  โดยผู้ขายฝากและ
ผู้รับซื้อฝากจะตกลงขยายก าหนดเวลาไถ่กันกี่ครั้งก็ได้   แต่
ก าหนดเวลาไถ่รวมกันทั้งหมดจะต้องไม่เกินสิบปี  กรณีนี้ให้เขียน
ชื่อประเภทว่า  “ขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝากครั้งที่.....
ก าหนด……)” 

ข้อ  ๒๒  หนังสือหรือหลักฐานที่จะน ามาจดทะเบียนหรือ
จดแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เกี่ยวกับการขยายก าหนดเวลาไถ่
ตามมาตรา  ๔๙๖  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   
ต้องเป็นหนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือที่ได้ท าขึ้นก่อนสิ้นสุด
ก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝาก  หรือสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่
ครั้งสุดท้าย  แล้วแต่กรณี 

การขยายก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนในที่ดิน  ผู้รับซื้อฝากและผู้ขายฝาก
จะต้องมาด าเนินการจดทะเบียนพร้อมกันทั้งสองฝ่าย  ผู้ขายฝาก
จะน าหนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้รับซื้อฝาก
มาจดทะเบียนหรือจดแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่เพียงฝ่ายเดียวไม่ได้ 

กรณีผู้ขายฝากและผู้รับซื้อฝากมาขอจดทะเบียนขยายก าหนดเวลาไถ่



๘ 
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ภายในก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝาก  พนักงานเจ้าหน้าที่
สามารถด าเนินการจดทะเบียนขยายก าหนดเวลาไถ่ได้แม้ไม่มีหนังสือ
หรือหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้รับซื้อฝากมาแสดง  แต่ถ้า
เป็นกรณีมาขอจดทะเบียนขยายก าหนดเวลาไถ่เมื่อพ้นก าหนดเวลาไถ่
ตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่ครั้งสุดท้ายแล้ว  
ต้องมีหนังสือ  หรือหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้รับซื้อฝาก
ที่ได้ท าขึ้นก่อนสิ้นสุดก าหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากหรือ
สัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่ครั้งสุดท้ายมาแสดง   พนักงาน
เจ้าหน้าที่จึงสามารถด าเนินการจดทะเบียนขยายก าหนดเวลาไถ่ได้ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนให้ได้ความชัดเจนว่าในการ
ขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝากมีหรือไม่มีหนังสือหรือหลักฐาน
เป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้ รับซื้อฝากมาแสดงต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่  แล้วให้ท าเครื่องหมาย    ใน  (  )  หน้าข้อความ  
มีหนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู ้รับซื้อฝาก  
ฉบับลงวันที่….  เดือน…..  พ.ศ. ……  หรือหน้าข้อความไม่มีหนังสือ
หรือหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้รับซื้อฝากในหนังสือ
สัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝากด้วย 

ผู้ขายฝากและผู้รับซื้อฝากจะตกลงขยายก าหนดเวลาไถ่
กันกี่ครั้งก็ได้  แต่ก าหนดเวลาไถ่รวมกันทั้งหมดต้องไม่เกินก าหนด
ตามท่ีมาตรา  ๔๙๔  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
บัญญัติไว้  กล่าวคือ  ในกรณีท่ีทรัพย์สินที่ขายฝากเป็นอสังหาริมทรัพย์
ก าหนดเวลาไถ่รวมกันทั้งหมดต้องไม่เกินสิบปีนับแต่วันท าสัญญา
ขายฝาก  เช่น  นาย ก.  ขายฝากที่ดินไว้กับ  นาย ข.  ก าหนดเวลาไถ่
ภายใน  ๕  ปี  นับแต่วันท าสัญญาขายฝาก  คือวันที่   ๑๖  
เมษายน  ๒๕๔๑  ต่อมาทั้งสองฝ่ายตกลงขยายก าหนดเวลาไถ่
ต่อไปอีก  ๕  ปี  สัญญาขายฝากก็ต้องครบก าหนดเวลาไถ่ในวันที่  
๑๖  เมษายน  ๒๕๕๑  เป็นต้น 

ในการจดทะเบียนขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝาก     
หากปรากฏว่าผู้ขายฝากและผู้รับซื้อฝากได้เคยตกลงขยาย
ก าหนดเวลาไถ่กันมาก่อนแล้วไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม  แต่มิได้น าหนังสือ
หรือหลักฐานเป็นหนังสือมาจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
เพ่ือให้หลักฐานในทางทะเบียนมีความต่อเนื่องกัน  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่จดทะเบียนขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝากที่ผ่านมาแล้ว
เสียก่อน  โดยจดทะเบียนแยกเป็นรายการ ๆ  ตามจ านวนครั้งที่มี
การขยายก าหนดเวลาไถ่ 
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สิทธิการไถ่ทรัพย์สินนั้น  จะพึงใช้ได้
แต่บุคคลเหล่านี้  คือ 
(๑)  ผู้ขายเดิม  หรือทายาทของผู้ขายเดิม
หรือ 
(๒)  ผู้รับโอนสิทธินั้น  หรือ 
(๓)  บุคคลซึ่งในสัญญายอมไว้โดยเฉพาะ
ว่าให้เป็นผู้ไถ่ได้  (มาตรา  ๔๙๗)   

ข้อ  ๑๒ 
(๕)  กรณีผู้ขายฝากประสงค์จะโอนสิทธิการไถ่ที่ดินหรือ

อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนซึ่งได้จดทะเบียนขายฝากไว้แล้วให้แก่
บุคคลอ่ืนภายในอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่
โดยเสน่หาไม่มีค่าตอบแทนหรือมีค่าตอบแทนก็ได้  โดยผู้รับซื้อฝาก
รับทราบและให้ถ้อยค ายินยอม  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “โอนสิทธิ
การไถ่จากขายฝาก”  หรือ  “โอนสิทธิการไถ่จากขายฝากเฉพาะส่วน”
แล้วแต่กรณี 

(๗)  กรณีผู้ขายฝากถึงแก่กรรมในระหว่างอายุสัญญาขายฝาก  
หรือสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่  สิทธิการไถ่ตกแก่ทายาทซึ่งมีสิทธิ
ขอรับมรดกสิทธิการไถ่นั้น  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “โอนมรดก
สิทธิการไถ่” 

ข้อ  ๒๖  กรณีจดทะเบียนขายฝากไว้แล้ว  ปรากฏว่าผู้ขายฝากตาย
จะจดทะเบียนไถ่จากขายฝากได้ต่อเมื่อได้จดทะเบียนโอนมรดก
สิทธิการไถ่แล้ว  ส่วนการช าระหนี้  คู่กรณีอาจสลักหลังสัญญา
หรือท าหลักฐานเป็นหนังสือว่าได้ไถ่ถอนกันแล้วไว้ก่อนได้ 

สิทธิในการไถ่ทรัพย์สินนั้น  จะพึงใช้ได้
เฉพาะต่อบุคคลเหล่านี้  คือ 

(๑)  ผู้ซื้อเดิม  หรือทายาทของผู้ซื้อเดิม  
หรือ 

(๒)  ผู้รับโอนทรัพย์สิน  หรือรับโอน
สิทธิเหนือทรัพย์สินนั้น  แต่ในข้อนี้ถ้าเป็น
สังหาริมทรัพย์จะใช้สิทธิได้ต่อเมื่อผู้รับโอน
ได้รู้ในเวลาโอนว่าทรัพย์สินตกอยู่ในบังคับ
แห่งสิทธิไถ่คืน  (มาตรา  ๔๙๘) 

ข้อ  ๒๗  กรณีจดทะเบียนขายฝากไว้แล้ว  ปรากฏว่าผู้รับ
ซื้อฝากตาย  จดทะเบียนไถ่จากขายฝากได้ต่อเมื่อได้จดทะเบียน
โอนมรดกแล้ว  เว้นแต่ในกรณีต่อไปนี้ 

(๑)  ถ้ามรดกของผู้รับซื้อฝากนั้นมีผู้จัดการมรดกและ      
ได้แสดงหลักฐานการก่อตั้งผู้จัดการมรดกโดยถูกต้องตามกฎหมาย  
ให้ผู้จัดการมรดกด าเนินการจดทะเบียนไถ่จากขายฝากไปได้  
โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนลงชื่อผู้จัดการมรดกเสียก่อนและเก็บ
หลักฐานการตั้งผู้จัดการมรดกไว้ในสารบบ 

(๒)  ถ้าผู ้รับซื้อฝากได้รับช าระสินไถ่แล้ว   โดยสลักหลัง
การรับช าระสินไถ่ไว้ในสัญญาฉบับผู้รับซื้อฝาก  หรือได้ท า
หลักฐานเป็นหนังสือว่าได้ไถ่ถอนกันแล้วคืนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
และสัญญาขายฝากก่อนที่ผู้ รับซื้อฝากตาย  ให้ผู้ขายฝาก
ด าเนินการจดทะเบียนไถ่จากขายฝากได้ตามหลักฐานนั้น 

สินไถ่นั้น  ถ้าไม่ได้ก าหนดกันไว้ว่า
เท่าใดไซร้ท่านให้ ไถ่ตามราคาที่ขายฝาก        
ถ้าปรากฏในเวลาไถ่ว่าสินไถ่หรือราคาขาย
ฝากที่ก าหนดไว้สู งกว่าราคาขายฝาก        
ที่แท้จริงรวมประโยชน์ตอบแทนร้อยละ  
สิบห้าต่อป ี (มาตรา  ๔๙๙) 

ข้อ  ๖  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนผู้ขอตามนัยกฎกระทรวง
ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไข
เพ่ิมเติม  เพ่ือให้ทราบถึงสิทธิความสามารถของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย  
ความสมบูรณ์แห่งนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  ข้อก าหนดสิทธิในที่ดินและการก าหนดราคาทุนทรัพย์
ในการจดทะเบียน 

ทั้งนี้  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนการก าหนดสินไถ่กันไว้
ให้ชัดเจนว่าเป็นเงินจ านวนเท่าใด 
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 การสอบสวนก่อนการจดทะเบียน 
การสอบสวน ตามระเบียบฯ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนผู้ขอตามนัยกฎกระทรวงฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  และ
กฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติม  เพ่ือให้ทราบถึงสิทธิความสามารถของคู่สัญญา
ทั้งสองฝ่าย  ความสมบูรณ์แห่งนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
ข้อก าหนดสิทธิในที่ดินและการก าหนดราคาทุนทรัพย์ในการจดทะเบียน  ทั้งนี้  
ใหพ้นักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนการก าหนดสินไถ่กันไว้ให้ชัดเจนว่าเป็นเงินจ านวนเท่าใด 

ข้อ  ๖ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนคู่สัญญาและพยานหลักฐานโดยอาศัยอ านาจ
ตามความในมาตรา  ๗๔  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ให้ได้ความแน่ชัดว่ามีเจตนา
ท านิติกรรมขายฝาก  ถ้าข้อเท็จจริงเป็นการขายฝากให้ชี้แจงหลักเกณฑ์สิทธิและ
หน้าที่ของคู่สัญญาในการขายฝากที่กฎหมายบัญญัติไว้  รวมถึงข้อดีข้อเสียของการขายฝาก
โดยเฉพาะเมื่อเปรียบเทียบกับการจ านอง  หากผู้ขายฝากยังประสงค์จะจดทะเบียนขายฝาก  
ให้บันทึกถ้อยค าของผู้ขายฝากไว้เป็นหลักฐานหลังสัญญาขายฝากทุกฉบับให้ได้ใจความ
ตรงกันว่า  “ข้าพเจ้าได้ทราบหลักเกณฑ์การขายฝากแล้วว่า  การขายฝากกรรมสิทธิ์
ตกเป็นของผู้รับซื้อฝากทันทีที่จดทะเบียน  ถ้าข้าพเจ้าต้องการได้กรรมสิทธิ์คืน   
ต้องขอไถ่ถอนเสียภายในก าหนดเวลาสัญญาขายฝาก  หรือสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่  
หากไม่สามารถติดตามตัวผู้รับซื้อฝากเพ่ือขอไถ่ถอนได้  จะต้องน าเงินค่าไถ่ถอนไปวางไว้  
ณ ส านักงานวางทรัพย์  ภายในก าหนดเวลาไถ่โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้วางไว้ 

ลงชื่อ..………………………..ผู้ขายฝาก 
ลงชื่อ..….......……………………..พยาน 
ลงชื่อ..….......……………………..พยาน 

ลงชื่อ………………………….เจ้าพนักงานที่ดิน” 

ข้อ  ๗ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนและระบุก าหนดเวลาไถ่คืนตามสัญญาลงไว้ต่อท้าย    
ค าว่า  “ขายฝาก”  ในค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก)  ในสัญญา
ขายฝากและช่องประเภทการจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนโดยจะก าหนดเวลาขายฝาก
กันเท่าใดก็ได ้ แต่ต้องไม่เกินสิบปีนับแต่เวลาขายฝาก 

ข้อ  ๘ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนข้อเท็จจริงเกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้างในที่ดินของผู้ขอ
แล้วจดไว้ในค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  ดังนี้ 

(๑)  กรณีท่ีดินเป็นที่ว่าง  ให้ระบุว่า  “ไม่มีสิ่งปลูกสร้าง” 
(๒)  กรณีสิ่งปลูกสร้างในที่ดินเป็นของผู้ขายฝากและผู้ขายฝากประสงค์   

จะจดทะเบียนรวมกับที่ดิน  ให้ระบุชนิดของสิ่งปลูกสร้างและความประสงค์ดังกล่าวลงไว้ 
(๓)  กรณีสิ่งปลูกสร้างในที่ดินเป็นของผู้รับซื้อฝากที่ดินหรือเป็นของบุคคลภายนอก

อยู่ก่อนแล้ว  โดยมีหลักฐานการแสดงความเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างนั้น  ให้ระบุว่า  
“ขายฝากเฉพาะที่ดิน  ส่วนสิ่งปลูกสร้างในที่ดินเป็นของผู้รับซื้อฝาก  หรือเป็นของ
บุคคลภายนอกอยู่ก่อนแล้ว  (แล้วแต่กรณี)”  แต่ถ้าไม่มีหลักฐานพอที่จะเชื่อได้ว่า
ผู้รับซื้อฝากหรือบุคคลภายนอกเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างนั้น  ให้ระบุว่า  “ขายฝาก
เฉพาะที่ดินไม่เกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้างในที่ดิน”  แล้วประเมินราคาเฉพาะที่ดินและ   
จดทะเบียนขายฝากเฉพาะที่ดิน 

(๔)  การขายฝากเฉพาะสิ่งปลูกสร้าง  ถ้าสิ่งปลูกสร้างกับเจ้าของที่ดินเป็นคนละคนกัน

ข้อ  ๙ 



๑๑ 
 

การสอบสวน ตามระเบียบฯ 
ต้องมีหลักฐานค ารับรองและยินยอมของเจ้าของที่ดินว่าสิ่งปลูกสร้างดังกล่าว     
เป็นของผู้ขายฝากและยินยอมให้ขายฝากสิ่งปลูกสร้างนั้นได้   ซึ่งการรับรองและ
ยินยอมของเจ้าของที่ดินต้องระบุให้ชัดเจนว่าสิ่งปลูกสร้างนั้นปลูกอยู่บนที่ดินหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินเลขที่ใด  หมู่ที่  ต าบล  อ าเภอ  จังหวัดใด  ผู้ใดเป็นเจ้าของและ
เจ้าของที่ดินยินยอมให้ผู้ขอท าการจดทะเบียนหรือไม่ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนคู่สัญญาให้ได้ความชัดแจ้งว่าได้ตกลงกันให้ผู้รับซื้อฝาก
จ าหน่ายทรัพย์สินที่ขายฝากได้หรือไม่  และให้บันทึกข้อตกลงนั้นไว้ให้ปรากฏในค าขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  และในหนังสือสัญญาขายฝาก
ให้ถูกต้องตรงกัน  กรณีที่คู่สัญญาตกลงกันให้ผู้รับซื้อฝากจ าหน่ายทรัพย์สินที่ขายฝากได้
เมื่อผู้รับซื้อฝากประสงค์จะท านิติกรรมโอนทรัพย์สินที่รับซื้อฝาก  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
บันทึกถ้อยค าของผู้รับซื้อฝากเดิมว่าพนักงานเจ้าหน้าที่ได้แจ้งให้ผู้รับซื้อฝากบอกกล่าว
การโอนนี้ให้ผู้ขายฝากทราบแล้ว 

ข้อ  ๑๐ 

กรณีการค านวณระยะเวลาครบก าหนดตามสัญญาขายฝาก  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ปฏิบัติไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  เช่น  ถ้าท าสัญญาขายฝาก
มีก าหนดหนึ่งปี  เมื่อวันที่  ๖  กุมภาพันธ์  ๒๕๔๙  จะต้องครบก าหนดหนึ่งปีในวันที่  ๖  
กุมภาพันธ์  ๒๕๕๐ 

ข้อ  ๑๑ 

 ค่าธรรมเนียม  และค่าอากรแสตมป์ 

ประเภทขายฝาก การรียกเก็บ/อัตรา 

ค่าธรรมเนียม - ๒%  ของราคาประเมิน 

ค่าภาษีหัก ณ ที่จ่าย - เสียตามปกติ  ค านวณจากราคาประเมิน 

ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ - ๓.๓%  (รวมภาษีท้องถิ่น)  ของราคาท่ีสูงกว่าระหว่างราคาประเมินกับราคาซื้อขาย 

ค่าอากรแสตมป์ - ๐.๕%  ของราคาที่สูงกว่า  ระหว่างราคาประเมินกับราคาทุนทรัพย์ที่แจ้ง 

ประเภทไถ่จากขายฝาก การรียกเก็บ/อัตรา 
ค่าธรรมเนียม - แปลงละ ๕๐ บาท 

ค่าภาษีหัก ณ ที่จ่าย - เสียตามปกติ  ค านวณจากราคาประเมิน 

ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ๑.  ไถ่ถอนภายใน  ๕  ปี  นับแต่วันที่ขายฝาก  ยกเว้นตามมาตรา  ๓  (๑๕) (ก)  
แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  ว่าด้วยการก าหนดกิจการ
ที่ได้รับยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ  (ฉบับที่  ๒๔๐)  พ.ศ. ๒๕๓๔  ซึ่งแก้ไขโดย  
(ฉบับที่  ๓๖๕)  พ.ศ. ๒๕๔๓ 
๒.  ไถ่ถอนเกินกว่า  ๕  ปี  นับแต่วันที่ขายฝาก  ไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ต้องเสีย  

ค่าอากรแสตมป์ - ๐.๕%  ของราคาสูงระหว่างราคาประเมินกับราคาแจ้งไถ่ถอน 



๑๒ 
 

แลกเปลี่ยน 

ความหมาย 
 แลกเปลี่ยน  คือ  สัญญาซึ่งคู่กรณีต่างโอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินให้กันและกัน  บางครั้งคู่สัญญาฝ่ายหนึ่ง
ในสัญญาแลกเปลี่ยนอาจตกลงจะโอนเงินเพ่ิมเข้ากับทรัพย์สินที่แลกเปลี่ยนให้แก่อีกฝ่ายหนึ่งก็ได้   ในเมื่อ
ทรัพย์สินของอีกฝ่ายหนึ่งตีราคาได้ต่ ากว่าทรัพย์สินที่แลกเปลี่ยนของอีกฝ่ายหนึ่ง  ทั้งนี้  เพ่ือให้ได้ราคาเท่ากัน 

กฎหมายและค าสั่งที่เกี่ยวข้อง 
 - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๕๑๘  -  ๕๒๐ 

