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คํานํา 

           คูมือฉบับนี้  จัดทําข้ึนตอเนื่องจาก “คูมือแนวคําวินิจฉัยปญหา 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  เลม  ๑”  และ  “คูมือแนวคําวินิจฉัยปญหาการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
เลม  ๒” ท่ีไดจัดทําข้ึนและเผยแพรไปแลว  ในปงบประมาณ  พ.ศ. ๒๕๕๕  
และ พ.ศ. ๒๕๕๖  ตามลําดับ  ในปงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๒  ไดรวบรวม
แนวทางการวินิจฉัยปญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเรื่องท่ีนาสนใจ
ใหเปนปจจุบัน  โดยจัดทําเปน “คูมือแนวคําวินิจฉัยปญหาการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  เลม  ๓”  เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีใชเปนคูมือสําหรับ
คนควาอางอิงในการปฏิบัติงานไดอยางสะดวกรวดเร็ว  

 กรมท่ีดินหวังเปนอยางยิ่งวา “คูมือแนวคําวินิจฉัยปญหาการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  เลม  ๓” จะเปนประโยชนตอทางราชการ  ขาราชการ
กรมท่ีดินเพ่ือใชเปนแนวทางในการปฏิบัติงานใหเกิดผลสัมฤทธิ์  รวมท้ัง
ประชาชนท่ัวไปท่ีสนใจศึกษาหาความรู 
 

กรมท่ีดิน  กระทรวงมหาดไทย 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

กันยายน  ๒๕๖๒ 





สารบัญ 
 

              เรื่อง                                                หนา 

แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม                        
      เรื่องท่ี  ๑   การไดมาโดยการครอบครองปรปกษ  ๑ 

  แตยังไมไดจดทะเบียนการไดมา  
 เรื่องท่ี  ๒   การจดทะเบียนการไดมาโดยการครอบครอง  ๖
                ตามมาตรา  ๑๓๘๒  แหงประมวลกฎหมาย                    
   แพงและพาณิชย 

เรื่องท่ี  ๓  แนวทางการปฏิบัตเิก่ียวกับการจดทะเบียน ๑๓ 
              ตามคําพิพากษาศาล  
เรื่องท่ี  ๔ การจดทะเบียนตามคําพิพากษากรณีโอนคืน ๑๙ 
      เจาของเดิมมิไดเปนการโอนใหแกบุคคลอ่ืน  
เรื่องท่ี  ๕  การเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียน             ๒๓               
        ตามพิพากษาของศาล            

 เรื่องท่ี  ๖  ผูรองมีหนังสือใหดําเนินการ ๒๙ 
            จดทะเบียนแบงแยกท่ีดินตามคําพิพากษา 
 เรื่องท่ี  ๗  การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง              ๓๓       

  ของกระทรวงการคลังไปเปนการยาสูบ 
   แหงประเทศไทย 

 เรื่องท่ี  ๘ การแกไขเปลี่ยนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์  ๓๗ 
    ในโฉนดท่ีดิน  



   เรื่อง                                                 หนา 
   
 เรื่องท่ี  ๙  การจดทะเบียนเลิกภาระจํายอม        ๔๗                      
            ตามสัญญาประนีประนอมยอมความในท่ีดิน 
            ซ่ึงเปนท่ีตั้งอาคารชุด  (แปลงสามยทรัพย) 
 เรื่องท่ี ๑๐ เอกสารท่ีสามารถใชในการแสดงกรรมสิทธิ์      ๕๔            
              สิ่งปลูกสราง  

 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการขายฝาก  
 เรื่องท่ี  ๑๑   การนับระยะเวลาขายฝาก  ๕๙ 
 เรื่องท่ี  ๑๒   การขยายกําหนดเวลาไถถอนขายฝาก ๖๐ 
  เรื่องท่ี  ๑๓   ภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีขายอสังหาริมทรัพย  ๖๕ 
   ท่ีไถจากการขายฝาก  และกรณีการ 
   จดทะเบียนขายฝากท่ีดิน และไถจากการ 
             ขายฝากรวมหลายครั้ง 
 เรื่องท่ี  ๑๔  หารือแนวทางปฏิบัต ิ ๖๘ 
                      กรณีการจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก 
 เรื่องท่ี  ๑๕  ภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีการไถถอนขายฝาก ๗๗ 

 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการเชา  
 เรื่องท่ี  ๑๖   การจดทะเบียนเชาซ้ืออสังหาริมทรัพย ๘๑
 เรื่องท่ี  ๑๗   บริษัทตางชาติขอจดทะเบียนเชาท่ีดิน ๘๔ 
   ในประเทศไทย  
 



   เรื่อง                                                 หนา 
 

 เรื่องท่ี  ๑๘   ความยินยอมในการโอนสิทธิการเชาและ ๘๖ 
      การโอนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางบนท่ีดิน 
  ท่ีเชาชวง 
     เรื่องท่ี  ๑๙   เอกสารหลักฐานประกอบการจดทะเบียนสิทธิ ๙๒ 
       และนิติกรรมและคาธรรมเนียมการโอนและ 
       การจดทะเบียนเชา/ซ้ือท่ีดิน 
  เรื่องท่ี  ๒๐  การจดทะเบียนเชาท่ีดินไมมีเอกสารสิทธิ ๙๖ 
              ของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 
     เรื่องท่ี  ๒๑ การเชาทาเทียบเรือ  ๙๙ 
 เรื่องท่ี  ๒๒  การจดทะเบียนเชามีกําหนดหาสิบปตาม            ๑๐๒ 
         พระราชบัญญัติการเชาเพ่ือพาณิชยกรรม 
         และอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒ 
  

แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการจํานอง                                                              
 เรื่องท่ี  ๒๓   การจดจํานองอสังหาริมทรัพยใหกับ ๑๑๑ 
   ชาวตางชาติ            
 เรื่องท่ี  ๒๔   การจดทะเบียนโอนมรดกระหวางจํานอง ๑๑๕ 
              และการโอนชําระหนี้จํานอง 
 เรื่องท่ี  ๒๕   การจดทะเบียนไถถอนจํานอง ๑๒๒               
              แตไมมีหลักฐานการชําระหนี้ 
 เรื่องท่ี  ๒๖   แนวทางปฏิบัติกรณียกเลิก                    ๑๒๕ 
              การจดทะเบียนจํานองท่ีดิน 



   เรื่อง                                                หนา 
  
 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับภาระจํายอม  
 เรื่องท่ี ๒๗  การจดทะเบียนภาระจํายอมในท่ีดินท่ีมี ๑๓๑ 
              ชื่อผูเยาวเปนเจาของรวม 
   โดยไมไดรับอนุญาตจากศาล 
   เรื่องท่ี ๒๘    เจาพนักงานท่ีดินปฏิบัติหนาท่ีนอกเหนือ       ๑๓๗         
                  อํานาจหนาท่ีโดยมิชอบและทําใหเกิด 
   ความเสียหาย 
      เรื่องท่ี ๒๙    การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินท่ีตกอยูใน ๑๔๒ 
   ภาระจํายอม       

 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับมรดก                                                                   
 เรื่องท่ี  ๓๐   การจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและ        ๑๕๑             
              โอนมรดกสิ่งปลูกสราง 
 เรื่องท่ี  ๓๑   พินัยกรรมแบบธรรมดา ๑๕๓  
 เรื่องท่ี  ๓๒   การจดทะเบียนโอนมรดกใหแก ๑๕๘ 
   ทายาทของพระภิกษุ 
 

 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการอายัด  
 เรื่องท่ี  ๓๓  ขอใหระงับการโอนกรรมสิทธิ์ ๑๖๕ 
   ใหตัวการ 
 
  



   เรื่อง             หนา 
 

     เรื่องท่ี  ๓๔ สงสําเนาคําฟองใหพนักงานเจาหนาท่ี ๑๖๘ 
                   เพ่ือเปนหลักฐานวามีการฟอง 
    ตามท่ีขออายัดแลว 
 

 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับคาธรรมเนียมและภาษี                                     
 เรื่องท่ี  ๓๕   การขอคืนคาธรรมเนียมและ ๑๗๕ 
              เพิกถอนรายการจดทะเบียน 
 เรื่องท่ี  ๓๖  ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ๑๗๙ 
   ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป   
   กรณีการโอนกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง      
 เรื่องท่ี  ๓๗   หลักเกณฑการเรียกเก็บภาษีเงินได ๑๘๕ 
   จากการขายอสังหาริมทรัพยใหแก 
   หนวยงานราชการ 

 เรื่องท่ี  ๓๘  การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองโรงเรือน ๑๙๑               
              สิ่งปลูกสรางเพ่ือประเมินราคาทุนทรัพย   
              ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคํานวณ 
              ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  หัก  ณ  ท่ีจาย 

 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการจดทะเบียนโอนทรัพยสิน  
ในท่ีดินจัดสรร 

      เรื่องท่ี  ๓๙   การจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปน        ๒๐๑ 
                สาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชน 



   เรื่อง หนา 
     

     เรื่องท่ี  ๔๐.  การจดทะเบียนโอนหองชุดหรือท่ีดินจัดสรร ๒๐๖ 
              ใหแกผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาด 
    ตามคําสั่งศาล 
 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการตรวจสอบหลักทรัพย       
 เรื่องท่ี  ๔๑ หารือแนวทางปฏิบัติในการขอตรวจสอบ ๒๑๓            
    หลักทรัพยและการขอยกเวนคาธรรมเนียม 
    และคาพยานของสวนราชการ 
      เรื่องท่ี  ๔๒   ขอยกเวนคาธรรมเนียมขอคัดถาย ๒๑๘ 
                       เอกสารท่ีดิน            
 เรื่องท่ี  ๔๓ การเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคาใชจาย ๒๒๐ 
  ในการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน 
   ของผูประกัน 

 แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการเพิกถอน  
 เรื่องท่ี  ๔๔   การเพิกถอนรายการจดทะเบียนตาม ๒๒๗ 
    คําพิพากษา 
 เรื่องท่ี  ๔๕   การเพิกถอนรายการจดทะเบียนท่ีดิน ๒๓๑ 
 เรื่องท่ี  ๔๖   การแกไขการจดทะเบียนเพ่ือใหเปนไป           ๒๓๗        
   ตามคําพิพากษาของศาล 
 เรื่องท่ี  ๔๗  แกไขรายการจดทะเบียนท่ีดินและเพิกถอน       ๒๔๑     
            การจดแจงรายการจดทะเบียนท่ีดิน 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 





 

 

 ประเด็นปญหา 

 ผูขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองปรปกษตาม 
คําสั่งศาลโดยอางวา ไดกรรมสิทธิ์ ในท่ีดินกอนท่ีผู ถือกรรมสิทธิ์จะ 
จดทะเบียนขายใหแกบุคคลภายนอก พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการ 
จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองไดหรือไม  อยางไร 

 ขอเท็จจริง 

 คําพิพากษาศาลฎีการะหวาง นาย ก. โดย นาย ข. ผูเขาเปน
คูความแทน (ผูรอง) กับ นาย ค. ผูคัดคาน สรุปความไดวา..ผูรองครอบครองท่ีดิน
ดวยความสงบเปดเผย ดวยเจตนาเปนเจาของ ติดตอกันเปนเวลานานเกิน ๑๐ ป 
โดยไมมีผูใดโตแยงคัดคานหรือขัดขวาง ศาลพิพากษาวาผูรองไดกรรมสิทธิ์ 
ในท่ีดินโดยการครอบครองปรปกษตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   
มาตรา ๑๓๘๒  แตกอนท่ีศาลจะมีคําพิพากษา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
ผูรับโอนสิทธิการรับจํานองโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาวไดจดทะเบียนรับโอน 
โฉนดท่ีดินตามมาตรา ๗๖ แหงพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
พ.ศ. ๒๕๔๔ และไดจดทะเบียนขายท่ีดินดังกลาวใหแก นาย ง. เปนผูถือ
กรรมสิทธิ์ และสํานักงานท่ีดินไดมีหนังสือสอบถามไปยังศาลในประเด็น
ดังกลาว โดยศาลแจงผลการพิจารณาใหทราบวา คําพิพากษาศาลฎีกา 
มีผลผูกพันคูความ สวนขอเท็จจริงท่ีวามีบุคคลภายนอกเปนผูรับโอน 
โดยสุจริตหรือเสียคาตอบแทนหรือไม  เปนเรื่องนอกสํานวนคดีศาลวินิจฉัยไมได 

เร่ืองท่ี ๑  การไดมาโดยการครอบครองปรปกษแตยังไมไดจดทะเบียนการไดมา 
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 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๒๙๙  
วรรคสอง และมาตรา ๑๓๘๒ 
 ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๘ 
 ๓. กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๘ (๑) และ (๒) 

๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๕๑๑/๒๕๑๘ วินิจฉัยวา “ซ้ือท่ีดิน
ตามแผนท่ีระวางใหญไมเคยออกไปดูท่ีดินกอน  ไมรูวามีผูครอบครองท่ีดินนั้น 
ถือวาสุจริต” 

๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๗๔๖/๒๕๒๙ วินิจฉัยวา “จําเลยท่ี ๑ 
ไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินมีโฉนดโดยการครอบครองปรปกษ ตามประมวล 
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒  เปนการไดทรัพยสิทธิอัน
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม  เม่ือจําเลยท่ี ๑ 
ยังไมไดจดทะเบียนการไดมา  จําเลยท่ี ๑ จะยกข้ึนเปนขอตอสูโจทก   
ผูรับโอนกรรมสิทธิ์มาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริตและไดจดทะเบียน
สิทธิโดยสุจริตแลวหาไดไม  ตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง  และตามมาตรา ๖ 
ใหสันนิษฐานไวกอนวา บุคคลทุกคนกระทําการโดยสุจริต  เม่ือจําเลยท่ี ๑  
มิไดยกข้ึนเปนขอตอสูวา  โจทกรับโอนท่ีดินมาโดยไมสุจริต  จึงตองฟงวา
โจทกไดรับโอนมาโดยเสียคาตอบแทน  และโดยสุจริต  และไดจดทะเบียน
สิทธิ โดยสุจริตแลว  จํ า เลย ท่ี  ๑  จึ งอ างกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ท่ี ไดมา 
โดยการครอบครองปรปกษยันโจทกไมได” 

-  ๒  - 
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๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๕๙๕/๒๕๔๑  วินิจฉัยวา “จําเลย
เขาครอบครองและปลูกบานอยูในท่ีดินพิพาทมากกวา ๑๐ ป จนจําเลยได
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินโดยการครอบครองปรปกษมากอนท่ีโจทกจะไดรับโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทมาจาก ว. เจาของกรรมสิทธิ์เดิม  แมจําเลยจะมิได 
จดทะเบียนสิทธินั้น  จึงไมอาจยกข้ึนตอสูโจทกซ่ึงเปนบุคคลภายนอก 
ท่ี ซ้ือท่ีดินนั้นมาโดยสุจริต เสียค าตอบแทน และไดจดทะเบียนสิทธิ 
โดยสุจริต ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง ไดก็ตาม  แตเม่ือปรากฏวา
โจทกเองมิไดดําเนินการเพ่ือแสดงสิทธิดังกลาวแกจําเลย  กลับปลอยปะละเลย
ใหจําเลยครอบครองท่ีดินพิพาทจนกลายเปนการครอบครองปรปกษตอโจทก
ตอมาอีก  ฉะนั้น  เม่ือจําเลยไดครอบครองท่ีดินพิพาทตอมานับตั้งแตโจทกซ้ือ
ท่ีดินพิพาทโดยสงบ และเปดเผย  ดวยเจตนาเปนเจาของเปนเวลาเกินกวา  
๑๐ ปแลว จําเลยยอมไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพาทโดยการครอบครอง
ปรปกษ และยกข้ึนใชยันโจทกได ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒” 

๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๘๗/๒๕๔๒ วินิจฉัยวา  “ผูคัดคาน 
ซ้ือท่ีดินโฉนดพิพาทซ่ึงรวมท่ีพิพาทมาดวยจาก ส. ผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ 
โดยสุจริต  ดังนั้น  แมผูรองจะไดครอบครองปรปกษท่ีดินพิพาทจนได
กรรมสิทธิ์แลวกอนท่ีผูคัดคานจะจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินจาก ส. 
แตเม่ือผูรองมิไดจดทะเบียนการไดมาตอพนักงานเจาหนาท่ี  ผูรองจึงยก
เอาสิทธิท่ีไดมาอยูกอน  และยังมิไดจดทะเบียนนั้นข้ึนใชยันผูคัดคานซ่ึงเปน
บุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทน  และโดยสุจริต  และไดจด
ทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลวไมไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง แมผูรองจะครอบครองท่ีดินพิพาทตอมาก็ตอง

-  ๓  - 
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เริ่มตนนับระยะเวลาครอบครองใหม  เม่ือยังไมถึง ๑๐ ป  สิทธิของผูรอง 
จึงยกข้ึนอางตอผูคัดคานไมได” 

๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๗๒๒/๒๕๕๗ .วินิจฉัยวา “แมจําเลย
จะไดกรรมสิทธิ์สวนหนึ่งของท่ีดินโดยการครอบครองตาม ป.พ.พ.   
มาตรา ๑๓๘๒  โดยคําสั่งศาล  แตเปนการไดมาภายหลังท่ีโจทกได
กรรมสิทธิ์โดยเสียคาตอบแทน  และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว เม่ือการ
ได ท่ีดินของจําเลยดังกลาวเปนการไดมาทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม   
และในขณะท่ีไดมาโจทกจดทะเบียนรับโอนท่ีดินจากเจาของท่ีดินเดิมแลว   
แตจําเลยยังมิไดจดทะเบียนการไดมาตอพนักงานเจาหนาท่ี  จําเลยจึง 
ไมอาจยกข้ึนเปนขอตอสูโจทก  ตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง ได แมจําเลย
จะครอบครองท่ีดินตอมาก็ตองเริ่มนับระยะเวลาครอบครองใหมนับแตวันท่ี
จดทะเบียนรับโอนท่ีดนิ  เม่ือยังไมครบ ๑๐ ป  จําเลยจึงยังไมไดกรรมสิทธิ์
โดยการครอบครอง” 

๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๐๖๘/๒๕๕๒ วินิจฉัยวา“บุคคล 
ภายนอกตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง  หมายถึง  บุคคลใดๆ ก็ได  
ท่ีมิใชเจาของท่ีดินเดิมซ่ึงไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทน และโดยสุจริต  
และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว  เม่ือธนาคาร ก. เปนท้ังผูรับจํานอง
ท่ีดินพิพาทจากเจาของท่ีดินเดิม  และยังเปนผู ซ้ือท่ีดินพิพาทจากการ 
ขายทอดตลาดโดยเสียคาตอบแทน  และโดยสุจริต  และไดจดทะเบียน
สิทธิโดยสุจริตแลว  ธนาคาร ก.จึงเปนบุคคลภายนอกยอมไดรับความ
คุมครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง” 

๑๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๙๐/๒๕๕๘  วินิจฉัยวา “สิทธิใน
อสังหาริมทรัพยของบุคคลภายนอกท่ีไดมาโดยสุจริตตาม ป.พ.พ.  
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มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง  หมายถึง  การไดมาโดยไมรูวามีบุคคลอ่ืนไดสิทธิ
ในอสังหาริมทรัพยมากอนแลว  ถาไดมาโดยรูเชนนั้นยอมไมสุจริต” 

 ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง 
บัญญัติไววา ถามีผู ไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ
อสั งหาริมทรัพย โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม  สิทธิของผู ไดมานั้ น 
ถายังมิไดจดทะเบียนไซร  ทานวาจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได 
และสิทธิอันยังมิไดจดทะเบียนนั้น  มิใหยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอก 
ผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทน  และโดยสุจริต  และไดจดทะเบียนสิทธิ 
โดยสุจริตแลว เม่ือกรณีของเรื่องนี้ปรากฏตามคําพิพากษาศาลฎีกา ระหวาง 
นาย ก. โดย นาย ข. ผูเขาเปนคูความแทน (ผูรอง) กับ นาย ค. ผูคัดคานวา  
ผูรองไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินโฉนดท่ีดินโดยการครอบครองปรปกษ  ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒  ดังนั้น  ผูรองจึงเปนผูไดสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม  ตามนัยมาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และมีสิทธิขอจดทะเบียนการไดมา 
ซ่ึงอสังหาริมทรัพยใหปรากฏชื่อของตนเองในโฉนดท่ีดิน  ตามนัยมาตรา ๗๘ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗ )ฯ 
ขอ ๘ แตเม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา กอนท่ีศาลฎีกาจะมีคําพิพากษา บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย ผูรับโอนสิทธิการรับจํานองไดจดทะเบียนรับโอนท่ีดิน 
โฉนดท่ีดินแปลงดังกลาวตามมาตรา ๗๖ แหงพระราชกําหนดบรรษัท 
บริหารสินทรัพยไทย  พ.ศ. ๒๕๔๔ จากนั้นกอนท่ีศาลจะมีคําพิพากษา  
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทยไดจดทะเบียนขายท่ีดินดังกลาวใหแก นาย ง. 
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เปนผูถือกรรมสิทธิ์ ประกอบกับจากขอเท็จจริงท่ีสํานักงานท่ีดินแจงให
ทราบไมปรากฏขอเท็จจริงวา  การท่ี นาย ง. ผูถือกรรมสิทธิ์จดทะเบียน 
ซ้ือท่ีดินโฉนดท่ีดินมาโดยไมเสียคาตอบแทน ไมสุจริต และจดทะเบียน 
โดยไมสุจริต  หรือไม  อยางไร ในชั้นนี้ จึงตองรับฟงไวกอนวา นาย ง. 
ซ่ึงเปนผูซ้ือท่ีดินและเปนบุคคลภายนอกไมใชคูความในคดีดังกลาว รับโอน
ท่ีดินโฉนดท่ีดินมาโดยเสียคาตอบแทน และโดยสุจริต และไดจดทะเบียน 
โดยสุจริต ตามนัยมาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๕๑๑/๒๕๑๘, ท่ี ๒๗๔๖/๒๕๒๙, 
ท่ี ๒๕๙๕/๒๕๔๑, ท่ี ๑๘๗/๒๕๔๒, ท่ี ๒๗๒๒/๒๕๔๗, ท่ี ๒๐๖๘/๒๕๕๒  
และท่ี ๑๐๙๐/๒๕๕๘) ประกอบกับสํานักงานท่ีดินไดมีหนังสือสอบถามไป
ยังศาลฎีกาในประเด็นดังกลาวแลว  และศาลฎีกาแจงผลการพิจารณา 
ใหทราบวา  คําพิพากษาฎีกาดังกลาวมีผลผูกพันคูความ  สวนขอเท็จจริง
ท่ีวามีบุคคลภายนอกเปนผูรับโอนโดยสุจริตหรือเสียคาตอบแทนหรือไม 
เปนเรื่องนอกสํานวนคดี   ศาลฎีกาวินิจฉัยไมได  จึงเห็นพองกับความเห็นของ
สํานักงานท่ีดินวา..ไมสามารถรับจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองท่ีดิน
ตามคําพิพากษาศาลฎีกาตามคําขอของนาย ข. ผูจัดการมรดก นาย ก.  
ผูรองได 

 

 

 ประเด็นปญหา   

 นาย ข. ผูไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่งศาลยื่นคําขอรังวัด
และจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองปรปกษตามคําสั่งศาล ชางรังวัดได

เร่ืองท่ี ๒   การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒        
                แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
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ทําการรังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่งศาล ไดเนื้อท่ี ๐-๐-๖๓ ไร  
แตจากการตรวจสอบโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาว พนักงานเจาหนา ท่ีได 
จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองปรปกษตามคําสั่งศาล ใหแก นาย ก. 
ท้ังแปลง ท้ังท่ีโฉนดท่ีดินยังคงมีเนื้อท่ีเหลืออยู พนักงานเจาหนาท่ีจะ
ดําเนินการจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองใหแก นาย ข. 
ตามคําสั่งศาลในโฉนดท่ีดินดังกลาวไดหรือไม อยางไร 

 ขอเท็จจริง 

 พนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครอง
ตามคําสั่งศาลในโฉนดท่ีดิน มีเนื้อท่ี ๔-๐-๒๘ ไร ใหแกผู ไดมาโดยการ
ครอบครองจํานวนหลายราย โดยในการรังวัดแตละครั้งไดทําการรังวัดแบงแยก 
โดยอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๒/๒๕๐๓ ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน 
๒๕๐๓ เรื่อง การรังวัดแบงแยกท่ีดินเพ่ือการชลประทานตามโครงการของ             
กรมชลประทาน  ในการรังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่งศาล              
ชางรังวัดไดทําการรังวัดเฉพาะสวนท่ีผูครอบครองไดครอบครองอยูเทานั้น  
ไมไดรังวัดรอบแปลง และในการรังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองทุกราย
ไมปรากฏวา  มีการคัดคานแนวเขตหรือมีการนําเอาท่ีดินนอกหลักฐาน
โฉนดท่ีดินเขามารวมดวยแตอยางใด กอนรายการจดทะเบียนรายการ
สุดทายเนื้อท่ีตามท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดินคงเหลือ จํานวน ๐-๒-๕๔ ไร 
ตอมา นาย ก. นําคําสั่งศาลซ่ึงสั่งใหตนเองไดกรรมสิทธิ์ จํานวน ๐-๓-๑๙ ไร  
มายื่นคําขอจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่งศาล ชางรังวัดได
ทําการรังวัดตามท่ี นาย ก. และขางเคียงนําชี้  คํานวณเนื้อท่ีทางพิกัดฉากได
เนื้อท่ีตรงตามคําสั่งศาล และยังคงมีท่ีดินสวนท่ีเหลือ ซ่ึงเนื้อท่ีมากกวาท่ี

-  ๗  - 
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ปรากฏในโฉนดท่ีดิน และกรณีดังกลาวเปนการไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน 
เพียงบางสวนไมเต็มท้ังแปลง จึงไมสามารถใชผลการรังวัดท่ีไดจากการ
รังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลเปน 
ผลการรังวัดสอบเขตเพ่ือแกไขรูปแผนท่ีหรือเนื้อท่ีได  สํานักงานท่ีดิน 
เห็นวา ศาลมีคําสั่งให นาย ก. ไดกรรมสิทธิ์ ท่ีดินโดยการครอบครอง
ปรปกษตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๓๘๒ จํานวน 
เนื้อท่ี ๐-๓-๑๙ ไร  จึงถือวา นาย ก. ไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเพียงบางสวน 
ไมเต็มตามโฉนดท่ีดิน เนื่องจากยังมีท่ีดินสวนท่ีเหลือของโฉนดท่ีดินอยูอีก 
แตในการรังวัดเพ่ือแสดงการครอบครองตอศาล ชางรังวัดไดทําการรังวัด
เฉพาะสวนท่ีผูครอบครองไดครอบครองอยู เทานั้น โดยไมไดรังวัด 
รอบแปลง เม่ือ นาย ก. นําคําสั่งศาลซ่ึงสั่งใหตนเองไดกรรมสิทธิ์ จํานวน  
๐-๓-๑๙ ไร  เนื้ อ ท่ีจึ งมากกว า ท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดิน ซ่ึงมีจํ านวน  
๐-๒-๕๔ ไร พนักงานเจาหนาท่ีจึงไดจดทะเบียนประเภทไดมาโดยการ
ครอบครอง (ท้ังแปลง) ใหผูขอ ท่ีดินสวนท่ีเหลือจึงยังคงเปนกรรมสิทธิ์ของ
ผูมีชื่อในโฉนดท่ีดิน และเนื่องจากผูมีชื่อในโฉนดท่ีดินไดเสียชีวิตแลว  
จึงไมอาจใหผูมีชื่อในโฉนดท่ีดินท่ียังมีกรรมสิทธิ์อยูไปดูและระวังเขตท่ีดิน
ในกรรมสิทธิ์ของตนได พนักงานเจาหนาท่ีตองดําเนินการแบงแยก 
เฉพาะสวนท่ีไดมาออกและจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครอง  
แตปรากฏวาพนักงานเจาหนาท่ีไดดําเนินการจดทะเบียนประเภทไดมา 
โดยการครอบครอง (ท้ังแปลง) ใหผูขอ จึงทําให นาย ก. ไดกรรมสิทธิ์ใน
ท่ีดินตามโฉนดท่ีดินท้ังแปลง ซ่ึงไมตรงตามท่ีศาลมีคําสั่ง ประกอบกับท่ีดิน
แปลงนี้ยังมีผูไดกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปกษตามคําสั่งศาล 
โดยแยงการครอบครองจากผูมีชื่อในโฉนดท่ีดินและตามคําสั่งของศาลก็