- ค าสั่งกรมที่ดินที่  ๖/๒๔๘๖  ลงวันที่  ๑๒  พฤศจิกายน  ๒๔๘๖ 
 - ค าสั่งกรมที่ดินที ่ ๕/๒๕๐๑  ลงวันที่  ๓๐  มีนาคม  ๒๕๐๑  

สาระส าคัญ 
 หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ทีค่ าสั่งกรมที่ดิน  น ามาวางเป็นแนวทางปฏิบัติ  ดังนี้ 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ค าสั่งกรมท่ีดิน ฯ 
แลกเปลี่ยน  คือ  สัญญาซึ่งคู่กรณีต่างโอนกรรมสิทธิ์

แห่งทรัพย์สินให้กันและกัน  (มาตรา ๕๑๘) 
ค าสั่ งกรมที่ดินที่   ๖/๒๔๘๖  ลงวันที่   ๑๒  

พฤศจิกายน  ๒๔๘๖ 
ข้อ  ๒  การแลกเปลี่ยนที่ดินแก่กันให้จดทะเบียน

ในประเภท  “แลกเปลี่ยน”  และท าสัญญาโดยใช้
แบบพิมพ์สัญญาแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

ข้อ  ๓  ในบัญชีประเภท  ให้เพ่ิมประเภทโอน
ขึ้นอีกประเภทหนึ่ง  เรียกว่าประเภท  “แลกเปลี่ยน” 

 การสอบสวนก่อนการจดทะเบียน 

การสอบสวน ตามค าสั่งกรมที่ดินฯ 
เมื่อมีผู้มาแสดงความประสงค์ขอจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่    
ท าการสอบสวนให้ได้สาระส าคัญดังนี้ 

ก. ชื่อตัว  ชื่อสกุล  บิดามารดา  อายุ  สัญชาติ      
เชื้อชาติ  ภูมิล าเนาที่อยู่ของผู้ขอท านิติกรรมทั้งสองฝ่าย 

ข. ความประสงค์ในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ค. คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีสิทธิที่จะกระท ากิจการ

นั้นได้หรือไม่  ถ้ามีเอกสารให้ตรวจสอบโดยละเอียด 
ง. ให้สอบคู่สัญญาตามรายละเอียดแบบพิมพ์    

การสอบสวน  และให้คู่สัญญาลงชื่อหรือลายมือชื่อไว้ด้วย 
จ. ถ้ามีการขัดข้องอย่างใด  ผู้สอบสวนต้องรายงานให้

หัวหน้าการทราบ  เพ่ือจะได้ชี้แจงให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายทราบ 
ตรวจบัญชีอายัดตรวจสิ่งส าคัญเกี่ยวกับที่ดินแปลงนั้น

ในสารบบว่าจะมีการอายัดและขัดข้องประการใดหรือไม่ 

ค าสั่งที่  ๓๘๐/๒๔๙๗  ลงวันที่  ๗  เมษายน  
๒๔๙๗  เรื่อง  ระเบียบการเกี่ยวกับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม 



๑๓ 
 

 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์        
(บุคคลธรรมดาแลกเปลี่ยนกับบุคคลธรรมดา) 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 

ค่าธรรมเนียม ๒%  ของราคาประเมิน 
ค่าภาษีหัก ณ ที่จ่าย เสียตามปกติ  ค านวณจากราคาประเมิน 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ๓.๓%  (รวมภาษีท้องถิ่น)  ของราคาที่สูงกว่าระหว่างราคาประเมินกับ

ราคาที่แท้จริง  (ถ้าอยู่ในหลักเกณฑ์ที่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ) 
ค่าอากรแสตมป์ ๐.๕%  ของราคาที่สูงกว่าระหว่างราคาประเมินกับราคาที่แท้จริง       

(ถ้าเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแล้ว  ไม่ต้องเสียอากรอีก) 

 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์         
(บุคคลธรรมดาแลกเปลี่ยนกับนิติบุคคล)  (แปลงบุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของ) 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 
ค่าธรรมเนียม ๒%  ของราคาประเมิน 
ค่าภาษีหัก ณ ที่จ่าย เสียตามปกติ  ค านวณจากราคาประเมิน 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ๓.๓%  (รวมภาษีท้องถิ่น)  ของราคาที่สูงกว่าระหว่างราคาประเมินกับ

ราคาที่แท้จริง  (ถ้าอยู่ในหลักเกณฑ์ที่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ) 
ค่าอากรแสตมป ์ ๐.๕%  ของราคาที่สูงกว่าระหว่างราคาประเมินกับราคาที่แท้จริง         

(ถ้าเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแล้ว  ไม่ต้องเสียอากรอีก) 

 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษี เงินได้หัก ณ ที่จ่ าย  ค่าภาษีธุ รกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์             
(บุคคลธรรมดาแลกเปลี่ยนกับนิติบุคคล)  (แปลงนิติบุคคลเป็นเจ้าของ) 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 
ค่าธรรมเนียม ๒%  ของราคาประเมิน 
ค่าภาษีหัก ณ ที่จ่าย ๑%  ของราคาท่ีสูงกว่าระหว่างราคาประเมินกับราคาที่แท้จริง 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ๓.๓%  (รวมภาษีท้องถิ่น)  ของราคาที่สูงกว่าระหว่างราคาประเมินกับ

ราคาที่แท้จริง  
ค่าอากรแสตมป์ ไม่ต้องเสีย  เพราะเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแล้ว 

 

 

 

 

 

 



๑๔ 
 

ให ้

ความหมาย 
 ให้  คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง  เรียกว่าผู้ให้  โอนทรัพย์สินของตนให้โดยเสน่หาแก่บุคคลอีกคนหนึ่ง  เรียกว่า  
ผู้รับ  และผู้รับยอมรับเอาทรัพย์สินนั้น 

กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 
 - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บัญญัติ  มาตรา  ๕๒๑  -  ๕๓๖ 
 - ระเบียบกรมท่ีดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการให้ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๘  

สาระส าคัญ 
หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับการให้ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๘   น ามาวางเป็นแนวทางปฏิบัติ  ดังนี้ 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดิน ฯ 
อันว่าให้นั้น  คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่งเรียกว่าผู้ให้  

โอนทรัพย์สินของตนให้โดยเสน่หาแก่บุคคลอีกคนหนึ่ง
เ รี ยกว่ าผู้ รั บและผู้ รั บยอมรับ เอาทรัพย์ สิ นนั้ น   
(มาตรา  ๕๒๑) 

ข้อ  ๕  
เมื่อมีผู้แสดงความประสงค์ขอจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกี่ยวกับการให้ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืน  ให้บุคคลนั้นยื่นค าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 

ผู้ ให้จะเรียกถอนคืนการ ให้ เพราะเหตุผู้ รับ
ประพฤติเนรคุณในกรณีดังนี้ 

(๑)  ผู้รับประทุษร้ายต่อผู้ให้เป็นความผิดฐาน
อาญาอย่างร้ายแรงตามประมวลกฎหมายลักษณะอาญา  

(๒)  ผู้รับได้ท าให้ผู้ให้เสียชื่อเสียง  หรือหมิ่นประมาท
ผู้ให้อย่างร้ายแรง 

(๓)  ผู้รับได้บอกปัดไม่ยอมให้สิ ่งของจ าเป็น 
เลี ้ยงชีวิตแก่ผู้ ให้ในเวลาที่ผู้ ให้ยากไร้และผู้รับยัง
สามารถจะให้ได้  (มาตรา  ๕๓๑) 

ทายาทของผู้ให้อาจเรียกให้ถอนคืนการให้ได้   
แต่เฉพาะในเหตุที่ผู้รับได้ฆ่าผู้ให้ตายโดยเจตนาและ  
ไม่ชอบด้วยกฎหมาย  หรือได้กีดกันผู้ให้ไว้มิให้ถอนคืน
การให ้ (มาตรา  ๕๓๒)   

ข้อ  ๗   
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนพยานหลักฐาน

แสดงความสัมพันธ์ต่อกันระหว่างผู้ให้กับผู้รับให้และ
หลักฐานอ่ืน  ให้ได้ความแน่ชัดว่าเป็นการให้หรือเป็น
การขาย  ถ้าข้อเท็จจริงเป็นการขายให้ชี้แจงผู้ขอให้
ท าสัญญาขายตามความจริง  แต่ถ้าเป็นการให้ก็ให้แจ้ง   
ผู้ขอทราบว่าการท านิติกรรมให้นั้น  ผู้ให้หรือทายาท
ของผู้ให้อาจเรียกถอนคืนการให้ในภายหลังได้ในบาง
กรณี  เมื่อถอนคืนการให้แล้วผู้รับให้จะหมดสิทธิ     
ในที่ดิน 

 
 
 



๑๕ 
 

 การสอบสวนก่อนการจดทะเบียน 

การสอบสวน ตามระเบียบกรมที่ดินฯ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนผู้ขอตามนัย
กฎกระทรวงฉบับที่   ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน         
พ.ศ. ๒๔๙๗  และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไข  รวมทั้ง
ให้ผู้ขอแจ้งราคาทรัพย์สินที่ขอจดทะเบียนด้วย 

ข้อ  ๖ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนพยานหลักฐาน
แสดงความสัมพันธ์ต่อกันระหว่างผู้ ให้กับผู้รับให้   
และหลักฐานอ่ืน  ให้ได้ความแน่ชัดว่าเป็นการให้หรือ
เป็นการขาย  ถ้าข้อเท็จจริงเป็นการขายให้ชี้แจงผู้ขอ 
ให้ท าสัญญาขายตามความจริง  แต่ถ้าเป็นการให้     
ก็ให้แจ้งผู้ขอทราบว่าการท านิติกรรมให้นั้นผู้ให้หรือ
ทายาทของผู้ให้อาจเรียกถอนคืนการให้ในภายหลังได้
ในบางกรณี  เมื่อถอนคืนการให้แล้วผู้รับให้จะหมด
สิทธิในที่ดิน 

ข้อ  ๗ 

กรณีผู้ขออ้างว่าเป็นสามีภรรยากันโดยชอบ   
ด้วยกฎหมาย  หรือเป็นบิดากับบุตรที่ชอบด้วยกฎหมาย  
แต่ไม่สามารถน าหลักฐานการจดทะเบียนสมรส   
หรือหลักฐานการเป็นบิดากับบุตรที่ชอบด้วยกฎหมาย
มาแสดงได้  ให้อนุโลมใช้หลักฐานทางราชการที่มีอยู่  
เป็นต้นว่า  ส าเนาทะเบียนบ้าน  หรือบุคคลที่เชื่อถือได้  
มารับรอง  แต่ถ้าผู้ขอไม่อาจจะรอเพ่ือหาหลักฐาน
หรือบุคคลมารับรองได้  แต่ได้ให้ถ้อยค ารับรองยืนยัน
ก็ให้น าเรื่องเสนอเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา  
หรือนายอ าเภอ  หรือปลัดอ าเภอผู้เป็นหัวหน้าประจ า
กิ่งอ าเภอ  แล้วแต่กรณ ี เพ่ือสั่งการก่อนด าเนินการต่อไป 

ข้อ  ๘ 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้อสังหาริมทรัพย์
แก่ผู้เยาว์โดยมีเงื่อนไขหรือมีค่าภาระติดพันตามมาตรา  
๑๕๗๔  (๙)  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
เป็นต้นว่า  การให้โดยมีข้อก าหนดห้ามโอน  การให้แล้ว
จดทะเบียนสิทธิเก็บกินในคราวเดียวกัน  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่เรียกค าสั่งศาลหรือค าพิพากษาศาลที่อนุญาต
ให้ท านิติกรรมดังกล่าวจากผู้ขอเพ่ือด าเนินการต่อไป 

ข้อ  ๙ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนข้อเท็จจริ ง
เกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้างในที่ดินของผู้ขอ  ดังนี้ 

(๑)  กรณีท่ีดินเป็นที่ว่าง  ให้ระบุว่า  “ไม่มีสิ่งปลูกสร้าง” 
(๒)  กรณีสิ่งปลูกสร้างในที่ดินเป็นของผู้ให้และผู้ให้ประสงค์

จะจดทะเบียนรวมกับที่ดิน  ให้ระบุชนิดของสิ่งปลูกสร้าง

ข้อ  ๑๐ 



๑๖ 
 

การสอบสวน ตามระเบียบกรมที่ดินฯ 

และความประสงค์ดังกล่าว 
(๓)  กรณีสิ่งปลูกสร้างในที่ดินเป็นของผู้ที่จะรับให้

อยู่ก่อนแล้ว  หรือเป็นของบุคคลภายนอกโดยมี
หลักฐานการแสดงความเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างนั้น  
ให้ระบุว่า  “ให้เฉพาะที่ดินส่วนสิ่งปลูกสร้างในที่ดิน
เป็นของผู้รับให้  หรือเป็นของบุคคลภายนอกอยู่ก่อนแล้ว  
(แล้วแต่กรณี)”  แต่ถ้าไม่มีหลักฐานพอที่จะเชื่อได้ว่า  
ผู้ที่จะรับให้หรือบุคคลภายนอกเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างนั้น  
ให้ระบุว่า  “ให้เฉพาะที่ดินไม่เกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้างในที่ดิน”  
แล้วประเมินราคาเฉพาะที่ดินและจดทะเบียนโอนเฉพาะที่ดิน 

(๔)  การโอนให้เฉพาะสิ่งปลูกสร้าง  ถ้าสิ่งปลูกสร้าง
กับเจ้าของที่ดินเป็นคนละคนกันต้องมีหลักฐาน      
ค ายินยอมของเจ้าของที่ดินให้โอนสิ่งปลูกสร้างนั้นได้
ซึ่งการยินยอมของเจ้าของที่ดินต้องระบุให้ชัดเจนว่า
สิ่งปลูกสร้างนั้นปลูกอยู่บนที่ดินหนังสือแสดงสิทธิ      
ในที่ดินเลขที่ใด  หมู่ที่  ต าบล  อ าเภอ  จังหวัดใด  
ผู้ใดเป็นเจ้าของ  ยินยอมให้ผู้ขอท าการจดทะเบียน
หรือไม่  ถ้าที่ดินแปลงนั้นติดการจ านองอยู่ต้องได้รับ
ความยินยอมจากผู้รับจ านองด้วย 

การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิการครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุตรโดยชอบด้วยกฎหมาย    
ไม่ รวมถึ งบุตรบุญธรรม   โดยไม่มีค่ าตอบแทน        
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกเอกสารหลักฐานดังต่อไปนี้
จากผู้ขอเพ่ือประกอบการพิจารณายกเว้นภาษีเงินได้
หัก ณ ที่จ่าย 

(๑)  กรณีมารดาเป็นผู้โอน  ให้ตรวจสอบสูติบัตรหรือ
ส าเนาทะเบียนบ้าน  หรือหนังสือบันทึกฐานะแห่งครอบครัว 

(๒)  กรณีบิดาเป็นผู้โอน  ให้ใช้สูติบัตรหรือส าเนา
ทะเบียนบ้านตรวจสอบยันกับทะเบียนสมรสของบิดา
มารดา  หรือหลักฐานการจดทะเบียนรับรองบุตรหรือ
ค าพิพากษาศาลว่าเป็นบุตร  หรือหนังสือบันทึกฐานะ
แห่งครอบครัว  ถ้าบิดามารดาได้ท าการสมรสก่อนการใช้
บังคับบทบัญญัติ  บรรพ  ๕  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  (วันที่  ๑  ตุลาคม  ๒๔๗๘)  ให้ตรวจสอบ
บันทึกฐานะแห่งภริยาซึ่งบิดามารดา  คู่สมรสได้ขอให้
นายทะเบียนบันทึกไว้ตามมาตรา  ๒๔  แห่งพระราชบัญญัติ
จดทะเบียนครอบครัว  พ.ศ. ๒๔๗๘  ประกอบกับสูติบัตร
หรือส าเนาทะเบียนบ้าน  แต่ถ้าไม่มีบันทึกดังกล่าว   

ข้อ  ๑๑ 



๑๗ 
 

การสอบสวน ตามระเบียบกรมที่ดินฯ 

ให้ตรวจสอบจากหลักฐานของทางราชการเท่าที่มีอยู่ 
คือ สูติบัตร หรือส าเนาทะเบียนบ้านตรวจสอบยันกับ
หลักฐานการจดทะเบียนรับรองบุตร  หรือหนังสือ
บันทึกฐานะแห่งครอบครัว  แล้วแต่กรณี 

(๓)  กรณีชายหญิงผู้นับถือศาสนาอิสลามที่อยู่
ในเขต  ๔  จังหวัดภาคใต้  ได้แก่  ปัตตานี  นราธิวาส  
ยะลา  และสตูล  แม้ไม่ได้จดทะเบียนสมรสกันแต่ได้
ท าพิธี  “นิกะห์”  ถูกต้องตามหลักศาสนาแล้ว  ถือได้
ว่าเป็นสามีภริยาโดยชอบด้วยกฎหมาย  บุตรที่เกิดมา
ถือว่าเป็นบุตรชอบด้วยกฎหมายของบิดามารดา  เมื่อบิดา
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน
ให้บุตรโดยชอบด้วยกฎหมายโดยไม่มีค่าตอบแทน  
ให้ผู้ขอโอนแสดงหนังสือส าคัญแสดงการสมรสที่ออก
โดยอิหม่ามของมัสยิดที ่ได้ประกอบพิธ ีสมรสให้  
หรือส าเนาทะเบียนบ้าน  หรือทะเบียนคนเกิด  หรือ
หนังสือรับรองบุตร  หรือให้บิดามารดาและพยาน   
ลงลายมือชื่อรับรองการเป็นสามีภริยาตามความเป็นจริง
ต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่ 

กรณีลายมือชื่อของผู้ขอจดทะเบียนผิดเพ้ียนจาก
ลายมือชื่อเจ้าของในสารบบเดิมมาก  ควรให้ผู้ขอจดทะเบียน
พยายามลงลายมือชื่อให้ตรงกับลายมือชื่อในสารบบเดิม  
หากผู้ขอจดทะเบียนยังลงลายมือชื่อผิดเพ้ียนจากเดิม
แต่ผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้ที่พนักงานเจ้าหน้าที่รู้จักก็ให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการต่อไปได้  หากพนักงาน
เจ้าหน้าที่ไม่รู้จักตัวผู้ขอจดทะเบียนควรขอหลักฐานที่
เชื่อถือได้จากผู้นั้นมาตรวจสอบเพ่ิมเติมจนเป็นที่เชื่อได้ว่า
ผู้ขอจดทะเบียนเป็นเจ้าของที่แท้จริงหรือให้ผู้ที่เชื่อถือได้ 
รับรองว่าผู้ขอจดทะเบียนเป็นเจ้าของที่แท้จริ ง
เสียก่อน  ส าหรับกรณีไม่มีลายมือชื่อหรือลายพิมพ์นิ้วมือ
ของเจ้าของในสารบบ  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวน
เช่นเดียวกับท่ีได้กล่าวมาข้างต้น 

ตรวจสอบบัญชีอายัดว่ ามีการอายัดที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ขอประสงค์จะขอจดทะเบียน
หรือไม ่ ประการใด   

ตรวจสอบการห้ามโอนว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่
ผู้ขอประสงค์จะขอจดทะเบียนมีกฎหมายใดบัญญัติ
เป็นการห้ามโอนไว้หรือไม่  ประการใด 

ข้อ  ๒๐  (๒)  (๓)  (๔) 



๑๘ 
 

 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์         
(บุคคลธรรมดาให้บุคคลอ่ืนทั่วไป) 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 
ค่าธรรมเนียม - ๒%  ของราคาประเมิน 
ค่าภาษีหัก ณ ที่จ่าย - เสียตามปกติ  ค านวณจากราคาประเมิน 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ - ๓.๓%  (รวมภาษีท้องถิ่น)  ของราคาที่สูงกว่าระหว่างราคาประเมินกับ   