-  ๘  - 
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พิจารณาใหผูรองไดกรรมสิทธิ์แยกเปนแตละรายๆ ไปคนละคดี ตามท่ีผูรอง
ไดมีคําขอตอศาล จึงทําใหไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนแบงไดมา 
โดยการครอบครองใหกับ นาย ข. ผูซ่ึงศาลไดมีคําสั่งตอจากรายการจด
ทะเบียนของ นาย ก. ได 

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  และ
มาตรา ๗๘ 
 ๒. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๘ (๓) 
 ๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินซ่ึงไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑  ขอ ๙ (๔)  
และขอ ๑๔ 
 ๔. คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๒/๒๕๐๓ ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน  
๒๕๐๓  เรื่อง  การรังวัดแบงแยกท่ีดินเพ่ือการชลประทานตามโครงการ
ของกรมชลประทาน  
 ๕. กรมท่ีดินได ใหความเห็นชอบไวตามบันทึกสํ านั ก
มาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๒๘.๑/๔๔๑ ลงวันท่ี  ๑๖ 
พฤษภาคม ๒๕๔๕ วา การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง 
ไมถูกตองตามกฎกระทรวง  และระเบียบกรมท่ีดิน  โดยจดทะเบียน 
ไมถูกตองตามประเภท  ไมถึงขนาดตองเพิกถอนแตสามารถแกไขได 
โดยการแกประเภทการจดทะเบียนเปนประเภทแบงไดมาโดยการ
ครอบครอง  ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

-  ๙  - 
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 ๖. กรมท่ีดินไดใหความเห็นชอบไวตามบันทึกสํานักมาตรฐาน
การทะเบียนท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/๔๒๕ ลงวันท่ี ๓ ธันวาคม ๒๕๕๐ วา 
การจดทะเบียนประเภทแบงไดมาโดยการครอบครองสามารถดําเนินการ
รังวัดแบงแยกสวนของผูไดมาออก  โดยอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี   
๒/๒๕๐๓  ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน ๒๕๐๓ เรื่อง การรังวัดแบงแยกท่ีดิน 
เพ่ือการชลประทานตามโครงการชลประทานไดโดยไมตองรังวัดรอบแปลง
และไมตองแกไขรูปแผนท่ีและเนื้อท่ี แตใหผูไดมาเปนผูนํารังวัดชี้ เขต 
เฉพาะสวนท่ีตนไดกรรมสิทธิ์มาโดยการครอบครองตามคําสั่ งศาล 
เ ม่ือพนักงานเจ าหนา ท่ีดํ าเนินการแล ว ควรใหบันทึกถอยคําผู ขอ 
เจาของท่ีดินขางเคียง ผูปกครองทองท่ี (ถามี) หรือผูท่ีเก่ียวของกับการรังวัด
ท่ีดิ นให ได ความชั ด เจนว า ได มี การรั งวั ด เ กินเขตโฉนดท่ีดิ นหรื อ 
รุกล้ําเขาไปในท่ีดินแปลงนั้นหรือไม และขางเคียงเดิมไดเปลี่ยนแปลงหรือไม  
อยางไร  เสร็จแลวจึงจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองตอไปได  
หลังจากจดทะเบียนแลวยังมีท่ีดินแปลงคงเหลือท่ีเปนของเจาของเดิมอยูอีก 
ในการจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองทุกรายการ  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีหมายเหตุลงในสารบัญจดทะเบียนชองเนื้อท่ีดินดวยอักษรสีแดงวา 
“ท่ีดินแปลงนี้คํานวณระยะรอบแปลงทางคณิตศาสตรไดเนื้อท่ีประมาณ 
....ไร  ....งาน  ....ตารางวา  รังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่งศาล  
เปนเนื้อท่ี  ....ไร  ....งาน  ....ตารางวา แลว คงเหลือเนื้อท่ีจากการคํานวณ 
ทางคณิตศาสตรโดยประมาณ  ....ไร  ....งาน....ตารางวา”  สุดทายแปลง
คงเหลือใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกกลัดติดไวในโฉนดท่ีดินวา “หากเจาของ
ท่ีดินจะทํานิติกรรมใด  เก่ียวกับท่ีดินแปลงนี้ใหรังวัดสอบเขตเสียกอน 

-  ๑๐  - 
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แตถาคูกรณีไมประสงคจะขอรังวัดสอบเขต  และยืนยันโดยยินยอม
รับผิดชอบกันเองก็ใหบันทึกความรับผิดชอบไวแลวดําเนินการตอไป” 

 ความเห็นกรมที่ดิน 

 นาย ข. ผูไดสิทธิจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองตาม
คําสั่งศาลยื่นขอรังวัดและจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่ง
ศาลในโฉนดท่ีดิน  และผลการรังวัดปรากฏตามรายงานผลการรังวัด (ร.ว.๓ ก.)  
ไดเนื้อท่ีตามท่ีศาลมีคําสั่ง  แตจากการตรวจสอบโฉนดท่ีดินพนักงานเจาหนาท่ี
ไดจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย ในโฉนดท่ีดิน (ท้ังแปลง) ใหแก นาย ก. จึงมีประเด็น
ท่ีจะตองพิจารณากอนวา  การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนไดมาโดยการ
ครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
ในโฉนดท่ีดิน (ท้ังแปลง) ใหแก นาย ก. ถูกตองหรือไม เม่ือเรื่องนี้ปรากฏวา 
โฉนดท่ีดินมีเนื้อท่ี ๔-๐-๒๘ ไร ตอมาพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียน 
แบงไดมาโดยการครอบครองและจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม 
คําสั่งศาลใหแก ผูไดมาโดยการครอบครองจํานวนหลายรายทําใหโฉนดท่ีดิน 
ไมมีเนื้อท่ีคงเหลืออีกแตอยางใด โดยในการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
ตามคําสั่งศาล (ท้ังแปลง) ให นาย ก. โฉนดท่ีดินแปลงดังกลาวมีเนื้อท่ี 
คงเหลือเพียง ๐-๒-๕๔ ไร แตศาลมีคําสั่งให นาย ก. ไดกรรมสิทธิ์เฉพาะสวน 
เนื้อท่ี ๐-๓-๑๙ ไร (เนื้อท่ีมากกวาท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดิน) ประกอบกับผลการ
รังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองของ นาย ก. ซ่ึงชางรังวัดไดทําการรังวัดตามท่ี
นาย ก. และขางเคียงนําชี้ คํานวณเนื้อท่ีทางพิกัดฉากไดเนื้อท่ีตรงตามคําสั่งศาล
และท่ีดินตามโฉนดท่ีดินยังคงมีเนื้อท่ีดินเหลืออยูอีก แตพนักงานเจาหนาท่ีจด

-  ๑๑  - 
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ทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่งศาลใหแก นาย ก. ตามเนื้อท่ีคงเหลือ
ท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดินดังกลาว (นอยกวาท่ีศาลสั่งใหไดกรรมสิทธิ์) และในการ
รังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองทุกรายไมปรากฏวา มีการคัดคานแนวเขต
หรือมีการนําเอาท่ีดินนอกหลักฐานโฉนดท่ีดินเขามารวมดวยแตอยางใด และได
ทําการรังวัดแบงแยกสวนของผูไดมาทุกรายออก โดยอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่ง
กรมท่ีดิน  ท่ี ๒/๒๕๐๓  ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน ๒๕๐๓  โดยไมตองรังวัด 
รอบแปลง  และไมตองแกไขรูปแผนท่ีและเนื้อท่ีแตอยางใด  เปนผลใหเนื้อท่ี
และรูปแผนท่ีของโฉนดท่ีดินแปลงคงเหลือไมถูกตองตรงตามขอเท็จจริง  การท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา 
๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ในโฉนดท่ีดิน (ท้ังแปลง) ใหแก
นาย ก. ถือไดวาไมถูกตองตามขอเท็จจริง เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา นาย ก. ได
ขอรังวัดแบงไดมาโดยการครอบครองท่ีดินโฉนดท่ีดินตามคําสั่งศาล  ซ่ึงผลการ
รังวัดไดเนื้อท่ีตรงตามคําสั่งศาล ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีสงรูปแผนท่ีท่ีรังวัด
ตามท่ีผูขอนําชี้เขตไดมาโดยการครอบครองสอบถามศาลไป  หากศาลยืนยันวา
ถูกตอง  ก็ควรท่ีจะแกไขรายการจดทะเบียนประเภทไดมาโดยการครอบครอง 
เปนประเภทแบงไดมาโดยการครอบครองและออกโฉนดท่ีดินแปลงแยกใหแก
นาย ก. ตอไป และใหพนักงานเจาหนาท่ีหมายเหตุลงในสารบัญจดทะเบียน 
ชองเนื้อท่ีดินตามสัญญาดวยอักษรสีแดงวา “ท่ีดินแปลงนี้คํานวณระยะรอบแปลง
ทางคณิตศาสตรไดเนื้อท่ีประมาณ………ไร รังวัดแบงไดมาโดยการครอบครอง 
ตามคําสั่งศาลเปนเนื้อท่ี……ไร คงเหลือเนื้อท่ีจากการคํานวณทางคณิตศาสตร
โดยประมาณ………ไร” หลังจากนั้นพนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะดําเนินการ 
จดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองใหแก นาย ข. ตามคําสั่งศาลใน 

-  ๑๒  - 



- 13 -

โฉนดท่ีดินโดยถือปฏิบัติตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินซ่ึงไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑  ตอไปได 

 อนึ่ง  การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนในประเภทไดมาโดย
การครอบครองตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยใน
โฉนดท่ีดิน (ท้ังแปลง) ใหแก นาย ก. ถือไดวาไมถูกตองตามขอเท็จจริงและ
ตามกฎกระทรวง  แตไมถึงขนาดตองเพิกถอนและสามารถแกไขไดตาม 
มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ในชั้นนี้  พนักงานเจาหนาท่ีจึงยัง 
ไมสามารถจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําพิพากษาศาลได  
จะตองมีการดําเนินการแกไขรายการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
ดังกลาวตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหถูกตอง
เสียกอน 

 

 ประเด็นปญหา  

 ๑. บุตรของคนตางดาวไดนําคําพิพากษาศาลฎีกาท่ีไดมี             
คําวินิจฉัยวา  ผูมีชื่อในโฉนดท่ีดินเปนผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินแทนบิดาและมารดา
(คนตางดาว)  จึงมีความประสงคขอจดทะเบียนลงชื่อตนเองเปนผู ถือ
กรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาวแทนบิดามารดาคนตางดาวซ่ึงเสียชีวิต
แลว พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอไดหรือไม และจด
ทะเบียนประเภทใด 
 ๒. บุคคลท่ีถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินไวแทนคนตางดาวมีความผิด
หรือไม 

เร่ืองท่ี ๓   แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการจดทะเบียนตามคําพิพากษาศาล 
  

-  ๑๓  - 
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 ขอเท็จจริง 

 ศาลฎีกาไดพิเคราะหและรับฟงขอเท็จจริงเปนท่ียุติวา
“..........จําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี  ๒ ซ้ือท่ีดินพิพาทแตได
จดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทใสชื่อ นาย ก. บุตรชายของจําเลยท่ี ๓ เปนผูถือ
กรรมสิทธิ์ไวแทน เนื่องจากจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ 
เปนบุคคลตางดาว แตจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี  ๒ ไดเขา
ครอบครองทําประโยชนในท่ีดินพิพาทตลอดมา ดังนั้น แมจําเลยท่ี ๓ 
(บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒  จะเปนบุคคลตางดาวซ่ึงตามพระราช 
บัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. ๒๔๘๖ คนตางดาวจะมี
ท่ีดินไดตองไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาท่ีกอน  แตกฎหมายดังกลาว
ก็ไมไดหามเด็ดขาดไมใหคนตางดาวทําสัญญาซ้ือขายท่ีดิน และมิไดหาม
เด็ดขาดไมใหคนตางดาวไดมาซ่ึงท่ีดิน เม่ือจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดา
ของจําเลยท่ี ๒  ซ้ือและครอบครองท่ีดินพิพาทดังกลาวเปนเวลากวา ๑ ป  
จําเลยท่ี ๓ (บิดา)  และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ยอมไดสิทธิครอบครอง  
การท่ี จําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ซ่ึงเปนผู มีสิทธิ
ครอบครองท่ีดินพิพาทมอบหมายให นาย ก. ไปดําเนินการรับโอนท่ีดิน
พิพาทโดยท่ีจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ยังคงครอบครอง 
ทําประโยชนในท่ีดินพิพาทตลอดมาหลังจากนั้น  ก็ตองถือวา นาย ก. เปน
เพียงผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพาทไวแทนจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของ
จําเลยท่ี  ๒  นาย ก. หามีสิทธิใดๆ ในท่ีดินพิพาทแตประการใด.............
ตอมา นาย ก. ไดจดทะเบียนใสชื่อ นาย ข. ญาติของโจทกเปนผูถือกรรมสิทธิ์
ในท่ีดินพิพาทไวแทน  และตอมาก็ไดมีการโอนทางทะเบียนใสชื่อโจทกเปน 

-  ๑๔  - 
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ผู ถือกรรมสิทธิ์ ไวแทน..ดังนั้น เม่ือ นาย ข. และโจทกเปนเพียงผู ถือ
กรรมสิทธิ์ไวแทนจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ประกอบ
กับในสวนตัวโจทกก็ไมปรากฏขอเท็จจริงใดวาได ซ้ือท่ีดินพิพาทมา 
โดยสุจริต จึงไมอาจอางสิทธิใดๆ ในท่ีดินยันจําเลยท้ังสามไดโจทกจึงไมมี
อํานาจฟองจําเลยท่ี ๓ เปนคดีนี ้ ฎีกาของโจทกฟงไมข้ึน” 

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๖,  ๙๔,  ๙๖,.. ๑๑๑  
และ  ๑๑๓ 

  ๒.. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  มาตรา ๓๙ 
 ๓.  ประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา ๘๔,. ๙๕ และ  ๒๖๗ 
 ๔. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๕๙๙ 
 ๕. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๕๘๒๕/๒๕๓๙ 
 ๖. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการโอนใหตัวการซ่ึงท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๒ 
 ๗. คําสั่งกรมสรรพากร ท่ี ป. ๑๐๐/๒๕๔๓..ลงวันท่ี ๒๔ 
พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๔๓ ขอ ๑๐ (๑๑)  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 
๐๗๒๘/ว ๓๑๒๒๒ ลงวันท่ี ๓๐ พฤศจิกายน ๒๕๔๔ 
 ๘. หนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี กค ๐๘๑๑/๐๐๐๘๑  
ลงวันท่ี ๖ มกราคม ๒๕๔๒ แจงแนวทางปฏิบัติการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามประมวลรัษฎากร ซ่ึงกรมท่ีดิน เรี ยก เ ก็บ เ พ่ือกรมสรรพากร  
ขอ ๓ (๖)  เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕ 
ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒ 

-  ๑๕  - 
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 ความเห็นกรมที่ดิน 

 ๑. ประเด็นพิจารณาขอท่ี ๑  กรณีจําเลยท่ี ๒ บุตรของคนตางดาว 
ซ่ึงเปนเจาของโฉนดท่ีดินมีความประสงคขอใหมีการจดทะเบียนลงชื่อตนเอง 
เปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาว เห็นวา ตามคําพิพากษาศาล 
ไมไดวินิจฉัยวา ท่ีดินแปลงดังกลาวตกเปนกรรมสิทธิ์ของจําเลยท่ี ๒  
โดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒  
แตอยางใด จําเลยท่ี ๒ จึงไมอาจขอจดทะเบียนลงชื่อจําเลยท่ี ๒ เปนผูไดมา 
ซ่ึงกรรมสิทธิ์ท่ีดินตามคําพิพากษาศาลดังกลาวได 
 แตโดยท่ีศาลฏีกาไดพิเคราะหและรับฟงขอเท็จจริงเปนท่ียุติวา
จําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ซ้ือท่ีดินพิพาทและไดเขา
ครอบครองทําประโยชนในท่ีดินพิพาทตลอดมา ดังนั้น แมจําเลยท่ี ๓ (บิดา) 
และมารดาของจําเลยท่ี ๒ จะเปนบุคคลตางดาวซ่ึงตามพระราชบัญญัติท่ีดิน
ในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ.๒๔๘๖ คนตางดาวจะมีท่ีดินไดตองไดรับ
อนุญาตจากพนักงานเจาหนาท่ีกอน แตกฎหมายดังกลาวก็ไมไดหามเด็ดขาด
ไมใหคนตางดาวทําสัญญาซ้ือขายท่ีดินและมิไดหามเด็ดขาดไมใหคนตางดาว
ไดมาซ่ึงท่ีดิน เม่ือจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ครอบครอง
ท่ีดินพิพาทดังกลาวเปนเวลากวา ๑ ป ยอมไดสิทธิครอบครอง  การท่ีจําเลยท่ี ๓ 
(บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ มอบหมายให นาย ก. ไปดําเนินการรับโอน
ท่ีดินพิพาทโดยท่ีจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ยังคง
ครอบครองทําประโยชนในท่ีดินพิพาทตลอดมา จึงตองถือวา นาย ก. เปนเพียง
ผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพาทไวแทนจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของ 
จําเลยท่ี ๒  นาย ก. จึงไมมีสิทธิใดๆ ในท่ีดินพิพาทแตประการใด แม นาย ก. 

-  ๑๖  - 
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จดทะเบียนใสชื่อ นาย ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทและตอมาไดมีการ
โอนทางทะเบียนใสชื่อโจทกเปนผูถือกรรมสิทธิ์ นาย ข. และโจทกเปนเพียง 
ผูถือกรรมสิทธิ์ไวแทนจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ เทานั้น   
จึงไมอาจอางสิทธิใดๆ ในท่ีดินพิพาทยันจําเลยท้ังสามได  ดังนั้น นาย ก. 
นาย ข. และโจทกไดถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินตามโฉนดท่ีดินไวแทนจําเลยท่ี ๓ 
(บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ (คนตางดาว)  ตองดําเนินการจําหนายท่ีดิน
ตามมาตรา ๙๔  ประกอบมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  แตตราบใดท่ี
ยังไมมีการจําหนายท่ีดินตามมาตราดังกลาว  ท่ีดินก็ยังเปนของจําเลยท่ี ๓ 
(บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ท่ีดินแปลงดังกลาวยอมเปนทรัพยมรดก 
ตกทอดแกทายาทของจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒  
ตามมาตรา ๑๕๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (เทียบเคียง 
คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๘๒๕/๒๕๓๙)  จึงไมมีกรณีท่ีจะตองจําหนายท่ีดินแปลง
ดังกลาว  เม่ือศาลไดมีคําสั่งตั้งจําเลยท่ี ๒ (บุตร) เปนผูจัดการมรดกของจําเลย
ท่ี ๓ (บิดา) และมารดา ดังนั้น จําเลยท่ี ๒ (บุตร) ก็ชอบท่ีจะขอใหมีการ 
จดทะเบียนลงชื่อตนในฐานะผูจัดการมรดกจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดา 
ในโฉนดท่ีดินท่ีโจทกถือกรรมสิทธิ์ไวแทนได  โดยจดทะเบียนในประเภท  
“โอนใหตัวการ”  (ตามคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี..............ลงวันท่ี..........)  และ 
ลงชื่อ “จําเลยท่ี ๒ ผูจัดการมรดกของจําเลยท่ี ๓ ผูตายท่ี ๑ และมารดา 
ผูตายท่ี ๒”  เปนผู ถือกรรมสิทธิ์และใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมประเภท 
ไมมีทุนทรัพย  แปลงละ ๕๐ บาท  และไมมีกรณีตองเสียภาษีอากร 
 ๒. ประเด็นพิจารณาขอท่ี ๒ การดําเนินการกับบุคคลท่ีถือ
กรรมสิทธิ์ท่ีดินไวแทนคนตางดาวเห็นวา 
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 ๒.๑ จําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒  
(คนตางดาว) มีความผิด ตามมาตรา ๑๑๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ฐานไดมาซ่ึงท่ีดินโดยฝาฝนไมปฏิบัติ  ตามมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  และมีความผิดฐานใชใหผู อ่ืนแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตาม
หนาท่ีจดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการตามมาตรา ๒๖๗ แหง
ประมวลกฎหมายอาญา  เม่ือจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ 
(คนตางดาว)  ไดเสียชีวิตไปแลว  ความผิดจึงระงับตามมาตรา ๓๙ (๑)  แหง
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  จึงเห็นควรยุติเรื่อง 
 ๒.๒ นาย ก.  นาย ข.และโจทก ถือครองท่ีดินแทน 
คนตางดาวมีความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ฐานไดมาซ่ึงท่ีดินในฐานะเปนตัวแทนคนตางดาว  และมีความผิดตาม
ประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา ๒๖๗  ฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการ
ตามหนาท่ีจดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการมีความเห็นดังนี้ 
  (๑) ความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  มีระวางโทษปรับไมเกินสองหม่ืนบาทหรือจําคุกไมเกินสองป  หรือท้ังปรับ
ท้ังจํา ซ่ึงมีอายุความในการดําเนินคดี ๑๐ ป ตามมาตรา ๙๕ (๓) แหง
ประมวลกฎหมายอาญา  กรณีนี้ นาย ก. และ นาย ข. ไดครอบครองท่ีดิน 
แทนบุคคลตางดาวอยูตลอดเวลาถึงวันท่ี นาย ก. และ  นาย ข. จําหนายท่ีดิน
พิพาทโดยการจดทะเบียนขายใหโจทก  เม่ือนับระยะเวลาตั้งแตวันท่ี นาย ก. 
และ นาย ข. ไดจําหนายท่ีดินไปแลวจนถึงปจจุบันเกิน ๑๐ ป  คดีจึงขาดอายุความ
สิทธินําคดีอาญามาฟองยอมระงับไปตามมาตรา ๓๙ (๖)  แหงประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 

-  ๑๘  - 
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  สําหรับโจทกมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินในฐานะ
เจาของแทนจําเลยท่ี ๓ (บิดา) และมารดาของจําเลยท่ี ๒ ตั้งแตวันท่ี 
รับโอนตลอดจนถึงปจจุบัน 
 (๒)  ความผิดตามมาตรา ๒๖๗ แหงประมวล
กฎหมายอาญา  มีระวางโทษจําคุกไมเกิน ๓ ป  หรือปรับไมเกินหกหม่ืนบาท  
หรือท้ังจําท้ังปรับ  ซ่ึงมีอายุความในการดําเนินคดี ๑๐ ป ตามมาตรา ๙๕ (๓)   
แหงประมวลกฎหมายอาญา เม่ือนับเวลาตั้งแตวันท่ี นาย ก. นาย ข.และ
โจทกไดมาซ่ึงท่ีดินแปลงดังกลาวจนถึงปจจุบันเกิน  ๑๐ ป  คดีจึงขาดอายุความ
สิทธินําคดีอาญามาฟองยอมระงับไปตามมาตรา ๓๙(๖) แหงประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 
 เห็นควรยุติเรื่องการดําเนินคดีอาญากับ นาย ก.และ นาย ข.
สําหรับโจทกเห็นวาควรใหจังหวัดสั่งการใหเจาพนักงานท่ีดินแจงความ 
รองทุกขตอพนักงานสอบสวนใหดําเนินคดีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
ตอไป 
 
 
 

 ประเด็นปญหา   
 โจทกนําคําพิพากษามาจดทะเบียนถอนคืนการให ท่ีดิน   
แตโฉนดท่ีดินอยูระหวางหามโอนภายในสิบป ตามมาตรา ๕๘ ทวิ  แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนใหได
หรือไม  อยางไร  

เร่ืองท่ี ๔    การจดทะเบียนตามคําพิพากษา กรณีโอนคืนเจาของเดิม 
                มิไดเปนการโอนคืนใหแกบุคคลอ่ืน 
  

-  

-  ๑๙  - 
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 ขอเท็จจริง 

 โจทกนํ า คํา พิพากษาศาล  พรอมหนั งสือ ซ่ึงแสดงว า 
คดีถึงท่ีสุดแลว  มายื่นขอจดทะเบียนถอนคืนการใหท่ีดินในโฉนดท่ีดินท่ีมีชื่อ
จําเลยเปนผูถือกรรมสิทธิ์  ซ่ึงอยูในบังคับหามโอนภายในสิบป ตามมาตรา 
๕๘ ทวิ  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  คืนใหแกตนเองตามคําพิพากษาศาล  
สืบเนื่องจากโจทกไดใหท่ีดินพิพาทซ่ึงเดิมเปนท่ีดินมือเปลาแกจําเลย
(ลูกสะใภ) ไปโดยเสนหา ตอมาจําเลยไดนําท่ีดินดังกลาวไปขอรังวัดออก
โฉนดท่ีดิน และประพฤติเนรคุณโจทก บอกปดไมยอมใหสิ่งของจําเปนใน
การเลี้ยงชีพแกโจทกผูใหในเวลาท่ีผูใหยากไรและผูรับใหยังสามารถใหได 
จึงเปนเหตุใหโจทกผูใหฟองถอนคืนการใหเพราะเหตุผูรับใหประพฤติ
เนรคุณ ตามหลักฐานใบไตสวน (น.ส.๕) ปรากฏขอเท็จจริงสอดคลองกันวา  
จําเลยไดท่ีดินดังกลาวซ่ึงขณะนั้นยังเปนท่ีดินท่ีไมมีเอกสารสิทธิมาโดยการ
รับใหมาจากโจทกเ ม่ือประมาณป พ.ศ.๒๕๓๙ ซ่ึงโจทกกนสรางทํา
ประโยชนมาดวยตนเองเม่ือป พ.ศ. ๒๕๒๐ และครอบครองทําประโยชน
ตลอดมาโดยมิไดแจงการครอบครอง (ส.ค.๑)  และมิไดแจงความประสงคจะ
ไดสิทธิในท่ีดิน สภาพท่ีดินเปนสวนปลูกยางพาราปลูกมาประมาณ ๑๑ ป 
ทําประโยชนเต็มท้ังแปลง ตอมาจําเลยไดนําเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดิน
ตามมาตรา ๕๘  และ ๕๘ ทวิ  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยอยูใน
บังคับหามโอนภายในสิบป  ตามมาตรา ๕๘ ทวิ  วรรคหา  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  นับแตวันท่ี  ๑๘  สิงหาคม ๒๕๕๔ 

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๕๘ และ ๕๘ ทวิ 

-  ๒๐  - 
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 ๒.  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๕๓๑ 
 ๓.  ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการให ท่ีดินและอสังหาริมทรัพย อ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๘ ขอ ๑๒ (๙)   
และขอ ๑๔ (๓) 
 ๔.  คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๓๔๙/๒๕๔๒ 

 ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามมาตรา ๕๘ ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
กําหนดวา ภายในสิบปนับแตวันท่ีไดรับโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน ตามมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหนึ่ง หามมิใหบุคคลตาม 
มาตรา ๕๘ ทวิ วรรคสอง (๓) ผูไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินดังกลาวโอนท่ีดินนั้น
ใหแกผูอ่ืน เวนแตเปนการตกทอดทางมรดก หรือโอนใหแกทบวงการเมือง 
องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวยการจัดตั้งองคการของรัฐบาล 
รัฐวิสาหกิจท่ีจัดตั้งข้ึนโดยพระราชบัญญัติ หรือโอนใหแกสหกรณเพ่ือ 
ชําระหนี้โดยไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ  กรณีปรากฏขอเท็จจริงวา  
โจทกนําคําพิพากษาศาลพรอมหนังสือซ่ึงแสดงวาคดีถึงท่ีสุดแลวมายื่นขอจด
ทะเบียนถอนคืนการใหท่ีดินในโฉนดท่ีดินท่ีมีชื่อจําเลยเปนผูถือกรรมสิทธิ ์
ซ่ึงอยูในบังคับหามโอนภายในสิบป ตามมาตรา ๕๘ ทวิ  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน คืนใหแกตนเองตามคําพิพากษาศาล จึงมีประเด็นท่ีตอง
พิจารณาวา การท่ีโจทกขอจดทะเบียนถอนคืนการใหท่ีดินตามโฉนดท่ีดินท่ีมี
ชื่อจําเลยเปนผูถือกรรมสิทธิ์  กลับคืนมาเปนของตนเองตามคําพิพากษาศาล  
เปนการขัดตอมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหา แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือไม  
เห็นวา เม่ือสัญญาใหเกิดข้ึนและสงมอบทรัพยแกกันเสร็จเด็ดขาดไปแลว  