ราคาที่แท้จริง  (ถ้าอยู่ในหลักเกณฑ์ที่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ) 
ค่าอากรแสตมป์ - ๐.๕%  ของราคาที่สูงกว่าระหว่างราคาประเมินกับราคาที่แท้จริง     

(ถ้าเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแล้ว  ไม่ต้องเสียอากรอีก) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 



๑๙ 
 

เช่า 

ความหมาย 
 เช่า  คือ  สัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง  เรียกว่าผู้ให้เช่า  ตกลงให้บุคคลอีกคนหนึ่ง  เรียกว่าผู้เช่า  ได้ใช้
หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่ง  ชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด  และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพ่ือการนั้น 

กฎหมายและระเบียบที่เกีย่วข้อง 
 ๑. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๕๓๗  -  ๕๗๑ 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการ เช่าที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  พ.ศ. ๒๕๕๑ 

สาระส าคัญ 
 หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ที่ระเบียบกรมท่ีดิน  ว่าด้วยการการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับการเช่าที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  พ.ศ. ๒๕๕๑  
น ามาวางเป็นแนวทางปฏิบัติ  

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดินฯ 

การเช่าทรัพย์สินนั้น  คือสัญญาซึ่ ง
บุคคลคนหนึ่ง  เรียกว่าผู้ให้เช่า  ตกลงให้
บุคคลอีกคนหนึ่ง  เรียกว่าผู้เช่า  ได้ใช้หรือ
ได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่าง
หนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด  และผู้เช่าตกลง
จะให้ค่าเช่ากัน  (มาตรา  ๕๓๗) 

ข้อ  ๑๓  (๑)  -  (๔) 
(๑)  กรณีผู้มีสิทธิให้เช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน

มาขอจดทะเบียนให้บุคคลอ่ืนเช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนทั้งหมด  ไม่ว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้น  
จะมีผู้มีสิทธิให้เช่าคนเดียวหรือหลายคน  แต่ผู้มีสิทธิให้เช่าทุกคน
ยอมให้บุคคลอ่ืนเช่าร่วมกันทั้งหมด  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  
“เช่า”  พร้อมทั้งระบุระยะเวลาที่เช่าให้ชัดเจนต่อท้ายประเภท
การจดทะเบียนด้วย  

(๒)  กรณีผู้มีสิทธิให้เช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
มีหลายคน  แต่ผู้มีสิทธิให้เช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้น
บางคนขอจดทะเบียนให้บุคคลอ่ืนเช่าเฉพาะส่วนของตน    
ส่วนของผู้มีสิทธิให้เช่าคนอ่ืนไม่ได้ให้เช่าด้วย  ให้เขียนชื่อ
ประเภทว่า  “เช่าเฉพาะส่วน”  พร้อมทั้งระบุระยะเวลาที่เช่า  
ให้ชัดเจนต่อท้ายประเภทการจดทะเบียนด้วย 

(๓)  กรณีผู้มีสิทธิให้เช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
มาขอจดทะเบียนให้บุคคลอ่ืนเช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอื่นนั ้นเพียงบางส่วน  ไม่ว่าที ่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอื่นนั้นจะมีผู้มีสิทธิให้เช่าคนเดียวหรือหลายคน  ผู้มีสิทธิ
ให้เช่าทุกคนให้เช่าร่วมกันเพียงบางส่วนให้เขียนชื่อประเภทว่า  
“แบ่งเช่า”  พร้อมทั้งระบุระยะเวลาที่เช่าให้ชัดเจนต่อท้าย
ประเภทการจดทะเบียนด้วย 

(๔)  กรณีผู้มีสิทธิให้เช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
มีหลายคน  แต่ผู้มีสิทธิให้เช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้น



๒๐ 
 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดินฯ 

บางคนขอจดทะเบียนให้บุคคลอ่ืนเช่าเฉพาะส่วนของตนเพียงบางส่วน  
ส่วนของผู้มีสิทธิให้เช่าคนอ่ืนไม่ได้ให้เช่าด้วย  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  
“แบ่งเช่าเฉพาะส่วน”  พร้อมทั้งระบุระยะเวลาที่เช่าให้ชัดเจน
ต่อท้ายประเภทการจดทะเบียนด้วย 

การเช่าอสังหาริมทรัพย์  ถ้ามิได้มีหลักฐาน
เป็นหนังสืออย่างหนึ่งอย่างใด  ลงลายมือชื่อ
ฝ่ายที่ต้องรับผิดเป็นส าคัญ  จะฟ้องร้องให้
บังคับคดีหาได้ไม่  ถ้าเช่ามีก าหนดกว่าสามปีขึ้นไป  
หรือก าหนดตลอดอายุของผู้เช่า  หรือผู้ให้เช่าไซร้  
หากมิได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่  การเช่านั้นจะฟ้องร้องให้
บังคับคดีได้แต่เพียงสามปี  (มาตรา  ๕๓๘) 

ข้อ  ๒๖  ในกรณีที่มีผู้มาขอจดทะเบียนเช่า  หรือเช่าช่วงที่ดิน  
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนมีก าหนดระยะเวลาไม่เกินกว่าสามปี  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ชี้แจงให้ผู้ขอรับทราบว่ากฎหมายมิได้บังคับ
ให้จดทะเบียน  พนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่มีหน้าที่ต้องจดทะเบียน
และจัดท าสัญญาให้ 

อสังหาริมทรัพย์  ห้ามมิให้เช่ากัน   เป็น
ก าหนดเกินกว่าสามสิบปี  ถ้าได้ท าสัญญากันไว้
เป็นก าหนดเวลานานกว่านั้น  ก็ให้ลดลงมา
เป็นสามสิบปี  อนึ่ง  ก าหนดเวลาเช่าดังกล่าวมานี้  
เมื่อสิ้นลงแล้วจะต่อสัญญาอีกก็ได้  แต่ต้อง
อย่าให้ เกินสามสิบปีนับแต่วันต่อสัญญา 
(มาตรา  ๕๔๐) 

ข้อ  ๒๗  ในกรณีที่มีผู้มาขอจดทะเบียนเช่าที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน   โดยท าสัญญากันไว้ เป็นเวลา
ระยะเวลาเช่านานกว่าสามสิบปี  ในการจดทะเบียนให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ชี้แจงข้อกฎหมายให้ผู้ขอทราบว่าประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ห้ามมิให้เช่ากันเป็นก าหนดเวลาเกินกว่า
สามสิบปี  หากประสงค์จะจดทะเบียน  ให้ลดระยะเวลาเช่าลงมา
เป็นเวลาไม่เกินสามสิบปี   โดยการเริ่มต้นของสัญญาเช่า  
คู่กรณีจะตกลงกันให้สัญญาเช่ามีผลนับแต่วันที่จดทะเบียน
หรือให้สัญญาเช่าเริ่มมีผลในอนาคต  หรือให้นับเวลาเช่าย้อนหลัง
ไปก่อนจดทะเบียนวันใดก็ได้ 

สัญญาเช่านั้นจะท ากันเป็นก าหนดว่า
ตลอดอายุของผู้ให้เช่า  หรือของผู้เช่าก็ให้ท าได้ 
(มาตรา  ๕๔๑)   

 

ข้อ  ๒๗  วรรคสอง  ในกรณีที่ผู้ขอประสงค์จะขอจดทะเบียนเช่า
โดยก าหนดระยะเวลาเช่าไว้ตลอดอายุของผู้ให้เช่า  หรือของผู้เช่า
แทนการก าหนดระยะเวลาเป็นจ านวนปีที่แน่นอนตามวรรคหนึ่ง  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนได้เฉพาะกรณีเป็นการจดทะเบียน
เช่าตลอดอายุของผู้ ให้เช่า  หรือของผู้ เช่าที่ เป็นบุคคลธรรมดา  
เท่านั้น  ส่วนกรณีเป็นการจดทะเบียนเช่าตลอดอายุของผู้ให้เช่า
หรือของผู้เช่าที่เป็นนิติบุคคลไม่สามารถด าเนินการให้ได้ 

ทรัพย์สินซึ่งเช่านั้น  ผู้เช่าจะให้เช่าช่วง
หรือโอนสิทธิของตนอันมีในทรัพย์สินนั้น    
ไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วนให้แก่บุคคลภายนอก
หาอาจท าได้ไม่  เว้นแต่จะได้ตกลงกันไว้เป็น
อย่างอ่ืนในสัญญาเช่า 

ถ้าผู้เช่าประพฤติฝ่าฝืนบทบัญญัติอันนี้  
ผู้ให้เช่าจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได้  (มาตรา  ๕๔๔) 

ข้อ  ๑๑  กรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน       
ได้จดทะเบียนเช่า  หรือแบ่งเช่าไว้แล้วโดยมิได้มีข้อตกลงกันไว้
เป็นอย่างอ่ืนในสัญญาเช่า  ผู้เช่าจะน าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนที่ ได้ เช่านั้นไปจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกับ
บุคคลภายนอกต่อไปอีกไม่ได้  เช่น  เช่าช่วง  โอนสิทธิการเช่า  เป็นต้น  
เว้นแต่หากผู้เช่าประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทอ่ืนต่อ
จะต้องได้รับความยินยอมเป็นหลักฐานจากผู้ให้เช่า  กรณีเช่นนี้  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบหรือสอบสวนหลักฐานให้ได้ความว่า
ผู้ให้เช่าได้ยินยอมให้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกล่าวจริงแล้ว  



๒๑ 
 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดินฯ 

จึงรับจดทะเบียนต่อไปได ้
ข้อ  ๑๓  
(๕)  กรณีที่ที่ดินหรืออสั งหาริมทรัพย์อย่าง อ่ืนได้มี      

การจดทะเบียนเช่าไว้แล้ว  ต่อมาผู้เช่าให้บุคคลอ่ืนเช่าที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้นทั้งหมดต่อไปอีกทอดหนึ่ง  ไม่ว่าจะมี
ผู้เช่าคนเดียวหรือหลายคน  แต่ทุกคนประสงค์ให้บุคคลอ่ืนเช่า
ต่อไปอีกทอดหนึ่ง  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “เช่าช่วง”  พร้อมทั้งระบุ
ระยะเวลาที่เช่าช่วงให้ชัดเจนต่อท้ายประเภทการจดทะเบียนด้วย  
โดยระยะเวลาการเช่าช่วงจะต้องไม่เกินก าหนดระยะเวลาการเช่าเดิม 

(๖)  กรณีที ่ที ่ด ินหร ืออส ังหาร ิมทร ัพย ์อย ่างอื ่นได ้มี     
การจดทะเบียนเช่าเฉพาะส่วนไว้แล้ว  ต่อมาผู้เช่าให้บุคคลอ่ืนเช่าที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้นเฉพาะส่วนของตนต่อไปอีกทอดหนึ่ง  
หรือในกรณีที่ได้มีการจดทะเบียนเช่าไว้แล้วโดยมีผู้เช่าหลายคน  
ผู้เช่าบางคนให้เช่าต่อไปอีกทอดหนึ่งเฉพาะส่วนของตน  ให้เขียน
ชื่อประเภทว่า  “เช่าช่วงเฉพาะส่วน”  พร้อมทั้งระบุระยะเวลา
ที่เช่าช่วงให้ชัดเจนต่อท้ายประเภทการจดทะเบียนด้วยโดย
ระยะเวลาการเช่าช่วงจะต้องไม่เกินก าหนดระยะเวลาการเช่าเดิม  

(๗)  กรณีที่ที่ดินหรืออสั งหาริมทรัพย์อย่าง อ่ืนได้มี      
การจดทะเบียนเช่าไว้แล้ว  ต่อมาผู้เช่าให้บุคคลอ่ืนเช่าที่ดิน  
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้นบางส่วนต่อไปอีกทอดหนึ่ง  
หรือในกรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้มีการ      
จดทะเบียนแบ่งเช่าไว้แล้ว  ต่อมาผู้เช่าให้บุคคลอื่นเช่าที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนที่ได้จดทะเบียนแบ่งเช่าไว้แล้วนั้น
ทั้งหมดหรือบางส่วนต่อไปอีกทอดหนึ่ง  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  
“แบ่งเช่าช่วง”  พร้อมทั้งระบุระยะเวลาที่เช่าช่วงให้ชัดเจน
ต่อท้ายประเภทการจดทะเบียนด้วย  โดยระยะเวลาการเช่าช่วง
จะต้องไม่เกินก าหนดระยะเวลาการเช่าเดิม 

(๘)  กรณีที่ที่ดินหรืออสั งหาริมทรัพย์อย่าง อ่ืนได้มี      
การจดทะเบียนเช่าเฉพาะส่วนไว้แล้ว  ต่อมาผู้เช่าให้บุคคลอ่ืน
เช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้นบางส่วนต่อไปอีกทอดหนึ่ง  
หรือในกรณีท่ีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียน
แบ่งเช่าเฉพาะส่วนไว้แล้ว  ต่อมาผู้เช่าให้บุคคลอ่ืนเช่าที่ดิน  
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนที่ได้มีการจดทะเบียนแบ่งเช่า
เฉพาะส่วนไว้แล้วนั้นทั้งหมดหรือบางส่วนต่อไปอีกทอดหนึ่ง  
ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “แบ่งเช่าช่วงเฉพาะส่วน”  พร้อมทั้งระบุ
ระยะเวลาที่เช่าช่วงให้ชัดเจนต่อท้ายประเภทการจดทะเบียนด้วย  
โดยระยะเวลาการเช่าช่วงจะต้องไม่เกินก าหนดระยะเวลาการเช่าเดิม 
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สัญญาเช่านั ้น  ย่อมระงับไปเมื ่อสิ ้น
ก าหนดเวลาที่ได้ตกลงกันไว้  มิพักต้องบอก
กล่าวก่อน  (มาตรา  ๕๖๔)   

ข้อ  ๑๒  กรณีการเช่าสิ้นสุดลงด้วยครบก าหนดระยะเวลาเช่า  
หาก เจ้ าของที่ ดิ นหรืออสั งหาริ มทรัพย์ อย่ างอ่ืนประสงค์               
จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไป  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ด าเนินการให้ได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนเลิกเช่าแต่อย่างใด     
แต่หากคู่กรณีตามสัญญาเช่า  หรือเจ้าของที่ดินประสงค์ให้   
จดทะเบียนเลิกเช่าให้ปรากฏทางทะเบียน  ก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
รับจดทะเบียนเลิกเช่าได้ 

กรณีผู้ให้เช่าประสงค์จดทะเบียนเลิกเช่าด้วยเหตุที่ว่าผู้เช่าตาย
และพนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนแล้วเป็นที่ยุติว่าการเช่านั้น  
เป็นสัญญาเช่าที่ถือคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นส าคัญและให้เป็น
สิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่าเท่านั้น  ฉะนั้น  เมื่อผู้เช่าตายมีผลให้
การเช่านั้นสิ้นสุดลงด้วยเหตุแห่งความตายของผู้เช่าและการเช่า
ดังกล่าวไม่ใช่สัญญาต่างตอบแทนชนิดพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่า
ธรรมดา  หรือมีข้อตกลงอ่ืนที่มีผลให้สัญญาเช่ามีผลผูกพันต่อไปอีก
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนเลิกเช่าตามความประสงค์
ของผู้ขอได้  โดยก่อนจดทะเบียนให้บันทึกผู้ขอยืนยันให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่จดทะเบียนให้และยินยอมรับผิดชอบความเสียหาย  
ที่อาจเกิดขึ้นหากถูกเพิกถอนรายการจดทะเบียนเลิกเช่าดังกล่าว  
ในกรณีที่ข้อเท็จจริงไม่เป็นไปตามที่ผู้ขอให้ถ้อยค าตลอดจน
พยานหลักฐานที่น ามาแสดงประกอบค าขอจดทะเบียนไว้ด้วย 

กรณีการเช่าสิ้นสุดลงด้วยประการอ่ืน  เช่น  คู่กรณีตกลง
เลิกเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
รับจดทะเบียนเลิกเช่าตามระเบียบและวิธีการ  

ข้อ  ๑๓  
(๑๕)  กรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นได้มีการ

จดทะเบียนเช่า  เช่าเฉพาะส่วน  แบ่งเช่า  หรือแบ่งเช่าเฉพาะส่วน
ไว้แล้ว  ต่อมาผู้ให้เช่าและผู้เช่าขอเลิกสัญญาเช่าที่ได้จดทะเบียนไว้
ทั้งหมดดังกล่าว  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “เลิกเช่า”   

(๑๖)  กรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้มีการ  
จดทะเบียนเช่า  เช่าเฉพาะส่วน  แบ่งเช่า  หรือแบ่งเช่าเฉพาะส่วน
ไว้แล้ว  ต่อมาผู้ให้เช่าและผู้เช่าขอเลิกสัญญาเช่าดังกล่าว    
เป็นบางส่วน  ไม่ได้เลิกเช่าทั้งหมด  โดยบางส่วนยังคงมีการเช่าต่อไป  
ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “เลิกเช่าบางส่วน” 

(๑๗)  กรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้มีการ        
จดทะเบียนเช่าช่วง  เช่าช่วงเฉพาะส่วน  แบ่งเช่าช่วง  หรือแบ่ง
เช่าช่วงเฉพาะส่วนไว้แล้ว  ต่อมาผู้ให้เช่าช่วงและผู้เช่าช่วง    
ขอเลิกสัญญาเช่าช่วงที่ ได้จดทะเบียนไว้ดังกล่าวทั้ งหมด        
ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “เลิกเช่าช่วง” 
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(๑๘)  กรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้มีการ  
จดทะเบียนเช่าช่วง  เช่าช่วงเฉพาะส่วน  แบ่งเช่าช่วง  หรือแบ่ง
เช่าช่วงเฉพาะส่วนไว้แล้ว  ต่อมาผู้ให้เช่าช่วงและผู้เช่าช่วง      
ขอเลิกสัญญาเช่าช่วงดังกล่าวเป็นบางส่วน  ไม่ได้เลิกเช่าช่วง
ทั้งหมด  โดยบางส่วนยังคงมีการเช่าช่วงต่อไป  ให้เขียนชื่อ
ประเภทว่า  “เลิกเช่าช่วงบางส่วน” 

 การสอบสวนก่อนการจดทะเบียน 

การสอบสวน ตามระเบียบฯ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนผู้ขอตามนัยกฎกระทรวงฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  และ
กฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติม  เพ่ือให้ทราบถึงสิทธิและความสามารถของคู่กรณี
ทั้งสองฝ่าย  ความสมบูรณ์แห่งนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
วัตถุประสงค์การเช่า  อัตราค่าเช่า  ก าหนดเวลาการเช่าและข้อตกลงการเช่าอื่น
(ตามตัวอย่างหมายเลข ๑)  กรณีผู้เช่าเป็นบุคคลต่างด้าว  หรือนิติบุคคลต่างด้าว     
ขอจดทะเบียนการเช่าที่ดินในระยะยาว  ให้สอบสวนข้อเท็จจริงให้เป็นที่แน่ชัดว่ามิใช่
เป็นการท าสัญญาเช่าเพ่ืออ าพรางการซื้อขายที่ดินของคนต่างด้าว  หรือนิติบุคคลต่างด้าว 
เพราะถ้าเป็นการเช่าเพ่ืออ าพรางการซื้อขายที่ดินของคนต่างด้าวแล้ว  พนักงานเจ้าหน้าที่
ย่อมไม่อาจรับจดทะเบียนได้เนื่องจากเป็นนิติกรรมที่มีวัตถุประสงค์ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

ข้อ  ๖ 

กรณีท่ีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้มีการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินไว้ก่อนแลว้ 
หากผู้ทรงสิทธิเก็บกินมีความประสงค์จะให้เช่าที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพย์นั้นโดยมี
ก าหนดเวลาเช่าอยู่ภายในระยะเวลาที่ได้จดทะเบียนสิทธิเก็บกินไว้ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
สอบสวนและรับจดทะเบียน  โดยให้ผู้ทรงสิทธิเก็บกินเป็นผู้ให้เช่าได้โดยเป็นกรณีที่
ไม่ต้องได้รับความยินยอมจากเจ้าของที่ดิน   แต่ระยะเวลาการเช่าต้องไม่เกิน
ระยะเวลาแห่งการเป็นผู้ทรงสิทธิเก็บกินที่เหลืออยู่  

ข้อ  ๗ 

กรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนเช่าไว้ก่อนแล้ว         
ถ้าเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้นประสงค์จะท าการจดทะเบียน
ประเภทอ่ืนต่อไป  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้คู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่งทราบถึงการเช่า
และให้รับจดทะเบียนได้โดยไม่ต้องแจ้งให้ผู้เช่าทราบแต่อย่างใด  

ข้อ  ๘ 

ในกรณีที่มีการขอจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการเช่าตามข้อตกลงที่ผู้ให้เช่าและ
ผู้เช่ากระท าไว้ต่อกันให้สิทธิการเช่าตกเป็นมรดกของผู้เช่าได้ด้วย  หรือกรณีเป็น
สัญญาเช่าต่างตอบแทนชนิดพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
บันทึกผู้รับโอนว่าได้แจ้งการโอนมรดกสิทธิการเช่าให้แก่ผู้ให้เช่าทราบแล้ว  

ข้อ  ๘  วรรคสอง 

กรณีที่มีการขอจดทะเบียนเช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนในระหว่างจ านอง  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนให้ได้โดยไม่จ าเป็นต้องให้ผู้รับจ านองให้ค ายินยอมก่อน  
เนื่องจาการเช่ามิใช่ทรัพย์สิทธิ  จึงไม่ตกอยู่ในบังคับมาตรา  ๗๒๒  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  แต่ก่อนจดทะเบียนให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้คู่กรณี
ทราบว่าผู้รับจ านองอาจจะร้องต่อศาลขอให้สั่งเพิกถอนการเช่าได้  หากการเช่านั้น

ข้อ  ๙ 
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ท าไปโดยรู้อยู่ว่าเป็นการท าให้ผู้รับจ านองเสียหาย  เมื่อคู่กรณีทราบแล้วยังยืนยันให้
จดทะเบียนโดยยอมรับผิดชอบกันเองก็ให้บันทึกถ้อยค าไว้เป็นหลักฐานแล้ว
ด าเนินการจดทะเบียนต่อไปได ้

กรณีที่มีการขอจดทะเบียนเช่าเฉพาะส่วน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยค า
แสดงความยินยอมของผู้ถือกรรมสิทธิ์คนอื่นไว้เป็นหลักฐานให้ชัดเจน  หรือสอบสวน
หลักฐานที่แสดงให้เห็นว่าส่วนที่ให้เช่านั้นเป็นส่วนเฉพาะส่วนของผู้ให้เช่าจริง  

ข้อ  ๑๐ 

กรณีท่ีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนเช่า  หรือแบ่งเช่าไว้แล้ว
โดยมิได้มีข้อตกลงกันไว้เป็นอย่างอ่ืนในสัญญาเช่า  ผู้เช่าจะน าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนที่ได้เช่านั้นไปจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกับบุคคลภายนอกต่อไปอีกไม่ได้   
เช่น  เช่าช่วง  โอนสิทธิการเช่า  เป็นต้น  เว้นแต่หากผู้เช่าประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมประเภทอ่ืนต่อ  จะต้องได้รับความยินยอมเป็นหลักฐานจากผู้ให้เช่า  กรณีเช่นนี้
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบหรือสอบสวนหลักฐานให้ได้ความว่าผู้ให้เช่าได้ยินยอม
ให้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกล่าวจริงแล้ว  จึงรับจดทะเบียนต่อไปได ้

ข้อ  ๑๑ 

กรณีการเช่าสิ้นสุดลงด้วยครบก าหนดระยะเวลาเช่า  หากเจ้าของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไป  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ด าเนินการให้ได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนเลิกเช่าแต่อย่างใด  แต่หากคู่กรณี
ตามสัญญาเช่า  หรือเจ้าของที่ดินประสงค์ให้จดทะเบียนเลิกเช่าให้ปรากฏทาง
ทะเบียน  ก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนเลิกเช่าได้   

กรณีผู้ให้เช่าประสงค์จดทะเบียนเลิกเช่าด้วยเหตุที่ว่าผู้เช่าตายและพนักงาน
เจ้าหน้าที่สอบสวนแล้วเป็นที่ยุติว่าการเช่านั้นเป็นสัญญาเช่าที่ถือคุณสมบัติของผู้เช่า
เป็นส าคัญและให้เป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่าเท่านั้น  ฉะนั้น  เมื่อผู้เช่าตายมีผลให้
การเช่านั้นสิ้นสุดลงด้วยเหตุแห่งความตายของผู้เช่าและการเช่าดังกล่าวไม่ใช่สัญญา
ต่างตอบแทนชนิดพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา  หรือมีข้อตกลงอ่ืนที่มีผลให้สัญญา
เช่ามีผลผูกพันต่อไปอีก  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนเลิกเช่าตามความ
ประสงค์ของผู้ขอได้  โดยก่อนจดทะเบียนให้บันทึกผู้ขอยืนยันให้พนักงานเจ้าหน้าที่
จดทะเบียนให้และยินยอมรับผิดชอบความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นหากถูกเพิกถอน
รายการจดทะเบียนเลิกเช่าดังกล่าวในกรณีที่ข้อเท็จจริงไม่เป็นไปตามที่ผู้ขอให้
ถ้อยค า  ตลอดจนพยานหลักฐานที่น ามาแสดงประกอบค าขอจดทะเบียนไว้ด้วย  

กรณีการเช่าสิ้นสุดลงด้วยประการอ่ืน  เช่น  คู่กรณีตกลงเลิกเช่าก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาเช่า  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนเลิกเช่าตามระเบียบและวิธีการ  

ข้อ  ๑๒ 

 ค่าธรรมเนียม  และค่าอากรแสตมป์ 
ประเภท การรียกเก็บ/อัตรา 

ค่าธรรมเนียม  - ๑%  ตามจ านวนค่าเช่าตลอดระยะเวลาเช่า  หรือเงินกินเปล่า  หรือทั้งสองอย่าง
รวมกัน 

ค่าอากร - ๐.๑%  แห่งค่าเช่า  หรือเงินกินเปล่า  หรือทั้งสองอย่างรวมกัน 
 



๒๕ 
 

จ านอง 

ความหมาย 
 จ านอง  หมายถึง  สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกว่าผู้จ านอง  เอาทรัพย์สินตราไว้แก่บุคคลอีกคนหนึ่ง
เรียกว่าผู้รับจ านอง  เป็นประกันการช าระหนี้  โดยไม่ส่งมอบทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้รับจ านอง 

กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 
 - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๐๒ - ๗๔๖ 
 -  ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจ านองที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ.  ๒๕๕๐  ลงวันที่  ๒๒  สิงหาคม  ๒๕๕๐ 
 - หนังสือกรมท่ีดินที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว  ๑๔๒๗๙  ลงวันที่  ๔  มิถุนายน  ๒๕๕๖ 
 - หนังสือกรมท่ีดิน  ด่วนที่สุด  ที ่ มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๒๒๗๔  ลงวันที่  ๓  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๘ 
 - หนังสือกรมท่ีดิน  ด่วนที่สุด  ที ่ มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๔๓๔๐  ลงวันที่  ๒๐  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๘ 
 - หนังสือกรมท่ีดิน  ด่วนที่สุด  ที ่ มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๑๗๔๑๘  ลงวันที่  ๒๓  กรกฎาคม  ๒๕๕๘  

สาระส าคัญ 
 หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ที่ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการจ านองที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๐  น ามาวางเป็นแนวทางปฏิบัติ 

หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดิน   

จ านองนั้น  คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง
เรียกว่าผู้จ านอง  เอาทรัพย์สินตราไว้แก่บุคคล
อีกคนหนึ่ง  เรียกว่าผู้รับจ านอง  เป็นประกัน
การช าระหนี้  โดยไม่ส่งมอบทรัพย์สินนั้น
ให้แก่ผู้รับจ านอง  (มาตรา  ๗๐๒) 
 

ข้อ  ๒๔ 
(๑)  กรณีเจ้าของที่ดินมาขอจดทะเบียนจ านองที่ดินทั้งแปลง        

หรือจ านองอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนทั้งหมดไม่ว่าที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์นั้นจะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน    
ผู้ที่เป็นเจ้าของทุกคนจ านองร่วมกันทั้งหมด  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  
“จ านอง”  

(๒)  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนมีหลายคน 
แต่เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้นบางคนขอจดทะเบียน
จ านองเฉพาะส่วนของตน  ส่วนของผู้เป็นเจ้าของคนอ่ืนไม่ได้
จ านองด้วย  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “จ านองเฉพาะส่วน” 

(๓)  กรณี เจ้าของที่ ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่ าง อ่ืน         
ขอจดทะเบียนจ านองเพ่ิมเพ่ือเป็นประกันหนี้ที่ได้จดทะเบียน
จ านองเป็นประกันไว้แล้ว  โดยให้ถือจ านวนเงินที่จ านองและ
เงื่อนไขข้อตกลงอ่ืน ๆ  เป็นไปตามสัญญาจ านองเดิมให้เขียนชื่อ
ประเภทว่า  “จ านองเพ่ิมหลักทรัพย์”  

(๖)  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน       
ได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้แล้วจ านวนหนึ่ง  
ต่อมาคู่กรณีได้มาขอจดทะเบียนเนื่องจากตกลงกันเพ่ิมจ านวนเงิน
ที่จ านองเป็นประกันให้สูงขึ้นจากเดิม  โดยมีเงื่อนไขและข้อตกลง
เช่นเดียวกับสัญญาจ านองเดิมและเป็นมูลหนี้เดียวกับสัญญา
จ านองเดิม  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ขึ้นเงินจากจ านอง” 



๒๖ 
 

หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดิน   
สัญญาจ านองต้องระบุทรัพย์สินที่จ านอง  

(มาตรา  ๗๐๔) 
 

ข้อ  ๕  เมื่อมีบุคคลใดแสดงความประสงค์ขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับการจ านองที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
ให้บุคคลนั้นยื่นค าขอตามแบบ  ท.ด.๑  ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน  
หรือแบบ  ท .ด .๑ ก  ส าหรับที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่   พร้อมหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินหรือหลักฐานส าหรับอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
และหลักฐานที่เกี่ยวข้อง  

การจ านองทรัพย์สินนั้น   นอกจาก      
ผู้เป็นเจ้าของในขณะนั้นแล้ว  ท่านว่าใครอ่ืน
จะจ านองหาได้ไม่  (มาตรา  ๗๐๕)   

ข้อ  ๗  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนผู้จ านองให้ได้ความชัดเจน
และเป็นที่เชื่อได้ว่าผู้นั้นเป็นเจ้าของที่ดินและอสังหาริมทรัพย์   
ที่ขอจดทะเบียนที่แท้จริงและให้ผู้รับจ านองให้ถ้อยค ายืนยันไว้ด้วย  
ว่าผู้จ านองเป็นผู้ที่ตนได้ติดต่อและรู้แล้วว่าเป็นเจ้าของที่แท้จริง
จึงมาท าสัญญา  โดยยินยอมรับผิดชอบในความเสียหายต่าง ๆ  
ที่เกิดจากความผิดพลาดเพราะผิดตัวเจ้าของที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
ที่จ านองว่า   

“ข้าพเจ้าผู้รับจ านองขอยืนยันว่า  ในการท าสัญญานี้ข้าพเจ้า
ได้ติดต่อกับเจ้าของที่ดินโดยตรง  ได้มีการตกปากลงค าสัญญากันมา
อย่างแน่นอนแล้ว  จึงขอท าสัญญาและขอจดทะเบียนจ านอง  
หากเกิดการผิดพลาดเพราะผิดตัวเจ้าของที่ดิน   ข้าพเจ้า        
ขอรับผิดชอบเองทั้งสิ้น  ไม่เกี่ยวแก่พนักงานเจ้าหน้าที่แต่อย่างใด 

พนักงานเจ้าหน้าที่ได้อ่านข้อความข้างบนนี้ให้ข้าพเจ้าฟัง     
โดยตลอดแล้ว  ข้าพเจ้าทราบและเข้าใจข้อความดังกล่าวดีแล้ว  
จึงลงลายมือชื่อหรือพิมพ์ลายนิ้วมือไว้เป็นหลักฐานต่อหน้าพยาน
และพนักงานเจ้าหน้าที่” 

บทบัญญัติมาตรา  ๖๘๑  ว่าด้วยการ  
ค้ าประกันนั้น  ท่านให้ใช้ได้ในการจ านอง  
อนุโลมตามควร  (มาตรา  ๗๐๗) 

ข้อ  ๘  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนผู้จ านองและผู้รับจ านอง
ให้ได้ความชัดเจนว่าได้มาขอจดทะเบียนจ านองเพ่ือประกัน   
การช าระหนี้ตามสัญญาใดและให้เติมข้อความในสัญญาจ านอง    
ข้อ  ๑  ให้ชัดเจนว่าเป็นการประกันในเรื่องใด  เช่น  ถ้ากรณีการจ านอง
เพ่ือเป็นประกันการกู้ยืมเงินซึ่งคู่กรณีท าสัญญากู้ยืมกันมาแล้ว  
ให้ เติมค าว่า  “การกู้ยืมเงินซึ่ งผู้จ านองได้กู้จากผู้ รับจ านอง         
ตามสัญญากู้ยืมเงิน  ฉบับลงวันที่…… เดือน.......... พ.ศ. ….”         
ถ้าคู่กรณียังไม่ได้ท าหนังสือสัญญากู้ยืมเงินกันให้เติมค าว่า    
“การกู้ยืมเงินซึ่งผู้จ านองได้กู้เงินจากผู้รับจ านองและให้ถือว่า
สัญญาจ านองนี้เป็นหลักฐานการกู้ยืมเงิน”  ถ้าเป็นการประกัน
การเบิกเงินเกินบัญชีให้เติมค าว่า  “ตามสัญญาเบิกเงินเกินบัญชี  
ฉบับลงวันที่...... เดือน........ พ.ศ. .....”  หรือถ้าเป็นการประกัน
ความรับผิดในการปฏิบัติตามสัญญาใด ๆ  ให้เขียนข้อความที่
คู่กรณีตกลงกันแล้วแต่กรณี 



๒๗ 
 

หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดิน   
แม้ถึงว่ามีข้อสัญญาเป็นอย่างอ่ืนก็ตาม  

ทรัพย์สินซึ่งจ านองไว้แก่บุคคลคนหนึ่งนั้น  
ท่านว่าจะเอาไปจ านองแก่บุคคลอีกคนหนึ่ง
ในระหว่างเวลาที่สัญญาก่อนยังมีอายุอยู่ก็ได้  
(มาตรา  ๗๑๒) 

ข้อ  ๑๑  วรรคสอง 
ในกรณีผู้จ านองประสงค์จะจ านองผู้ อ่ืนต่อไปเป็นล าดับหลัง    
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ รับจดทะเบียนได้ โดยไม่ต้องได้รับ         
ค ายินยอมจากผู้รับจ านองในล าดับก่อน 

ข้อ  ๒๔ 
(๔)  กรณีเจ้าของที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน     

ได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันไว้แล้ว  ต่อมาในระหว่างที่
การจ านองยังคงมีอยู่  เจ้าของขอจดทะเบียนจ านองที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์เดียวกันนั้นแก่ผู้รับจ านองเดิม  หรือแก่ผู้รับ
จ านองอ่ืน  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “จ านองล าดับที่สอง”  หรือ  
“จ านองล าดับที่สาม”  ฯลฯ  แล้วแต่กรณี  

(๕)  กรณีเจ้าของที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน     
ได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันไว้แล้ว  ต่อมาในระหว่าง
การจ านองยังคงมีอยู่  เจ้าของได้น าอสังหาริมทรัพย์นั้นไปจดทะเบียน
จ านองเพ่ือประกันหนี้รายอ่ืนซึ่งได้จดทะเบียนจ านองไว้แล้ว  
ตามสัญญาจ านองอีกฉบับหนึ่ง  หรือในกรณีที่ได้จดทะเบียน
จ านองเพ่ิมหลักทรัพย์ไว้แล้ว  ต่อมาได้น าอสังหาริมทรัพย์เดียวกันนั้น
ไปจดทะเบียนจ านองเพ่ือประกันหนี้รายอ่ืนตามสัญญาจ านอง  
อีกฉบับหนึ่ง  โดยให้ถือจ านวนเงินที่จ านองและเงื่อนไขข้อตกลงอ่ืน  ๆ 
เป็นไปตามสัญญาจ านองเดิม  การจ านองครั้งที่สองนี้ให้เขียนชื่อ
ประเภทว่า  “จ านองล าดับที่สองเพ่ิมหลักทรัพย์” 

ข้อ  ๒๖  วรรคสอง 
กรณีที่มีการจดทะเบียนจ านองหลายล าดับให้พนักงาน

เจ้าหน้าที่ระบุค าว่า   “ล าดับที่สองหรือล าดับที่สามฯลฯ”  
ตามล าดับที่มีการจดทะเบียนต่อท้ายค าว่าจ านองไว้ในค าขอ   
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หนังสือสัญญาและสารบัญ      
จดทะเบียนด้วย   

ถ้ามิได้ตกลงกันไว้เป็นอย่างอ่ืนในสัญญา
จ านอง  ผู้จ านองจะช าระหนี้ล้างจ านองเป็นงวด ๆ   
ก็ได ้ (มาตรา  ๗๑๓) 

ข้อ  ๒๔ 
(๑๐)  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน     

ได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้แล้วจ านวนหนึ่ง  
ต่อมาได้มีการช าระหนี้ที่จ านองเป็นประกันบางส่วน  หนี้ส่วนที่เหลือ
ยังคงมีการจ านองเป็นประกันอยู่ต่อไปตามเดิม  โดยคู่กรณีมาขอ
จดทะเบียนเพ่ือลดจ านวนเงินที่จ านองเป็นประกันไว้เดิม        
ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ผ่อนต้นเงินจากจ านอง” 

สัญญาจ านองนั้น  ต้องท าเป็นหนังสือ
และจดทะเบี ยนต่ อพนั กงาน เจ้ าหน้ าที่  
(มาตรา  ๗๑๔) 

ข้อ  ๕  เมื่อมีบุคคลใดแสดงความประสงค์  ขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับการจ านองที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  
ให้บุคคลนั้นยื่นค าขอตามแบบ  ท.ด.๑  ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน
หรือแบบ  ท .ด .๑ ก  ส าหรับที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่   พร้อมหนังสือ



๒๘ 
 

หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดิน   
แสดงสิทธิในที่ดิน  หรือหลักฐานส าหรับอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
และหลักฐานที่เกี่ยวข้อง 

ข้อ  ๖  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนผู้ขอตามนัยกฎกระทรวง
ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  และกฎกระทรวง
ฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติม  เพ่ือให้ทราบถึงสิทธิและความสามารถของ
คู่กรณีทั้งสองฝ่าย  ความสมบูรณ์แห่งนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ข้อก าหนดสิทธิในที่ดินและการก าหนด
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนจ านอง 