-  ๒๑  - 
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ผูใหจะเรียกทรัพยนั้นคืนไมได  การเรียกคืนทรัพยเชนนี้กฎหมาย  เรียกวา 
“ถอนคืนการให” โดยกฎหมายบัญญัติใหมีการถอนคืนการใหไดในบางกรณี  
ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๕๓๑ บัญญัติไววา   
อันผูใหจะเรียกคืนการให  เพราะเหตุผูรับใหประพฤติเนรคุณนั้น ทานวา
อาจจะเรียกไดเพียงในกรณีดังจะกลาวตอไปนี้  (๓) ถาผูรับไดบอกปด 
ไมยอมใหสิ่งของจําเปนเลี้ยงชีวิตแกผูให  ในเวลาท่ีผูใหยากไรและผูรับยัง
สามารถจะใหได  เม่ือกรณีของเรื่องนี้ปรากฏขอเท็จจริงจากคําพิพากษาศาล
วา  โจทกไดใหท่ีดินพิพาทซ่ึงเดิมเปนท่ีดินมือเปลาแกจําเลยไปโดยเสนหา  
ตอมาจําเลยไดนําท่ีดินดังกลาวไปขอรังวัดออกโฉนดท่ีดิน และจําเลยซ่ึงเปน
ผูรับไดบอกปดไมยอมใหสิ่งของจําเปนเลี้ยงชีวิตแกโจทกผูใหในเวลาท่ีผูให
ยากไรและผูรับใหยังสามารถใหไดนั้น  จึงเปนเหตุใหโจทกผูใหอาจเรียกถอนคืน 
การให  เพราะเหตุผูรับประพฤติเนรคุณไดตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา ๕๓๑ จึงพิพากษาใหถอนคืนการใหท่ีดินตามโฉนดท่ีดิน 
ท่ีโจทกยกใหจําเลย  และใหจําเลยจดทะเบียนโอนท่ีดินดังกลาวคืนแกโจทก
หากจําเลยไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของ
จําเลย  นอกจากนั้นตามหลักฐานใบไตสวน (น.ส.๕) ปรากฏขอเท็จจริง
สอดคลองกันวา จําเลยได ท่ีดินดังกลาวซ่ึงขณะนั้นยังเปนท่ีดินท่ีไมมี 
เอกสารสิทธิมาโดยการรับใหมาจากโจทก เม่ือประมาณป พ.ศ.๒๕๓๙   
ซ่ึงโจทกกนสรางทําประโยชนมาดวยตนเอง  เม่ือป พ.ศ. ๒๕๒๐  และ
ครอบครองทําประโยชนตลอดมาโดยมิไดแจงการครอบครอง (ส.ค.๑)  และ
มิไดแจงความประสงคจะไดสิทธิในท่ีดิน  สภาพท่ีดินเปนสวนปลูกยางพารา  
ปลูกมาประมาณ ๑๑ ป ทําประโยชนเต็มท้ังแปลง  ตอมาจําเลยไดนํา 
เดินสํารวจออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๕๘ และ ๕๘ ทวิ  แหงประมวล

-  ๒๒  - 
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กฎหมายท่ีดิน  โดยอยูในบังคับหามโอนภายในสิบป  ตามมาตรา ๕๘ ทวิ 
วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  นับแตวันท่ี  ๑๘  สิงหาคม  ๒๕๕๔ 
ดังนั้น  ในการจดทะเบียนถอนคืนการใหตามคําพิพากษาศาลในกรณีนี ้
จึงเปนการจดทะเบียนโอนท่ีดินคืนใหแกโจทกเจาของท่ีดินคนเดิมกอนท่ี
จําเลยผูรับใหจะนําท่ีดินดังกลาวมาออกเปนโฉนดท่ีดิน  เพราะไมใชกรณีท่ี
จําเลยผูไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินโอนท่ีดินใหแกผูอ่ืน ตามมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหา 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๔๙/๒๕๔๒)  
พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะรับจดทะเบียนใหแกโจทกได 
 อยางไรก็ดี  เม่ือได มีการจดทะเบียนถอนคืนการใหตาม 
คําพิพากษาศาลดังกลาว  การหามโอนยังคงมีอยูตอไป  และโดยท่ีเรื่องนี้ไดมี
การใหในขณะท่ีท่ีดินดังกลาวยังไมมีการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ดังนั้น 
ในการจดทะเบียนถอนคืนการใหตามคําพิพากษาศาลจึงควรใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนในประเภท “ถอนคืนการใหตามคําพิพากษาศาล
.....................................ลงวันท่ี...........................(ระหวางหามโอน) โดยถือปฏิบัติ
ตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการ
ใหท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ.๒๕๕๘  ขอ ๑๒(๙) และขอ ๑๔(๓) 
 
 

 ประเด็นปญหา  

 ผูรับมอบอํานาจจากผูเขาเปนคูความแทนโจทก (โจทกถึงแกกรรม) 
ไดนําสําเนาคําพิพากษาของศาลอุทธรณและหนังสือรับรองคดีถึงท่ีสุด 
มาแสดงเพ่ือขอใหพนักงานเจาหนา ท่ีดําเนินการเพิกถอนรายการ  

เร่ืองท่ี ๕   การเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาล  
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จดทะเบียนจํานองและขายท่ีดินตามโฉนดท่ีดินจํานวน ๒ แปลง 
ตามคําพิพากษาศาล ซ่ึงมีชื่อจําเลยเปนผู ถือกรรมสิทธิ์เพียงคนเดียว 
พนักงานเจาหนาท่ีตองดําเนินการเพิกถอนตามคําพิพากษาอยางไร  
และจะดําเนินการจดทะเบียนลงชื่อโจทก (ผูตาย) ในโฉนดท่ีดินอยางไร 

 ขอเท็จจริง 

 โฉนดท่ีดินท้ังสองแปลงเดิมมีชื่อ นาย ก. เปนผูถือกรรมสิทธิ ์
ตามสารบัญจดทะเบียนแปลงท่ี ๑ ปรากฏรายการจดทะเบียนประเภท 
โอนมรดกระหวาง นาย ก. (ผูตาย) กับ จําเลยท่ี ๑ ผูรับโอนมรดก และรายการ 
จดทะเบียนประเภทจํานองเปนประกัน ระหวาง จําเลยท่ี ๑ กับจําเลยท่ี ๒  
ผูรับจํานอง  แปลงท่ี ๒ ปรากฏรายการจดทะเบียนประเภทโอนมรดกระหวาง  
นาย ก. เจามรดก กับ จําเลยท่ี ๑ ผูรับโอนมรดก และรายการจดทะเบียน
ประเภทขายระหวางจําเลยท่ี ๑ กับจําเลยท่ี ๓  โจทกฟองขอใหเพิกถอน 
นิติกรรมการจํานองท่ีดินตามโฉนดท่ีดินแปลงท่ี ๑ ขอให เพิกถอน 
นิติกรรมการขายท่ีดินตามโฉนดท่ีดินแปลงท่ี ๒ โดยศาลชั้นตนพิเคราะหแลว
รับฟงขอเท็จจริงเปนท่ียุติไดวา  โฉนดท่ีดินท้ังสองแปลงเปนทรัพยมรดก 
ท่ีตกทอดแกโจทกและจําเลยท่ี ๑  คนละก่ึงหนึ่ง การท่ีจําเลยท่ี ๑ รับมรดก
เปนของตนท้ังหมดแลวนําท่ีดินอันเปนทรัพยมรดกไปจํานองและขาย  
โดยไมแบงปนเงินหรือกันสวนของโจทกไว เปนการเบียดบังท่ีดินมรดก 
ในสวนของโจทกโดยมิชอบ เม่ือทรัพยมรดกยังไมมีการแบงกันหรือ 
แยกการครอบครองเปนสวนสัด สิทธิของโจทกในทรัพยมรดกดังกลาว 
ยอมครอบไปท้ังแปลง การท่ีจําเลยท่ี ๑ จดทะเบียนจํานองใหแกจําเลยท่ี ๒ 
และขายท่ีดินมรดกใหแกจําเลยท่ี ๓ ท้ังแปลง  โดยโจทกไมยินยอมจึงกระทบ
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ตอโจทกและไมมีผลผูกพันโจทก ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๓๖๑ ประกอบมาตรา ๑๗๔๕ และเนื่องจากสิทธิของจําเลยท่ี ๒ 
และท่ี ๓ ในท่ีดินมรดกเปนการไดสิทธิสืบเนื่องจากการกระทําความผิดอาญา
ฐานเบียดบังทรัพยไมวาจําเลยท่ี ๒ และท่ี ๓ จะสุจริตเพียงใดก็ไมอาจอาง 
ขอตอสูนี้ยันโจทกได จึงมีคําพิพากษาใหเพิกถอนนิติกรรมจํานอง ระหวาง
จําเลยท่ี ๑ กับจําเลยท่ี ๒ ใหกลับเปนชื่อของจําเลยท่ี ๑ และเพิกถอน 
นิติกรรมซ้ือขายท่ีดินระหวางจําเลยท่ี ๑ กับจําเลยท่ี ๓ ใหกลับเปนชื่อของ
จําเลยท่ี ๑ และใหจําเลยท่ี ๑ โอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท้ังสองแปลงใหโจทก
จํานวนครึ่งหนึ่ง  หากจําเลยท่ี ๑ ไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทน
การแสดงเจตนา จําเลยท่ี ๑ และท่ี ๓ อุทธรณ ศาลอุทธรณพิเคราะหแลว 
รับฟงขอเท็จจริงเปนท่ียุติไดวา โฉนดท่ีดินท้ังสองแปลงเปนทรัพยมรดก 
ท่ีตกทอดไดแกโจทกและจําเลยท่ี ๑ แปลงละก่ึงหนึ่ง ท่ีดินเฉพาะสวน 
ของโจทกแปลงละก่ึงหนึ่งท่ีจําเลยเบียดบังมานั้น ถือไมไดวาจําเลยท่ี ๑ 
ไดกรรมสิทธิ์มาโดยสุจริต จําเลยท่ี ๑ และท่ี ๓ จึงไมอาจอางการไดรับ
กรรมสิทธิ์ ในสวนของโจทกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง เม่ือท่ีดินท้ังสองแปลงดังกลาวมิไดมีการแบงแยก
การครอบครองเปนสวนสัดของโจทกหรือของจําเลยท่ี  ๑ อยู ท่ี ใด  
โจทกและจําเลยท่ี ๑ จึงเปนเจาของรวมคนละครึ่ง การท่ีจําเลยท่ี ๑  
ทําสัญญาจํานองท่ีดินท้ังแปลงกับจําเลยท่ี ๒ และทําสัญญาขายท่ีดิน 
ท้ังแปลงกับจําเลยท่ี ๓ จึงเปนการจํานองหรือซ้ือขายตัวทรัพย ซ่ึงมิใช 
เปนการจํานองหรือซ้ือขายเฉพาะสวนของจําเลยท่ี ๑  เม่ือโจทกไมยินยอมดวย 
จึงไมผูกพันโจทกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๓๖๑ 
วรรคสอง ท่ีศาลชั้นตนเห็นวา โจทกมีสิทธิฟองขอใหเพิกถอนการจํานอง 
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และขายท่ีดินท้ังแปลง   ศาลอุทธรณไมเห็นพองดวย พิพากษาแกเปนวา  
ใหเพิกถอนนิติกรรมการโอนท่ีดินเฉพาะสวนในโฉนดท่ีดินระหวางจําเลยท่ี ๑ 
กับท่ี ๓ ท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของโจทกก่ึงหนึ่ง และใหเพิกถอนนิติกรรมจํานอง
ท่ีดินเฉพาะสวนในโฉนดท่ีดินระหวางจําเลยท่ี ๑ กับท่ี ๒ ท่ีเปนกรรมสิทธิ์
ของโจทกก่ึงหนึ่ง นอกจากท่ีแกคงใหเปนไปตามคําพิพากษาศาลชั้นตน  
และคดีถึงท่ีสุดแลว จังหวัดมีความเห็นวา  ควรแกไขประเภทการจดทะเบียน
โอนมรดกเปนประเภทโอนมรดกบางสวน  และแกไขประเภทการจดทะเบียน
จํานองเปนประกันในลําดับตอมาเปนประเภทจํานองเฉพาะสวน  แลวจึงโอน
มรดกเฉพาะสวนท่ีโจทกมีสิทธิรับมรดกใหแกโจทก 

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑  
 ๒. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ.๒๕๔๘ ลงวันท่ี ๙ สิงหาคม 
๒๕๔๘ 
 ๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  ท่ี  ๓/๒๕๑๖  ลงวันท่ี  ๑๙  มกราคม  
๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนท่ีดินในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุด 
ใหเพิกถอนหรือแกไข 
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 ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
บัญญัติวา “ในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือ
แกไขอยางใดแลว ใหเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น
ตามวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด” กรณีของเรื่องนี้เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตาม            
คําพิพากษาศาลอุทธรณ ซ่ึงคดี ถึงท่ีสุด  โดยศาลอุทธรณพิพากษาแก             
คําพิพากษาของศาลชั้นตนท่ีใหเพิกถอนนิติกรรมจํานองท่ีดินระหวาง 
จําเลยท่ี ๑ และจําเลยท่ี ๒ ใหกลับเปนชื่อของจําเลยท่ี ๑ และใหจําเลยท่ี ๑ 
โอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกลาวเปนของโจทกจํานวนครึ่งหนึ่ง  หากจําเลยท่ี ๑ 
ไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  เปนวาใหเพิกถอน              
นิติกรรมจํานองท่ีดินเฉพาะสวนท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของโจทกก่ึงหนึ่ง  นอกจากท่ี
แกคงใหเปนไปตามคําพิพากษาศาลชั้นตน  เนื่องจากศาลพิเคราะหแลวฟงไดวา
โฉนดท่ีดินเปนทรัพยมรดกท่ีตกทอดแกโจทกและจําเลยท่ี ๑ คนละก่ึงหนึ่ง
โจทกและจําเลยเปนเจาของรวมคนละครึ่ง การท่ีจําเลยท่ี ๑ ทําสัญญาจํานอง 
กับจําเลยท่ี ๒ เม่ือโจทกไมไดยินยอมดวย  จึงไมผูกพันโจทก  ผลจาก 
คําพิพากษาดังกลาวยอมแสดงไดวา การโอนมรดกระหวาง นาย ก. (ผูตาย)  
กับจําเลยท่ี ๑ (ผูรับโอนมรดก)  และการจํานองระหวางจําเลยท่ี ๑ กับ 
จําเลยท่ี ๒ มีผลสมบูรณ เฉพาะสวนท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของจําเลยท่ี ๑  
พนักงานเจาหนาท่ีสามารถดําเนินการแก ไขรายการจดทะเบียนตาม 
มาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และระเบียบกรมท่ีดิน ท่ี 
๓/๒๕๑๖ ลงวันท่ี ๑๙ มกราคม ๒๕๑๖ เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแกไข 
โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสิทธิและ
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นิติกรรม  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนท่ีดินในกรณีท่ีศาลมี 
คําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไข ใหสอดคลองตาม 
คําพิพากษาศาลอุทธรณ ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว โดยดําเนินการดังนี้  
  ๑. ขีดฆ าตอนท่ีคลาดเคลื่ อนหรือไม ชอบด วยกฎหมาย  
แลวแกไขใหถูกตองตามคําพิพากษาศาลในสารบัญจดทะเบียน  ในรายการ 
จดทะเบียนประเภทโอนมรดกเปนประเภทโอนมรดกบางสวน  ผูใหสัญญาคือ
นาย ก. ผูตาย  ผูรับสัญญาคือ  ๑. จําเลยท่ี ๑  ๒. นาย ก. (ตาย) แลวบรรยายดวย 
อักษรสีแดงวา  “จําเลยท่ี ๑ รับมรดกบางสวนของผูตาย”  และ “ไดแกไขตาม 
คําพิพากษาศาล..............คดีหมายเลขดําท่ี....................คดีหมายเลขแดงท่ี................
ลงวันท่ี..................ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว”  แลวลงชื่อพนักงานเจาหนาท่ีพรอมดวย  
วัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 ๒. ขีดฆ าตอนท่ีคลาดเคลื่ อนหรื อไม ชอบด วยกฎหมาย  
แลวแกไขใหถูกตองตามคําพิพากษาศาลในสารบัญจดทะเบียน  ในรายการ 
จดทะเบียนประเภทจํานองเปนประกันเปนประเภทจํานองเฉพาะสวน  
ผูรับสัญญา (ท่ีถูกตองคือผูใหสัญญา) คือ ๑.จําเลยท่ี ๑ ๒. นาย ก.(ตาย)              
แลวบรรยายดวยอักษรสีแดงวา  “จําเลยท่ี ๑  จํานองท่ีดินเฉพาะสวนของตน 
แกจําเลยท่ี ๒ สวนของ นาย ก. คงเดิม” และ “ไดแกไขตามคําพิพากษาศาล
.................คดีหมายเลขดําท่ี....................คดีหมายเลขแดงท่ี................ลงวันท่ี.............
ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว” แลวลงชื่อพนักงานเจาหนาท่ีพรอมดวย  วัน  เดือน  ป 
กํากับไว 
 สําหรับกรณีจะดําเนินการจดทะเบียนใหปรากฏชื่อโจทกตาม
คําพิพากษานั้น  เม่ือดําเนินการแกไขรายการจดทะเบียนดวยวิธีการดังกลาว
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ขางตนแลว  มีผลใหโฉนดท่ีดินมีชื่อ ๑.จําเลยท่ี ๑  ๒. นาย ก. (ตาย)  
เปนผูถือกรรมสิทธิ์ โดยท่ีกรณีนี้ขอเท็จจริงปรากฏวา ผูท่ีนําคําพิพากษาศาล
มาขอดําเนินการคือผู เขาเปนคูความแทนโจทก (ผูตาย) ในคดีเทานั้น   
ซ่ึงการเขาเปนคูความแทนท่ีผูตาย  ผูเขาแทนท่ีหาไดสิทธิหรือเสียสิทธิตาม 
คําพิพากษาศาลแตอยางใดไม  เปนเพียงดําเนินการแทนผูตายเทานั้น   
กรณีจึงไมทําใหผูเขาเปนคูความแทนโจทกไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกลาว 
ตามคําพิพากษาศาลในฐานะสวนตัว ในการดําเนินการจึงควรใหทายาท 
ของโจทกมายื่นคําขอรับโอนมรดกเฉพาะสวนในสวนของ นาย ก. เจามรดก
ตามคําพิพากษาศาล  โดยใสชื่อโจทก (ผูตาย) เปนผูรับมรดกกอน  แลวให
ทายาทของโจทก (เจามรดก) ยื่นขอจดทะเบียนโอนมรดกเฉพาะสวนของโจทก
(เจามรดก) ตามระเบียบและข้ันตอนของกฎหมายตอไป  แตโดยท่ีท่ีดินแปลงนี้
มีภาระการจํานองเฉพาะสวนของจําเลยท่ี ๑ ผูกพันอยู  เม่ือไมปรากฏวา
เจาของกรรมสิทธิ์ไดแบงการครอบครองไวเปนสัดสวนชัดเจน  การจํานอง
ยอมครอบคลุมท่ีดินท้ังแปลง  ฉะนั้น  เพ่ือไมใหเกิดความเสียหายตอไป 
ในภายหนา  ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดบันทึกขอความ “ระหวางจํานอง” 
ตอทายประเภทการจดทะเบียนไวดวย 
 

 
 

 ประเด็นปญหา  

 ผูรองในฐานะบุตรโดยชอบดวยกฎหมายและเปนผูจัดการ
มรดกของโจทกมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานท่ีดินจดทะเบียนแบงแยก 

เร่ืองท่ี ๖   ผูรองมีหนังสือใหดําเนนิการจดทะเบียนแบงแยกท่ีดนิตามคําพพิากษา
  

-  ๒๙  - 
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โฉนดท่ีดินโดยไมไดมายื่นคําขอ  และปจจุบันโฉนดท่ีดินไมมีชื่อจําเลยตาม           
คําพิพากษาศาลเปนผูถือกรรมสิทธิ์  พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการตาม
หนังสือของผูรองไดหรือไม ประการใด 

 ขอเท็จจริง 

 โฉนดท่ีดินตามคําพิพากษาออกสืบเนื่องมาจากหลักฐาน 
หนังสือรับรองการทําประโยชน  (น.ส. ๓) เดิมมีชื่อจําเลย เปนผู ถือ 
สิทธิครอบครองและจดทะเบียนจํานองไวกับธนาคารเพ่ือการเกษตรและ
สหกรณการเกษตร ตอมาพนักงานเจ าหน า ท่ี ได จดทะเบียนลงชื่ อ 
ผูจัดการมรดกและโอนมรดก (ระหวางจํานอง) ใหแก นาง ก. และไดจด
ทะเบียนไถถอนจากจํานองและนําท่ีดินแปลงดังกลาวไปออกโฉนดท่ีดิน 
มีชื่อ นาง ก. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ ตามหนังสือของผูรองแจงวา ศาลพิพากษาวา 
ท่ีดินตาม  น.ส.๓ ปจจุบันเปลี่ยนเปนโฉนดท่ีดิน สวนหนึ่ งทางทิศใต 
เนื้อท่ีประมาณ ๑๐ ไร เปนของโจทกและใหจําเลยไถถอนจํานองและ 
จดทะเบียนแบงแยกใหแก โจทก  หากจําเลยไมดําเนินการให ถือเอา 
คําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนาของจําเลย ตอมา นาง ก. บุตร 
และผูจัดการมรดกของจําเลยไดนําท่ีดินท้ังหมดรวมถึงท่ีดินของโจทก 
จํานวน ๑๐ ไร  ไปออกโฉนดท่ีดินเปนของตนเองท้ังหมด การกระทํา 
ดังกลาวหาทําใหสิทธิของผูรองซ่ึงเปนผูจัดการมรดกของโจทกสิ้นไป  
ผูรองไดติดตอให นาง ก. ไปดําเนินการไถถอนจํานองและแบงแยกท่ีดิน
ดังกลาว จนถึงปจจุบันยังไมยินยอมจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินดังกลาวให 
โดยอางวาตองไปดําเนินการบังคับคดีภายใน ๑๐ ป ถาไมไปดําเนินการถือวา
สิทธิในท่ีดินของโจทกสิ้นไป  ผูรองเห็นวากรรมสิทธิ์ในท่ีดินจํานวน ๑๐ ไร  

-  ๓๐  - 
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ผูรองมีสิทธิท่ีจะไดรับการจดทะเบียนแบงแยกเปนสิทธิของบุคคลผูอยูใน 
ฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิไดกอนตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๑๓๐๐ และสิทธิดังกลาวมีล ักษณะเปนทรัพยสิทธิ 
ท่ีไมสิ้นไปเพราะเหตุแหงการไมใชสิทธิ แมจะไมไดรองขอบังคับคดีจนลวง
พนกําหนดเวลา ๑๐ ป นับแตว ันที ่ศาลมีคําพิพากษาตามประมวล
กฎหมายว ิธ ีพ ิจารณาความแพง มาตรา ๒๗๑ (ป จจ ุบ ันแกไขเป น 
มาตรา ๒๗๔) นอกจากนี ้ ที ่ด ินด ังกล าวผู ร องได ครอบครองและ 
ทําประโยชนอยูจนถึงปจจุบัน เพียงแตไมสามารถดําเนินการจดทะเบียน
แบงแยกที่ดินได  จึงขอใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการแบงแยกที่ดิน
ดังกลาวจํานวน ๑๐ ไร ออกจากที่ดินของ นาง ก. ตามคําพิพากษา 
ของศาล จังหวัดเห็นวา ผู ร องในฐานะบุตรโดยชอบดวยกฎหมายและ 
เปนผูจัดการมรดกของโจทกขอใชสิทธิบังคับคดีตามคําพิพากษาของโจทก 
โดยขอใหแบงแยกที่ดินตามคําพิพากษาดังกลาวนับแตวันที่คําพิพากษา 
ถึงที ่ส ุดแล ว  เมื ่อเวลาลวงเลย ๑๐ ป เป นการใช ส ิทธ ิไมชอบดวย 
มาตรา ๒๗๑ (ปจจุบันแกไขเปนมาตรา ๒๗๔) แหงประมวลกฎหมาย 
ว ิธ ีพ ิจารณาความแพง และคําพิพากษาดังกล าวไม ผ ูกพัน นาง ก. 
เนื ่องจากไมใชคู ความในคําพิพากษาดังกลาว ตามมาตรา ๑๔๕ แหง
ประมวลกฎหมายว ิธ ีพ ิจารณาความแพง จ ึงขอหาร ือว าความเห ็น 
ของจังหวัดในปญหาขอกฎหมายดังกลาวถูกตองหรือไม เพียงใด  

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา  ๒๗๔ 

-  ๓๑  - 



- 32 -

 ๒.  กฎกระทรวง ฉบั บ ท่ี  ๗ (พ.ศ.  ๒๔๙๗) ออกตาม 
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๙ (๔) 

 ความเห็นกรมที่ดิน 

 การท่ีจะใหกรมท่ีดินพิจารณาขอหารือเก่ียวกับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยใดๆ จําเปนตองไดขอเท็จจริงท่ีมี 
การยื่ นคําขอจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมตอพนักงานเจ าหนา ท่ี   
และพนักงานเจาหนาท่ีจะตองทําการตรวจสอบเอกสารหลักฐานและ
สอบสวนผูขอตลอดจนบุคคลท่ีเก่ียวของ  หากพนักงานเจาหนาท่ีท่ีมีอํานาจ
ตามลําดับชั้นไมสามารถพิจารณาใหเปนท่ียุติได  จึงจะสงเรื่องใหกรมท่ีดิน
พิจารณาตอไป สําหรับกรณีของเรื่องนี้ปรากฏวา  ผูรองในฐานะบุตร 
โดยชอบดวยกฎหมาย  และเปนผูจัดการมรดกของโจทกมีหนังสือชี้แจง
และขอใหจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินพรอมท้ังสงสําเนาคําสั่งศาลและ 
คําพิพากษาศาลมาเพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการใหเปนไปตาม 
คําพิพากษา โดยผูรองยังไมไดยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอ
พนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ดังนั้น 
พนักงานเจาหนาท่ีตองมีหนังสือแจงใหผูรองมาดําเนินการยื่นคําขอ 
จดทะเบียนใหถูกตองตามกฎหมายเสียกอน หากผูรองมายื่นคําขอ 
จดทะเบียนเพ่ือใหเปนไปตามคําสั่งศาลดังกลาวตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว 
และจังหวัดยังมีประเด็นสงสัยตามท่ีสงหารือมา..เม่ือการจดทะเบียนกรณีนี้
เปนการจดทะเบียนสิทธิ ใน ท่ีดินโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม  
ซ่ึงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๙ (๔)  กําหนดไววา “ถาโฉนดท่ีดิน 

-  ๓๒  - 
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มีชื่อไมตรงกับกรณีศาลสั่งมาหรือมีการจดทะเบียนผูกพันอยู เชน จํานอง 
เชา ภาระจํายอม ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหศาลทราบ เม่ือศาลแจงมา
อยางไร ใหปฏิบัติตามควรแกกรณี”.พนักงานเจาหนา ท่ีชอบท่ีจะ
ดําเนินการแจงขอเท็จจริงใหศาลทราบวา ผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน 
(ออกสืบเนื่องมาจากหลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓))  
ไมใชชื่อจําเลยตามคําพิพากษา  เนื่องจาก นาง ก. ไดจดทะเบียนรับโอนมรดกท่ีดิน
ดังกล าวมาจากจํ าเลย ( เจ ามรดก) และแจงใหศาลทราบดวยว า 
การสอบถามเปนการปฏิบัติตามขอ ๙ (๔) ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ 
(พ.ศ. ๒๔๙๗)..ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  พรอมนี้ขอใหสอบถามศาลไปในคราวเดียวกันดวยวา  
การท่ีผูรองซ่ึงเปนผูจัดการมรดกของโจทกแจงใหเจาพนักงานท่ีดินปฏิบัติตาม 
คําพิพากษาศาล  และขอใชคําพิพากษาดังกลาวแทนการแสดงเจตนาของ
จําเลย  ซ่ึงคําพิพากษาดังกลาวเกิน..๑๐ ป จะเปนการขัดกับมาตรา ๒๗๔ 
แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงหรือไม  ประการใด เม่ือศาล
แจงมาอยางไรก็ใหดําเนินการตามควรแกกรณีตอไป 
 

 

 

  ประเด็นปญหา  

  การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยพรอมสิ่งปลูกสรางของกระทรวงการคลังไปเปนของ 

เร่ืองท่ี ๗  การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองของกระทรวงการคลังไป 
               เปนการยาสูบแหงประเทศไทย 

-  ๓๓  - 
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การยาสูบแหงประเทศไทย (ยสท.) พนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียน
ประเภทใด และเรียกเก็บคาธรรมเนียมเทาใด 

 ขอเท็จจริง 

 การยาสูบแหงประเทศไทย (ยสท.)  เปนรัฐวิสาหกิจ  สังกัด
กระทรวงการคลัง  จัดตั้งข้ึนตามพระราชบัญญัติการยาสูบแหงประเทศไทย  
พ.ศ. ๒๕๖๑  เม่ือวันท่ี  ๑๔ พฤษภาคม  ๒๕๖๑  โดยพระราชบัญญัติฯ 
มาตรา ๓๙  กําหนดวา  “ใหกระทรวงการคลังโอนบรรดากิจการเงิน  
ทรัพยสิน  สิทธิ  หนาท่ี  หนี้ และความรับผิดของกระทรวงการคลัง 
ในสวนท่ีเก่ียวกับกิจการของโรงงานยาสูบ กระทรวงการคลังท่ีมีอยูในวัน
กอนวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับไปเปนของการยาสูบแหงประเทศไทย  
แตทรัพยสินท่ีเปนอสังหาริมทรัพยใหโอนเฉพาะในสวนท่ีจําเปนตอ 
การดําเนินกิจการของ ยสท. ดังนี้ 
 ๑. ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางซ่ึงเปนท่ีตั้งสํานักงาน โรงพยาบาล  
โรงงานยาสูบ  หรือใชในกิจการของโรงงานยาสูบ กระทรวงการคลัง   
ตามรายการท่ีรัฐมนตรีกําหนดตามขอเสนอของกรมธนารักษรวมกับโรงงาน
ยาสูบ กระทรวงการคลัง รวมท้ังสวนควบและอุปกรณใหโอนไปเปนของ 
การยาสูบแหงประเทศไทยในวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 
 ๒. อสังหาริมทรัพยอ่ืนตามท่ีกรมธนารักษและการยาสูบ 
แหงประเทศไทยตกลงรวมกัน และรัฐมนตรีใหความเห็นชอบ  ซ่ึงตอง 
ดําเนินการใหแลว เสร็จภายในสามปนับแตวันท่ีพระราชบัญญัตินี ้
ใชบังคับ...” 
 

-  ๓๔  - 
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 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน   มาตรา ๗๒ 
 ๒.  กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ (๗) (ฑ) 
 ๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการรับคําขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน  ใบไตสวน  หรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน  ณ  สํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่ ง  
พ.ศ. ๒๕๕๖ 
 ๔.  หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๗๙๒๗  ลงวันท่ี  ๑๘  
ตุลาคม  ๒๕๖๐  เรื่อง  การแกไขชื่อผูถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
อสังหาริมทรัพยใหเปนชื่อของการยางแหงประเทศไทย 

 ความเห็นกรมที่ดิน    

  ตามพระราชบัญญัติการยาสูบแหงประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๖๑ 
มาตรา ๓๙  กําหนดใหกระทรวงการคลัง โอนบรรดากิจการ เงิน ทรัพยสิน 
สิทธิ หนาท่ี หนี้ และความรับผิดของกระทรวงการคลังในสวนท่ีเก่ียวกับ
กิจการของโรงงานยาสูบ กระทรวงการคลัง ท่ี มีอยู ในวันกอนวันท่ี
พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับไปเปนของการยาสูบแหงประเทศไทย  ซ่ึงตั้งข้ึน
ตามพระราชบัญญัตินี้แตทรัพยสินท่ีเปนอสังหาริมทรัพยใหโอนเฉพาะ 
ในสวนท่ีจําเปนตอการดําเนินกิจการของ ยสท. โดยมาตรา ๓๙ (๑) 
กําหนดให ท่ีดินและสิ่ งปลูกสรางซ่ึงเปนท่ีตั้ งสํานักงาน โรงพยาบาล  
โรงงานยาสูบ หรือใชในกิจการของโรงงานยาสูบ กระทรวงการคลัง  
ตามรายการท่ีรัฐมนตรีกําหนดตามขอเสนอของกรมธนารักษรวมกับ 
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โรงงานยาสูบ กระทรวงการคลัง  รวมท้ังสวนควบและอุปกรณใหโอนไป 
เปนของการยาสูบแหงประเทศไทยในวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ  
และมาตรา ๓๙ (๒) กําหนดวา  อสังหาริมทรัพยอ่ืนตามท่ีกรมธนารักษและ
การยาสูบแหงประเทศไทยตกลงรวมกัน และรัฐมนตรีใหความเห็นชอบ   
ซ่ึงตองดําเนินการใหแลวเสร็จภายในสามปนับแตวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ 
ใชบังคับ (พระราชบัญญัตินี้มีผลใชบังคับตั้งแตวันท่ี ๑๔ พฤษภาคม ๒๕๖๑)  
ดังนั้น ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย
พรอมสิ่งปลูกสรางท่ีมีชื่อของกระทรวงการคลังไปเปนของการยาสูบ 
แหงประเทศไทย  คูกรณีสามารถยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอ
พนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีซ่ึงท่ีดินตั้งอยู หรือจะยื่นคําขอ
จดทะเบียน ณ สํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่งก็ได  เวนแตการจดทะเบียน 
ท่ีตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด ท้ังนี้  ตามมาตรา ๗๒ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ประกอบกับระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการรับคําขอ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  สําหรับท่ีดินท่ีมี 
โฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ณ สํานักงานท่ีดิน
แหงใดแหงหนึ่ง พ.ศ.๒๕๕๘..โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนใน
ประเภท “โอนตามกฎหมาย (ตามมาตรา ๓๙ แหงพระราชบัญญัติการยาสูบ
แหงประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๖๑)” และเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน
ประเภทไมมีทุนทรัพย แปลงละ ๕๐ บาท  ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ 
(พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ฑ) โดยกระทรวงการคลัง ผูโอนและการยาสูบ 
แหงประเทศไทย ผูรับโอน  ไมมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ท่ีจาย 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป ตามหนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค 
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๐๗๐๒/๖๔๙๐  ลงวันท่ี ๒๐ สิงหาคม ๒๕๖๑  ท่ีการยาสูบแหงประเทศไทย
สงใหกรมท่ีดิน 
 
 

 ประเด็นปญหา    

 จังหวัดขอหารือแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการแกไขปลี่ยนแปลง
ชื่อผู ถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินโดยถือเอาคําพิพากษาของศาลแทน 
การแสดงเจตนาวา กรณีท่ีศาลมิไดมีคําพิพากษาใหใชคําพิพากษาแทน 
การแสดงเจตนาของจําเลย เม่ือจําเลยไมมาดําเนินการ  พนักงานเจาหนาท่ี
จึงไมสามารถดําเนินการใหผูขอโดยใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา
ของจําเลยได ความเห็นดังกลาวถูกตองหรือไม เพียงใด 

 ขอเท็จจริง 

 มารดาของ นาย ก. เจามรดก (ผูมีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน)
เปนโจทกฟองผูจัดการมรดกและทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของ นาย ก. เปน
จําเลยตอศาล  เรื่อง  เรียกทรัพยคืน  โดยขอใหจําเลยดําเนินการจดทะเบียน
เปลี่ยนชื่อเจาของกรรมสิทธิ์ท่ีดินท้ังสามแปลงจาก นาย ก. เจามรดกกลับมา
เปนชื่อโจทก  หากจําเลยเพิกเฉยขอถือเอาคําพิพากษาของศาลแทน 
การแสดงเจตนาของจําเลยเพ่ือดําเนินการตอไป  ศาลชั้นตนพิเคราะหแลว 
มีปญหาตองวินิจฉัยวา  โจทกมีสิทธิเรียกทรัพยพิพาทท้ังสามแปลงคืน
หรือไม  เห็นวาขอเท็จจริงฟงไดวา  โจทกเปนผูดําเนินการติดตอซ้ือและ 
ผอนชําระเงินท่ีดินพิพาทท้ังสามแปลง  และใสชื่อ นาย ก. เจามรดกไวใน

เร่ืองท่ี  ๘   การแกไขเปลี่ยนแปลงช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน 
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โฉนดท่ีดินพิพาทท้ังสามแปลงแทน เพราะไมตองการใหสามีท่ีโจทก 
กําลังดําเนินการฟองหยาอยูในขณะนั้นมีสิทธิฟองแบงได การท่ีโจทกใสชื่อ
นาย ก. เจามรดกในโฉนดท่ีดินพิพาทท้ังสามแปลงไวแทนโจทกเชนนี ้
จึงไมใชการยกท่ีดินใหแกเจามรดก  และไมใชทรัพยมรดกท่ีจะตกทอดแก
ทายาท เม่ือ นาย ก. ถึงแกความตาย โจทกในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์ 
ท่ีแทจริงยอมมีสิทธิฟองใหจําเลยในฐานะผูจัดการมรดกของ นาย ก. ผูตาย
ดําเนินการจดทะเบียนแกไขชื่อในโฉนดท่ีดินเปนชื่อโจทกตามสิทธิท่ีเรียก
ทรัพยคืน สวนคําขอของโจทกท่ีวา  หากจําเลยไมดําเนินการจดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงชื่อผู ถือกรรมสิทธิ์ดังกลาวใหถือเอาคําพิพากษาของศาล 
แทนการแสดงเจตนาของจําเลยนั้น เห็นวา ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
พ.ศ.๒๔๙๗ มาตรา ๖๑ วรรคแปด ไดบัญญัติไวความวา  ในกรณีท่ีศาลมี 
คําพิพากษาหรือคําสั่ งถึงท่ีสุดให เพิกถอนหรือแก ไขอยางใดแลวให 
เจาพนักงานท่ีดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น ตามวิธีการ 
ท่ีอธิบดีกําหนด ดังนั้น โจทกสามารถนําสําเนาคําพิพากษาของศาลไปให  
เจ าพนั กงาน ท่ีดิ น เ พ่ือดํ า เนิ นการตามคํา พิพากษาได   โดยไม มี 
ความจําเปนตองถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยแตอยางใด 
คําขอของโจทกสวนนี้จึงใหยก และพิพากษาใหจําเลยในฐานะผูจัดการมรดก
ของ นาย ก. ผูตาย แกไขจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน 
ในโฉนดท่ีดิน จากชื่อ นาย ก. เปนชื่อโจทก จําเลยอุทธรณ ศาลอุทธรณ
พิพากษายืน  จําเลยฎีกา ศาลฎีกาเห็นวาเปนฎีกาในปญหาขอเท็จจริงและ 
ขอกฎหมายซ่ึงศาลอุทธรณไดวินิจฉัยไวชอบดวยเหตุผลและถูกตองแลว 
 

-  ๓๘  - 



- 39 -

ศาลฎีกาไมรับคดีไวพิจารณาตามพระธรรมนูญศาลยุติธรรม มาตรา ๒๓ 
วรรคหนึ่ง จึงมีคําสั่งใหจําหนายคดีออกจากสารบบความศาลฎีกา  

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๗๑๙   
บัญญัติวา “ ผูจัดการมรดกมีสิทธิและหนาท่ีท่ีจะทําการอันจําเปนเพ่ือใหการ
เปนไปตามคําสั่งแจงชัดหรือโดยปริยายแหงพินัยกรรมและเพ่ือจัดการมรดก
โดยท่ัวไป  หรือเพ่ือแบงปนทรัพยมรดก” 
 ๒. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา ๑๔๕  
บัญญัติวา “ภายใตบังคับบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้ วาดวยการ
อุทธรณฎีกา  และการพิจารณาใหม  คําพิพากษาหรือคําสั่งใด ๆ ใหถือวา
ผูกพันคูความในกระบวนพิจารณาของศาลท่ีพิพากษาหรือมีคําสั่ง  นับตั้งแต
วันท่ีไดพิพากษาหรือมีคําสั่ง  จนถึงวันท่ีคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นไดถูก
เปลี่ยนแปลง  แกไข  กลับ  หรืองดเสีย  ถาหากมี 

.............................................ฯลฯ...................................................... 
 ๓. ประมลกฎหมายท่ีดิน 
     ๓.๑  มาตรา ๖๑  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ.๒๕๕๑  วรรคแปด  
บัญญัติวา “ในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือ
แกไขอยางใดแลวใหเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่ง
นั้นตามวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด” 
  ๓.๒ มาตรา ๗๘ บัญญัติวา..“การขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติ กรรมในท่ีดิน ซ่ึ งไดมาตามประมวลกฎหมายแพ งและพาณิชย 
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มาตรา ๑๓๘๒ หรือโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรมสําหรับท่ีดินท่ีมี 
โฉนดท่ีดินแล ว  ใหปฏิบั ติ ตามหลักเกณฑและวิ ธี การ ท่ี กํ าหนดใน
กฎกระทรวง” 
 ๔. กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๙ กําหนด
วา “การจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม  
ใหดําเนินการดังนี ้
 (๑)  ผู ไดมาตองยื่น คําขอตอพนักงานเจ าหนา ท่ี    
พรอมดวยเอกสารแสดงสิทธิการไดมาและโฉนดท่ีดิน 
                       (๒)  ถาเปนกรณีไดมาโดยศาลสั่ง. ใหจดทะเบียนใน
ประเภทโอนตามคําสั่งศาล โดยระบุคําสั่งศาลไวดวย 
                     (๓)  ถาเปนกรณีไดมาโดยประการอ่ืน ใหปฏิบัติตาม 
ความใน (๒)  โดยอนุโลม 

  .............................................ฯลฯ...................................................... 
 ๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๒๐๘/๒๕๔๐ วินิจฉัยวา “คําพิพากษา
ศาลฎีกาในคดีกอนวินิจฉัยวา ท่ีดินพิพาทอยูในเขตท่ีดินของโจทก ดังนั้น 
ผลของคําพิพากษาศาลฎีกาดังกลาวจึงผูกพันคูความในกระบวนพิจารณา
ของศาลท่ีพิพากษานับแตวันท่ีไดพิพากษาจนถึงวันท่ีคําพิพากษานั้นไดถูก
เปลี่ยนแปลงแกไขกลับหรืองดเสียตามประมวลกฎหมายวิธี พิจารณา 
ความแพง มาตรา ๑๔๕  ซ่ึงตามคําใหการของจําเลยท้ังสามในคดีนี ้
ก็ไมปรากฏวา  หลังจากศาลฎีกาพิพากษาในคดีดังกลาวแลวจําเลยท่ี ๑  
และ ท่ี ๒ ไดบอกกลาวเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือไปยังโจทกว า   
จําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒  จะยึดถือครอบครองท่ีดินพิพาทในฐานะเจาของตอไป
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ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๓๖๑  และจําเลยท่ี ๓  
ก็มิไดใหการตอสูวาตนมีสิทธิดีกวาโจทกแตประการใด กรณีจึงตองถือวา
จําเลยท้ังสามไมมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพาทดีไปกวาโจทกคดีจึงสามารถ
วินิจฉัยชี้ขาดไดโดยไมตองสืบพยานตอไป  การท่ีศาลชั้นตนมีคําสั่งงด
สืบพยานจึงชอบแลว  แตการท่ีศาลลางท้ังสองพิพากษาใหจําเลยท้ังสาม 
ส งมอบโฉนดท่ีดิ นพิพาทใหแก โจทก เ พ่ื อดํ า เนินการแบ งแยกนั้ น 
ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๘  และกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗.(พ.ศ. 
๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗  กําหนดไวแลววาจะตองดําเนินการอยางไร   ซ่ึงโจทกสามารถ
นําคําพิพากษาไปดําเนินการตามข้ันตอนไดอยูแลว  โดยไมจําตองอาศัย 
คําสั่งศาลใหจําเลยท้ังสามสงมอบโฉนดท่ีดินใหแตอยางใด  จึงตองยกคําขอ
ในสวนนี้  ปญหาดังกลาวเปนขอกฎหมายเก่ียวดวยความสงบเรียบรอย 
ของประชาชน  แมจําเลยท้ังสามมิไดฎีกา  ศาลฎีกาก็มีอํานาจหยิบยกข้ึน
วินิจฉัยแกไขเสียใหถูกตองไดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
มาตรา ๑๔๒.(๕) ประกอบมาตรา ๒๔๖  และ ๒๔๗” 
 ๖. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกับการโอนใหตัวการซ่ึงท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน 
พ.ศ. ๒๕๕๒ 
 ขอ ๘  กรณีมีผูยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
โอนท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  โดยนําคําพิพากษาหรือคําสั่ง 
ศาลอันถึงท่ีสุดซ่ึงไดวินิจฉัยชี้ขาดขอพิพาทวาคูความเปนตัวแทนตัวการกัน
จริง หรือปรากฏขอเท็จจริงเปนท่ียุติตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลวา
ตัวแทนมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืนไวแทนตัวการ 
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ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนประเภท “โอนใหตัวการตามคําสั่งศาล” 
(ตามคําสั่ง/คําพิพากษาศาล..................................ท่ี.........................................
ลงวันท่ี...........เดือน............ พ.ศ. ....) 
  ขอ ๑๓ การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(ท.ด.๑ ,  ท.ด.๑ ก.) ใหปฏิบัติดังนี ้
  (๗ )  กร ณี จดทะ เบี ยนประ เภท โอนให ตั ว ก า ร 
ตามคําสั่งศาล  ใหหมายเหตุไวตอทายหรือใตชื่อประเภทการจดทะเบียน 
ในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑ ,  ท.ด.๑ ก.)  และในสารบัญ
จดทะเบียนวา  (ตามคําสั่ง/คําพิพากษาศาล..................... ท่ี...........................
ลงวันท่ี........ เดือน....................พ.ศ. ....)  
 ๗. ศาสตราจารยบัญญัติ  สุชีวะ ไดอธิบายเรื่องการไดมา 
โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม  ตามมาตรา ๑๒๙๙  แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  ไวในหนังสือคําบรรยายกฎหมายลักษณะทรัพย  พิมพโดย
สํานักพิมพกรุงสยามการพิมพ  พ.ศ. ๒๕๒๘ วา “การไดมาโดยทางอ่ืน
นอกจากนิติกรรมนั้น  หมายถึง  การไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ
อันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยโดยผลของกฎหมายประการหนึ่ง เชน  การได
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยการครอบครองปรปกษ  ตามมาตรา ๑๓๘๒  
และหมายถึงการไดมาโดยการรับมรดกไมวาจะเปนการรับมรดกในฐานะ
ทายาทโดยธรรมหรือเปนผูรับพินัยกรรมซ่ึงก็ถือเปนการไดมาโดยผลของ
กฎหมายอยางหนึ่งอีกประการหนึ่ง  และประการสุดทายหมายถึงการไดมา
โดยคําพิพากษาศาล 
.............................................ฯลฯ......................................................
 สวนการไดมาโดยคําพิพากษา  มีคําอธิบายโดยละเอียด
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อยูในคําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๕๒/๒๔๘๘  ดังนี้ คําพิพากษาซ่ึงแสดงใหบุคคล  
ไดสิทธิหรือมีสิทธิอยางใดนั้น บุคคลนั้นยอมไดสิทธิหรือมีสิทธิตามคําพิพากษา
โดยบริบูรณแมจะเปนอสังหาริมทรัพยก็ไมตองจดทะเบียนเสียกอน  การจด
ทะเบียนเปนแตเพียงทรัพยสิทธิท่ีจะใชยันบุคคลภายนอกได  ฉะนั้น  ผูอาศัย
ซ่ึงชนะคดีผูใหอาศัยยอมมีสิทธิตามคําพิพากษาโดยไมจําตองขอใหศาลบังคับ
เสมอไป  และใชยันคูกรณีไดเสมอโดยไมตองจดทะเบียนสิทธินั้น” 
 ๘. กรมท่ีดินไดใหความเห็นชอบตามบันทึกสํานักมาตรฐาน
การทะเบียนท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๒๘.๑/๒๑๓  ลงวันท่ี ๔ พฤษภาคม ๒๕๔๔ 
กรณีท่ีศาลฎีกาพิพากษาวานางอารีรัตนมีกรรมสิทธิ์ ในท่ีดินท้ังแปลง              
นางอารี รัตน ก็ยอมไดสิทธิตามคําพิพากษานั้นและใชยันคูกรณีได 
ตามมาตรา ๑๔๕ ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  จึงถือไดวา 
นางอารีรัตนเปนผูไดมาซ่ึงท่ีดินโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรมและมีสิทธิ
ขอจดทะเบียนการไดมาใหปรากฏชื่อตนแตเพียงผู เดียวในโฉนดท่ีดิน   
ตามนัยมาตรา ๗๘  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ 
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ ได โดยไมจําเปนตองใหนางอารีรัตนไปใชสิทธิทางศาลบังคับให
พันเอกสุวิทยมาจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกนางอารีรัตน  หรือใหศาลมีคําสั่ง
ใหใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของพันเอกสุวิทยอีก (เทียบเคียง 
คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๒๐๘/๒๕๔๐) โดยจดทะเบียนประเภท “โอนเฉพาะสวน
ตามคําสั่งศาล” อนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๑๒/๒๕๐๑  ลงวันท่ี   
๘  กันยายน  ๒๕๐๑  เรื่อง  โอนตามคําสั่งศาล 
 ๙. คู มือแนวคําวินิจฉัยปญหาการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายท่ีดิน (เรื่องท่ี ๔๗  

-  ๔๓  - 



- 44 -

หนา ๑๐๕ กาจดทะเบียนตามคําพิพากษาศาลกรณีศาลมิไดสั่ งใหใช 
คําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของคูความ  ซ่ึงเปนคําวินิจฉัยเดียวกับ 
ขอ ๘.) 

 ความเห็นกรมที่ดิน    

 ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๘  บัญญัติ ว า 
“การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินซ่ึงไดมาตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๘๒  หรือโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม
สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินแลว..ใหปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการ 
ท่ีกําหนดในกฎกระทรวง” ซ่ึงตามกฏกระทรวง  ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
ขอ ๙ ไดกําหนดใหจดทะเบียนในประเภท“โอนตามคําสั่งศาล” ประกอบกับ
คําวา“การไดมาโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม”..ตามท่ีบัญญัติไวใน 
มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง..แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
ซ่ึงศาสตราจารยบัญญัติ  สุชีวะ ไดอธิบายไววา  การไดมาโดยทางอ่ืน
นอกจากนิติกรรมนั้น  หมายถึง  การไดมาโดยคําพิพากษาของศาลดวย
ประกอบกับฎีกาท่ี ๓๕๒/๒๔๘๘ ไดวางหลักเกณฑไววา  คําพิพากษา 
ซ่ึงแสดงใหบุคคลไดสิทธิหรือมีสิทธิอยางใดนั้น  บุคคลนั้นยอมไดสิทธิหรือ 
มีสิทธิตามคําพิพากษาโดยสมบูรณและใชยันคูกรณีได เสมอแม เปน
อสังหาริมทรัพยก็ไมตองจดทะเบียนเสียกอน 
 เม่ือกรณีของเรื่องนี้ปรากฏวา  มารดาของ นาย ก. เปนโจทก
ฟองผูจัดการมรดกและทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของ นาย ก. เปนจําเลยตอ
ศาลเรื่อง เรียกทรัพยคืน โดยขอใหจําเลยดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลง
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ชื่อเจาของกรรมสิทธิ์ท่ีดินท้ังสามแปลงจาก นาย ก. กลับมาเปนชื่อโจทก  
หากจําเลยเพิกเฉยขอถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนาของ
จําเลยเพ่ือดําเนินการตอไป  ซ่ึงจากขอเท็จจริงตามคําพิพากษาศาล  
ศาลพิเคราะหแลววา  โจทกเปนผูดําเนินการติดตอซ้ือและผอนชําระเงิน
ท่ีดินพิพาทท้ังสามแปลง  และใสชื่อ นาย ก. ไวในโฉนดท่ีดินพิพาทท้ัง 
สามแปลงแทน การท่ีโจทกใสชื่อ นาย ก. ในโฉนดท่ีดินพิพาทท้ังสามแปลงไว
แทนโจทกเชนนี้   จึงไมใชการยกท่ีดินใหแก นาย ก. และไมใชทรัพยมรดก
ของ นาย ก. ท่ีจะตกทอดแกทายาท  และพิพากษาใหจําเลยในฐานะผูจัดการ
มรดกของ นาย ก. ผูตาย แกไขจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์
ท่ีดินในโฉนดท่ีดิน จากชื่อ นาย ก. เปนชื่อโจทก สวนคําขอของโจทกท่ีวา
หากจําเลยไมดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ดังกลาว
ให ถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนาของจํ าเลยนั้น  
ศาลพิเคราะหแลวเห็นวา  ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗   
มาตรา ๖๑ วรรคแปด  ไดบัญญัติไวความวา  ในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษา
หรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลวใหเจาพนักงานท่ีดิน
ดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นตามวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด ดังนั้น 
โจทกสามารถนําสําเนาคําพิพากษาของศาลไปให เจาพนักงานท่ีดิน 
เพ่ือดําเนินการตามคําพิพากษาได  โดยไมมีความจําเปนตองถือเอา 
คําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยแตอยางใด  คําขอโจทกสวนนี้ 
จึงใหยก  จากคําพิพากษาดังกลาวแสดงวา  มารดาของเจามรดกมีกรรมสิทธิ์
ในท่ีดินท้ังสามแปลงดังกลาว ดังนั้น มารดาของเจามรดกโจทกก็ยอมไดสิทธิ
ตามคําพิพากษานั้นและใชยันคูกรณีไดตามนัยมาตรา ๑๔๕ แหงประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๕๒/๒๔๘๘) 

-  ๔๕  - 
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จึงถือไดวามารดาของเจามรดกเปนผูไดมาซ่ึงท่ีดินโดยประการอ่ืนนอกจาก
นิติกรรมและมีสิทธิขอจดทะเบียนการไดมาใหปรากฏชื่อของตนแตผูเดียว 
ในโฉนดท่ีดิน ตามนัยมาตรา ๗๘ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบ
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๙ ได  โดยไมจําเปนตองใหมารดา
ของเจามรดกไปใชสิทธิทางศาลบังคับใหจําเลยในฐานะผูจัดการมรดกหรือ
ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของ นาย ก. มาจดทะเบียนโอนท่ีดินท้ังสามแปลง
ดังกลาวใหแกมารดาเจามรดกโจทกอีก (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี 
๓๒๐๘/๒๕๔๐)  การท่ีมารดาของเจามรดกโจทกนําคําพิพากษาดังกลาวมา
ยื่นคําขอแกไขเปลี่ยนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์และพนักงานเจาหนาท่ีรับ 
คําขอดังกลาว.จึงเปนการไมถูกตองกับขอเท็จจริงและผลของคําพิพากษา
ดังกลาว  โดยกรณีนี้พนักงานเจาหนาท่ีจะตองรับจดทะเบียนในประเภท 
“โอนใหตัวการตามคําสั่งศาล”  สวนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและ
การสอบสวนสิทธิในท่ีดิน (ท.ด. ๑)  ในขอ ๒ ใหลงชื่อ  นาย ก. (ผูตาย)  
เปนผูโอน และ ขอ ๓ ใหลงชื่อมารดาของเจามรดกโจทก เปนผูรับโอน  
สําหรับชองลงชื่อ ผูขอใหมารดาของเจามรดกลงลายมือแตฝายเดียวแลว
หมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวทายลายมือชื่อมารดาเจามรดกวา “ตามคําสั่ง
ศาล………………….ลงวันท่ี……………………….”...และคําขอโอนใหตั วการ 
ตามคําสั่ งศาล (ท.ด. ๙) ในชองผูขอให ถือปฏิบัติ เชนเดียวกัน ท้ังนี ้ 
ตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ 
การโอนใหตัวการซ่ึงท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๒ ขอ ๘  
และขอ ๑๓ (๗) 
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 ประเด็นปญหา  

 ผู ถือกรรมสิทธิ์ ในโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพย ไดนํ า 
สัญญาประนีประนอมยอมความ  และคําพิพากษาตามยอมมายื่นขอ 
จดทะเบียนเลิกภาระจํายอมในโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยท่ีเปนท่ีตั้ง
อาคารชุด โดยใหถือเอาสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษา
ตามยอมเปนการแสดงเจตนาแทนจําเลย พนักงานเจาหนาท่ีสามารถ
ดําเนินการไดหรือไม  อยางไร 