แม้ ว่ า ท รั พย์ สิ น ซึ่ ง จ า นอ ง จ ะแบ่ ง
ออกเป็นหลายส่วนก็ตาม  จ านองก็ยังคง
ครอบไปถึงส่วนเหล่านั้นหมดทุกส่วนด้วยกัน
อยู่นั้นเอง   

ถึงกระนั้นก็ดีถ้าผู้รับจ านองยินยอมด้วย  
ท่านว่าจะโอนทรัพย์สินส่วนหนึ่งส่วนใดไป
ปลอดจากจ านองก็ให้ท าได้  แต่ความยินยอม
ดังว่านี้หากมิได้จดทะเบียน  จะยกเอาขึ้น  
เป็นข้อต่อสู้ แก่บุ คคลภายนอกหาได้ ไม่  
(มาตรา  ๗๑๗) 
 

ข้อ  ๒๔ 
(๑๒)  กรณีเจ้าของที่ดินได้จดทะเบียนจ านองที่ดินเพ่ือเป็น

ประกันหนี้ไว้รวมตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  หรือจ านองที่ดินไว้แปลงเดียว  
ต่อมามีการจ านองเพิ่มหลักทรัพย์หรือมีการแบ่งแยกที ่ด ิน
ออกเป็นหลายแปลง  โดยที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือยังมี
การจ านองครอบติดอยู่ทั้งหมด  หรือมีการจ านองครอบติดอยู่
ตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  ต่อมาคู่กรณีมาขอจดทะเบียนเพ่ือให้ที่ดิน
ที่มีการจ านองครอบติดอยู่แปลงใดแปลงหนึ่งหรือหลายแปลง
แต่ไม่ทั้งหมดพ้นจากการจ านอง  โดยไม่ลดจ านวนเงินที่จ านอง
เป็นประกัน  ส่วนที่ดินแปลงที่เหลือยังคงมีการจ านองครอบติดอยู่
ตามเดิม  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ปลอดจ านอง” 

ข้อ  ๒๙  วิธีการจดแจ้งครอบจ านองและวิธีการปลอด
จ านองที่ดินกรณีมีการขอจดทะเบียนแบ่งแยกที่ดินในระหว่าง
การจ านอง  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการ  ดังนี้ 

(๑)  กรณีที่หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได้มีการจดทะเบียน
จ านองไว้  ต่อมาผู้ถือกรรมสิทธิ์ขอจดทะเบียนแบ่งแยกโดยคู่กรณี
ตกลงให้ที่ดินแปลงคงเหลือและแปลงแยกออกไปมีการจ านองอยู่ตามเดิม  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่เขียนค าว่า  “(ครอบจ านอง)”  ไว้ต่อท้าย
หรือใต้ชื่อประเภทการจดทะเบียนแบ่งแยกในค าขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  และในสารบัญจดทะเบียน
แปลงเดิม  พร้อมทั้งให้หมายเหตุไว้ ณ ริมด้านซ้ายของค าขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  และในรายการจดทะเบียนว่า  
“ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้และแปลงคงเหลือการจ านองยังคงมีอยู่
ตามสัญญาจ านอง  ฉบับลงวันที่…. เดือน….… พ.ศ ….” 

หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกให้เขียนชื่อเจ้าของที่ดิน
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ ไว้ด้านหน้าและยกรายการจดทะเบียน
ประเภทจ านองไปจดแจ้งในสารบัญจดทะเบียนพร้อมทั้งหมายเหตุ  
การครอบจ านองโดยเขียนค าว่า  “(ครอบจ านอง)”  ในรายการจดแจ้ง
ไว้ต่อท้ายหรือใต้ชื่อประเภทการจดทะเบียนจ านองที่ยกมาจดแจ้ง  



๒๙ 
 

หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดิน   
ในช่องเนื้อที่ดินตามสัญญาให้ลงจ านวนที่ดินตามหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินใหม่แล้วหมายเหตุว่า  “การจ านองยังคงมีอยู่ตาม
สัญญาจ านองฉบับลงวันที่…… เดือน……. พ.ศ. .…”  ส าหรับวัน  
เดือน  ปี  ที่จดทะเบียนและชื่อเจ้าพนักงานที่ดิน  ให้ใช้ชื่อและ
วัน  เดือน  ปี  เดิม  โดยเจ้าพนักงานที่ดินคนปัจจุบันลงชื่อ   
พร้อมวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้  กรณีที่ชื่อผู้จ านองหรือผู้รับ
จ านองเปลี่ยนแปลงไป  ให้ยกรายการที่เปลี่ยนแปลงไปจดแจ้งไว้
ในท านองเดียวกันด้วย  

(๒)  กรณีที่หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได้มีการจดทะเบียน
จ านองไว้  ต่อมามีการขอจดทะเบียนแบ่งแยกโดยคู่กรณียินยอม
ให้หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินบางแปลงมีการจ านองอยู่ตามเดิม  
บางแปลงพ้นจากการจ านอง  เช่น  กรณีแบ่งแยกในนามเดิม  
ให้ที่ดินแปลงแยกท่ี  ๑  พ้นจากการจ านอง  ส่วนที่ดินแปลงแยก
ที่  ๒  และแปลงคงเหลือ  ยังคงมีการจ านองอยู่ตามเดิม  ให้
พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุให้ปรากฏการครอบจ านองหรือ
ปลอดจ านอง  โดยเขียนค าว่า  “(ครอบ  -  ปลอดจ านอง)”  ไว้ต่อท้าย
หรือใต้ชื่อประเภทการจดทะเบียนแบ่งแยกในค าขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  และในสารบัญจดทะเบียน
แปลงเดิมพร้อมทั้งหมายเหตุไว้ ณ ริมด้านซ้ายของค าขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  และในรายการ
จดทะเบียนที่ดินแปลงแยกที่  ๑  ว่า  “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้พ้นจาก
การจ านองตามสัญญาจ านอง  ฉบับลงวันที่…..เดือน…….พ.ศ. ....
ตามบันทึกข้อตกลงปลอดจ านอง  ลงวันที่……เดือน……..พ.ศ. ….”
ส่วนที่ดินแปลงแยกที่   ๒  และแปลงคงเหลือ  ให้หมายเหตุว่า  
“ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้และแปลงคงเหลือการจ านองยังคงมีอยู่
ตามสัญญาจ านอง  ฉบับลงวันที่…… เดือน……… พ .ศ . ….”  
ส าหรับรายการจดทะเบียนจ านองที่จะยกไปจดแจ้งไว้ในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกใหม่  ให้ปฏิบัติตาม  (๑)  วรรคสอง  
หรือกรณีแบ่งขายให้ที่ดินแปลงแยกพ้นจากการจ านองและที่ดิน
แปลงคงเหลือยังคงมีการจ านองอยู่ตามเดิม   ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่หมายเหตุให้ปรากฏการครอบจ านอง  หรือปลอดจ านอง
โดยเขียนค าว่า  “(ครอบ - ปลอดจ านอง)”  ไว้ต่อท้ายหรือใต้ชื่อ
ประเภทการจดทะเบียนแบ่งขายในค าขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  และในสารบัญจดทะเบียนแปลงเดิม 
พร้อมทั้งหมายเหตุไว้ ณ ริมด้านซ้ายของค าขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  และในรายการจดทะเบียนแบ่งขาย  
ว่า  “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้พ้นจากการจ านองตามสัญญาจ านอง  
ฉบับลงวันที่…. เดือน……… พ.ศ. ….  ตามบันทึกข้อตกลงปลอดจ านอง  



๓๐ 
 

หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดิน   
ลงวันที่… เดือน…….... พ.ศ. ….  ส่วนแปลงคงเหลือการจ านอง
ยังคงมีอยู่ตามเดิม” 

(๓)  กรณีที่ ได้มีการจดทะเบียนจ านองเฉพาะส่วนไว้       
ถ้าผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมและผู้จ านองตกลงแบ่งแยกที่ดินออกจากกัน
ให้พยายามแบ่งส่วนของผู้จ านองไว้เป็นแปลงคงเหลือและ      
ให้แปลงเฉพาะส่วนของผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ไม่ได้จ านองจดทะเบียน
ประเภทปลอดจ านองให้เสร็จในวันจดทะเบียนแบ่งแยกและ   
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุให้ปรากฏการครอบจ านองหรือ
ปลอดจ านอง  โดยเขียนค าว่า  “(ครอบ - ปลอดจ านอง)”      
ไว้ต่อท้าย  หรือใต้ชื่อประเภทการจดทะเบียนแบ่งแยกในค าขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  และในสารบัญ
จดทะเบียนแปลงเดิม  พร้อมทั้งหมายเหตุไว้ ณ ริมด้านซ้ายของ
ค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  และ  
ในรายการจดทะเบียนว่า  “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้พ้นจากการจ านอง
ตามสัญญาจ านองเฉพาะส่วน  ฉบับลงวันที่..… เดือน………..… 
พ.ศ. ….  ตามบันทึกข้อตกลงปลอดจ านอง  ลงวันที่…… 
เดือน………… พ.ศ. ….”  ส่วนที่ดินแปลงคงเหลือให้หมายเหตุไว้ 
ณ ริมด้านซ้ายของค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑,  
ท.ด.๑ ก)  และในรายการจดทะเบียนว่า  “ที่ดินแปลงคงเหลือ
การจ านองยังคงมีอยู่ตามสัญญาจ านองเฉพาะส่วน  ฉบับลงวันที่ ….. 
เดือน……. พ.ศ. ….” 

กรณีที่หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแบ่งแยกออกจากกันแล้ว  
แต่ส่วนของผู้จ านองเป็นแปลงแยก  ให้หมายเหตุไว้ ณ ริมด้านซ้าย
ของค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  
และในรายการจดทะเบียนแบ่งแยกเฉพาะแปลงของผู้จ านองไว้ด้วย
ว่า  “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้การจ านองยังคงมีอยู่ตามสัญญา
จ านองเฉพาะส่วน  ฉบับลงวันที่….. เดือน……... พ .ศ . ….”  
ส าหรับรายการจดทะเบียนจ านองที่จะยกไปจดแจ้งไว้ในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกใหม่  ให้ปฏิบัติตาม  (๑)  วรรคสอง  
เว้นแต่ชื่อคู่สัญญาทั้ง  ๒  ฝ่าย  ในช่องผู้ให้สัญญาให้ยกมาแต่
เฉพาะชื่อคู่สัญญาจ านองเท่านั้น  ชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์อ่ืนซึ่งมิได้
เป็นคู่สัญญาไม่ต้องยกมาด้วย  ส่วนแปลงคงเหลือที่ไม่มีการจ านอง
ครอบติดไปด้วย  ให้จดทะเบียนประเภทปลอดจ านองให้เสร็จ  
ในวันจดทะเบียนแบ่งแยกและให้หมายเหตุไว้  ณ  ริมด้านซ้าย
ค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  และใน
รายการจดทะเบียนว่า  “ที่ดินแปลงคงเหลือพ้นจากการจ านอง
ตามสัญญาจ านองเฉพาะส่วน  ฉบับลงวันที่...... เดือน.......... พ.ศ....  
ตามบันทึกข้อตกลงปลอดจ านอง  ลงวันที่..... เดือน ......... พ.ศ. ....” 



๓๑ 
 

หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดิน   
(๔)  กรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกที่ได้มีการจดแจ้ง

การครอบจ านองไว้  ภายหลังคู่กรณีตกลงกันให้หนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินแปลงแยกบางแปลงปลอดจ านอง  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
จดทะเบียนประเภท  “ปลอดจ านอง”  และหมายเหตุการปลอด
จ านองไว้ ณ ริมด้านซ้ายของค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
(ท.ด.๑,  ท.ด.๑ ก)  รวมทั้งในรายการจดทะเบียนว่า  “ที่ดินแปลงนี้
พ้นจากการจ านองตามสัญญาจ านอง  ฉบับลงวันที่.... เดือน....... พ.ศ. ….  
ตามบันทึกข้อตกลงปลอดจ านอง  ลงวันที่.... เดือน........ พ.ศ..... ” 

ถ้าทรัพย์สินได้จ านองแล้วและภายหลังที่
จดทะเบียนจ านองมีจดทะเบียนภาระจ ายอม
หรือทรัพย์สิทธิอย่างอ่ืน  โดยผู้รับจ านองมิได้
ยินยอมด้วยไซร้  ท่านว่าสิทธิจ านองย่อมเป็นใหญ่
กว่าภาระจ ายอม  หรือทรัพยสิทธิอย่างอ่ืนนั้น  
หากว่าเป็นที่เลื่อมเสียแก่สิทธิของผู้รับจ านอง
ในเวลาบังคับจ านองก็ให้ลบสิทธิที่กล่าวหลัง
นั้นเสียจากทะเบียน  (มาตรา  ๗๒๒) 

ข้อ  ๑๑  กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียน
จ านองไว้แล้ว  ถ้าเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
ประสงค์จะท าการจดทะเบียนประเภทอ่ืนที่กระทบถึงสิทธิของ
ผู้รับโอน  ผู้จ านอง  ผู้รับจ านองและผู้ได้สิทธิจากทรัพยสิทธิ  
พนักงานเจ้าหน้าที่จะรับจดทะเบียนให้ได้ต่อเมื่อผู้รับจ านอง   
ให้ค ายินยอม  โดยบันทึกถ้อยค ายินยอมไว้เป็นหลักฐาน  หรือ
ผู้รับจ านองจะท าเป็นหนังสือให้ค ายินยอมมอบให้แก่ผู้จ านอง        
มาด าเนินการก็ให้ท าได้ 

ในการบังคับจ านองตามมาตรา  ๗๒๘  
ถ้าไม่มีการจ านองรายอ่ืนหรือบุริมสิทธิอ่ืน  
อันได้จดทะเบียนไว้เหนือทรัพย์สินอันเดียวกันนี้  
ผู้รับจ านองจะฟ้องคดีต่อศาลเพ่ือเรียกเอา
ทรัพย์จ านองหลุดภายในบังคับแห่งเงื่อนไข  
ดังจะกล่าวต่อไปนี้แทนการขายทอดตลาดก็ได้ 

(๑)  ลูกหนี้ได้ขาดส่งดอกเบี้ยมาแล้ว
เป็นเวลาถึงห้าปี  และ 

(๒)  ผู้รับจ านองแสดงให้เป็นที่พอใจแก่ศาล
ว่าราคาทรัพย์สินนั้นน้อยกว่าจ านวนเงิน   
อันค้างช าระ  (มาตรา  ๗๒๙) 

ข้อ ๒๔ 
(๑๕)  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้  

จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้แล้วต่อมาผู้รับจ านอง
ได้มาขอจดทะเบียนเนื่องจากลูกหนี้ไม่ช าระหนี้ที่จ านองเป็นประกัน  
ผู้รับจ านองฟ้องศาลบังคับให้ทรัพย์ที่จ านองหลุดเป็นสิทธิภายใน
บังคับแห่งเงื่อนไขตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และ
ศาลได้มีค าสั่ง  หรือค าพิพากษาถึงที่สุดให้ทรัพย์ที่จ านองหลุด
เป็นสิทธิแก่ผู้รับจ านอง  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “หลุดเป็นสิทธิ
จากจ านอง” 

อันจ านองย่อมระงับสิ้นไป 
(๑)  เมื่อหนี้ที่ประกันระงับสิ้นไปด้วยเหตุ

ประการอื่นใดมิใช่เหตุอายุความ 
(๒)  เมื่ อปลดจ านองให้แก่ผู้ จ านอง    

ด้วยหนังสือเป็นส าคัญ 
(๓)  เมื่อผู้จ านองหลุดพ้น 
(๔)  เมื่อถอนจ านอง 
(๕)  เมื่อขายทอดตลาดทรัพย์สินซึ่ง

จ านองตามค าสั่งศาลอันเนื่องมาแต่การบังคับ

ข้อ ๒๔ 
(๗)  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้    

จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้แล้ว  ต่อมาผู้ขอได้มาขอ
จดทะเบียนเนื่องจากได้มีการช าระหนี้ที่จ านองเป็นประกันโดยสิ้นเชิง
ท าให้การจ านองระงับสิ้นไปโดยผลของกฎหมาย  ให้เขียนชื่อประเภท
ว่า  “ไถ่ถอนจากจ านอง”  หรือ  “ไถ่ถอนจากจ านองเฉพาะส่วน”  
หรือ  “ไถ่ถอนจากจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์”  แล้วแต่กรณี 

(๘)  กรณีเจ้าของที่ดินได้จดทะเบียนจ านองที่ดินเพ่ือ    
เป็นประกันหนี้ไว้รวมตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  หรือจ านองที่ดินไว้



๓๒ 
 

หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดิน   
จ านอง  หรือเมื่อมีการขายทอดตลาดทรัพย์สิน
ตามมาตรา  ๗๒๙/๑ 

(๖)  เมื่อเอาทรัพย์สินซึ่งจ านองนั้นหลุด  
(มาตรา  ๗๔๔) 

แปลงเดียว  ต่อมามีการจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์  หรือมีการแบ่งแยกที่ดิน
ออกไปเป็นหลายแปลง  โดยที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือ
ยังมีการจ านองครอบติดอยู่ทั้งหมด  หรือมีการจ านองครอบติดอยู่
ตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  ต่อมาคู่กรณีได้มาขอจดทะเบียนเนื่องจาก
ได้มีการช าระหนี้อันจ านองเป็นประกันบางส่วนและผู้รับจ านอง
ยินยอมให้ที่ดินบางแปลงพ้นจากการจ านอง  ส่วนที่ดินที่เหลือ
ยังคงจ านองเป็นประกันหนี้ที่เหลืออยู่  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  
“แบ่งไถ่ถอนจากจ านอง” 

(๙)  กรณีเจ้าของที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้    
จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้ที่มีผู้รับจ านองหลายรายในล าดับ
เดียวกัน  ต่อมาผู้ขอมาขอจดทะเบียนเนื่องจากมีการช าระหนี้ให้แก่
ผู้รับจ านองบางรายไม่ทั้งหมด  ท าให้การจ านองในส่วนที่เป็น
ประกันหนี้รายนั้นระงับสิ้นไป  ส่วนการจ านองรายอ่ืนที่เหลือ
ยังคงมีอยู่ตามเดิม  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ไถ่ถอนจากจ านอง
บางราย” 

(๑๐)  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้  
จดทะเบียนจ านองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้แล้ว  
ต่อมาคู่กรณีมาขอจดทะเบียนเนื่องจากผู้รับจ านองตกลงให้
อสังหาริมทรัพย์ที่จ านองไว้ทั้งหมดพ้นจากการจ านองไปโดยยังไม่มี
การช าระหนี้ที่จ านองเป็นประกัน  ท าให้การจ านองระงับสิ้นไป
ทั้งหมด  หนี้ยังคงมีอยู่ในลักษณะเป็นหนี้ธรรมดาที่ไม่มีประกัน  
ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ระงับจ านอง  (ปลดจ านอง)” 

 การสอบสวนก่อนการจดทะเบียน 
การสอบสวน ตามระเบียบฯ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนผู้ขอตามนัยกฎกระทรวงฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  และ
กฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติม  เพ่ือให้ทราบถึงสิทธิและความสามารถของคู่กรณี
ทั้งสองฝ่าย  ความสมบูรณ์แห่งนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
ข้อก าหนดสิทธิในที่ดินและการก าหนดค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนจ านอง 