 ขอเท็จจริง 

 โฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยไดมีการจดทะเบียนเปนอาคารชุด
และพนักงานเจาหนาท่ีไดจดแจงในโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาวแลว  ตามมาตรา ๙ 
แห งพระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ เรี ยบรอยแลว ตอมา 
ผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยเปนโจทกฟอง นิติบุคคลอาคารชุด 
ท่ี ๑ ผูจัดการจําเลยท่ี ๑ และในฐานะสวนตัวท่ี ๒ เปนจําเลย เรื่อง เพิกถอน
ภาระจํายอม โดยโจทกขอใหศาลมีคําพิพากษาใหท่ีดินภารยทรัพยสิ้นผล 
ภาระจํ ายอมสํ าหรั บ ท่ีดิ นแปลงสามยทรัพย ท่ี เป น ท่ีตั้ งอาคารชุ ด  
เพราะไมใชสิบปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๙๙  
ในระหวางพิจารณาคดี โจทกจําเลยตกลงประนีประนอมยอมความ   
โดยจําเลยท้ังสองตกลงยินยอมไปจดทะเบียนเลิกภาระจํายอม หากจําเลย 

เร่ืองท่ี ๙  การจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมตามสัญญาประนีประนอม 
  ยอมความในท่ีดินซ่ึงเปนท่ีตั้งอาคารชุด (แปลงสามยทรัพย) 
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ท้ังสองไมปฏิบัติตาม  ให ถือเอาสัญญาประนีประนอมยอมความและ 
คําพิพากษาตามยอมเปนการแสดงเจตนาแทนจําเลยท้ังสองและศาลได
พิพากษาใหคดีเปนอันเสร็จเด็ดขาดไปตามสัญญาประนีประนอมยอมความ 
ตอมาโจทกไดนําสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมมา
ยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมในโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพย 
โดยถือเอาสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมเปน 
การแสดงเจตนาแทนจําเลย เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนเลิก 
ภาระจํายอมเพียงฝายเดียว  โดยไมไดนําโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยมาแสดง
ตอพนักงานเจาหนาท่ี..สํานักงานท่ีดินเห็นวา การท่ีจําเลยซ่ึงเปนผูแทน 
หรือผูดําเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะผูจัดการ ตามมาตรา ๓๕ 
และมาตรา ๓๖ (๔) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.  ๒๕๒๒ ไดทํา
ขอตกลงหรือสัญญาประนีประนอมยอมความกับโจทกโดยยินยอมไป
ดําเนินการจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมในท่ีดินซ่ึงเปนท่ีตั้งนิติบุคคลอาคารชุด
และเปนท่ีดินท่ีอยูภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
ซ่ึงถือเปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุดท่ีเจาของรวมในอาคารชุดมีสิทธิ 
ใชสอยทรัพยหรือท่ีดินแปลงนี้ได  อีกท้ังมีสิทธิในการเขาใชประโยชนในท่ีดิน
แปลงภารยทรัพยของโจทก  ตามบันทึกขอตกลงภาระจํายอมท่ีไดมีการ 
จดทะเบียนไวกอนแลว โดยไมไดรับความยินยอมจากเจาของรวมในอาคารชุด
และเปนการดําเนินการท่ีนอกเหนือไปจากท่ีกฎหมายใหอํานาจไว จึงเปน
ขอตกลงท่ีกระทบตอสิทธิของเจาของรวมในอาคารชุด  ประกอบกับขอตกลง
ดังกล าวเปนการตองหามโดยชัดแจงตามความนัยมาตรา ๑๐ แห ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒  ท่ีกําหนดหามมิใหจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจดแจงในโฉนดท่ีดิน  

-  ๔๘  - 
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ดังนั้น พนักงานเจ าหนาท่ีจึ งไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนเลิก 
ภาระจํายอมดังกลาวได 

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
  “มาตรา ๔ ในพระราชบัญญัตินี้ 
  “อาคารชุด” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยก
การถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 
  “ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุด และ
หมายความรวมถึง สิ่งปลูกสรางหรือท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุด
แตละราย 
 “หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีแยก 
การถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล 
 “ทรัพยสวนกลาง” หมายความวา สวนของอาคารชุด 
ท่ีไมใชหองชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวเพ่ือใช
หรือเพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
 ...................................” 
  “มาตรา ๙  เ ม่ือพนักงานเจาหนา ท่ีรับจดทะเบียน 
อาคารชุดแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีสงโฉนดท่ีดินท่ียื่นมาตามมาตรา ๖ ไปยัง
เจาพนักงานท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดนั้นตั้งอยูภายในสิบหาวัน เพ่ือใหจดแจง 
ในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของโฉนดท่ีดินวา  ท่ีดินนั้นอยูภายใตบังคับ
แหงพระราชบัญญัตินี้  และใหเก็บรักษาโฉนดท่ีดินนั้นไว” 

-  ๔๙  - 
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  “มาตรา ๑๐  บัญญัติวา  เม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุด
และเจาพนักงานท่ีดินไดจดแจงในโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๙ แลว 
หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดังกลาวอีกตอไป  
เวนแตกรณี ท่ีบัญญัติ ไวตามพระราชบัญญัตินี้   และหามมิใหผู ขอ 
จดทะเบียนอาคารชุดนั้นกอภาระผูกพันเก่ียวกับอาคารชุดดังกลาว” 
  “มาตรา ๑๓  บัญญัติวา  เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนบคุคลท่ีเปนของตนและมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง” 
  “มาตรา ๑๕  บัญญัติวา  ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือวาเปน
ทรัพยสวนกลาง 

(๑)  ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 
(๒)  ท่ีดินท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน 
(๓) ...................” 

 ๒. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
  “มาตรา ๑๔๕  บัญญัติวา  ภายใตบังคับบัญญัติแหง
ประมวลกฎหมายนี้  วาดวยการอุทธรณฎีกา  และการพิจารณาใหม  
คําพิพากษาหรือคําสั่งใดๆ ใหถือวาผูกพันคูความในกระบวนพิจารณาของ
ศาลท่ีพิพากษาหรือมีคําสั่งนับตั้งแตวันท่ีไดพิพากษาหรือมีคําสั่งจนถึงวันท่ี
คําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นไดถูกเปลี่ยนแปลง  แกไข  กลับหรืองดเสีย   
ถาหากมี 
  ถึงแมศาลจะไดกลาวไวโดยท่ัวไปวาใหใชคําพิพากษา
บังคับแกบุคคลภายนอกซ่ึงมิไดเปนคูความในกระบวนพิจารณาของศาล
ดวยก็ดี  คําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นยอมไมผูกพันบุคคลภายนอก  เวนแต  
ท่ีบัญญัติในมาตรา ๑๔๒ (๑) , ๒๔๕  และ ๓๖๖  และในขอตอไปนี้ 
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   (๑) คําพิพากษาเก่ียวดวยฐานะหรือความสามารถของ
บุคคล  หรือคําพิพากษาสั่งใหเลิกนิติบุคคล  หรือคําสั่งเรื่องลมละลาย
เหลานี ้ บุคคลภายนอกจะยกข้ึนอางอิงหรือจะใชยันแกบุคคลภายนอกก็ได 
   (๒) คําพิพากษาท่ีวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสิน
ใดๆ เปนคุณแกคูความฝายใดฝายหนึ่งอาจใชยันบุคคลภายนอกได   
เวนแตบุคคลภายนอกนั้นจะพิสูจนไดวาตนมีสิทธิดีกวา” 
 ๓. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๓๓๑๙/๒๕๔๐  สรุปความไดวา  
โจทกฟองจําเลยท่ี ๑  ซ่ึงเปนนิติบุคคลอาคารชุดกับจําเลยท่ี ๒ ซ่ึงเปน
ผูจัดการท่ีมีอํานาจกระทําการแทนจําเลยท่ี ๑  ใหเปดทางพิพาทเปน 
ทางจําเปนเพ่ือออกสูทางสาธารณะ  อันเปนการฟองบังคับใหจําเลยท่ี ๑  
กระทําการหรืองดเวนกระทําการในท่ีดินของจําเลยท่ี ๑  เพ่ือประโยชนของ
ท่ีดินของโจทก  สวนผูรองสอดท้ังสี่อางวาเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดและ
มีกรรมสิทธิ์รวมในทางเขาออกพิพาทตลอดจนสถานท่ีตางๆ ในสิ่งปลูกสราง
และท่ีดินของจําเลยท่ี ๑  อันเปนทรัพยสวนกลางของจําเลยท่ี ๑ ดังนี้   
แมขอเท็จจริงจะฟงไดวาผูรองสอดท้ังสี่มีสิทธิดังกลาว  แตผูรองสอดท้ังสี ่
ก็หาไดมีหนาท่ีตองกระทําการหรืองดเวนการกระทําใดๆ ตามคําฟองของ
โจทกไม  เพราะผูรองสอดท้ังสี่ไมมีอํานาจจัดการใดๆ ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  แมศาลจะพิพากษาใหโจทกเปนฝายชนะคดี  ผูรอง
สอดท้ังสี่ก็ไมมีสวนไดเสียตามกฎหมายในผลแหงคดีตามประมวลกฎหมาย 
วิธีพิจารณาความแพง  มาตรา ๕๗ (๒)  กรณีจึงไมมีเหตุสมควรอนุญาตให 
ผูรองสอดท้ังสี่เขามาเปนจําเลยรวมในคดี 
 ๔. กรมท่ีดินไดพิจารณาเห็นชอบกับความเห็นของสํานัก
มาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน (กองทะเบียนท่ีดินเดิม) ตามหนังสือ ท่ี มท 

-  ๕๑  - 
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๐๖๑๐.๑/๑๖๑  ลงวันท่ี  ๑๖  มิถุนายน  ๒๕๓๖  ตอบขอหารือนิติบุคคล
อาคารชุดบานไขมุก  เรื่อง  หารือการขอจดทะเบียนภาระจํายอม  บริษัท 
แสนสุขสําราญ  จํากัด  สรุปความไดวา  หองชุดแมจะไมใชทรัพยสินสวนท่ี
ติดกับท่ีดินโดยตรงเหมือนอาคารชุด  แตเม่ือหองชุดเปนสวนหนึ่งของ 
อาคารชุด ตามมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  ซ่ึงโดย
สภาพไมอาจแยกจากกันไดนอกจากจะทําลาย  ทําใหบุบสลาย  หรือทําให
ทรัพยนั้นเปลี่ยนแปลงรูปรางหรือสภาพไป  จึงนับวาเปนอสังหาริมทรัพย
เชนเดียวกันประกอบกับหองชุดแตละหองชุดจะมีหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  
และเจาของหองชุดผูมีชื่อในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดสามารถจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมใดๆ เ ก่ียวกับหองชุดของตนได โดยไมตองได รับ 
ความยินยอมจากเจาของหองชุดอ่ืนแตอยางใด  ดังนั้น  ในกรณีของเรื่องนี้
พนักงานเจาหนาท่ีจึงชอบท่ีจะจดทะเบียนภาระจํายอมใหโฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี ๑๕๑๕๑  อําเภอหัวหิน ของบริษัทแสนสุขสําราญ  จํากัด  บางสวนตก
เปนภารยทรัพยของหองชุดแตละหองของอาคารชุดบานไขมุก  ซ่ึงตั้งอยูบน 
โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๖๓๐๒  อําเภอหัวหินได  สําหรับวิธีการในการจดทะเบียน  
เห็นควรอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี  ๗/๒๕๐๔  ลงวันท่ี  ๒๙  
มิถุนายน  ๒๕๐๔  ขอ ๒ 

 ความเห็นกรมที่ดิน 

 เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา  โฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยไดมี
การจดทะเบียนเปนอาคารชุด  และพนักงานเจาหนาท่ีไดจดแจงใน 
โฉนดท่ีดินแปลงดังกลาวแลว  ตามมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. ๒๕๒๒  เรียบรอยแลว  ถือไดวาโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยดังกลาว

-  ๕๒  - 
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เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด  ดังนั้น  เจาของหองชุดท้ังหมดใน 
อาคารชุดจึงเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีเปนทรัพยสวนกลาง และหองชุด
ท้ังหมดจึงไดทรัพยสิทธิในภาระจํายอมท่ีไดจดทะเบียนไว  ทําใหการขอเลิก
ภาระจํายอมดังกลาวจึงตองดําเนินการจดทะเบียนกับเจาของหองชุดแตละ
หองชุดทุกหองซ่ึงเปนเจาของสามยทรัพยดังกลาว ท้ังนี้ ตามมาตรา ๔, ๑๐, 
๑๓, ๑๔ และ ๑๕ (๑) (๒) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
ดังนั้น  กรณีผู ถือกรรมสิทธิ์ ในโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยนําสัญญา
ประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาตามยอมของศาล  โดยมีนิติบุคคล
อาคารชุด ท่ี ๑  ผูจัดการนิติบุคคลจําเลยท่ี ๑ และในฐานะสวนตัวท่ี ๒  
เปนจําเลย  มายื่นคําขอจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมในโฉนดท่ีดินแปลง
สามยทรัพยโดยถือเอาสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษา 
ตามยอมเปนการแสดงเจตนาแทนจําเลย  แตเนื่องจากสัญญาประนีประนอม
ยอมความมีผลผูกพันเฉพาะคูกรณีท่ีตกลงประนีประนอมยอมความกัน
เทานั้น  ไมมีผลผูกพันเจาของหองชุดทุกหอง  รวมถึงพนักงานเจาหนาท่ีผูรับ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซ่ึงเปนบุคคลภายนอก  ท้ังนี้  ตามมาตรา ๑๔๕ 
วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  ดังนั้น  พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงไมอาจรับจดทะเบียนใหเปนไปตามสัญญาประนีประนอม 
ยอมความและคําพิพากษาตามยอมดังกลาวได 

  อยางไรก็ดี  หากโจทกผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินแปลง
ภารยทรัพยและเจาของหองชุดแตละหองชุดทุกหองซ่ึงเปนเจาของ
สามยทรัพยดังกลาวตองการท่ีจะจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมก็สามารถ
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ดําเนินการยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมได  สวนจะจดทะเบียน
ประเภทใด  พนักงานเจาหนาท่ีตองสอบสวนตามอํานาจหนาท่ีตอไป 
 
 
 

 ประเด็นปญหา 

 เอกสารใดบางท่ีสามารถใชแสดงกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง  
.เพ่ือใชดําเนินการจดทะเบียนนิติกรรมท่ีสํานักงานท่ีดิน 

 ขอเท็จจริง 

 ธนาคารขอหารือเก่ียวกับเอกสารท่ีสามารถใชในการแสดง
กรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง  เนื่องจากธนาคารพบวา  มีทรัพยหลักประกันท่ีซ้ือ
จากการขายทอดตลาดท่ีไมมีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางมาแสดง 
ทําใหไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนนิติกรรมท่ีสํานักงานท่ีดินได 
เปนจํานวนหลายรายการ จึงขอหารือวา เอกสารท่ีอาจใชแสดงกรรมสิทธิ ์
สิ่งปลูกสรางแทน เชน เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางของลูกคา 
ไดแก หนังสือรับรองกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง  ใบรับรองการกอสราง  หนังสือ
สัญญาซ้ือขายสิ่งปลูกสราง  ใบเสียภาษีโรงเรือน  เปนตน  สวนเอกสารท่ี
สันนิษฐานไดวา ลูกคาเปนเจาของกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง  ไดแก  ใบคํารองขอ
เลขรหัสประจําบาน  ใบขอเลขท่ีบาน  ใบอนุญาตการกอสราง  ใบอนุญาตเปด
โรงแรม  ใบอนุญาตใหใชท่ีดิน  และประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม  
 

เร่ืองท่ี ๑๐   เอกสารท่ีสามารถใชในการแสดงกรรมสิทธ์ิสิ่งปลูกสราง  
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เปนตน  มีเอกสารใดบางท่ีสามารถใชแสดงกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง  เพ่ือใช
ดําเนินการจดทะเบียนนิติกรรมท่ีสํานักงานท่ีดิน 

 ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๔ 
  ๒. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๗๓ 
  ๓. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗). ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๔  บัญญัติวา “ในการ
ดํ าเนินการจดทะเบียนสิทธิ และนิติ กรรมของพนักงานเจ าหน า ท่ี  
ตามมาตรา ๗๑  ใหพนักงานเจ าหน า ท่ี มี อํ านาจสอบสวนคู กรณี   
และเรียกบุคคลท่ีเก่ียวของมาใหถอยคํา  หรือสงเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของ
ไดตามความจําเปน แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตามควรแกกรณี” 
ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  สําหรับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับสิ่งปลูกสราง  กรณีท่ีไมปรากฏหลักฐาน
การเปนเจ าของสิ่ งปลูกสราง  เนื่องจากสิ่ งปลูกสรางบนท่ีดินเปน
อสังหาริมทรัพยท่ีไมมีทะเบียนไมเหมือนท่ีดินท่ีมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  
ซ่ึงเปนหลักฐานทางทะเบียนท่ีดินท่ีแสดงประวัติความเปนมา  หรือการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินแตละแปลง  และกฎหมายให
สันนิษฐานวา  ผูมีชื่อในทางทะเบียน (มีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน)  
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เปนผูมีสิทธิครอบครองตามมาตรา ๑๓๗๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  ประกอบกับไมมีกฎหมายกําหนดไวชัดเจนวา  จะใหใชหลักฐาน
เอกสารใดแสดงความเปนเจาของสิ่งปลูกสรางในทางปฏิบัติ  จึงเปนเรื่องของ
ขอเท็จจริงท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะตองทําการสอบสวนจากผูขอ รวมท้ัง
ตรวจสอบเอกสารหลักฐานตางๆ  ท่ีนํามาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี
ประกอบกัน  เชน  คําพิพากษาศาล  หนังสือรับรองกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง  
ใบรับรองการกอสราง  หนังสือสัญญาซ้ือขายสิ่งปลูกสราง  สัญญาใหสิ่งปลูกสราง  
ใบคํารองขอเลขรหัสประจําบาน  ใบขอเลขท่ีบาน  ใบอนุญาตการกอสราง
เปนตน  ซ่ึงหากผลการสอบสวนขอเท็จจริงไดขอเท็จจริงเปนท่ียุติวา   
สิ่งปลูกสรางเปนของผูโอนพนักงานเจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะจดทะเบียนโอน
ใหแกธนาคารตอไป 
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ประเด็นปญหา 

 กรณีวันครบกําหนดระยะเวลาไถตามสัญญาขายฝากตรงกับ
วันหยุดราชการ  จะนับวันครบกําหนดระยะเวลาอยางไร 

ขอเท็จจริง 

 ผูรับซ้ือฝากไดรับซ้ือฝากหองชุดมีกําหนดหกเดือน  เม่ือวันท่ี ๒๓ 
ธันวาคม ๒๕๕๔  ตอมามีการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก
จํานวนสองครั้ง  ครั้งละหกเดือน ครั้งท่ีหนึ่ง วันท่ี ๒๑ มิถุนายน ๒๕๕๕ และ
ครั้งท่ีสอง วันท่ี ๒๑ ธันวาคม ๒๕๕๕ ซ่ึงสัญญาขายฝากจะครบกําหนด
ระยะเวลาในวันท่ี ๒๓ มิถุนายน ๒๕๕๖ ซ่ึงเปนวันอาทิตย วันจันทรท่ี ๒๔ 
มิถุนายน ๒๕๕๖ ผูขายฝากไดไปติดตอสํานักงานท่ีดินเพ่ือทําการไถถอน
การขายฝาก พนักงานเจาหนาท่ีแจงวา สัญญาขายฝากครบกําหนด
ระยะเวลาการขยายกําหนดเวลาไถไปแลว ไมรับจดทะเบียนไถถอนการ
ขายฝาก 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๙๓/๘ 
 ๒. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเ ก่ียว กับการขายฝากท่ีดินและอสั งหาริมทรัพยอย างอ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๔๙  ขอ  ๑๑  และขอ  ๒๒  วรรคหา 
 

เร่ืองท่ี ๑๑   การนับระยะเวลาขายฝาก 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 ขอเท็จจริงตามท่ีผูรับซ้ือฝากแจงมาปรากฏวา  สัญญาขายฝาก 
มีกําหนดหกเดือน  จดทะเบียนเม่ือวันท่ี ๒๓ ธันวาคม ๒๕๕๔ มีการ 
จดทะเบียนขยายระยะเวลาไถจากขายฝากออกไปสองครั้ง  ครั้งละหกเดือน  
ครั้ งท่ีหนึ่ งจดทะเบียน เม่ือวันท่ี ๒๑ มิถุนายน ๒๕๕๕ และครั้ งท่ีสอง 
จดทะเบียนเม่ือวันท่ี ๒๑ ธันวาคม ๒๕๕๕ แตวันท่ี ๒๓ มิถุนายน ๒๕๕๖  
ตรงกับวันอาทิตย จึงตองนับวันท่ีเริ่มทําการใหมตอจากวันท่ีหยุดราชการนั้น
เปนวันสุดทายของระยะเวลาครบกําหนดไถจากการขายฝาก คือวันจันทรท่ี 
๒๔ มิถุนายน ๒๕๕๖ ท้ังนี้  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๑๙๓/๘  ประกอบกับระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน   
พ.ศ. ๒๕๔๙  ขอ  ๑๑  และ  ขอ  ๒๒  วรรคหา 

 

ประเด็นปญหา 

  การขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากมีหลักเกณฑท่ีสําคัญอยางไร 

ขอเท็จจริง 

 ผูหารือมีขอสงสัยเก่ียวกับระเบียบและขอกฎหมายในเรื่อง
เก่ียวกับการขยายกําหนดเวลาไถตามสัญญาไถจากขายฝากท่ีดินตาม 
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๙๔ และมาตรา ๔๙๖ ดังนี้ 

เร่ืองที่ ๑๒  การขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก 
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 ๑. หนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือขยายกําหนดเวลาไถ 
กฎหมายกําหนดใหลงลายมือชื่อผูรับไถ จะตองใหผูขายฝากหรือพยาน 
ลงลายมือชื่ออีกหรือไม 
 ๒. การขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากท่ีดิน หากประสงค
เพียงใหมีผลบังคับเฉพาะคูกรณีสามารถทํากันเองโดยไมจําตองนําความไป
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ใชหรือไม 
 ๓. เม่ือขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากท่ีดินโดยทํากันเอง
แลว ผูขายฝากยอมมีสิทธิตามหนังสือขยายเวลาไถ หากผูขายฝากตองการ
นําหนังสือขยายเวลาไถจากขายฝากท่ีดินท่ีผูรับไถลงลายมือชื่อไวแลวจะไป
ยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยลําพังฝายเดียวไดหรือไม 
 ๔. กรณีไมไดนําหนังสือขยายเวลาไถจากขายฝากท่ีดินไปจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี หากอยูในกําหนดตามหนังสือขยายเวลาไถ
จากขายฝาก แมพนกําหนดเวลาตามสัญญาขายฝากเดิม คูสัญญาท้ัง 
สองฝายก็สามารถนําหนังสือขยายเวลาไถจากขายฝากท่ีดินท่ีไมไดจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีไปทําการไถถอนจากการขายฝากตอ 
พนักงานเจาหนาท่ีไดเลยโดยไมจําเปนตองจดทะเบียนหนังสือขยายเวลาไถ
จากขายฝากท่ีดินตอพนักงานเจาหนาท่ีเสียกอน ใชหรือไม 
 ๕. กรณีขายฝากมีกําหนดหนึ่งป ระหวางกําหนดเวลา
ดังกลาว คูสัญญาท้ังสองฝายไดตกลงทําหนังสือขยายเวลาไถจากขายฝาก
ท่ีดินนั้นตอไปอีกเกาปโดยทํากันเอง ไมไดไปจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีโดยใหผูขายฝากท่ีดินถือไวฉบับหนึ่ง กรณีนี้ผูขายฝากท่ีดิน
สามารถนําหนังสือขยายเวลาไถจากขายฝากท่ีดินไปจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีเม่ือใดก็ได ภายในกําหนดเวลาเกาปใชหรือไม 
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ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน   มาตรา  ๗๒ 
 ๒. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๙, ๔๙๔  
และ  ๔๙๖ 
 ๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเ ก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยาง อ่ืน   
พ.ศ.  ๒๕๔๙  ขอ  ๒๒  เวียนทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  
๐๕๑๕/ว  ๒๖๓๗๗  ลงวันท่ี  ๑๓  กันยายน ๒๕๔๙ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามหลักการของกฎหมายและระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙ จึงตอบขอสอบถามใหผูหารือ  ดังนี้ 
 ๑. กรณีมาขอจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก
เม่ือพนกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ 
ครั้งสุดทายแลว  ตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซ้ือฝากท่ีได 
ทําข้ึนกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย
กําหนดเวลาไถครั้งสุดทายมาแสดง  โดยหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือ
ขยายกําหนดเวลาไถนั้นไมจําตองใหผูขายฝากหรือพยานลงลายมือชื่อ 
แตอยางใด..เพียงแตผูรับไถ (ผูรับซ้ือฝาก) จะตองลงลายมือชื่อไวตาม 
มาตรา ๔๙๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และระเบียบกรมท่ีดิน 
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วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙  ขอ  ๒๒   
 ๒. กรณีการขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก หากไมนําความ 
ไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี จะยกการขยายเวลานั้นข้ึนเปน 
ขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทน และโดยสุจริต 
และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลวไมได ตามมาตรา ๔๙๖ วรรคสอง  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เนื่องจากในทางทะเบียนท่ีปรากฏ
ดานหลังหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หากครบกําหนดขายฝากแลวไมมี 
การจดทะเบียนไถถอนหรือขยายระยะเวลาขายฝากแลว จะเขา 
ขอสันนิษฐานวาไดครบกําหนดขายฝาก ผูขายฝากยอมหมดสิทธิไถ
ทรัพยสินนั้นอีกตอไป และมีผลทําใหกรรมสิทธิ์ตกเปนของผูรับซ้ือฝากโดย
เด็ดขาดแลว 
 ๓. กรณีการขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก ผูรับซ้ือฝาก
และผูขายฝากจะตองไปดําเนินการจดทะเบียนพรอมกันท้ังสองฝาย  
ผูขายฝากจะนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับซ้ือฝาก
มายื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามนัยมาตรา ๗๒ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติ กรรมเ ก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสั งหาริมทรัพยอย าง อ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ ๒๒ การท่ีผูขายฝากจะไปยื่นคําขอจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีและแตเพียงฝายเดียวทําไมได 
 ๔ .  กร ณีขอจดทะเบียน ไถ จ ากการขายฝาก เ ม่ือพน
กําหนดเวลาตามสัญญาขายฝากเดิม  แตคูกรณีนําหนังสือขยายเวลาไถจาก
ขายฝากท่ีดินภายในกําหนดเวลาไถมาแสดง กอนจดทะเบียนไถจาก 
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ขายฝาก พนักงานเจาหนาท่ีจะตองจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจาก
ขายฝากเสียกอน เพ่ือใหหลักฐานทางทะเบียนมีความตอเนื่องกันตามนัย
ขอ ๒๒ วรรคทาย แหงระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติ กรรมเ ก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสั งหาริมทรัพยอย าง อ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๔๙ 
 ๕. กรณีขายฝากท่ีดินมีกําหนดเวลาหนึ่งป ระหวางภายใน
กําหนดเวลาไถจากขายฝาก คูกรณีทําหนังสือขยายเวลาไถจากขายฝาก
ออกไปอีกเกาป โดยทําข้ึนเองไมไดไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
แตใหผูขายฝากถือไวหนึ่งฉบับ ผูขายฝากสามารถนําหนังสือขยายเวลาไถ
จากขายฝากไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีเ ม่ือใดก็ไดภายใน
ระยะเวลาเกาปใชหรือไม กรณีนี้กฎหมายมิไดกําหนดระยะเวลาท่ีคูกรณี
จะตองนําหนังสือขยายเวลาไถจากขายฝากไปจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนา ท่ีเ ม่ือใด เพียงแต กําหนดไวในวรรคสองของมาตรา ๔๙๖ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วา การขยายกําหนดเวลาไถ 
อยางนอยจะตองมีหลักฐานเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี หามมิใหยกการขยายเวลาข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอก 
ผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทน  และโดยสุจริต และไดจดทะเบียน 
โดยสุจริตแลว เวนแตจะไดนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือไป 
จดทะเบียนหรือจดแจงตอพนักงานเจาหนาท่ี ฉะนั้น เพ่ือปองกันปญหา 
ท่ีอาจเกิดข้ึน  แนะนําใหไปดําเนินการขอจดทะเบียนขยายเวลาไถจาก 
ขายฝากกอนท่ีจะครบกําหนดเวลาไถ  หรือหากมีการทําหนังสือขยายเวลา
ไถถอนกันเองไวกอนครบกําหนดเวลาไถ ก็ควรนําไปจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีใหเร็วท่ีสุดไมควรปลอยท้ิงไว  เพราะในทางทะเบียนนั้น
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จะปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินวา  ครบกําหนดขายฝากแลวจะมีผล
ทําใหผูอ่ืนเขาใจวากรรมสิทธิ์ตกเปนของผูรับซ้ือฝากโดยเด็ดขาดไปแลว 
 ๖. การจดทะเบียนขยายระยะเวลาขายฝากนั้น พนักงาน
เจาหนาท่ีจะจดทะเบียนใหตอเม่ือมีคําขอของท้ังสองฝายขอใหจดทะเบียน
ขยายระยะเวลาขายฝาก และคําขอนั้นจะตองมีหลักฐานครบถวนและ
ถูกตองตามท่ีกฎหมายกําหนดไวเทานั้น พนักงานเจาหนาท่ีจึงจะมีหนาท่ี
จดทะเบียนใหตามคําขอนั้น หากไมมีคําขอดังกลาวพนักงานเจาหนาท่ีไมมี
หนาท่ีจดทะเบียนใหแตอยางใด 

 
 
 
 

ประเด็นปญหา 

 การเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  กรณีขาย
อสังหาริมทรัพยท่ีไถจากการขายฝาก  และกรณีการจดทะเบียนขายฝาก
ท่ีดิน และไถจากการขายฝากรวมหลายครั้ง พนักงานเจาหนาท่ีจะเรียกเก็บ
ภาษีธุรกิจเฉพาะหรืออากรแสตมป  อยางไร 

ขอเท็จจริง 

 กรมท่ีดินไดหารือกรมสรรพากรเก่ียวกับปญหาการเรียกเก็บภาษี
ธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป  สรุปไดดังนี้ 

เร่ืองท่ี ๑๓   ภาษีธุรกิจเฉพาะ  กรณีขายอสังหาริมทรัพยท่ีไถจาก 
                  การขายฝาก  และกรณีการจดทะเบียนขายฝากท่ีดินและ 
                  ไถจากการขายฝากรวมหลายคร้ัง 
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 ๑.  กรณีผูขายไดจดทะเบียนขายฝากท่ีดินพรอมบาน   
และจดทะเบียนไถจากขายฝากภายในกําหนดเวลาไถ  และประสงค 
จดทะเบียนขายตอไปในวันเดียวกัน  ซ่ึงเม่ือนับระยะเวลาตั้งแตผูขาย 
จดทะเบียนรับโอนท่ีดินพรอมบานมากอนขายฝาก  ระยะเวลาระหวาง 
ขายฝาก  จนถึงวันท่ีจดทะเบียนไถจากขายฝากและจดทะเบียนขายใน 
วันเดียวกัน  รวมระยะเวลาแลวไมถึงหาป  ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  
แตผูขายมีชื่ออยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎร 
มาแล ว เป น เ ว ล า ไม น อ ยกว า หนึ่ ง ป นั บตั้ ง แต วั น ท่ี จ ดทะ เบี ย น 
ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพรอมบานตั้งแตกอนขายฝาก กรณีนี้จะเสีย 
ภาษีธุรกิจเฉพาะหรืออากรแสตมป   
 ๒.กรณีจดทะเบียนขายฝากท่ีดินและไถจากขายฝาก 
รวมหลายครั้ง  ครั้งสุดทายจดทะเบียนไถจากขายฝากแลวจะจดทะเบียน
ขายหรือขายฝากตอไป  การนับระยะเวลาการไดมาซ่ึงท่ีดินจะเริ่มนับตั้งแต
เม่ือใด 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลรัษฎากร  มาตรา  ๙๑/๒ (๖) 
 ๒. พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร   
วาดวยการกําหนดกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี ๒๔๐)  
พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกา (ฉบับท่ี ๓๖๕)  
พ.ศ. ๒๕๔๓ 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 กรมสรรพากรไดตอบขอหารือและกรมท่ีดินได เวียนให
พนักงานเจาหนาท่ีทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท  
๐๕๑๕.๑/ว ๑๓๓๐๙  ลงวันท่ี  ๘ มิถุนายน ๒๕๕๘  ดังนี้ 
 ๑. การนับระยะเวลาท่ีผูขายมีชื่ออยูในทะเบียนบานตาม
กฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรมาแลวเปนเวลาไมนอยกวาหนึ่งป 
นับแตวันท่ีไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย  กรณีขายท่ีดินพรอมบาน
ภายหลังท่ีไดไถจากขายฝาก ตองเริ่มนับตั้งแตวันท่ีผูขายไดจดทะเบียนไถ
จากการขายฝากซ่ึงเปนวันท่ีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและบานตกเปนของผูขาย
จนถึงวันท่ีจดทะเบียนขายครั้งตอไป  เม่ือวันจดทะเบียนไถจากขายฝาก  
และจดทะเบียนขายเปนวันเดียวกัน จึงไมเขาลักษณะเปนการขาย
อสังหาริมทรัพยท่ีใชเปนสถานท่ีอยูอาศัยอันเปนแหลงสําคัญท่ีผูขายมีชื่อ
อยูในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรมาแลวเปน
เวลาไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันท่ีไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย  
จึงอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒(๖) แหงประมวล
รัษฎากร ประกอบกับมาตรา ๔(๖)(ค) แหงพระราชกฤษฎีกาออกตาม
ความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือ
หากําไร (ฉบับท่ี ๓๔๒) พ.ศ.๒๕๔๑ 
 ๒.  การนับระยะเวลาการไดมาซ่ึงท่ีดิน  กรณีมีการจด
ทะเบียนขายฝากท่ีดินและไถจากขายฝากรวมหลายครั้ง ครั้งสุดทาย 
จดทะเบียนไถจากขายฝากแลวจะจดทะเบียนขายหรือขายฝากตอไป   
ตองเริ่มนับตั้งแตวันท่ีผูขายจดทะเบียนไดมาซ่ึงท่ีดินครั้งแรก ระยะเวลา
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ระหวางขายฝากทุกครั้ง ระยะเวลาหลังจากวันไถจากขายฝากครั้งสุดทาย
จนถึงวันจดทะเบียนขายหรือขายฝากครั้งตอไป  เม่ือรวมระยะเวลา 
ทุกชวงเขาดวยกันแลวเกินหาป   ยอมอยู ในหลักเกณฑไมตองเสีย 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามมาตรา ๓ (๑๕) (ข) แหงพระราชกฤษฎีกาออกตาม
ความในประมวลรัษฎากร วาดวยการกําหนดกิจการท่ีไดรับยกเวน 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี ๒๔๐) พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราช
กฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๖๕) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
 
 
 

ประเด็นปญหา 

   ผูจัดการมรดกของผูขายฝากยื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกและจดทะเบียนไถจากขายฝากท่ีดินโดยนําหลักฐานท่ีเปน 
คําพิพากษาศาลซ่ึงไดวินิจฉัยวา  ท่ีดินเปนทรัพยมรดกและไดไถถอน 
การขายฝากโดยไมมีหลักฐานการชําระเงินมาแสดง  พนักงานเจาหนาท่ีจะ
สามารถนําหลักฐานคําพิพากษาศาลดังกลาวเปนหลักฐานในการไถถอน
จากการขายฝากใหผูขอไดหรือไม  อยางไร 

ขอเท็จจริง 

   โฉนดท่ีดินมีชื่อ นาง ม. เปนผู ถือกรรมสิทธิ์  มีรายการ 
จดทะเบียนประเภทขายฝาก เม่ือวันท่ี   ๑๑ เมษายน พ.ศ. ๒๕๕๖  
นาย ล. ผูจัดการมรดกของ นาง ม. นําคําสั่งศาลมายื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกและจดทะเบียนไถถอนขายฝากโดยอางคําพิพากษาศาลฎีกา 

เร่ืองท่ี ๑๔   หารือแนวทางปฏิบัติกรณีการจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก 
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ท่ีไดวินิจฉัยวา ท่ีดินเปนทรัพยมรดกของ นาง ม. ผูขายฝาก และ นาง ม. ไดมี
การชําระเงินไถถอนขายฝากแกผูรับซ้ือฝากแลวแทนหลักฐานการชําระเงิน 
จังหวัดเห็นวา นาง ม. ขายฝากท่ีดินกอนท่ีพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ใชบังคับ เม่ือ นาง ม. ไถถอนขายฝากท่ีดิน 
จากผูรับซ้ือฝากแลว  ไมวาจะไถถอนกอนหรือหลังประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ใชบังคับ  แมยังไมไดจดทะเบียนไถถอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินยอมกลับคืนมาเปน
ของ นาง ม. สมบูรณทันที ตามมาตรา ๑๓ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗  มีผลใหการไถถอนขายฝากไมจําตองมีหลักฐาน
เปนหนังสือจากผูรับซ้ือฝากวา ไดมีการไถถอนแลวเพียงประการเดียวเทานั้น 
จึงจะไถถอนได เชน มาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กําหนดไว  
จากขอเท็จจริงและคําพิพากษาศาลอุทธรณและศาลฎีกาวินิจฉัยวา  ท่ีดิน 
เปนทรัพยมรดกของ นาง ม. จึงสันนิษฐานไดวา นาง ม. ไดชําระเงินใหแก 
ผูรับซ้ือฝากและไถถอนขายฝากแลว  แตยังไมมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 
จึงควรไถถอนขายฝากใหผูขอได 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. พระราชบัญญัติการออกโฉนดท่ีดินรัตนโกสินทรศก  ๑๒๗ 
หมวดท่ี ๘  วาดวยไถถอนท่ีดิน  มาตรา ๕๔ 
  “มาตรา  ๕๔  ถาท่ีดินรายใดเจาของจะไถจากจํานํา 
ก็ดี จะไถจากขายฝากก็ดีใหสลักหลังหนังสือสัญญาฉบับของผูรับจํานําหรือ 
ผูรับซ้ือฝากซ่ึงไดกระทําไวตอกันแลลงสําคัญวา ท้ัง ๒ ฝายไดบอกเลิก 
การนั้นแลวใหเจาของท่ีดินนําหนังสือสัญญาซ่ึงมีขอความสําคัญเชนวานี้ 
กับโฉนดมายื่นตอเจาพนักงานทะเบียน เม่ือเจาพนักงานทะเบียนได 
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ตรวจเห็นเปนการถูกตองแลวก็ใหแกทะเบียนแลสลักหลังโฉนดบอกการ 
ไถถอนนั้นและใหเก็บตนหนังสือสัญญาซ่ึงบอกเลิกการนั้นไวกับสารบบ
ท่ีดินแปลงนั้นในหอทะเบียน” 
 ๒. พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  
มาตรา  ๔  และมาตรา ๑๓ 

 “มาตรา ๔ ตั้งแตวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ 
ใหยกเลิก 
 (๑)  ... 
 (๒) พระราชบัญญัติการออกโฉนดท่ีดินรัตนโกสินทรศก  
๑๒๗ 
 (๓)  ... 
 (๔)  ... 
 (๕) พระราชบัญญัติแก ไขความในมาตรา ๒๕ แห ง
พระราชบัญญัติการออกโฉนดท่ีดิน  ร.ศ. ๑๒๗ 

...........ฯลฯ............. 
  (๑๕) บรรดาบทกฎหมาย กฎ และขอบังคับอ่ืนๆ ในสวน 
ท่ีมีบัญญัติไวแลวในประมวลกฎหมายท่ีดินหรือซ่ึงแยงหรือขัดตอบทแหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน” 
  “มาตรา ๑๓  บุคคลใดไดขายฝากท่ีดินไวกอนวันท่ี
พระราชบัญญัตินี้ ใชบังคับ  ถาไดทําการไถถอนท่ีดินนั้นเม่ือประมวล
กฎหมายท่ีดินไดใชบังคับแลวใหถือเสมือนวาผูนั้นเปนผูมีสิทธิในท่ีดินอยูกอน
วันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ” 
 ๓. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๐ 
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  “มาตรา ๘๐ ในกรณีไถถอนจากจํานองหรือไถถอนจาก
การขายฝากซ่ึงท่ีดินมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลวเม่ือผูรับจํานองหรือ
ผูรับซ้ือฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลวใหผูมีสิทธิใน
ท่ีดินหรือผูมีสิทธิไถถอนนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียน 
ไถถอนตอพนักงานเจาหนาท่ีได 
  เ ม่ือพนักงานเจ าหนา ท่ีตรวจเปนการถูกตอง ก็ให 
จดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหปรากฏการไถถอนนั้น” 
 ๔. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา  ๑๔๕ 
  “มาตรา ๑๔๕ ภายใตบังคับบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายนี้วาดวยการอุทธรณฎีกา และการพิจารณาใหมคําพิพากษาหรือ
คําสั่งใดๆ  ใหถือวาผูกพันคูความในกระบวนพิจารณาของศาลท่ีพิพากษา
หรือมีคําสั่งนับตั้งแตวันท่ีไดพิพากษาหรือมีคําสั่งจนถึงวันท่ีคําพิพากษาหรือ
คําสั่งนั้นไดถูกเปลี่ยนแปลงแกไขกลับหรืองดเสียถาหากมี 

ถึงแมศาลจะไดกลาวไวโดยท่ัวไปวาใหใชคําพิพากษา
บังคับแกบุคคลภายนอกซ่ึงมิไดเปนคูความในกระบวนพิจารณาของศาล
ดวยก็ดีคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นยอยไมผูกพันบุคคลภายนอก  เวนแต 
ท่ีบัญญัติไวใน  มาตรา ๑๔๒ (๑),  ๒๔๕  และ  ๒๗๔  และในขอตอไปนี้ 
  (๑)  คําพิพากษาเก่ียวดวยฐานะหรือความสามารถของ
บุคคลหรือคําพิพากษาสั่งใหเลิกนิติบุคคลหรือคําสั่งเรื่องลมละลายเหลานี้
บุคคลภายนอกจะยกข้ึนอางอิงหรือจะใชยันแกบุคคลภายนอกก็ได 
  (๒)  คําพิพากษาท่ีวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใดๆ  
เปนคุณแก คูความฝายใดฝายหนึ่ งอาจใชยันแกบุคคลภายนอกได 
เวนแตบุคคลภายนอกนั้นจะพิสูจนไดวาตนมีสิทธิดีกวา” 
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 ๕. กฎเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ  รัตนโกสินทรศก  ๑๒๐
วาดวยวิธีแกทะเบียนโฉนดซ่ึงไดออกโฉนดท่ีดินอยางใหมและวิธีจองท่ีดิน
ในทองท่ีประกาศ ณ วันท่ี ๑๗ กันยายน รัตนโกสินทรศก ๑๒๐ หมวดท่ี  ๕   
วาดวยไถถอนท่ีดิน 
 “ขอ ๑๔ ถาท่ีดินรายใดเจาของจะไถจากจํานําก็ดีจะไถจาก
ขายฝากก็ดีใหสลักหลังหนังสือสัญญาฉบับของผูรับจํานําหรือผูรับซ้ือฝาก 
ซ่ึงไดกระทําไวตอกันแลลงสําคัญวาท้ัง  ๒  ฝาย  ไดบอกเลิกการนั้นแลวให
เจาของท่ีดินนําหนังสือสัญญาซ่ึงมีขอความสําคัญเชนวามานี้กับโฉนดมายื่น
ตอเจาพนักงานทะเบียน  เม่ือเจาพนักงานทะเบียนไดตรวจเห็นเปนการ
ถูกตองแลวก็ใหแกทะเบียนแลสลักหลังโฉนดบอกการไถถอนนั้นแลใหเก็บตน
หนังสือสัญญาซ่ึงบอกเลิกการนั้นไวกับสารบบท่ีดินแปลงนั้นในหอทะเบียน” 
 ๖. หนังสือกรมทะเบียนท่ีดิน กระทรวงเกษตราธิการ ท่ี  
๒๐๙/๔๖๐๖  ลงวันท่ี  ๑๗  พฤศจิกายน  ๒๔๕๖  เรื่อง  การเลิกสัญญา
จํานําหรือขายฝาก 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ๑. การท่ีผูจัดการมรดกของ.นาง ม..ผูขายฝากนําคําพิพากษา
ศาลมายื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและจดทะเบียนไถถอน
จากขายฝากท่ีดินซ่ึงไดจดทะเบียนขายฝากไวกับผูรับซ้ือฝาก เม่ือวันท่ี  ๑๑  
เมษายน  พ.ศ. ๒๕๕๖  พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนใหไดหรือไม  
เห็นวา  จากขอเท็จจริงตามคําพิพากษาศาลปรากฏวา ผูจัดการมรดกของ
ผูขายฝาก (โจทก) ไดฟอง นาย จ. เปนจําเลย เพ่ือขอใหศาลพิพากษาวา 
ท่ีดินแปลงดังกลาวเปนทรัพยมรดกของ นาง ม. โดยปลอดจากการ 
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จดทะเบียนขายฝาก ใหเพิกถอนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ของจําเลย
โดยการครอบครองปรปกษออกจากโฉนดท่ีดิน  ซ่ึงโจทกอางวา นาง ม.  
ไดจดทะเบียนขายฝากท่ีดินไว  ตอมาไถถอนการขายฝากแลว  แตยังไมได
จดทะเบียนไถจากขายฝาก และนาง ม. ไดครอบครองท่ีดินโดยสงบ  
เปดเผย  ดวยเจตนาเปนเจาของตลอดตอกันมาเปนเวลา ๑๕ ป จนถึง 
แกกรรม พ.ศ. ๒๔๗๔  สวนจําเลยใหการตอศาลวา  ท่ีดินเปนกรรมสิทธิ์
ของผูรับซ้ือฝาก เนื่องจาก นาง ม. ผูขายฝากไมไดไถถอนการขายฝาก  
ผูรับซ้ือฝากขายท่ีดินใหแกมารดาของจําเลยกอนตาย มารดาของจําเลย 
ยกท่ีดินและสงมอบโฉนดท่ีดินใหจําเลย  จําเลยครอบครองทําประโยชน
โดยสงบ และเปดเผย ดวยเจตนาเปนเจาของตลอดมาเกินกวา ๑๐ ป   
ศาลชั้นตนพิพากษายกฟองดวยพิเคราะหเห็นวา เปนกรณีฟองซอน โจทก
อุทธรณ ศาลอุทธรณวินิจฉัยวา ไมเปนฟองซอน  และเห็นวาจําเลยมิได
ครอบครองท่ีดินพิพาทโดยสงบ เปดเผย ไมมีผูใดโตแยงคัดคานตามท่ี
จําเลยกลาวอาง  แตมีพฤติการณสมรูรวมคิดกับนองสาวจําเลยเพ่ือจะใหได
ท่ีดินพิพาทมาเปนของตนเอง  พยานหลักฐานท่ีโจทกนําสืบมีน้ําหนักดีกวา  
ฟงไดตามท่ีโจทกนําสืบวาท่ีพิพาทเปนทรัพยมรดกของ นาง ม. แตท่ีโจทก
ขอใหศาลพิพากษาวา  ท่ีพิพาทเปนทรัพยมรดกของ นาง ม. โดยปลอด
จากการจดทะเบียนขายฝากนั้น  ศาลไมรับวินิจฉัย  เนื่องจากคูความมิได
พิพาทเรื่องการแบงทรัพยมรดกหรือการจดทะเบียนขายฝากชอบดวย
กฎหมายหรือไม   และโจทก มิไดฟองผู รับ ซ้ือฝากเปนจําเลยในคด ี  
จึงพิพากษากลับใหเพิกถอนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินโดยการ
ครอบครองของจําเลยออกจากโฉนดท่ีดิน คําขออ่ืนใหยก ศาลฎีกา
พิพากษายืน. ดังนั้น  เม่ือคําใหการของโจทกจําเลยขัดกัน  โดยโจทก 
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กลาวอางวา นาง ม. ไถถอนขายฝากแลว  แตจําเลยใหการโตแยงวา  
นาง ม. ยังไมไดไถถอนการขายฝาก  และศาลพิพากษาใหเพิกถอนการ 
จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองของจําเลยดวยฟงขอเท็จจริงไดวา  
จําเลยไมไดสิทธิครอบครองท่ีดิน  เนื่องจากมีพฤติการณสมรูรวมคิดกับ
นองสาวจําเลยเพ่ือใหไดมาซ่ึงท่ีดิน  โดยศาลไมไดวินิจฉัยวา นาง ม.  
ไถถอนขายฝากท่ีดินแลวดังท่ีโจทกอางหรือไม  ประการสําคัญศาลยังสั่ง 
ยกคํารองท่ีขอใหศาลพิพากษาวา  ท่ีดินเปนทรัพยมรดกของ นาง ม. โดย
ปลอดจากการจดทะเบียนขายฝาก เพราะเหตุวาคดีมิไดพิพาทกันในเรื่อง
จดทะเบียนขายฝากและโจทกมิไดฟองผูรับซ้ือฝากเปนจําเลย  ฉะนั้น   
คําพิพากษาศาลจึงไมมีผลผูกพันไปถึงผูรับซ้ือฝาก ท้ังนี้ ตามมาตรา ๑๔๕ 
แหงประมวลกฎหมายวิธี พิจารณาความแพง พนักงานเจาหนา ท่ี 
จึงไมสามารถท่ีจะจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากโดยอางอิงคําพิพากษา
ดังกลาวได 
 ๒. ปญหาท่ีจะตองพิจารณาตอไปก็คือ  กรณีจังหวัดเห็นวา
การขายฝากท่ีใชบังคับอยูกอนประมวลกฎหมายท่ีดินใหปฏิบัติตามหนังสือ 
กรมทะเบียนท่ีดิน  กระทรวงเกษตราธิการ ท่ี ๒๐๙/๔๖๐๖ ลงวันท่ี ๑๗  
พฤศจิกายน .๒๔๕๖  ซ่ึงกําหนดวิธีการเลิกสัญญาจํานําหรือขายฝาก 
แตไมไดกําหนดวา เม่ือผูขายฝากไถถอนการขายฝากแลว  จะตองจด
ทะเบียนไถถอนการขายฝากกอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินจึงจะตกกลับคืนมายัง
ผูขายฝาก  จากหลักฐานคําพิพากษาสันนิษฐานไดวา  นาง ม. ไดชําระเงิน
ใหแกผูรับซ้ือฝากแลว  ถือวามีการไถถอนจากขายฝาก  เพียงแตยังไมได 
มีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  จึงควรใชคําพิพากษาศาลเปนหลักฐาน 
ในการไถถอนจากการขายฝากใหผูขอได  เห็นวา ตามพระราชบัญญัต ิ

-  ๗๔  - 



- 75 -

การออกโฉนดท่ีดิน รัตนโกสินทรศก ๑๒๗ หมวดท่ี ๘ วาดวยไถถอนท่ีดิน 
มาตรา ๕๔  (ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีใชในขณะจดทะเบียนขายฝากภายหลังไดมี
การยกเลิกโดยพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
มาตรา ๔ และปจจุบันการจดทะเบียนไถจากขายฝากเปนไปตามมาตรา.๘๐  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน) บัญญัติไววา.“ถาท่ีดินรายใดเจาของจะไถจาก
จํานําก็ดี จะไถจากขายฝากก็ดี ใหสลักหลังหนังสือสัญญาฉบับของ 
ผูรับจํานําหรือผูรับซ้ือฝากซ่ึงไดกระทําไวตอกัน แลลงสําคัญวา ท้ัง ๒ ฝาย
ไดบอกเลิกการนั้นแลว  ใหเจาของท่ีดินนําหนังสือสัญญาซ่ึงมีขอความ
สําคัญเชนวามานี้กับโฉนดมายื่นตอเจาพนักงานทะเบียน  เม่ือเจาพนักงาน
ทะเบียนไดตรวจเห็นเปนการถูกตองแลวก็ใหแกทะเบียน แลสลักหลังโฉนด
บอกการไถถอนนั้น แลใหเก็บตนหนังสือสัญญาซ่ึงบอกเลิกการนั้นไวกับ 
สารบบท่ีดินแปลงนั้นในหอทะเบียน”..นอกจากนี้ตามกฎเสนาบด ี 
กระทรวงเกษตราธิการ  รัตนโกสินทรศก ๑๒๐ วาดวยวิธีแกทะเบียนโฉนด 
ซ่ึงไดออกโฉนดท่ีดินอยางใหมและวิธีจองท่ีดินในทองท่ีประกาศ ณ วันท่ี 
๑๗ กันยายน รัตนโกสินทรศก ๑๒๐ หมวดท่ี ๕ วาดวยไถถอนท่ีดิน  
ขอ ๑๔ (ซ่ึงใชในขณะจดทะเบียนขายฝากนั้น) กําหนดไววา “ถาท่ีดิน 
รายใดเจาของจะไถจากจํานําก็ดี จะไถจากขายฝากก็ดี ใหสลักหลังหนังสือ
สัญญาฉบับของผู รับจํ านํ าหรือผู รับ ซ้ือฝาก ซ่ึงไดกระทําไวตอ กัน  
แลลงสําคัญวาท้ัง ๒  ฝายไดบอกเลิกการนั้นแลว  ใหเจาของท่ีดินนํา
หนั งสือสัญญาซ่ึง มีขอความสํา คัญเชนวามานี้  กับโฉนดมายื่นตอ 
เจาพนักงานทะเบียนเม่ือเจาพนักงานทะเบียนไดตรวจเห็นเปนการ 
ถูกตองแลว  ก็ใหแกทะเบียน  แลสลักหลังโฉนดบอกการไถถอนนั้น  แลให
เก็บตนหนังสือสัญญาซ่ึงบอกเลิกการนั้นไวกับสารบบท่ีดินแปลงนั้น 
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ในหอทะเบียน”  เม่ือกรณีของเรื่องนี้ปรากฏวา  การจดทะเบียนขายฝาก
โฉนดท่ีดิน เม่ือวันท่ี ๑๑ เมษายน พ.ศ. ..๕๖  (ไมปรากฏวาการขายฝากมี
กําหนดระยะเวลาก่ีป)  ไมปรากฏวาไดมีการจดทะเบียนไถจากขายฝาก
ท่ีดิน  จึงตองถือวาการจดทะเบียนขายฝากท่ีดินยังคงมีผลผูกพันอยูจนกวา
จะไดมีการจดทะเบียนไถจากขายฝากเสียกอน  ท้ังนี้  ตามพระราชบัญญัติ
การออกโฉนดท่ีดิน รัตนโกสินทรศก ๑๒๗  มาตรา  ๕๔ (ซ่ึงเปนกฎหมาย
ท่ีใชในขณะจดทะเบียนขายฝาก) และตามมาตรา ๘๐ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน (ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีใชอยูในปจจุบัน) สวนกรณีท่ีผูจัดการ
มรดกของ นาง ม. ผูขายฝากมายื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก
และจดทะเบียนไถจากขายฝากท่ีดินโดยนําหลักฐานท่ีเปนคําพิพากษาศาล
ซ่ึงเปนคําพิพากษาท่ีไมมีผลผูกพันผูรับซ้ือฝากตามนัยมาตรา ๑๔๕  
แหงประมวลกฎหมายวิธี พิจารณาความแพง (ตามความเห็น ๑. )  
และไมปรากฏวา  ผูจัดการมรดกของ นาง ม. ผูขายฝากไดนําหลักฐาน
สัญญาขายฝากท่ีผูรับซ้ือฝากไดสลักหลังบอกเลิกสัญญามาประกอบการ 
จดทะเบียนไถถอนจากขายฝากตอพนักงานเจาหนาท่ีแตอยางใด  ในชั้นนี้
จึงไมอาจนําเอาคําพิพากษาดังกลาวมาเปนหลักฐานในการจดทะเบียน 
ไถจากขายฝากใหผูขอได 
 อยางไรก็ดี  กรณีนี้ใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงใหผูจัดการ
มรดก นาง ม. ทราบวา หากการขายฝากไดมีการไถถอนขายฝากอันมีผล
ทําให ท่ีดินกลับคืนมาเปนของ นาง ม. ตามกฎหมายแลว ก็ควรไป
ดําเนินการเจรจากับทายาทของผูรับซ้ือฝากหรือผูจัดการมรดกของผูรับซ้ือฝาก 
แลวแตกรณี  เพ่ือขอใหบุคคลดังกลาวมาดําเนินการจดทะเบียนไถจาก 
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ขายฝากใหถูกตองตามระเบียบและกฎหมาย  แตหากไมสามารถเจรจา 
ตกลงกันไดก็ขอใหไปดําเนินการใชสิทธิทางศาลตอไป 
 