ข้อ  ๖ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนผู้จ านองให้ได้ความชัดเจนและเป็นที่เชื่อได้ว่าผู้นั้น
เป็นเจ้าของที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่ขอจดทะเบียนที่แท้จริง  และให้ผู้รับจ านอง
ให้ถ้อยค ายืนยันไว้ด้วยว่าผู้จ านองเป็นผู้ที่ตนได้ติดต่อและรู้แล้วว่าเป็นเจ้าของที่แท้จริง
จึงมาท าสัญญาโดยยินยอมรับผิดชอบในความเสียหายต่าง ๆ  ที่เกิดจากความผิดพลาด
เพราะผิดตัวเจ้าของที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่จ านองว่า  “ข้าพเจ้าผู้รับจ านองขอยืนยันว่า  

ข้อ  ๗ 



๓๓ 
 

การสอบสวน ตามระเบียบฯ 
ในการท าสัญญานี้ข้าพเจ้าได้ติดต่อกับเจ้าของที่ดินโดยตรง  ได้มีการตกปากลงค าสัญญา
กันมาอย่างแน่นอนแล้ว  จึงขอท าสัญญาและขอจดทะเบียนจ านอง  หากเกิดการผิดพลาด
เพราะผิดตัวเจ้าของที่ดิน  ข้าพเจ้าขอรับผิดชอบเองทั้งสิ้น  ไม่เกี่ยวแก่พนักงานเจ้าหน้าที่
แต่อย่างใด  พนักงานเจ้าหน้าที่ได้อ่านข้อความข้างบนนี้ให้ข้าพเจ้าฟังโดยตลอดแล้ว  
ข้าพเจ้าทราบและเข้าใจข้อความดังกล่าวดีแล้ว  จึงลงลายมือชื่อหรือพิมพ์ลายนิ้วมือ
ไว้เป็นหลักฐานต่อหน้าพยานและพนักงานเจ้าหน้าที่ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนผู้จ านองและผู้รับจ านองให้ได้ความชัดเจนว่า
ได้มาขอจดทะเบียนจ านองเพ่ือประกันการช าระหนี้ตามสัญญาใดและให้เติมข้อความ
ในสัญญาจ านอง  ข้อ  ๑  ให้ชัดเจนว่าเป็นการประกันในเรื่องใด  เช่น  ถ้ากรณี  
การจ านองเพ่ือเป็นประกันการกู้ยืมเงินซึ่งคู่กรณีท าสัญญากู้ยืมกันมาแล้ว  ให้เติมค าว่า  
“การกู้ยืมเงินซึ่งผู้จ านองได้กู้จากผู้รับจ านองตามสัญญากู้ยืมเงิน  ฉบับลงวันที่..…. 
เดือน……..… พ.ศ. ….”  ถ้าคู่กรณียังไม่ได้ท าหนังสือสัญญากู้ยืมเงินกัน  ให้เติมค าว่า  
“การกู้ยืมเงินซึ่งผู้จ านองได้กู้เงินจากผู้รับจ านองและให้ถือว่าสัญญาจ านองนี้เป็นหลักฐาน
การกู้ยืมเงิน”  ถ้าเป็นการประกันการเบิกเงินเกินบัญชี  ให้เติมค าว่า  “ตามสัญญา
เบิกเงินเกินบัญชี  ฉบับลงวันที่…. เดือน……...… พ.ศ. …..”  หรือถ้าเป็นการประกัน
ความรับผิดในการปฏิบัติตามสัญญาใด ๆ  ให้เขียนข้อความที่คู่กรณีตกลงกัน  
แล้วแต่กรณี 

ข้อ  ๘ 

กรณีที่คู่กรณีไม่ได้ท าสัญญากู้ยืมเงินกันแต่ได้มอบอ านาจให้มาจดทะเบียนจ านอง 
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบหนังสือมอบอ านาจด้วยว่าได้ระบุข้อความในท านอง
ที่ให้ผู้รับมอบอ านาจท าสัญญากู้ยืมเงิน  หรือหลักฐานการกู้ยืมเงินได้ด้วย  หากไม่ได้
ระบุข้อความดังกล่าว  ผู้รับมอบอ านาจจะท าสัญญาจ านองโดยระบุในสัญญาจ านองว่า  
“ให้ถือสัญญาจ านองเป็นหลักฐานกู้ยืมเงินด้วย”  ไม่ได้ 

ข้อ  ๙ 

กรณีที่คู่กรณีได้จัดท าตราสารอันเป็นหลักฐานการกู้ยืมเงิน  หรือเบิกเงินเกินบัญชี  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบตราสารอันเป็นหลักฐานแห่งหนี้ที่คู่กรณีน ามาแสดงว่า
ได้มีการปิดอากรแสตมป์ตามลักษณะแห่งตราสาร  ข้อ  ๕  แห่งบัญชีอัตราอากรแสตมป์
ท้ายหมวด  ๖  ของลักษณะ  ๒  แห่งประมวลรัษฎากร  ถูกต้องแล้วหรือไม่  ถ้ายังไม่ถูกต้อง
ให้ผู้มีหน้าที่ปิดอากรแสตมป์จัดการปิดอากรแสตมป์ในตราสารนั้นให้ถูกต้องเสียก่อน
แล้วบันทึกไว้หลังสัญญาจ านอง  ฉบับส านักงานที่ดินว่า  “ได้มีการปิดอากรแสตมป์
ในตราสารอันเป็นหลักฐาน......  (การกู้ยืมเงินและหรือเบิกเงินเกินบัญชี)  ถูกต้องแล้ว”  
และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงนามก ากับไว้ 

หากคู่กรณีไม่น าตราสารอันเป็นหลักฐานแห่งหนี้มาแสดง  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
สอบสวนบันทึกถ้อยค าคู่กรณีว่าได้มีการปิดอากรแสตมป์ตามลักษณะแห่งตราสาร  
ข้อ  ๕  แห่งบัญชีอัตราอากรแสตมป์  ถูกต้องแล้วหรือไม่  ถ้าคู่กรณียืนยันว่าได้มี
การปิดอากรแสตมป์ถูกต้องแล้ว  ให้บันทึกถ้อยค าคู่กรณีไว้หลังสัญญาจ านอง
ฉบับส านักงานที่ดินว่า  “ขอรับรองว่าได้ปิดอากรแสตมป์ในตราสารอันเป็นหลักฐาน…….  
(การกู้ยืมเงินและหรือเบิกเงินเกินบัญชี )  ถูกต้องครบถ้วนแล้ว”  เสร็จแล้วจึง        
จดทะเบียนจ านองให้ได้ 

ข้อ  ๑๐ 



๓๔ 
 

การสอบสวน ตามระเบียบฯ 

กรณีที่ยังไม่ได้จัดท าตราสารอันเป็นหลักฐานการกู้ยืมเงิน  หรือเบิกเงินเกินบัญชี
อันจะมีข้ึนต่อไปภายหน้าและคู่กรณีไม่ประสงค์จะถือเอาสัญญาจ านองเป็นหลักฐาน
การกู้ยืมเงินหรือเบิกเงินเกินบัญชีด้วย  จึงยังไม่ต้องปิดอากรแสตมป์ตามลักษณะแห่ง
ตราสาร  ข้อ  ๕  แห่งบัญชีอัตราอากรแสตมป์ในขณะจดทะเบียนจ านอง  ให้บันทึก
ถ้อยค าคู่กรณีไว้หลังสัญญาจ านองฉบับส านักงานที่ดินว่า  “ขอรับรองว่าตราสารอัน
เป็นหลักฐาน….  (การกู้ยืมเงินและหรือเบิกเงินเกินบัญชี)  ยังไม่ได้จัดท า” 

การจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้อย่างอ่ืนนอกจากหนี้กู้ยืมเงินหรือเบิกเงินเกินบัญชี
เช่น  การจ านองเพ่ือเป็นประกันการรับคนเข้าท างาน  หรือการประกันความรับผิด
ของคู่สัญญาตามสัญญาใด ๆ  สัญญาจ านองดังกล่าวไม่มีกรณีที่จะต้องปิดอากรแสตมป์
ตามที่กล่าวข้างต้น  ฉะนั้น  ในการสอบสวน  พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ต้องให้คู่กรณี
แสดงหลักฐานการปิดอากรแสตมป์ในกรณีนี้แต่อย่างใด 

กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองไว้แล้ว  ถ้าเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนประสงค์จะท าการจดทะเบียนประเภทอ่ืนที่กระทบถึงสิทธิ
ของผู้รับโอน  ผู้จ านอง  ผู้รับจ านองและผู้ได้สิทธิจากทรัพยสิทธิ  พนักงานเจ้าหน้าที่
จะรับจดทะเบียนให้ได้ต่อเมื่อผู้รับจ านองให้ค ายินยอม  โดยบันทึกถ้อยค ายินยอมไว้
เป็นหลักฐาน  หรือผู้รับจ านองจะท าเป็นหนังสือให้ค ายินยอมมอบให้แก่ผู้จ านอง  
มาด าเนินการก็ให้ท าได้  ในกรณีผู้จ านองประสงค์จะจ านองผู้อื่นต่อไปเป็นล าดับหลัง  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนได้โดยไม่ต้องได้รับค ายินยอมจากผู้รับจ านอง  
ในล าดับก่อน  

ข้อ  ๑๑ 

กรณีท่ีคู่กรณีซึ่งมีสถาบันการเงินเป็นผู้รับจ านองขอระบุอัตราดอกเบี้ยลงในเอกสาร
การจดทะเบียนจ านองว่า  

(๑ )  “ผู้จ านองยอมเสียอัตราดอกเบี้ยให้แก่ผู้ รับจ านองในอัตราสูงสุด        
ตามประกาศที่มีผลใช้บังคับของธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนดให้ธนาคารพาณิชย์
พึงเรียกเก็บได ้ (ปัจจุบันเท่ากับร้อยละ……ต่อปี)”  หรือ 

(๒)  “ผู้จ านองยอมเสียดอกเบี้ยให้แก่ผู้รับจ านองในอัตราสูงสุดที่ธนาคารพาณิชย์
เรียกเก็บได้ตามที่มีประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทย  เกี่ยวกับการก าหนด    
ให้ธนาคารพาณิชย์ปฏิบัติในเรื่องดอกเบี้ยและส่วนลด  (ปัจจุบันเท่ากับร้อยละ……ต่อปี)”  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนจ านองเป็นประกันโดยระบุอัตราดอกเบี้ย
ดังกล่าวได ้

ข้อ  ๑๒ 

กรณีการขอจดทะเบียนจ านองเฉพาะส่วน  โดยผู้ขอไม่ทราบเขตของตน        
ว่ามีเพียงใด  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนจ านองเฉพาะส่วนได้  โดยไม่ต้องให้  
ผู้เป็นเจ้าของรวมคนอ่ืนที่ไม่ได้จ านองด้วยยินยอม  หรือให้ถ้อยค ายินยอมและไม่ต้อง
จัดท าแผนที่ประกอบ 

หากการขอจดทะเบียนจ านองที่ดินเฉพาะส่วนโดยผู้ขอทราบเขตที่ตนมีกรรมสิทธิ์แล้ว
และต้องการให้ระบุเขตท่ีดินที่จ านองไว้  พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนได้ต่อเมื่อ
มีการจดทะเบียนแบ่งแยกที่ดินแล้ว 

ข้อ  ๑๓ 

กรณีมีการจ านองอสังหาริมทรัพย์เป็นประกันหนี้ไว้จ านวนหนึ่งแล้ว   ต่อมา
ประสงค์จะให้อสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นประกันหนี้อีกจ านวนหนึ่ง  แม้หนี้ดังกล่าวจะ

ข้อ  ๑๔ 



๓๕ 
 

การสอบสวน ตามระเบียบฯ 
เป็นหนี้ที่มีลูกหนี้และเจ้าหนี้คนเดียวกันและมีมูลหนี้ประเภทเดียวกันก็ตาม  ถ้าคู่กรณี
ไม่ประสงค์จะให้จดทะเบียนขึ้นเงินจากจ านอง  แต่จะขอให้จดทะเบียนประเภท
จ านองล าดับที่สอง  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนได้ 

กรณีการขึ้นเงินจ านองที่มีข้อตกลงว่าเงื่อนไขและข้อตกลงอ่ืน ๆ  เป็นไปตาม
สัญญาเดิมทุกประการ  เว้นแต่การคิดดอกเบี้ยในวงเงินที่ขึ้นใหม่ต่างไปจากสัญญา
จ านองเดิม  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนขึ้นเงินจ านองได้  

ข้อ  ๑๕ 

การจดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านองในกรณีที่ผู้เยาว์เป็นผู้รับจ านอง  เมื่อผู้เยาว์
หรือผู้ใช้อ านาจปกครองได้รับช าระหนี้ครบถ้วนแล้ว  พนักงานเจ้าหน้าที่สามารถรับ
จดทะเบียนให้ได้โดยผู้เยาว์  หรือผู้ใช้อ านาจปกครองไม่จ าต้องขออนุญาตต่อศาล  
แต่อย่างใด 

ข้อ  ๑๖ 

การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจ านองในกรณีที่ผู้จ านองไม่ได้ให้ถ้อยค ายินยอม
ก่อนจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจ านองให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งคู่กรณีให้บอกกล่าว
การโอนให้ผู้จ านองทราบ  และให้บันทึกไว้ท้ายสัญญาโอนไว้เป็นหลักฐานด้วยว่า  
เจ้าพนักงานที่ดินได้แจ้งแก่คู่สัญญาให้บอกกล่าวการโอนนี้ ให้ผู้จ านองทราบ       
โดยลายลักษณ์อักษรแล้ว  

ข้อ  ๑๗ 

การโอนสิทธิการรับจ านองระหว่างผู้รับจ านองกับผู้รับโอน  ถ้าไม่น าความไป
จดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่ย่อมไม่สามารถยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกได้
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๔๖  คงใช้บังคับระหว่างคู่กรณีเท่านั้น  
หากพนักงานเจ้าหน้าที่จะรับจดทะเบียนประเภทอ่ืน ๆ  เกี่ยวกับการจ านองหรือหนี้
อันจ านองเป็นประกันที่ได้โอนกันมาแล้วนั้นต่อไป  เช่น  ปลอดจ านอง  หรือแบ่งไถ่ถอน
จากจ านองฯลฯ  ต้องให้คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้องขอจดทะเบียนให้ปรากฏการโอนสิทธิการรับจ านอง
ทุกทอดก่อน 

ในกรณีที่ผู้รับโอนตกลงกับผู้จ านองเพ่ิมจ านวนเงินจ านองจากเดิมอีกภายหลัง
จากที่ได้โอนสิทธิการรับจ านองแล้ว  เป็นการก่อหนี้ขึ้นมาใหม่อันเป็นหนี้ต่างราย  
กับที่ได้จดทะเบียนจ านองไว้เดิม  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนเป็นจ านองรายใหม่
โดยจดทะเบียนประเภท  “จ านองล าดับที่สอง” 

ในกรณีท่ีผู้จ านองได้มีการช าระหนี้ให้กับผู้รับจ านองไปแล้วบางส่วน  หากผู้รับจ านอง
และผู้รับโอนต้องการโอนสิทธิการรับจ านองในจ านวนเงินที่ผู้จ านองคงค้างช าระอยู่   
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู้จ านองและผู้รับจ านองต้องขอจดทะเบียนประเภท
ผ่อนต้นเงินจากจ านองก่อน  พนักงานเจ้าหน้าที่จึงจะสามารถจดทะเบียนโอนสิทธิ
การรับจ านองเฉพาะในจ านวนเงินที่เหลือเท่านั้นได้ 

ข้อ  ๑๘ 

การขอโอนทรัพย์สินจากนิติบุคคลหนึ่งไปยังอีกนิติบุคคลหนึ่งที่มีผลท าให้   
สิทธิการรับจ านองต้องโอนไปโดยผลของกฎหมาย  พนักงานเจ้าหน้าที่จะรับ       
จดทะเบียนประเภทอ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับการจ านองได้ต่อเมื่อได้มีการจดทะเบียน
ประเภทโอนสิทธิการรับจ านองตามกฎหมายให้ปรากฏหลักฐานทางทะเบียนแล้ว  
โดยให้นิติบุคคลผู้รับโอนเพียงฝ่ายเดียวมาขอจดทะเบียนได้ 

ข้อ  ๑๙ 

การขอจดทะเบียนแก้ไขเปลี่ยนแปลงจ านอง  (แปลงหนี้ใหม่)  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่สอบสวนหลักฐานแสดงความยินยอมในการแปลงหนี้ใหม่ของลูกหนี้เดิม 

ข้อ  ๒๐ 



๓๖ 
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โดยเจ้าหนี้และลูกหนี้คนใหม่จะต้องท าสัญญาแปลงหนี้ใหม่ต่อกัน  และให้บันทึก
ข้อความแสดงว่าคู่กรณี  (ผู้จ านองและผู้รับจ านอง)  ได้ตกลงให้โอนการจ านองที่ได้
จ านองประกันหนี้รายเดิมนั้นไปประกันหนี้รายใหม่ด้วย  ซึ่งจะโอนการจ านอง      
ไปประกันหนี้รายใหม่ได้เพียงเท่าทีป่ระกันหนี้เดิมเท่านั้น  

การขอจดทะเบียนจ านองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้กับผู้รับจ านอง
รายเดียวแต่หลายมูลหนี้โดยมิได้แยกมูลหนี้ที่จ านองให้ทราบว่ามูลหนี้ใดจ านอง
ในวงเงินเท่าใดและต่อมาผู้รับจ านองขอโอนสิทธิการรับจ านองเฉพาะมูลหนี้ใด
มูลหนี้หนึ่งให้แก่บุคคลอื่น  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู้จ านองและผู้รับจ านอง
ขอจดทะเบียนประเภท  “แก้ไขหนี้อันจ านองเป็นประกัน”  เพ่ือแยกมูลหนี้ที่โอนและ
มูลหนี้ที่เหลือเสียก่อน  จึงรับจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจ านองบางส่วนต่อไปได้ 

กรณีที่ได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือประกันหนี้ของบุคคลหนึ่งไว้แล้ว  ต่อมาขอแก้ไข
โดยเพ่ิมเติมว่าเพ่ือเป็นประกันหนี้ของบุคคลอ่ืนอีกผู้หนึ่งซึ่งเป็นหนี้ต่างรายกับหนี้ที่
จ านองเป็นประกันไว้แล้ว  พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่สามารถรับจดทะเบียนแก้ไขเปลี่ยนแปลง
จ านอง  หรือแก้ไขหนี้อันจ านองเป็นประกันได้  กรณีเช่นนี้ให้พนักงานเจ้าหน้าที่  
รับจดทะเบียนจ านองประกันหนี้กันใหม่ 

ข้อ  ๒๑ 

กรณีการขอจดทะเบียนเปลี่ยนชื่อผู้รับจ านอง  (ระหว่างกิจการที่เป็นนิติบุคคลเดียวกัน)  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกหนังสือกระทรวงการคลังที่อนุญาตให้ปิดกิจการเป็นหลักฐาน
ประกอบการขอจดทะเบียนด้วย  

ข้อ  ๒๒ 

กรณีผู้เยาว์ขอรับมรดกระหว่างจ านอง  โดยในสัญญาจ านองมีข้อความว่า    
“ถ้าในการบังคับจ านองตามสัญญานี้เงินขาดจ านวนที่ค้างช าระอยู่อีกเท่าใด  ผู้จ านอง
ยอมรับใช้จ านวนเงินที่ขาดนั้นจนครบ”  ข้อความดังกล่าวไม่เป็นการรับมรดกโดยมีเงื่อนไข  
จึงไม่มีกรณีต้องขออนุญาตต่อศาล  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนได้โดยไม่ต้อง
เรียกหลักฐานการขออนุญาตจากศาลแต่อย่างใด 

ข้อ  ๒๓ 

 ค่าธรรมเนียม  และค่าอากรแสตมป์ 
ประเภท การรียกเก็บ/อัตรา 

ค่าธรรมเนียม 1%  ของวงเงินจ านอง  อย่างสูง  ไม่เกิน  200,000  บาท  
ค่าอากร กรณีบุคคลธรรมดา  หรือนิติบุคคลเป็นผู้รับจ านองและใช้สัญญาจ านองเป็นหลักฐาน

การกู้ยืมด้วย  เสีย  0.05%  ของวงเงินที่จ านอง  แต่ไม่เกิน  10,000  บาท  (หมาย
เหตุ: -) ค่าธรรมเนียม  0.05% 

 

 

 

 



๓๗ 
 

ภาระจ ายอม 

ความหมาย 
 ภาระจ ายอม  คือ  ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่งซึ่งเมื่อก่อให้เกิดภาระจ ายอมในอสังหาริมทรัพย์ใด  จะเป็นเหตุให้เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์นั้นต้องยอมรับกรรมบางอย่าง  ซึ่งกระทบกระเทือนถึงการใช้สิทธิในทรัพย์สินของตน  หรือต้อง
งดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินนั้น  เพ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อื่น 

กฎหมายและระเบียบที่เกีย่วข้อง 
 - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๓๘๗  -  ๑๔๐๑ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับภาระจ ายอมในที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓  ลงวันที่  ๒๐  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๓  

สาระส าคัญ 
 หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ทีร่ะเบียบกรมท่ีดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับภาระจ ายอมในท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๓  น ามาวางเป็นแนวทางปฏิบัติ  ดังนี้ 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดิน ฯ 
ภาระจ ายอม  คือ  ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่งซึ่งเมื่อ

ก่อให้เกิดภาระจ ายอมในอสังหาริมทรัพย์ใด  จะเป็นเหตุให้
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้นต้องยอมรับกรรมบางอย่าง  
ซึ่งกระทบกระเทือนถึงการใช้สิทธิในทรัพย์สินของตน  
หรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธิ์
ทรัพย์สินนั้น  เพื่อประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อื่น  
(มาตรา  ๑๓๘๗) 
 

ข้อ  ๕  เมื่อมีผู้แสดงความประสงค์ขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจดทะเบียนภาระจ ายอม
ในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  ซึ่งเมื่อก่อให้เกิด
ภาระจ ายอมในอสังหาริมทรัพย์ใด  จะเป็นเหตุให้
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้นต้องยอมรับกรรมบางอย่าง  
ซึ่งกระทบกระเทือนถึงการใช้สิทธิในทรัพย์สินของตน  
หรอืต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธิ์
ทรัพย์สินนั้น  เพ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
ตามมาตรา  ๑๓๘๗  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  ให้บุคคลนั้นยื่นค าขอตามแบบ  ท.ด .๑  
ส าหรับที่ดินที่มี โฉนดที่ดินหรือแบบ   ท .ด .๑ ก  
ส าหรับที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  พร้อมหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน  หรือหลักฐานส าหรับอสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนและหลักฐานที่เก่ียวข้อง 

ข้อ  ๗  (๑) - (๓) 
(๑)  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน

มาขอจดทะเบียนให้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
ต้องตกอยู่ ในภาระจ ายอมทั้งหมด  ไม่ว่าที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้นจะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียว
หรือหลายคน  แต่ทุกคนยอมให้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนนั้นตกอยู่ในภาระจ ายอมทั้งหมด  ให้เขียนชื่อ
ประเภทว่า  “ภาระจ ายอม” 



๓๘ 
 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดิน ฯ 

(๒)  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
มีหลายคน  แต่เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนให้ที่ดิน  หรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนต้องตกอยู่ในภาระจ ายอม
เฉพาะส่วนของตน  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ภาระจ ายอม
เฉพาะส่วน” 

(๓)  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
มาขอจดทะเบียนให้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
บางส่วนของตนต้องตกอยู่ในภาระจ ายอม  ให้เขียน
ชื่อประเภทว่า  “ภาระจ ายอมบางส่วน”  หรือ  
“ภาระจ ายอมเฉพาะส่วนเพียงบางส่วน”  แล้วแต่กรณ ี

ข้อ  ๙  การจดทะเบียนภาระจ ายอม  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่จดทะเบียนได้ต่อเมื่ออสังหาริมทรัพย์ที่จะ
น ามาจดทะเบียนต้องมีตั้งแต่สองอสังหาริมทรัพย์ขึ้นไป
และต้องเป็นของเจ้าของต่างคนกัน 

กรณีมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์หลายคน  การพิจารณา
ว่าเจ้าของที่ดินที่เป็นภารยทรัพย์กับเจ้าของที่ดิน     
ที่ เป็นสามยทรัพย์เป็นเจ้าของคนเดียวกันหรือไม่    
ให้พิจารณาจากชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ทุกคนว่าเหมือนกัน
ทั้งแปลงที่เป็นภารยทรัพย์และสามยทรัพย์หรือไม่ 
หากมีชื่อเจ้าของต่างกันบางราย  ไม่ถือว่าเป็นเจ้าของ
คนเดียวกัน  เช่น  นาย ก.  ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินขอจด
ทะเบียนภาระจ ายอมให้ที่ดินบางส่วนเป็นทางเดิน  
ของที่ดินอีกแปลงหนึ่งซึ่งมีชื่อนาย  ก.  และนาย  ข.  
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  กรณีนี้ถือได้ว่าที่ดินสองแปลงนั้น
ต่างเจ้าของกัน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
ภาระจ ายอมได้ 

ถ้ ามิ ได้ ก าหนดไว้ เป็ นอย่ าง อ่ื นในนิ ติ กรรม             
อันก่อให้เกิดภาระจ ายอม  ภาระจ ายอมย่อมติดไป  
กับสามยทรัพย์ซึ่งได้จ าหน่ายหรือตกไปในบังคับ   
แห่งสิทธิอ่ืน  (มาตรา  ๑๓๙๓) 
 

ข้อ  ๑๐  วรรคสาม  กรณีมีการก าหนดเงื่อนไข
ในการจดทะเบียนภาระจ ายอมว่าเมื่อสามยทรัพย์  
โอนไปยังบุคคลอ่ืน  ให้ภาระจ ายอมเป็นอันหมดไป 
พนักงานเจ้าหน้าที่ย่อมรับจดทะเบียนให้ได้ 

ข้อ  ๒๐  กรณีที่ได้จดทะเบียนภาระจ ายอม           
ที่มีข้อตกลงว่า  เมื่อสามยทรัพย์โอนไปยังบุคคลอื่น
ให้ภาระจ ายอมเป็นอันหมดสิ้นไป  ต่อมาสามยทรัพย์
ได้มีการโอนไปยังบุคคลอ่ืน  หากเจ้าของภารยทรัพย์
ยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกภาระจ ายอมโดยน าหลักฐาน
ที่เจ้าของสามยทรัพย์โอนไปยังบุคคลอ่ืนมาแสดงต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียน
เลิกภาระจ ายอมให้ผู้ขอแต่เพียงฝ่ายเดียวได้ 



๓๙ 
 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดิน ฯ 
ถ้าภารยทรัพย์และสามยทรัพย์ตกเป็นของ  

เจ้าของเดียวกัน  เจ้าของจะให้เพิกถอนการจดทะเบียน
ภาระจ ายอมก็ได้   แต่ถ้ายังมิได้เพิกถอนทะเบียน  
ภาระจ ายอมยังคงมีอยู่ในส่วนบุคคลภายนอก 
(มาตรา  ๑๓๙๘) 

ข้อ  ๒๑ กรณีที่อสังหาริมทรัพย์ได้จดทะเบียน   
ภาระจ ายอม  ต่อมาเจ้าของภารยทรัพย์และเจ้าของ
สามยทรัพย์ตกมาเป็นเจ้าของคนเดียวกัน  ถ้าเจ้าของ
มีความประสงค์จะเลิกภาระจ ายอม  พนักงานเจ้าหน้าที่
จดทะเบียนเลิกภาระจ ายอมได้ 

 การสอบสวนก่อนการจดทะเบียน 

การสอบสวน ตามระเบียบกรมที่ดินฯ 
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนผู้ขอและด าเนินการ

ตามนัยกฎกระทรวง  ฉบับที่   ๗  (พ .ศ . ๒๔๙๗)    
ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  และกฎกระทรวงฉบับที่
แก้ไขเพ่ิมเติม 

ข้อ  ๖ 

การจดทะเบียนภาระจ ายอมให้พนักงานเจ้าหน้าที่
จดทะเบียนได้ต่อเมื ่ออสังหาริมทรัพย์ที ่จะน ามา   
จดทะเบียนต้องมีตั้งแต่สองอสังหาริมทรัพย์ขึ้นไป 
และต้องเป็นของเจ้าของต่างคนกัน 

กรณีท่ีมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์หลายคน  การพิจารณา
ว่าเจ้าของที่ดินที่เป็นภารยทรัพย์กับเจ้าของที่ดิน     
ที่ เป็นสามยทรัพย์เป็นเจ้าของคนเดียวกันหรือไม่       
ให้พิจารณาจากชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ทุกคนว่าเหมือนกัน
ทั้งแปลงที่เป็นภารยทรัพย์และสามยทรัพย์หรือไม่  
หากมีชื่อเจ้าของต่างกันบางรายไม่ถือว่าเป็นเจ้าของ 
คนเดียวกัน  เช่น  นาย ก .  ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน     
ขอจดทะเบียนภาระจ ายอมให้ที่ดินบางส่วนเป็นทางเดิน
ของที่ดินอีกแปลงหนึ่งซึ่งมีชื่อ  นาย ก.  และนาย ข.  
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  กรณีเช่นนี้ถือได้ว่าที่ดินสองแปลงนั้น
ต่างเจ้าของกัน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
ภาระจ ายอมได้ 

ข้อ  ๙ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนให้ได้ความชัดเจน
ว่าประสงค์จะจดทะเบียนภาระจ ายอมในเรื่องใด 
ระยะเวลาเท่าใด  และมีการก าหนดเงื่อนไขการงดเว้น
การใช้สิทธิบางประการของเจ้าของที่ดินอย่างไร  เช่น  
ภาระจ ายอมเรื่องทางเดินมีการห้ามยานพาหนะใดผ่าน  
เป็นต้น  หรือกรณีท่ีเป็นภาระจ ายอมเรื่องสาธารณูปโภค
ต้องระบุให้ชัดเจนว่าใช้เพ่ือสาธารณูปโภคใด  เช่น  
วางท่อประปา  ท่อระบายน้ า  ปักเสาไฟฟ้า  ปักเสาโทรศัพท์  
เป็นต้น 

ข้อ  ๑๐ 



๔๐ 
 

การสอบสวน ตามระเบียบกรมที่ดินฯ 
กรณีการจดทะเบียนประเภทภาระจ ายอมบางส่วน  

ภาระจ ายอมเฉพาะส่วน  หรือภาระจ ายอมเฉพาะส่วน
เพียงบางส่วน  พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องสอบสวนให้ได้
แนวเขตของภาระจ ายอมมีขนาดกว้างยาวเท่าใด
จากทิศไหนไปทิศไหน  พร้อมทั้งจัดท ารูปแผนที่
ประกอบการจดทะเบียนด้วย 

กรณีที่เจ้าของรวมคนใดคนหนึ่งแห่งภารยทรัพย์
ก่อให้เกิดภาระจ ายอมผูกพันเฉพาะส่วนของตน 
พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องเรียกหลักฐานที่แสดงว่า
ได้รับความยินยอมจากเจ้าของรวมคนอ่ืน ๆ  มาแสดง 
ให้ เก็บรวมเรื่ องไว้ เป็นหลักฐานในสารบบด้วย        
ถ้าคู่กรณีขอส่งส าเนาอันรับรองว่าถูกต้องแล้วก็ให้รับไว้
เป็นหลักฐานตามความประสงค์ของคู่กรณีได้  

ข้อ  ๑๑ 

กรณีผู้ขอได้มาซึ่งภาระจ ายอมโดยทางอ่ืนนอกจาก
นิติกรรม  เช่น  ได้มาโดยอายุความ  พนักงานเจ้าหน้าที่
ต้องแจ้งให้ผู้ได้มายื่นค าขอพร้อมหลักฐานแสดงการได้มา
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่   เช่น  ค าสั่งศาล  เป็นต้น  
หลักฐานการได้มาดังกล่าวให้เก็บรวมเรื่องไว้ในสารบบ
เป็นหลักฐานด้วย 

ก ร ณี ไ ด้ ม า ซึ่ ง ภ า ร ะ จ า ย อ ม เ ฉ พ า ะ ส่ ว น          
หรือภาระจ ายอมเฉพาะส่วนเพียงบางส่วนตามค าสั่งศาล  
พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ต้องเรียกหลักฐานที่แสดงว่าได้รับ
ความยินยอมจากเจ้าของรวมคนอ่ืน ๆ  เนื่องจากเป็น
การปฏิบัติตามค าสั่ง  หรือค าพิพากษาของศาล 

ข้อ  ๑๒ 

ตรวจสอบสารบบประวัติความเป็นมาของที่ดิน 
และอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ขอประสงค์จะจดทะเบียน  
ชื่อเจ้าของที่ดิน  อายุ  ชื่อบิดามารดา  และลายมือชื่อ  
หรือลายพิมพ์นิ้วมือของผู้ขอจดทะเบียนในค าขอ    
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือในหนังสือมอบอ านาจ
แล้วแต่กรณ ี โดยตรวจสอบให้ตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ  
กรณีลายมือชื่อของผู้ขอจดทะเบียนผิดเพ้ียนจาก
ลายมือชื่อเจ้าของในสารบบเดิมมาก  ควรให้ผู้ขอจดทะเบียน
พยายามลงลายมือชื่อให้ตรงกับลายมือชื่อในสารบบเดิม  
หากผู้ขอจดทะเบียนยังลงลายมือชื่อผิดเพ้ียนจากเดิม
แต่ผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้ที่พนักงานเจ้าหน้าที่รู้จักก็ให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการต่อไปได้  หากพนักงาน
เจ้าหน้าที่ไม่รู้จักตัวผู้ขอจดทะเบียน  ควรขอหลักฐาน
ที่เชื่อถือได้จากผู้นั้นมาตรวจสอบเพ่ิมเติมจนเป็นที่เชื่อได้

ข้อ  ๒๙  (๒)  (๓) 



๔๑ 
 

การสอบสวน ตามระเบียบกรมที่ดินฯ 
ว่าผู้ขอจดทะเบียนเป็นเจ้าของที่แท้จริง  หรือให้ผู้ที่
เชื่อถือได้รับรองว่าผู้ขอจดทะเบียนเป็นเจ้าของที่แท้จริง
เสียก่อน  ส าหรับกรณีไม่มีลายมือชื่อ  หรือลายพิมพ์นิ้วมือ
ของเจ้าของในสารบบ  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวน
เช่นเดียวกับที่ได้กล่าวมาข้างต้น  

ตรวจสอบบัญชีอายัดว่ามีการอายัดที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ขอประสงค์จะจดทะเบียนหรือไม่ 

 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์         
(กรณีมีค่าตอบแทน) 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 
ค่าธรรมเนียม ๑% ของจ านวนเงินค่าตอบแทน 
ค่าภาษีหัก  ณ  ที่จ่าย - 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ - 
ค่าอากรแสตมป์ ๐.๕% ของเงินค่าตอบแทน 

 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์         
(กรณีไม่มีค่าตอบแทน) 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 
ค่าธรรมเนียม แปลงละ  ๕๐  บาท 
ค่าภาษีหัก  ณ  ที่จ่าย - 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ - 
ค่าอากรแสตมป์ - 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๔๒ 
 

สิทธิอาศัย 

ความหมาย 
 สิทธิอาศัย  หมายถึง  ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่งที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มา  โดยผลของการท า
นิติกรรมระหว่างคู่สัญญาซึ่งฝ่ายหนึ่งเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์   ให้สิทธิแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง
เรียกว่าผู้ทรงสิทธิ  มีสิทธิที่จะอยู่อาศัยในโรงเรือนของผู้อื่นโดยไม่ต้องเสียค่าเช่า  ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  มาตรา ๑๔๐๒  บัญญัติว่า  “บุคคลใดได้รับสิทธิอาศัยในโรงเรือน  บุคคลนั้นย่อมมีสิทธิอยู่ใน
โรงเรือนนั้นโดยไม่ต้องเสียค่าเช่า” 

กฎหมายและแนวทางปฏบิัติที่เกี่ยวข้อง 
- ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๔๐๒  -  ๑๔๐๙ 
- หนังสือกรมท่ีดิน  ที ่ ๓๗๖/๒๔๙๕  ลงวันที่  ๒๓  มกราคม  ๒๔๙๕ 
- ค าสั่งที ่ ๓๘๐/๒๔๙๗  ลงวันที่  ๗  เมษายน  ๒๔๙๗  เรื่องระเบียบการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม 

สาระส าคัญ 
 หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ที่หนังสือกรมที่ดิน  ที่  ๓๗๖/๒๔๙๕  ลงวันที่  ๒๓  
มกราคม  ๒๔๙๕  เรื่องจดทะเบียนสิทธิอาศัยที่ดิน  น ามาวางเป็นแนวทางปฏิบัติ  ดังนี้ 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หนังสือกรมที่ดิน ฯ 
บุคคลใดได้รับสิทธิอาศัยในโรงเรือน  บุคคลนั้น

ย่อมมีสิทธิอยู่ในโรงเรือนนั้นโดยไม่ต้องเสียค่าเช่า    
(มาตรา  ๑๔๐๒) 

สิทธิอาศัยที่ดินนั้น  เดิมมีบทบัญญัติอยู่ ใน
กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่  ๔๒  และพระราชบัญญัติ
ออกโฉนดที่ดิน  (ฉบับที่ ๒)  เมื่อได้ประกาศใช้ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้ว  กฎหมายคงมีบทบัญญัติแต่
สิทธิอาศัยในโรงเรือนอันเป็นทรัพย์สิทธิตามมาตรา  ๑๔๐๒  
เท่านั้น  ไม่มีบทบัญญัติถึงสิทธิอาศัยที่ดิน  แต่ตรงกันข้าม
กลับมีบทบัญญัติสนับสนุนไว้ในมาตรา  ๑๔๒๙  ว่า  
“อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ ในภาระติดพัน      
อันเป็นเหตุให้ผู้ได้รับประโยชน์มีสิทธิได้รับช าระหนี้
เป็นคราว ๆ  จากทรัพย์สินนั้น  หรือได้ใช้  หรือถือเอาซึ่ง
ประโยชน์แห่งทรัพย์สินตามที่ระบุไว้ 

เพราะฉะนั้น  ถ้าปรากฏว่ามีผู้มาขอจดทะเบียน
สิทธิอาศัยที่ดินตามนัยดังกล่าว  ให้จดทะเบียนในประเภท
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์  โดยอนุโลม  (หนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  ๓๗๖/๒๔๙๕  ลงวันที่  ๒๓  มกราคม  
๒๔๙๕) 

 

 



๔๓ 
 

 การสอบสวนก่อนการจดทะเบียน 

การสอบสวน ตามระเบียบกรมที่ดินฯ 
ให้พนักงานเจ้ าหน้าที่สอบสวนผู้ ขอตามนัย

กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗  และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติม 

กฎกระทรวง  ฉบับที่   ๗  (พ.ศ.  ๒๔๙๗)     
ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  และกฎกระทรวง  
ฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติม 

เมื่อมีผู้มาแสดงความประสงค์ขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินให้พนักงานเจ้าหน้าที่  
ท าการสอบสวนให้ได้สาระส าคัญดังนี้ 