 

ประเด็นปญหา 

 การไถถอนขายฝากจากผูรับซ้ือฝากท่ีเปนนิติบุคคลตองเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 ผูขอหารือไดสงคําถามทางอินเนอรเน็ตในประเด็นคําถามวา  
การไถถอนขายฝากจากผูรับซ้ือฝากท่ีเปนนิติบุคคลภายในเวลาท่ีกําหนดไว
ในสัญญาขายฝากจะไดรับยกเวนไมตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะใชหรือไม 
 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวย
การกําหนดกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี ๒๕๐)  
พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๖๕)  
พ.ศ. ๒๕๕๓ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร 
วาดวยการกําหนดกิจการท่ีไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะ (ฉบับท่ี ๒๕๐)  
พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๓๖๕)  

เร่ืองท่ี ๑๕   ภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีการไถถอนขายฝาก 
  

-  ๗๗  - 
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พ.ศ. ๒๕๕๓ มาตรา ๓ กําหนดใหยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับกิจการ
ดังตอไปนี้ (๑๕) (ก) กําหนดใหกิจการขายอสังหาริมทรัพยเฉพาะท่ีอยูใน
บังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา ๙๑/๒ (๖) แหงประมวล
รัษฎากร เนื่องจากการรับไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากหรือการไถ 
อสังหาริมทรัพยจากการขายฝากโดยการวางทรัพยตอสํานักงาน 
วางทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมาย 
กําหนด จะเห็นไดวา พระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาวกําหนดใหยกเวน 
ภาษีธุรกิจเฉพาะสําหรับการรับไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากหรือ
การไถอสังหาริมทรัพยจากการขายฝากโดยการวางทรัพยตอสํานักงาน 
วางทรัพยภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาท่ีกฎหมาย
กําหนดโดยไม มีขอกําหนดวา ผู รับ ซ้ือฝากเปนบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคลไวแตอยางใด  ดังนั้น การจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก ไมวา
ผูรับซ้ือฝากจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ตาม  หากไถถอนภายใน 
เวลาท่ีกฎหมายกําหนดแลวยอมไดรับยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะตาม 
พระราชกฤษฎีกาฯ ดังกลาว  
 

   
 
 
 
 
 

-  ๗๘  - 
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ประเด็นปญหา 

 บริษัทเครดิตฟองซิเอร จํากัด เปนสถาบันการเงินท่ีไดรับ
อนุญาตจากกระทรวงการคลังใหประกอบกิจการเครดิตฟองซิเอร 
รับซ้ือฝากและใหเชาซ้ืออสังหาริมทรัพย  ซ่ึงตามกฎหมายลักษณะเชาซ้ือ
ไมไดมีการกําหนดใหตองจดทะเบียน  แตบริษัทมีความประสงคจะ 
จดทะเบียน  จึงขอทราบแนวทางปฏิบัติกรณีเชาซ้ืออสังหาริมทรัพย 

ขอเท็จจริง 

 บริษัทเครดิตฟองซิเอรเปนสถาบันการเงินท่ีไดรับอนุญาต
จากกระทรวงการคลังใหประกอบกิจการเครดิตฟองซิเอรรับซ้ือฝาก และ
ใหเชาซ้ืออสังหาริมทรัพย  ซ่ึงบริษัททํานิติกรรมซ้ือท่ีดินจากผูขายแทน
ลูกคาโดยจดทะเบียนซ้ือขาย ณ สํานักงานท่ีดิน ในราคาท่ีอนุมัติสินเชื่อ
ใหกับลูกคา  และใหลูกคาทําสัญญาเชาซ้ืออสังหาริมทรัพยดังกลาวกับ
บริษัท ตามกฎหมายลักษณะเชาซ้ือไมไดมีการกําหนดใหตองจดทะเบียน  
แตเนื่องจากฝายตรวจสอบธนาคารแหงประเทศไทยเห็นวาอาจเกิด 
ความเสี่ยงหากเกิดความผิดพลาดนําท่ีดินไปขายตอใหบุคคลภายนอก  
ซ่ึงไมอาจทราบวาทรัพยดังกลาวติดภาระผูกพันตามสัญญาเชา ซ้ือ 
กับลูกคาอยู  จึ งขอทราบวากรมท่ีดินมีแนวทางปฏิบัติกรณีเชา ซ้ือ
อสังหาริมทรัพยหรือไม อยางไร 

 

เร่ืองท่ี ๑๖  การจดทะเบียนเชาซ้ืออสังหาริมทรัพย 
 

-  ๘๑  - 
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ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๗๒ และ
มาตรา ๑๒๙๙ 
 ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๑ 
 ๓. คําสั่งท่ี  ๒/๒๔๗๔  ลงวันท่ี  ๑๘  เมษายน  ๒๔๗๔  เรื่อง วิธี
ทําสัญญาโอนกรรมสิทธิ์จากการเชาซ้ือ  
 ๔. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑ ขอ ๒๖ 
 ๕. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๔๒๑๙/๒๕๓๑  วินิจฉัยวา “โจทก
เชาซ้ือท่ีดินพิพาทจาก ป. และชําระคาเชาซ้ือครบถวนแลว แตการไดมา 
โดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพยตามสัญญาเชาซ้ือนั้นไมบริบูรณ กรรมสิทธิ์
ในท่ีดินพิพาทยังไมตกเปนของโจทกจนกวาจะไดทําเปนหนังสือและ 
จดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาท่ีตามความในประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยมาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง...” 
 ๖. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๗๙๘/๒๕๐๘  วินิจฉัยวา “สัญญา
เชาซ้ือก็คือสัญญาเชาทรัพยนั้นเอง  โดยเจาของทรัพยใหคําม่ันวาจะขาย
ทรัพยสินนั้น  หรือวาจะใหทรัพยสินนั้นเปนสิทธิแกผูเชา  ในเม่ือผูเชาไดใช
เงินตามงวดหรือครั้งคราวตามท่ีไดตกลงกันแลวเทานั้น” 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๓ เอกเทศ
สัญญาลักษณะ ๕ เชาซ้ือ (มาตรา ๕๗๒ ถึงมาตรา ๕๗๔) มาตรา ๕๗๒ 

-  ๘๒  - 
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วรรคหนึ่ง บัญญัติวา “อันวาเชาซ้ือนั้น คือ  สัญญาซ่ึงเจาของเอาทรัพยสิน
ออกใหเชา  และใหคําม่ันวาจะขายทรัพยสินนั้นหรือวาจะใหทรัพยสินนั้น
ตกเปนสิทธิแกผู เชา โดยเง่ือนไขท่ีผู เชาไดใชเ งินเปนจํานวนเทานั้น 
เทานี้คราว” และวรรคสอง บัญญัติวา “สัญญาเชาซ้ือนั้น  ถาไมทําเปน
หนั งสือ ท านว า เปนโมฆะ”. ประกอบกับคําพิพากษาศาลฎีกา ท่ี  
๗๙๘/๒๕๐๘  วินิจฉัยวา “สัญญาเชาซ้ือก็คือสัญญาเชาทรัพยนั้นเอง  
โดยเจาของทรัพยใหคําม่ันวาจะขายทรัพยสินนั้น  หรือวาจะใหทรัพยสินนั้น
เปนสิทธิแกผูเชา  ในเม่ือผูเชาไดใชเงินตามงวดหรือครั้งคราวตามท่ีไดตกลง
กันแลวเทานั้น” ดังนั้น สัญญาเชาซ้ือจึงมีองคประกอบสําคัญท่ีไมสามารถ
แยกออกจากกันได  คือ  การเชาและคําม่ันวาจะขาย  เม่ือผูซ้ือชําระราคา
ครบถวนแลวกรรมสิทธิ์ในตัวทรัพยจะโอนไปเปนของผูเชาซ้ือทันทีตามผล
ของกฎหมาย  แตหากเปนการเชาซ้ืออสังหาริมทรัพยกรรมสิทธิ์ ใน
อสังหาริมทรัพยยังไมโอนไปจนกวาจะไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
การไดมากับพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง 

 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๗๒ วรรคสอง 
บัญญัติวา “สัญญาเชาซ้ือนั้นถาไมทําเปนหนังสือ ทานวาเปนโมฆะ” 
หมายความวา  สัญญาเชาซ้ือตองทําเปนหนังสือจึงจะมีผลผูกพันกันและ
บังคับกันได  โดยมิไดบังคับใหตองนําความไปจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีดวยแตอยางใด ในทางปฏิบัติของกรมท่ีดินเม่ือบทบัญญัต ิ
มาตรา ๕๗๒ วรรคสอง มิไดมีบทบัญญัติบังคับใหตองจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี  พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินจึงไมมี
หนาท่ีตองจดทะเบียนและทําสัญญาเชาซ้ือ (เทียบแนวทางปฏิบัติกรณี 

-  ๘๓  - 
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มีผูขอจดทะเบียนเชาหรือเชาชวงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน 
มีกําหนดระยะเวลาไมเกินสามป  พนักงานเจาหนาท่ีไมมีหนาท่ีตอง 
จดทะเบียนและทําสัญญาให  ตามขอ ๒๖ แหงระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ.๒๕๕๑)  แตหากเปน
กรณี เม่ือคูสัญญาเชาซ้ือท่ีดินและ/หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนไดปฏิบัติ
ครบถวนตามสัญญาเชาซ้ือดังกลาวแลว เม่ือผูใหเชาซ้ือจะปฏิบัติตาม
สัญญาโดยมีความประสงคท่ีจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนใหแกผูรับเชาซ้ือก็ชอบท่ีจะยื่นขอจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินเพ่ือใหเปนไปตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง (เทียบคําพิพากษา
ฎีกาท่ี ๔๒๑๙/๒๕๓๑) และคําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๒/๒๔๗๔ ลงวันท่ี ๑๘ 
เมษายน ๒๔๗๔ เรื่อง วิธีทําสัญญาโอนกรรมสิทธิ์จากการเชาซ้ือโดยใหรับ
จดทะเบียนในประเภท “โอนจากการเชาซ้ือ”ตามแบบหนังสือสัญญาโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินจากการเชาซ้ือ (ท.ด.๕๒) 

 

 

ประเด็นปญหา 

 บริ ษัทตางชาติขอจดทะเบียนเชา ท่ีดินหรือหองชุดใน 
ประเทศไทย จะสามารถกระทําได หรือไม อยางไร 

 

เร่ืองท่ี ๑๗  บริษัทตางชาติขอจดทะเบียนเชาท่ีดินในประเทศไทย 
 

-  ๘๔  - 
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ขอเท็จจริง 

 บริษัท ฟ. หารือเก่ียวกับการเชา กรณีบริษัท ฟ. ซ่ึงเปน
สัญชาติอเมริกันตั้งข้ึนมาเพ่ือการกุศลชวยเหลือและปองกันการคามนุษย
การคาเด็กมีความประสงคจะจดทะเบียนเชาท่ีดินมีกําหนดเวลา ๓๐ ป  
เพ่ือใชเปนสถานท่ีดูแลเด็กดอยโอกาสในจังหวัดชายแดนทางภาคเหนือ 
หรือกรณีบริษัทตางดาวจะใหผูเขารับการรักษา ผูเขารับการบําบัดดวย
เครื่องมือทางการแพทยและโปรแกรมสุขภาพตางๆ ผูท่ีสนใจพักอาศัยเชา
หองชุดเปนระยะเวลา ๓๐ ป วาจะสามารถกระทําไดหรือไม  อยางไร 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 กรมท่ีดินไดแจงใหผูหารือทราบวา ในการจดทะเบียนเชาท่ีดิน
หรือหองชุดตองเปนไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประมวล
กฎหมายท่ีดิน หรือพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ และตองไมใช
กรณีนิติกรรมอําพรางและหลบเลี่ยงกฎหมายท่ีเก่ียวของ เชน คนตางดาว 
ทํานิติกรรมการเชาท่ีดินเพ่ืออําพรางการซ้ือท่ีดินซ่ึงคนตางดาวไมสามารถ
ถือครองท่ีดินได เปนตน และการพิจารณาขอหารือใดๆ เก่ียวกับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจําเปนตองพิจารณาจากขอเท็จจริงท่ีไดจากการ
สอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ีและเอกสารหลักฐานท่ีผูขอจดทะเบียน
นําไปประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นๆ เปนสําคัญ ประกอบ 
กับดุลยพินิจในการรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ เปนของพนักงาน 
 
 

-  ๘๕  - 
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เจาหนาท่ี ดังนั้น แนะนําใหบริษัทตางชาตินําเอกสารหลักฐานไปยื่นคําขอ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการเชาตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงาน
ท่ีดินทองท่ีซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ี
จะไดพิจารณาตรวจสอบเอกสารหลักฐานท่ีผูขอนํามาประกอบการ
พิจารณาและสอบสวนคูกรณี หากมีปญหาขอเท็จจริงในทางปฏิบัติ
ประการใด และพนักงานเจาหนาท่ีตามลําดับชั้นไมอาจพิจารณาให 
เปนท่ียุติได จะสรุปขอเท็จจริง ความเห็น และสงเอกสารหลักฐานตางๆ
หารือมายังกรมท่ีดินเพ่ือพิจารณาตอไป 
 

 
. 
 

ประเด็นปญหา 

 บริษัทขอหารือเก่ียวกับการใหความยินยอมในการโอนสิทธิ
การเชา โอนสิทธิการเชาชวง และการโอนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางของ             
ผูเชาบนท่ีดินท่ีเชาหรือเชาชวง ดังนี้ 
 ๑. การจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาและโอนสิทธิการเชาชวง
ท่ีดิน  หากเจาของท่ีดินผูใหเชาไดใหคํายินยอมใหผูเชาโอนสิทธิการเชา
และใหผู เชาชวงโอนสิทธิการเชาชวงไดในสัญญาเชาไวลวงหนาแลว  
ในวันจดทะเบียนการโอนสิทธิการเช าและโอนสิทธิการเช าช ว ง  
เจาของท่ีดินผูใหเชาไมตองมาใหความยินยอมอีก ใชหรือไม 
 

เร่ืองท่ี ๑๘    ความยินยอมในการโอนสิทธิการเชาและการโอนกรรมสิทธ์ิ 
  ในสิ่งปลูกสรางบนท่ีดินท่ีเชาชวง 
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 ๒. การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางของผูเชาและ  
ผูเชาชวง  หากเจาของท่ีดินผูใหเชาไดใหคํายินยอมใหผูเชาและผูเชาชวง
สามารถปลูกสรางสิ่งปลูกสรางลงในท่ีดินท่ีเชาไดในสัญญาเชาไวลวงหนาแลว  
ในกรณีผูเชาและผูเชาชวงจะดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสราง  
เชนนี้  การจดทะเบียนนิติกรรมขายสิ่งปลูกสรางดังกลาว  ผูเชาและผูเชาชวง
สามารถดําเนินการไดโดยไมตองใหเจาของท่ีดินผูใหเชาและผู เชาให 
ความยินยอมอีกใชหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 บริษัทอยูระหวางการศึกษาขอกฎหมาย  ระเบียบ  และ
แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการดําเนินการโอนสิทธิการเชา  โอนสิทธิการ 
เชาชวง  และการโอนกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางบนท่ีดินท่ีเชาและบนท่ีดิน 
ท่ีเชาชวง มีขอเท็จจริงดังนี้ 

 ท่ีดินแปลงเลขท่ีหนึ่งมี นาง ก. เปนเจาของท่ีดินและไดนํา
ท่ีดินออกใหเชาแกบริษัทแดง  โดยท่ีบริษัทแดงไดปลูกสรางอาคารเอ  
ลงบนท่ีดินแปลงท่ีหนึ่ง 

 ท่ีดินแปลงเลขท่ีสองมี  นาย ข. เปนเจาของท่ีดินและไดนํา
ท่ีดินออกใหเชาแกบริษัทเขียว และบริษัทเขียวไดนําท่ีดินดังกลาวออกให
บริษัทแดงเชาชวง และปลูกสรางอาคารบี ลงบนท่ีดินแปลงท่ีสอง 

 ตอมาบริษัทแดงประสงคจะดําเนินการดังนี้ 

 ๑) โอนสิทธิการเชา ท่ีดินแปลงเลขท่ีหนึ่ ง  พรอมโอน
กรรมสิทธิ์ในอาคารเอ ใหแกบริษัทฟา 
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 ๒) โอนสิทธิการเชาชวงท่ีดินแปลงเลขท่ีสอง พรอมโอน
กรรมสิทธิ์ในอาคารบี ใหแกบริษัทฟา 
 ซ่ึงบุคคลท่ีเก่ียวของแตละฝายไดเขาทําสัญญาตางๆ โดยมี
สัญญาท่ีเก่ียวของ และขอกําหนดท่ีสําคัญภายใตสัญญาท่ีเก่ียวของ ดังนี้ 

 ๑. สัญญาเชา ท่ีดินแปลงเลขท่ีหนึ่ง ระหวาง นาง ก. . 
(ในฐานะผูใหเชา) และบริษัทแดง (ในฐานะผูเชา) (สัญญาเชาท่ีดินแปลง
เลขท่ีหนึ่ง)  
  (๑)  บริษัทแดง สามารถนําท่ีดินท่ีเชาไปเชาชวงได  
  (๒)  บริษัทแดง สามารถปลูกสรางอาคารเอ ลงในท่ีดิน 
ท่ีเชาได 
  (๓)  นาง ก. ตกลงยินยอมใหบริษัทแดง โอนสิทธิและ
หนาท่ีตามสัญญาเชาท่ีดินแปลงเลขท่ีหนึ่งใหแกบริษัทฟาได 
  (๔ )  นา ง . ก . . ไ ม ขั ดข อ งและยิ นยอม ให บริ ษั แด ง  
โอนกรรมสิทธิ์ในอาคารเอ สิ่งปลูกสราง และทรัพยสินอ่ืนๆ อันเปนสวนควบ
ของอาคารและสิ่งปลูกสรางดังกลาว ใหแกบริษัทฟาได โดยไมตองไดรับ
อนุญาตหรือความยินยอมจากนาง ก. อีก 
 ๒. สัญญาท่ีเก่ียวของกับท่ีดินแปลงเลขท่ีสอง 
   ๒.๑ สัญญาเชาท่ีดินแปลงเลขท่ีสอง ระหวาง นาย ข.  
(ในฐานะผูใหเชา) และบริษัทเขียว (ในฐานะผู เชา) (สัญญาเชาท่ีดิน 
แปลงเลขท่ีสอง) 
  (๑)  บริษัทเขียว สามารถนําท่ีดินท่ีเชาไปใหเชาชวงได 
และ 
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  (๒)   นาย ข. ตกลงยินยอมใหบริษัทเขียว หรือผูเชาชวง  
ปลูกสรางอาคารบีลงในท่ีดินท่ีเชาได นาย ข. ไมขัดของและยินยอมให
บริษัทเขียว หรือผูเชาชวง โอนกรรมสิทธิ์ในอาคารบี สิ่งปลูกสราง และ
ทรัพยสินอ่ืนๆ อันเปนสวนควบของอาคารและสิ่งปลูกสรางดังกลาว ใหแก
บริษัทฟาไดโดยไมตองไดรับอนุญาตหรอืความยินยอมจากนาย ข. อีก 
 ๒.๒ สัญญาเชาชวง ท่ีดินแปลงเลขท่ีสอง ระหวาง  
บริษัทเขียว (ในฐานะผูใหเชาชวง) และบริษัทแดง (ในฐานะผูเชาชวง) 
  (๑)..บริษัทเขียวตกลงยินยอมใหบริษัทแดง โอนสิทธิ
และหนาท่ีตามสัญญาเชาชวง ท่ีดินแปลงเลขท่ีสองใหแกบริษัทฟาได 
  (๒) บริ ษัทแดงสามารถปลูกสรางอาคารในท่ีดิน 
ท่ีเชาชวงได และเม่ือครบกําหนดสัญญาเชาชวงท่ีดินแปลงเลขท่ีสอง  
บริษัทเขียวสามารถเลือกใหอาคารท่ีกอสรางข้ึนตกเปนกรรมสิทธิ์ของ
บริษัทเขียวหรือใหบริษัทแดงรื้อถอนอาคารออกไปและทําใหท่ีดินกลับคืน 
สูสภาพเดิมดวยคาใชจายของบริษัทแดงเอง 
  (๓) บริษัทเขียวไมขัดของและยินยอมใหบริษัทแดง
โอนกรรมสิทธิ์ในอาคารบี สิ่งปลูกสราง และทรัพยสินอ่ืนๆ อันเปนสวน
ควบของอาคารบีและสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหบริษัทฟาได  โดยไมตองไดรับ
ความยินยอมจาก นาย ข. และบริษัทเขียวอีก 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๕๔๔ 
 ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๒  และ  ๗๔ 

-  ๘๙  - 



- 90 -

 ๓. คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ท่ี  ๑๔๒๒/๒๔๙๗  ลงวันท่ี
๑๘  ธันวาคม  ๒๔๙๗  เรื่อง  ระเบียบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในหนาท่ีของนายอําเภอหรือผูทําการแทนและ
ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๕ (๑) ๓. 
 ๔. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกับการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑  ลงวันท่ี  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๕๑
ขอ  ๑๑ 
 ๕. หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/๘๓๑  ลงวันท่ี  ๑๕
พฤศจิกายน  ๒๕๕๙  ตอบขอหารือของบริษัท เอราวัณเพลินจิต จํากัด 
กรณีการโอนสิทธิการเชาท่ีดินและการโอนกรรมสิทธิ์อาคารบนท่ีดินท่ีเชา
ตองไดรับความยินยอมจากเจาของท่ีดินผูใหเชาหรือไมวาหากผูเชาและ
ผูใหเชามีขอตกลงในสัญญาเชาไวตอกันวาผูใหเชายินยอมใหผูเชาโอนสิทธิ
การเชาไปยังบุคคลภายนอกไดผูเชาสามารถจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาได
ตามขอตกลงดังกลาว สวนการโอนสิ่งปลูกสรางหากมีขอตกลงใหอาคาร 
ตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูใหเชาเม่ือสัญญาสิ้นสุดลงระหวางท่ีอาคารยังไมตก
เปนกรรมสิทธิ์ของผูใหเชาบริษัทฯ ในฐานะเจาของอาคารยอมท่ีจะโอน 
อาคารแกบุคคลภายนอกได..โดยไมตองใหเจาของท่ีดินใหคํายินยอม 
แตตองไดรับคํายินยอมจากเจาของท่ีดินในฐานะผูใหเชาหรือไมยอมข้ึนอยู
กับขอตกลงในสัญญาเชา 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 การพิจารณาขอหารือใดๆ  เก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมยอมตองพิจารณาจากขอเท็จจริงท่ีไดจากการสอบสวนของ 
พนักงานเจาหนาท่ีขณะจดทะเบียน  เพราะหากขอเท็จจริงตามเอกสาร
หลักฐานท่ีปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีขณะจดทะเบียนไมตรงกับ
ขอเท็จจริงท่ีไดรับแจงจากทางบริษัท  ยอมมีผลใหการพิจารณาแตกตางกันได 
ฉะนั้น  เม่ือบริษัทผูหารือยังไมไดยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
จึ งแนะนํ าบริ ษั ทไปยื่ น คํ าขอจดทะเบี ยนต อพนั กงานเจ าหน า ท่ี  
ณ สํานักงานท่ีดิน  เพ่ือพนักงานเจาหนาท่ีจะไดพิจารณาและดําเนินการ 
ตามอํานาจหนาท่ีตอไป  ในชั้นนี้   จึงตอบหลักการในขอกฎหมายให 
บรษัิททราบ  ดังนี้ 
 ๑.  ประมวลกฎหมายแพ งและพาณิชย ..มาตรา ๕๔๔ 
บัญญัติไววา “ทรัพยสินซ่ึงเชานั้นผูเชาจะใหเชาชวงหรือโอนสิทธิของตน 
อันมีในทรัพยสินนั้นไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนใหแกบุคคลภายนอก 
ทานวาหาอาจทําไดไม  เวนแตจะไดตกลงกันไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา” 
ดังนั้น  หากผูใหเชาและผูเชามีขอตกลงไวตอกันในสัญญาเชาวา  ผูใหเชา
ยินยอมใหผูเชาโอนสิทธิการเชาไปยังบุคคลภายนอกไดเพียงประการเดียว
มิไดมีเง่ือนไขกํากับไวเปนอยางอ่ืน  ผูเชาก็สามารถขอจดทะเบียนโอนสิทธิ
การเชาไดตามขอตกลงดังกลาว 
 ๒. สวนการโอนเฉพาะสิ่ งปลูกสรางบนท่ีดินของผู อ่ืนนั้น  
ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ท่ี  ๑๔๒๒/๒๔๙๗  ลงวันท่ี  ๑๘  ธันวาคม  
๒๔๙๗ เรื่ อง ระเบี ยบการจดทะเบียนสิทธิ และนิติ กรรมเก่ี ยวกับ
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อสังหาริมทรัพยในหนาท่ีของนายอําเภอหรือผูทําการแทนและปลัดอําเภอ            
ผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๕ (๑) ๓. กําหนดใหผูขอ 
จดทะเบียนแสดงหลักฐานการรับรองและความยินยอมของเจาของท่ีดิน 
ก็เพ่ือใหแนชัดวาสิ่งปลูกสรางมิใชสวนควบของท่ีดิน  เพราะถาเปนสวนควบ
แลวยอมตกเปนของเจาของท่ีดิน  ดังนั้น  หากขอเท็จจริงเปนกรณีผูเชาหรือ 
ผูเชาชวงไดกอสรางสิ่งปลูกสรางลงบนท่ีดินท่ีเชาหรือเชาชวง  โดยอาศัยสิทธิ
การเชาหรือเชาชวง   โดยเจาของท่ีดินผูใหเชาไดใหคํายินยอมใหผูเชาและ    
ผู เชาชวงปลูกสรางสิ่งปลูกสรางลงในท่ีดินท่ีเชาไดไวในสัญญาเชาแลว   
ผูเชาหรือผูเชาชวงในฐานะเจาของสิ่งปลูกสรางยอมโอนสิ่งปลูกสรางนั้น 
แกบุคคลภายนอกได  โดยไมตองให เจ าของท่ีดินให คํายินยอมตาม 
คําสั่งกระทรวงมหาดไทยดังกลาว  แตกรณีท่ีจะตองไดรับความยินยอม 
จากเจาของท่ีดินในฐานะผูใหเชาหรือไม  ยอมข้ึนอยูกับขอตกลงในสัญญาเชา 
หากพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนแลวเชื่อวา  เจาของท่ีดินผูใหเชาไดให 
คํายินยอมใหผูเชาหรือผูเชาชวงปลูกสรางลงในท่ีดินท่ีเชาและยินยอมใหโอน 
สิ่งปลูกสรางนั้นใหแกบุคคลภายนอกไดไวเปนการลวงหนาในสัญญาเชาแลว 
ในขณะจดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสรางของผูเชาหรือผูเชาชวง  ก็ไมจําตองให
เจาของท่ีดินผูใหเชามาใหถอยคํายินยอมดังกลาวอีก 
 
 
 

 

 

ประเด็นปญหา 
 กระทรวงการตางประเทศขอหารือเ ก่ียวกับคาธรรมเนียม 
ในการจดทะเบียนโอนและเชา/ซ้ือท่ีดินสําหรับสถานกงสุลใหญสาธารณรัฐ

เร่ืองท่ี ๑๙ เอกสารหลักฐานประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
  และคาธรรมเนียมการโอนและการจดทะเบียนเชา/ซ้ือท่ีดิน 
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ประชาชนจีนและความเปนไปไดท่ีจะยกเวนการเก็บคาธรรมเนียมและ
คาใชจายท่ีเกิดข้ึน 