ก. ชื่อตัว  ชื่อสกุล  บิดามารดา  อายุ  สัญชาติ 
เชื้อชาติ  ภูมิล าเนาที่อยู่ของผู้ขอท านิติกรรมทั้งสองฝ่าย 

ข. ความประสงค์ในการขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม 

ค. คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีสิทธิที่จะกระท ากิจการ
นั้นได้หรือไม่  ถ้ามีเอกสารให้ตรวจสอบโดยละเอียด 

ง. ให้สอบคู่สัญญาตามรายละเอียดแบบพิมพ์การ
สอบสวนและให้คู่สัญญาลงชื่อหรือลายมือชื่อไว้ด้วย 

จ. ถ้ามีการขัดข้องอย่างใด ผู้สอบสวนต้องรายงาน
ให้หัวหน้าการทราบ  เพ่ือจะได้ชี้แจงให้คู่สัญญา    
ทั้งสองฝ่ายทราบ 

- ตรวจบัญชีอายัด 

ค าสั่งที่  ๓๘๐/๒๔๙๗  ลงวันที่ ๗  เมษายน  ๒๔๙๗
เรื่อง  ระเบียบการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและ  
นิติกรรม 

 
 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์          
(กรณีมีค่าตอบแทน) 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 

ค่าธรรมเนียม ๑%  ของจ านวนเงินค่าตอบแทน 
ค่าภาษีหัก  ณ  ที่จ่าย - 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ - 
ค่าอากรแสตมป์ ๐.๕%  ของเงินค่าตอบแทน 

 
 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์          
(กรณีไม่มีค่าตอบแทน) 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 
ค่าธรรมเนียม แปลงละ  ๕๐  บาท 
ค่าภาษีหัก ณ ที่จ่าย - 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ - 
ค่าอากรแสตมป์ - 

 



๔๔ 
 

สิทธิเหนือพ้ืนดิน 

ความหมาย 
 สิทธิเหนือพ้ืนดิน  คือ  ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่งซึ่งเจ้าของที่ดินอาจก่อให้เกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินเป็นคุณแก่
บุคคลอื่น  โดยให้ผู้ทรงสิทธิมีสิทธิเป็นเจ้าของโรงเรือน  สิ่งปลูกสร้าง  หรือสิ่งเพาะปลูกบนดิน  หรือใต้ดิน 

กฎหมาย  ระเบียบ  และค าสั่งที่เกี่ยวข้อง 

  - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๔๑๐  ถึง  มาตรา  ๑๔๑๖ 
  - กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗  และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติม 
  - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก  พ.ศ. ๒๕๔๘  
(แก้ไขเพ่ิมเติมถึงปัจจุบัน  (ฉบับที่  ๔)  พ.ศ. ๒๕๕๗ 
  - ค าสั่งที ่ ๘/๒๔๙๒  ลงวันที่  ๑๕  พฤศจิกายน  ๒๔๙๒ 
  - ค าสั่งที่  ๓๘๐/๒๔๙๗  ลงวันที่  ๗  เมษายน  ๒๔๙๗  เรื่องระเบียบการเกี่ยวกับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม 

สาระส าคัญ 
หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ที่ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก  พ.ศ. ๒๕๔๘  (แก้ไขเพ่ิมเติมถึงปัจจุบัน  (ฉบับที่  ๔)  พ.ศ. ๒๕๕๗  
น ามาวางเป็นแนวทางปฏิบัติ  ดังนี้ 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดินฯ 
ถ้ามิได้ก าหนดไว้เป็นอย่าง อื่นในนิติกรรม

อันก่อให้เกิดสิทธิเหนือพ้ืนดิน  สิทธินั้นอาจโอนได้และ
รับมรดกกันได้  (มาตรา  ๑๔๑๑) 

ข้อ  ๗  การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียน 
(๕ )   การขอจดทะเบียนมรดกในกรณี อ่ืน  

นอกจากที่กล่าวข้างต้น  ให้เขียนชื่อประเภทการจดทะเบียน
ให้ตรงตามรูปเรื่อง  เช่น  “โอนมรดกสิทธิการไถ่”  
“โอนมรดกผู้รับจ านอง”  “โอนมรดกสิทธิเหนือ
พ้ืนดิน”  เป็นต้น 

 การสอบสวนก่อนการจดทะเบียน 
การสอบสวน กฎกระทรวงฯ,  ค าสั่งกรมที่ดิน 

ให้พนักงานเจ้ าหน้ าที่ สอบสวนผู้ ขอตามนัย
กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗  และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติม 

กรณีแบ่งก่อตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน  ต้องสอบสวน
ให้ได้ความว่าแนวเขตของสิทธิเหนือพ้ืนดินมีขนาด
กว้างยาวเท่าใด  จากทิศไหนไปทิศไหน  พร้อมทั้งจัดท า
รูปแผนทีป่ระกอบด้วย 

กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน
พ.ศ. ๒๔๙๗  และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติม 



๔๕ 
 

การสอบสวน กฎกระทรวงฯ,  ค าสั่งกรมที่ดิน 
เมื่อมีผู้มาแสดงความประสงค์ขอจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ท า
การสอบสวนให้ได้สาระส าคัญดังนี้ 

ก.  ชื่อตัว  ชื่อสกุล  บิดามารดา  อายุ  สัญชาติ  
เชื้อชาติ  ภูมิล าเนาที่อยู่ของผู้ขอท านิติกรรมทั้งสองฝ่าย 

ข.  ความประสงค์ในการขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม 

ค.  คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีสิทธิที่จะกระท ากิจการ
นั้นได้หรือไม่  ถ้ามีเอกสารให้ตรวจสอบโดยละเอียด 

ง.  ให้สอบคู่สัญญาตามรายละเอียดแบบพิมพ์  
การสอบสวนและให้คู่สัญญาลงชื่อหรือลายมือชื่อไว้ด้วย 

จ.  ถ้ามีการขัดข้องอย่างใด  ผู้สอบสวนต้องรายงาน
ให้หัวหน้าการทราบ  เพ่ือจะได้ชี้แจงให้คู่สัญญา     
ทั้งสองฝ่ายทราบ 

-  ตรวจบัญชีอายัด 

ค าสั่งที่   ๓๘๐/๒๔๙๗  ลงวันที่   ๗  เมษายน 
๒๔๙๗  เรื่อง  ระเบียบการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม 

 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์          
(กรณีมีค่าตอบแทน) 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 
ค่าธรรมเนียม ๑%  ของจ านวนเงินค่าตอบแทน 
ค่าภาษีหัก ณ ที่จ่าย - 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ - 
ค่าอากรแสตมป์ ๐.๕%  ของเงินค่าตอบแทน 

 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์          
(กรณีไม่มีค่าตอบแทน) 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 
ค่าธรรมเนียม แปลงละ  ๕๐  บาท 
ค่าภาษีหัก ณ ที่จ่าย - 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ - 
ค่าอากรแสตมป์ - 

 

 

 

 



๔๖ 
 

สิทธิเก็บกิน 

ความหมาย 
 สิทธิเก็บกิน  คือ  ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่งซึ่งผู้ทรงสิทธิเก็บกินในอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิครอบครองใช้และ
ถือเอาประโยชน์แห่งทรัพย์สินนั้น  (อาจเป็นกรณีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์กับผู้ทรงสิทธิตกลงกันเอง  หรือผู้ทรงสิทธิ
ได้สิทธิเก็บกินมาโดยทางพินัยกรรม)  ซึ่งสิทธิเก็บกินจะมีได้ก็แต่ในอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น  

กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 
 - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๔๑๗  -  ๑๔๒๘  

- ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับสิทธิเก็บกินในที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙ 

สาระส าคัญ 
 หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ที่ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับสิทธิเก็บกินในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๔๙  น ามาวางเป็นแนวทางปฏิบัติ  ดังนี้ 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ระเบียบกรมที่ดินฯ 

อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในบังคับสิทธิเก็บกิน
อันเป็นเหตุให้ผู้ทรงสิทธิมีสิทธิครอบครองใช้และ
ถือเอาซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์สินนั้น 

ผู้ทรงสิทธิ เก็บกินมีอ านาจจัดการทรัพย์สิน      
(มาตรา  ๑๔๑๗) 
 

ข้อ  ๒๐  เมื่อได้จดทะเบียนสิทธิเก็บกินแล้ว  
เจ้าของที่ดินเป็นอันหมดสิทธิที่จะให้เช่าที่ดินหรือ
สังหาริมทรัพย์นั้นต่อไป  สิทธิการให้เช่าเป็นของผู้ทรง
สิทธิเก็บกินภายในระยะเวลาแห่งการเป็นผู้ทรงสิทธิ  
ฉะนั้น  ถ้าจะมีการให้เช่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้น
โดยมีก าหนดเวลาเช่าอยู่ภายในระยะเวลาที่ได้จดสิทธิ
เก็บกินไว้  จะต้องเป็นการท าสัญญาและจดทะเบียน
การเช่าระหว่างผู้ทรงสิทธิเก็บกินกับผู้เช่า  โดยไม่ต้อง
ได้รับความยินยอมจากเจ้าของที่ดินแต่อย่างใด  

ถ้าผู้ทรงสิทธิเก็บกินถึงแก่ความตาย  สิทธินั้น
ย่อมสิ้นไปเสมอ  (มาตรา  ๑๔๑๘  วรรคสี่) 

ข้อ  ๑๓  กรณีที่ผู้ทรงสิทธิเก็บกินถึงแก่ความตาย  
อันเป็นเหตุให้สิทธิเก็บกินต้องสิ้นไปตามตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา ๑๔๑๘  ให้บันทึก
ถ้อยค าเจ้าของที่ดนิถึงเหตุที่ท าให้สิทธิเก็บกินต้องสิ้นไป
โดยยื่นหลักฐานมรณบัตร  หรือค าสั่งศาล  หรือพยานหลักฐาน
อ่ืนที่เชื่อถือได้  รับรองว่าผู้ทรงสิทธิเก็บกินได้ตายจริง  
จึงให้จดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกินได้  

 
 

 



๔๗ 
 

 การสอบสวนก่อนการจดทะเบียน 

การสอบสวน ตามระเบียบกรมที่ดินฯ 
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนผู้ขอและด าเนินการตามนัยกฎกระทรวง  

ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติม 

ข้อ  ๖ 

กรณีท่ีผู้ทรงสิทธิเก็บกินถึงแก่ความตายอันเป็นเหตุให้สิทธิเก็บกินต้องสิ้นไป
ตามมาตรา  ๑๔๑๘  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ให้จดบันทึก
ถ้อยค าเจ้าของที่ดินถึงเหตุที่ท าให้สิทธิเก็บกินต้องสิ้นไป  โดยยื่นหลักฐาน
มรณบัตร  หรือค าสั่งศาล  หรือพยานหลักฐานอ่ืนที่เชื่อถือได้  รับรองว่า     
ผู้ทรงสิทธิเก็บกินได้ตายจริง  จึงให้จดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกินได้ 

ข้อ  ๑๓ 

ผู้ใช้อ านาจปกครองขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในที่ดินของผู้ เยาว์     
เ ป็ นก ารก่ อ ตั้ ง ทรั พยสิ ทธิ อั นเกี่ ยวกั บอสั งหาริ มทรั พย์ ของผู้ เยาว์                   
ตามมาตรา  ๑๕๗๔ (๓)  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  พนักงาน
เจ้าหน้าที่จะรับจดทะเบียนได้ก็ต่อเมื่อมีค าสั่งหรือค าพิพากษาของศาล       
ที่อนุญาตให้ท านิติกรรมดังกล่าวได้เท่านั้น  โดยให้เรียกค าสั่ง  หรือค าพิพากษา
ของศาลจากผู้ขอประกอบเรื่องด้วย 

กรณีที่ผู้ใช้อ านาจปกครองในฐานะท าการแทนบุตรผู้เยาว์จะรับให้ที่ดิน
โดยผู้ให้จะขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในที่ดินดังกล่าวในคราวเดียวกัน      
ถือเป็นการรับการให้ซึ่งมีเงื่อนไขและมีค่าภารติดพันตามมาตรา  ๑๕๗๔ (๙)  
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  พนักงาเจ้าหน้าที่จะรับจดทะเบียนได้
ก็ต่อเมื่อมีค าสั่ง  หรือค าพิพากษาของศาลที่อนุญาตให้ท านิติกรรมดังกล่าวได้
เท่านั้น  

ข้อ  ๒๓ 

ตรวจสอบสารบบประวัติความเป็นมาของที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ขอ
ประสงค์จะจดทะเบียนชื่อเจ้าของที่ดิน  อายุ  ชื่อบิดามารดา  และลายมือชื่อ
หรือลายพิมพ์นิ้วมือของผู้ขอจดทะเบียนในค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
หรือในหนังสือมอบอ านาจแล้วแต่กรณี  โดยตรวจสอบให้ตรงกับหลักฐานเดิม
ในสารบบ  กรณีลายมือชื่อของผู้ขอจดทะเบียนผิดเพ้ียนจากลายมือชื่อเจ้าของ
ในสารบบเดิมมาก  ควรให้ผู้ขอจดทะเบียนพยายามลงลายมือชื่อให้ตรงกับ
ลายมือชื่อในสารบบเดิม  หากผู้ขอจดทะเบียนยังลงลายมือชื่อผิดเพ้ียนจากเดิม
แต่ผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้ที่พนักงานเจ้าหน้าที่รู้จักก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ด าเนินการต่อไปได้  หากพนักงานเจ้าหน้าที่ไม่รู้จักตัวผู้ขอจดทะเบียน    
ควรขอหลักฐานที่เชื่อถือได้จากผู้นั้นมาตรวจสอบเพ่ิมเติมจนเป็นที่เชื่อได้ว่า  
ผู้ขอจดทะเบียนเป็นเจ้าของที่แท้จริง  หรือให้ผู้ที่เชื่อถือได้รับรองว่าผู้ขอ   
จดทะเบียนเป็นเจ้าของที่แท้จริงเสียก่อน  ส าหรับกรณีไม่มีลายมือชื่อหรือ
ลายพิมพ์นิ้ วมือของเจ้าของในสารบบ  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวน
เช่นเดียวกับท่ีได้กล่าวมาข้างต้น  

ตรวจสอบบัญชีอายัดว่ามีการอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ขอ
ประสงค์จะขอจดทะเบียนหรือไม่  ประการใด  

ข้อ  ๒๕  (๒) (๓) 

 



๔๘ 
 

 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์         
(กรณีมีค่าตอบแทน) 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 
ค่าธรรมเนียม ๑%  ของจ านวนเงินค่าตอบแทน 
ค่าภาษีหัก  ณ  ที่จ่าย - 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ - 
ค่าอากรแสตมป์ ๐.๕%  ของเงินค่าตอบแทน 

 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์         
(กรณีไม่มีค่าตอบแทน) 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 
ค่าธรรมเนียม แปลงละ  ๕๐  บาท 
ค่าภาษีหัก ณ ที่จ่าย - 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ - 
ค่าอากรแสตมป์ - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



๔๙ 
 

ภาระตดิพันในอสังหารมิทรัพย์ 

ความหมาย 
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์  คือ  ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่ง  โดยอสังหาริมทรัพย์อาจจะต้องตกอยู่ใน

ภาระติดพันอันเป็นเหตุให้ผู้ได้รับประโยชน์มีสิทธิได้รับการช าระหนี้จากอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นคราว ๆ  หรือได้ใช้
และถือเอาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์นั้นตามท่ีระบุไว้ 

กฎหมายและค าสั่งที่เกี่ยวข้อง 
-  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๔๒๙  -  ๑๔๓๔  
-  ค าสั่งที ่ ๘/๒๔๙๒  ลงวันที่  ๑๕  พฤศจิกายน  ๒๔๙๒  เรื่องสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  
-  ค าสั่งที่  ๓๘๐/๒๔๙๗  ลงวันที่  ๗  เมษายน  ๒๔๙๗  เรื่องระเบียบการเกี่ยวกับการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม 

สาระส าคัญ 
 หลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ที่ค าสั่งกรมที่ดิน  ค าสั่งที่  ๘/๒๔๙๒  ลงวันที่   ๑๕  
พฤศจิกายน  ๒๔๙๒  เรื่องสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  น ามาวางเป็นแนวทางปฏิบัติ  ดังนี้ 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ค าสั่งกรมท่ีดิน ฯ 

อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในภาระติดพัน
อันเป็นเหตุให้ผู้รับประโยชน์มีสิทธิได้รับการช าระหนี้
เป็นคราว ๆ  จากทรัพย์สินนั้น  หรือได้ใช้และถือเอา
ซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์ตามที่ระบุไว้  (มาตรา  ๑๔๒๙) 

ค าสั่งที่  ๘/๒๔๙๒  ลงวันที่  ๑๕  พฤศจิกายน  
๒๔๙๒  เรื่องสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

1.  ภาระติพันในอสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วย
ลักษณะส าคัญ  ดังนี้ 
ก)  ใช้บังคับถึงอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น 
ข)  ก่อตั้งขึ้นโดยนิติกรรม 
ค)  เป็นเหตุให้ผู้รับประโยชน์มีสิทธิได้รับการช าระหนี้
เป็นคราวๆ จากทรัพย์สินนั้น  หรือได้ใช้และถือเอา
ซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์สินตามที่ระบุไว้ 

 การสอบสวนก่อนการจดทะเบียน 
การสอบสวน ค าสั่งกรมท่ีดิน ฯ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนผู้ขอตามนัย
กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติให้ ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน    
พ.ศ. ๒๔๙๗  และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติม 

กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน
พ.ศ. ๒๔๙๗  และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขเพ่ิมเติม 

เมื่อมีผู้มาแสดงความประสงค์ขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่  
ท าการสอบสวนให้ได้สาระส าคัญ  ดังนี้ 

ค าสั่งที่  ๓๘๐/๒๔๙๗  ลงวันที่  ๗  เมษายน  
๒๔๙๗  เรื่อง  ระเบียบการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม 



๕๐ 
 

การสอบสวน ค าสั่งกรมท่ีดิน ฯ 
ก.  ชื่อตัว  ชื่อสกุล  บิดามารดา  อายุ  สัญชาติ  

เชื้อชาติ  ภูมิล าเนาที่อยู่ของผู้ขอท านิติกรรมทั้งสองฝ่าย 
ข.  ความประสงค์ในการขอจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม 
ค.  คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีสิทธิที่จะกระท ากิจการนั้น

ได้หรือไม่  ถ้ามีเอกสารให้ตรวจสอบโดยละเอียด 
ง.  ให้สอบคู่สัญญาตามรายละเอียดแบบพิมพ์

การสอบสวนและให้คู่สัญญาลงชื่อหรือลายมือชื่อไว้ด้วย 
จ.  ถ้ามีการขัดข้องอย่างใด  ผู้สอบสวนต้องรายงาน

ให้หัวหน้าการทราบ  เพ่ือจะได้ชี้แจงให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย
ทราบ 

ตรวจบัญชีอายัด 

 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์         
(กรณีมีค่าตอบแทน) 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 
ค่าธรรมเนียม ๑%  ของจ านวนเงินค่าตอบแทน 
ค่าภาษีหัก ณ ที่จ่าย - 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ - 
ค่าอากรแสตมป์ ๐.๕%  ของเงินค่าตอบแทน 

 ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  และค่าอากรแสตมป์         
(กรณีไม่มีค่าตอบแทน) 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 
ค่าธรรมเนียม แปลงละ  ๕๐  บาท 
ค่าภาษีหัก ณ ที่จ่าย - 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ - 
ค่าอากรแสตมป์ - 

 