ขอเท็จจริง 

 กระทรวงการตางประเทศแจงวา  โดยท่ีตามกฎหมายท่ี
เก่ียวของของไทย  ฝายจีนไมสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ ในท่ีดินได  
กรมธนารักษจึงจะเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์จากเจาของท่ีดินเอกชนและ 
ถือครองกรรมสิทธิ์ ในโฉนดท่ีดินแทนฝายจีน  โดยกรมธนารักษจะ
ดําเนินการจดทะเบียน ณ กรมท่ีดิน ในฐานะผู ให เชา และรัฐบาล
สาธารณรัฐประชาชนจีนจะเปนผูเชา  จึงขอหารือเก่ียวกับคาธรรมเนียม
และคาใชจายในการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์  การจดทะเบียนเชา
ท่ีดินและคาใชจายท่ีเก่ียวของ  และความเปนไปไดท่ีจะยกเวนการเก็บ
คาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีเกิดข้ึนจากการโอนกรรมสิทธิ์  การจด
ทะเบียนเชาท่ีดิน  หากกรมท่ีดินมีขอมูลการดําเนินการท่ีเก่ียวของกับ 
เรื่องการยกเวนคาธรรมเนียมหรือคาใชจายตางๆ  ก็จะเปนประโยชนใน
การใชประกอบพิจารณากําหนดแนวทางปฏิบัติ 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๔๕๗ ,  
๕๓๗, ๕๓๘  และ  ๕๓๙ 
 ๒. ประมวลรัษฎากร  มาตรา  ๑๒๑ 
 ๓. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา  ๗๑ 
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 ๔. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ก) 
และ (ฐ) 

 ๕. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกับการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพย อ่ืนตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  พ.ศ. ๒๕๕๑ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ๑. กรณีกรมธนารักษเปนผู ซ้ืออสังหาริมทรัพย ซ่ึงตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย..มาตรา ๔๕๗  กําหนดใหผูซ้ือและ
ผูขายมีหนาท่ีชําระคาธรรมเนียมเทากันท้ังสองฝาย เวนแตคูกรณีจะตกลง
กันเปนอยางอ่ืน  โดยพนักงานเจาหนาท่ีจะเรียกเก็บคาธรรมเนียมตาม
ราคาประเมินทุนทรัพยตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
กําหนด รอยละ ๒ ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  
ขอ ๒ (๗) (ก)  และผูขายซ่ึงเปนผูมีเงินไดมีหนาท่ีเสียภาษีเงินไดภาษีธุรกิจเฉพาะ  
และอากรแสตมป  ตามประมวลรัษฎากร 
 ๒. กรณีกรมธนารักษเปนผูใหเชา โดยหลักการ การเชา
อสังหาริมทรัพยท่ีมีกําหนดเวลากวาสามปข้ึนไปตองทําเปนหนังสือและ 
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี มิฉะนั้นจะฟองรองใหบังคับคดีได 
แตเพียงสามป ตามมาตรา ๕๓๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
การจดทะเบียนเชา ระหวางกรมธนารักษ ผูใหเชา และรัฐบาลสาธารณรัฐ
ประชาชนจีน ผูเชา คูกรณีจะตองยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
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พรอมหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา  ๗๑  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู  
โดยกรมท่ีดินได กําหนดแนวทางปฏิบัติ ในการจดทะเบียนเช า ไว 
ตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
การเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพย อ่ืนตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย พ.ศ. ๒๕๕๑ โดยเอกสารหลักฐานประกอบการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม มีดังนี้ 
  (๑) เอกสารฝายผูใหเชา ไดแก หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
(เชน โฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓, น.ส.๓ ก.)  
เปนตน) หนังสือมอบอํานาจของอธิบดีกรมธนารักษ  สําเนาบัตรประจําตัว
ขาราชการของผูมอบอํานาจพรอมรับรองสําเนา และบัตรประจําตัว
ขาราชการของผูรับมอบอํานาจ 
  (๒) เอกสารฝายผูเชา ไดแก หนังสือมอบอํานาจของ
รัฐบาลสาธารณรัฐประชาชนจีน  สําเนาบัตรประจําตัวผูมอบอํานาจพรอม
รับรองสําเนา  และบัตรประจําตัวของผูรับมอบอํานาจ 
 ๓. คาธรรมเนียมการจดทะเบียนเชา ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๙ กําหนดใหผูเชาและผูใหเชามีหนาท่ีชําระ
คาธรรมเนียมเทากันท้ังสองฝาย เวนแตคูกรณีจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน 
โดยพนักงานเจาหนา ท่ีจะเรียกเก็บคาธรรมเนียม อัตรารอยละ ๑  
ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑) ออกตามความในพระราช  
บัญญัติ ให ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.  ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฐ )  
โดยคํานวณจากคาเชาตลอดเวลาท่ีเชา หรือเงินกินเปลา หรือท้ังสองอยาง
รวมกัน 
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 ๔. คาอากรแสตมปการเชา เม่ือกรมธนารักษเปนผูใหเชา  
จึงไดรับยกเวนอากรแสตมป ตามมาตรา ๑๒๑ แหงประมวลรัษฎากร 
 ๕. กรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะยกเวนคาธรรมเนียมใหไดนั้น
ต อ ง เ ป น ก ร ณี ท่ี มี ก ฎ ห มา ยบั ญญั ติ ใ ห ย ก เ ว น ค า ธ ร รม เ นี ย ม ไ ว  
แตอยางไรก็ตาม  กรณีนี้เปนเรื่องความสัมพันธระหวางประเทศยอมข้ึนอยู
กับขอตกลงระหวางรัฐบาลแหงราชอาณาจักรไทยและรัฐบาลจีนท่ีจะ
เจรจาตกลงกันบนพ้ืนฐานของหลักถอยทีถอยปฏิบัติตอกัน (ตางตอบแทน) 
 
  
 
 

ประเด็นปญหา 

 สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) จัดท่ีดิน
ใหผูประกอบกิจการผลิตกระแสไฟฟาดวยพลังงานลม (กังหันลม) เชาท่ีดิน
ซ่ึงไมมีเอกสารสิทธิในท่ีดิน มีความประสงคจดทะเบียนการเชาท่ีดิน
ดังกลาวตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๕๓๘ จะสามารถดําเนินการไดหรือไม อยางใด 

ขอเท็จจริง 

 สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.)..แจงวา 
ส.ป.ก..จะจัดที่ดินตามพระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 
พ.ศ..๒๕๑๘ แกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ.๒๕๓๒ ใหผูประกอบกิจการ
ผลิตกระแสไฟฟาดวยพลังงานลม (กังหันลม)..เขาใชประโยชนในท่ีดิน 

เร่ืองท่ี ๒๐  การจดทะเบียนเชาท่ีดินไมมีเอกสารสิทธิ 
  ของสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 
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ซ่ึงท่ีดินดังกลาวไมมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน โดยใหเชามีกําหนด
ระยะเวลา ๒๒ ป จึงหารือวา ส.ป.ก. จะสามารถจดทะเบียนใหเชาท่ีดิน 
ซ่ึงไมมีเอกสารสิทธิในท่ีดินตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมาย 
แพงและพาณิชย มาตรา  ๕๓๘  ไดหรือไม  หรือจะตองดําเนินการอยางใด 

แนวทางปฏิบัติ 

 ๑. หนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือจังหวัดพิจิตรสรุปไดวา  
แมจะปรากฏวา ท่ีดินมีหลักฐานเปนหนังสือสํา คัญสําหรับ ท่ีหลวง  
ไม มีหนั งสื อแสดงสิทธิ ใน ท่ีดิ น  เชน  โ ฉนด ท่ีดิ น  หนั งสื อรั บรอง 
การทําประโยชน หากกรมธนารักษมีความประสงคจะใหจดทะเบียนเชา
ใหกับการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถ
จดทะเบียนเชาใหได โดยจดลงในสมุดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย  (ท.อ.๑๓) ตามนัยคําสั่ งกระทรวงมหาดไทย ท่ี  
๑๔๒๒/๒๔๙๗  ลงวันท่ี ๑๘ ธันวาคม ๒๔๙๗ 
 ๒. หนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๙๘๗  
ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๔๘ แจงแนวทางปฏิบัติใหพนักงานเจาหนาท่ี
ทราบและถือปฏิบัติ สรุปวา กรณีกรมธนารักษประสงคจดทะเบียนให 
เชาท่ีดินราชพัสดุท่ีมีหรือไมมีหลักฐานหนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวงและ
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เชน โฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน 
วาพนักงานเจาหนาท่ีสามารถรับจดทะเบียนการเชาได โดยจดลงใน 
สมุดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย (ท.อ.๑๓) ตามนัย
คําสั่งกระทรวง มหาดไทย ท่ี ๑๔๒๒/๒๔๙๗ ลงวันท่ี ๑๘ ธันวาคม ๒๔๙๗ 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 การจดทะเบียนใหเชาท่ีดินท่ีไมมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน              
หากขอเท็จจริงปรากฏเปนท่ีแนชัดวา ท่ีดินไมมีเอกสารสิทธิซ่ึง ส.ป.ก. 
ประสงคจดทะเบียนใหเชานั้นเปนกรรมสิทธิ์ของ ส.ป.ก..และ ส.ป.ก. มีอํานาจ 
ท่ีจะนําท่ีดินดังกลาวไปใหเชาไดโดยไมขัดตอกฎหมาย  พนักงานเจาหนาท่ี
ก็จะรับจดทะเบียนการเชาโดยจดลงในสมุดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย (ท.อ.๑๓) ตามนัยคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 
๑๔๒๒/๒๔๙๗ ลงวัน ท่ี  ๑๘ ธันวาคม ๒๔๙๗ อย างไร ก็ดี  โดย ท่ี 
การพิจารณาขอหารือในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยจําเปนตองพิจารณาจากเอกสารหลักฐานและขอเท็จจริง 
ท่ีไดจากการสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ี  ดังนั้น หาก ส.ป.ก. มีความประสงค
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามขอหารือใหคูกรณีท้ังฝายผูใหเชาและ    
ผูเชานําเอกสารหลักฐานท่ีแสดงวา ท่ีดินท่ีจะใหเชาเปนกรรมสิทธิ์ของ ส.ป.ก. 
และหลักฐานท่ีแสดงวา ส.ป.ก...มีอํานาจนําท่ีดินนั้นไปจดทะเบียนใหเชาได
โดยไมขัดตอกฎหมายไปยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือ
พนักงานเจาหนาท่ีจะไดสอบสวน และพิจารณาดําเนินการตามข้ันตอน 
ของระเบียบและกฎหมายตอไป หากมีปญหาขอกฎหมายหรือขอขัดของ
ประการใดท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจพิจารณาใหเปนท่ียุติได ก็จะสงเรื่อง
ใหกรมท่ีดินพิจารณา หรือกรณีพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่งไมรับจดทะเบียน
ตามคําขอของคูกรณี และคูกรณีผูขอจดทะเบียนไมเห็นดวยกับคําสั่ง
ดั งกล าวก็ สามารถอุทธรณ คํ าสั่ งนี้ ต อพนั กงานเจ าหน า ท่ี ได ต าม
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๕ 
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ประเด็นปญหา 

 นาย จ. เจาของกรรมสิทธิ์ท่ีดินและบานยื่นคําขอจดทะเบียน
ใหเชาบานและทาเทียบเรือรวมถึงเสาหลักผูกเรือแกบริษัท ส. จํากัด ผูเชา  
มีกําหนดเกินกวาสามป  แตพนักงานเจาหนาท่ีแจงวา  หากจะนําทาเทียบเรือ
และเสาหลักผูกเรือมาจดทะเบียนการเชาตองไดรับคํายินยอมจาก 
กรมเจาทากอน  จึงขอหารือวาหากจะนําทาเทียบเรือและเสาหลักผูกเรือไป
จดทะเบียนการเชาจะสามารถกระทําไดหรือไม 

ขอเท็จจริง 
 นาย จ. เจาของท่ีดินตามโฉนดท่ีดินมีหนังสือหารือกรมท่ีดิน 
กรณีผูหารือไดนําบานและทาเทียบเรือรวมถึงเสาหลักผูกเรือไปให 
บริษัท ส. จํากัด เชามีกําหนด ๔ ป  โดยยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี  
ณ สํานักงานท่ีดิน ในการยื่นคําขอดังกลาวไดนําเอกสารหลักฐานไป
ประกอบการขอจดทะเบียน คือ หนังสืออนุญาตจากสํานักงานเทศบาล
ตําบลแหลมฟาผาใหซอมแซมสะพานทาเทียบเรือ หนังสือผูใหญบาน 
หมู ท่ี  ๑ ยืนยันว าท า เ ทียบเรือหนาโฉนดท่ีดิน เปนกรรมสิทธิ์ของ 
ผูยื่นคําขอจริง และใบอนุญาตใหปลูกสรางสิ่งลวงล้ําลําแมน้ํา ไดแก  
เครื่ องผูกจอดเรือ (ปก เสาคอนกรีต เสริม เหล็กจํ านวน ๑๕ ตน )  
จากกรมเจาทา  แตพนักงานเจาหนาท่ีสํานักงานท่ีดินแจงวา  หากจะนํา 
ทาเทียบเรือและเสาหลักผูกเรือมาจดทะเบียนการเชา  ตองไดรับคํายินยอม
จากกรมเจาทากอน  เม่ือผูยื่นคําขอสอบถามไปยังกรมเจาทาไดรับแจงวา 

เร่ืองท่ี ๒๑   การเชาทาเทียบเรือ 
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กรมเจาทามีหนาท่ีอนุญาตใหทําสิ่งลวงล้ําลําน้ํา แตไมมีอํานาจในการ 
ใหเชาสิ่งปลูกสรางแตประการใด จึงขอหารือวา หากจะนําทาเทียบเรือและ
เสาหลักผูกเรือไปจดทะเบียนเชาจะสามารถดําเนินการไดหรือไม 

แนวทางปฏิบัต ิ

 กรมท่ีดินเห็นชอบตามบันทึกสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
ดวนท่ีสุด ท่ี  มท ๐๗๒๘.๑/๖๕๑ ลงวัน ท่ี ๓๐ กรกฎาคม ๒๕๔๕  
ตอบขอหารือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  เก่ียวกับการจดทะเบียน
โอนชําระหนี้ทาเรือ สรุปไดวา การโอนชําระหนี้ทาเรือเปนการโอน 
ตัวทรัพยซ่ึงอยูในความหมายของคําวา “อสังหาริมทรัพย” ตามมาตรา ๑๓๙ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พนักงานเจาหนาท่ียอมจด
ทะเบียนใหได โดยถือเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินไมรวมกับท่ีดินตามขอ ๕ ของกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗)ฯ กอนจดทะเบียนตองไดรับความยินยอมจาก 
เจาทากอน ตามนัยคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๑๔๒๒/๒๔๙๗ ลงวันท่ี 
๑๘ ธันวาคม ๒๔๙๗ โดยใชใบอนุญาตใหใชทาเทียบเรือ (แบบ บ.๑๐๙) 
และใบอนุญาตใหทําการลวงล้ําลําน้ํา เปนหลักฐานประกอบในการรับ 
คําขอจดทะเบียน แตกอนจดทะเบียนพนักงานเจาหนาท่ีตองไปทําการ
ตรวจสอบสภาพของทาเทียบเรือท่ีขอจดทะเบียนโอนกอนวา มีลักษณะ 
ตรึงตราแนนหนาถาวรเปนอันหนึ่งอันเดียวกับท่ีดินใตลําน้ํา อันแสดงวา 
ทาเทียบเรือนั้นเปนอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๓๙ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยเสียกอน 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 กรณีนี้หากพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบสภาพทาเทียบเรือ  
ท่ีขอจดทะเบียนแลวปรากฏวา  มีลักษณะตรึงตราแนนหนาถาวรเปน
อันหนึ่ ง อัน เดียว กับ ท่ีดินใตน้ํ า  อันแสดงว า  ท า เ ทียบเรื อนั้น เปน
อสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๓๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
พนักงานเจาหนาท่ียอมรับจดทะเบียนได  โดยถือเปนการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินไมรวมกับท่ีดิน 
ตามนัยขอ ๕ ของกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗..แตโดยท่ี 
ทาเทียบเรือปลูกสรางอยู ในลําน้ําซ่ึงเปนท่ีสาธารณประโยชนอยู ใน 
ความดูแลของกรมเจาทา กอนจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ จึงตอง
ไดรับความยินยอมจากกรมเจาทาตามนัยคําสั่งกระทรวงมหาดไทย        
ท่ี ๑๔๒๒/๒๔๙๗ ลงวันท่ี ๑๘ ธันวาคม ๒๔๙๗  จึงแจงใหผูหารือทราบวา  
หากประสงคขอจดทะเบียนใหเชาทาเทียบเรือมีกําหนดสี่ป  ตามขอหารือ
ใหนําเอกสารหลักฐานท่ีแสดงวาเปนเจาของกรรมสิทธิ์ทาเทียบเรือท่ีขอ 
จดทะเบียนใบอนุญาตใหใชทาเทียบเรือ (แบบ บ.๑๐๙) และใบอนุญาต 
ใหทําการลวงล้ําลําน้ํา ไปยื่นคําขอ ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีซ่ึงอสังหาริมทรัพย 
ท่ีขอจดทะเบียนตั้งอยู เพ่ือพนักงานเจาหนาท่ีจะไดสอบสวนและดําเนินการ
ตามข้ันตอนของระเบียบและกฎหมายตอไป หากพนักงานเจาหนาท่ีมี
ปญหาขอกฎหมายหรือขอขัดของในทางปฏิบัติท่ีไมสามารถพิจารณา 
ใหเปนท่ียุติได ก็จะสงเรื่องใหกรมท่ีดินพิจารณา หรือกรณีพนักงาน
เจาหนาท่ีมีคําสั่งไมรับจดทะเบียนตามคําขอและผูยื่นคําขอไมเห็นดวยกับ
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คํ า สั่ ง ขอ งพนั ก ง าน เ จ า หน า ท่ี ก็ ชอบ ท่ี จ ะ อุ ท ธ รณ คํ า สั่ ง นั้ น ไ ด 
ตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองพ.ศ. ๒๕๓๙ 
 
 

 

ประเด็นปญหา 

 การเชาท่ีดินเพ่ือสรางอาคารพาณิชยและโกดังเก็บสินคาแลว
ใหบุคคลภายนอกเชาชวงตอไป จะอยู ในความหมายของการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือประกอบพาณิชยกรรมตามพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  พ.ศ. ๒๕๔๒ หรือไม 

ขอเท็จจริง 

 วัด ก. (ท่ีธรณีสงฆ)..ยื่นคําขอจดทะเบียนใหบริษัท พ. จํากัด 
เชาท่ีดินตามโฉนดท่ีดินมีกําหนดหาสิบป (ระหวางภาระจํายอม)..ตามพระราช 
บัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเ พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  
พ.ศ. ๒๕๔๒ โดยผูขอจดทะเบียนใหถอยคําวา เชาเพ่ือสรางอาคารพาณิชย
และโรงงานอุตสาหกรรมหรือคลังสินคา และใหบุคคลภายนอกเชาชวง
ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางตอไป รายละเอียดการเชาและเง่ือนไขตางๆ 
เปนไปตามหนังสือสัญญาเชาท่ีคูกรณีจัดทํากันข้ึนเอง สํานักงานท่ีดิน 
มีความเห็นวา การเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.๒๕๔๒ ตองเปน
การเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเทานั้น  แต บริษัท พ. จํากัด  
(ผูเชา) มีความประสงคจะเชาเพ่ือทําเปนอาคารพาณิชย (ซ่ึงใชเพ่ือพาณิชย

เร่ืองท่ี ๒๒  การจดทะเบียนเชามีกำหนดหาสิบปตามพระราชบัญญัติ 
                 การเชาเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒ 
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และพักอาศัย) และโกดังเก็บสินคา  โดยใหบุคคลภายนอกเชาชวงท่ีดิน
พรอมสิ่งปลูกสรางตามแผนงานโครงการ แตเนื่องจากพระราชบัญญัต ิ
การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒  
มิไดใหคําจํากัดความคําวา “พาณิชยกรรม”และ “อุตสาหกรรม”.ไว 
อยางชัดเจนวา  หมายถึงการประกอบกิจการประเภทใด จึงหารือวา 
การเชาท่ีดินเพ่ือสรางอาคารพาณิชยและโกดังเก็บสินคาดังกลาว อยูใน
ความหมายของการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ               
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒  หรือไม 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒ มีเหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติ
ฉบับนี้คือ โดยท่ีบทบัญญัติวาดวยการเชาทรัพยตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยยั ง ไม สอดคลอง กับสภาวะเศรษฐกิจและการลงทุน 
เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมบางประเภทท่ีตองมีการลงทุนในระยะยาว
และตองการความม่ันคงของสิทธิตามสัญญาเชา  ดังนั้น  จึงตองมี 
การตรากฎหมายรองรับการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมในระยะยาวโดยใหสิทธิการเชามีความม่ันคงมากข้ึน 
โดยใหสิทธิการเชาสามารถโอนสิทธิตกทอดทางมรดกใหเชาชวงและใชเปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองไดอันจะเปนการสงเสริมการเชา
อสังหาริมทรัพยเ พ่ือนําไปประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม 
ในระยะยาวซ่ึงเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศ
โดยรวม 
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 ๒. กฎกระทรวง (พ.ศ..๒๕๔๓) ออกตามความในพระราช 
บัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเ พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ..๒๕๔๒ กําหนดหลักเกณฑการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภท
ของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมและการใชหรือการเปลี่ยนแปลง
ประเภทการใชท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยตามท่ีเชา 

 ๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกับการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพย เ พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.๒๕๔๒ 
พ.ศ.๒๕๕๒ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ๑. ประเด็นการเชาท่ีดินเพ่ือสรางอาคารพาณิชยและโกดัง
เก็บสินคา  โดยมีขอตกลงใหอาคารพาณิชยท่ีสรางข้ึนตกเปนกรรมสิทธิ์ของ
ผูใหเชา  เม่ือสรางเสร็จหลังจากนั้นผูเชาจึงนําท่ีดินและอาคารพาณิชยนั้น
ใหบุคคลอ่ืนเชาตออีกทอดหนึ่งเปนการเชาตามพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒ หรือไม 
เห็นวา พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒ ไดกําหนดคํานิยาม “การเชา” ไวหมายความวา
เปนการเชาอสังหาริมทรัพย เ พ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ี
กําหนดเวลาเชาไวเกินสามสิบปแตไมเกินหาสิบป ซ่ึงเทากับจะเชาเพ่ือ
ประกอบการประเภทพาณิชยกรรมหรือประเภทอุตสาหกรรมตามลักษณะ
อยางหนึ่งอยางใดตามท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวงก็ไดไมจําเปนตองเปนการ
เชาเพ่ือประกอบการท้ังสองประเภทรวมดวยกันแตประการใด เพียงแต

-  ๑๐๔  - 



- 105 -

ตามกฎหมายมิไดใหคํานิยามของคําวา“พาณิชยกรรม”.ไววาหมายถึงการ
ประกอบกิจการประเภทใด เพียงแตบัญญัติไวใน มาตรา ๕ วรรคสามวา 
“การจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัตินี้  การกําหนดประเภท
พาณิชยกรรมหรือ อุตสาหกรรม ท่ี ให ทํ าการ เช าและการใชหรื อ 
การเปลี่ยนแปลงประเภทการใชอสังหาริมทรัพยตามท่ีเชาใหเปนไปตาม
หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง”..และตาม
กฎกระทรวง..(พ.ศ.๒๕๔๓)ฯ ขอ ๕ กําหนดประเภทของพาณิชยกรรมหรือ
อุตสาหกรรมท่ีใหจดทะเบียนเชาไวเพียงวา  ตองมีลักษณะอยางหนึ่ง 
อยางใดดังตอไปนี้ คือ.(๑).พาณิชยกรรมท่ีมีการลงทุนไมต่ํากวายี่สิบลานบาท  
(๒).อุตสาหกรรมท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา
ดวยการสงเสริมการลงทุน หรือ (๓) พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีเปน
ประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตามท่ีรัฐมนตรีประกาศ
กําหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี  เม่ือตามพระราชบัญญัต ิ
ฉบับดังกลาวไมไดใหคํานิยามของคําวา“พาณิชยกรรม”.ไวโดยเฉพาะ
เจาะจงวา หมายถึงการประกอบกิจการประเภทใด กรณีจึงตองถือตาม
ความหมายท่ีกําหนดไวในพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ..๒๕๔๒ 
ว า .“พา ณิชย ”.หมาย ถึ ง  กา รค า ขาย  พา ณิชยกรรม  น .. ก ารค า  
ซ่ึงความหมายท่ัวไปคือ การลงทุนเพ่ือประกอบกิจการคาหากําไรทุกชนิด 
ประกอบกับการตราพระราชบัญญัติฉบับนี้ข้ึนก็เพ่ือรองรับการลงทุนใน
ระยะยาวและตองการความม่ันคงของสิทธิการเชาซ่ึงเปนมาตรการหนึ่งใน
การฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม  ดังนั้น  การเชาท่ีดินเพ่ือลงทุน
กอสรางอาคารพาณิชยแลวนําท่ีดินและอาคารพาณิชยออกใหเชาตอ 
เพ่ือแสวงหากําไร หากการเชาท่ีดินเพ่ือกอสรางอาคารพาณิชยนั้นมี
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ลักษณะการลงทุนและดําเนินการเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และ
เง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวงออกตามความในพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒  ยอมอยู
ในหลักเกณฑ ท่ีถือเปนการเชาเ พ่ือประกอบการพาณิชยกรรมตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  
พ.ศ. ๒๕๔๒ 

 ๒. กรณีท่ีดินท่ีขอเชามีเนื้อท่ีเพียง ๗๑ ไร ๑ งาน ๒๔ ตารางวา  
เทานั้น  ไมเกิน  ๑๐๐ ไร  จึงเปนกรณีท่ีอยูในอํานาจของเจาพนักงานท่ีดิน
สามารถพิจารณาและจดทะเบียนไดตามอํานาจหนาท่ีโดยไมตองไดรับ
อนุมัติจากอธิบดีกรมท่ีดินกอนตามมาตรา ๕ วรรคสอง แหงพระราช 
บัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเ พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  
พ.ศ ..๒๕๔๒ และไมอยู ในหลักเกณฑ ท่ีจะตองนํ าหลัก เกณฑตาม
กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๒ (พ.ศ.๒๕๔๓)..ออกตามความในพระราชบัญญัติ
การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒  
ซ่ึงเปนกรณีเชาท่ีดินมีเนื้อท่ี ท่ีเกินกวา ๑๐๐ ไร  มาใชประกอบการ
พิจารณาแตอยางใด กรณีนี้จึงเปนกรณีท่ีพิจารณาใหเปนไปตามหลักเกณฑ 
วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง (พ.ศ..๒๕๔๓) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย เ พ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒.เทานั้น สวนวิธีการสอบสวนและจดทะเบียน 
ในรายละเอียดเพ่ิมเติมจากพระราชบัญญัติและกฎกระทรวงตองถือตาม
ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการเชา
อสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย เ พ่ือ 
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พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒ พ.ศ..๒๕๕๒ ซ่ึงกรมท่ีดิน
กําหนดไวชัดเจนแลว 
 ๓. กอนท่ีเจาพนักงานท่ีดินจะจดทะเบียนเชาใหแกผูขอ
จะตองตรวจสอบและสอบสวนใหไดขอยุติ ท่ีชัดเจนวาเปนไปตาม
หลักเกณฑ วิธีการและเง่ือนไข ตามท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวงหรือไม  
เชน 
  (๑) สัญญาท่ีจะนํามาแนบทายสัญญาเชานั้นขัดหรือแยง
หรือตรงกับแผนงานโครงการเก่ียวกับการลงทุน ฯลฯ ท่ีเสนอมาเพ่ือ
ประกอบการขอเชาตามหลักเกณฑของการเชาตามพระราชบัญญัต ิ
การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒ 
หรือไม  เพราะหากไมเปนไปตามหลักเกณฑของกฎกระทรวงออกตาม
ความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ..๒๕๔๒  อาจมีผลทําใหไมสามารถจดทะเบียนเชาตาม
พระราชบัญญัติ ฯ ได 
  (๒) ตามแผนงานโครงการและการเชาตามพระราช 
บัญญัติฯ ของบริษัท พ.จํากัด กําหนดลักษณะไวชัดเจนวาเชาท่ีดินเพ่ือ
กอสรางอาคารแลวนําไปใหเชาตอ ฉะนั้น ในวัตถุประสงคของบริษัทฯ 
เรื่องการใหเชาท่ีดินและอาคารตอไป (ใหเชาชวง)..จะตองระบุไวใน
วัตถุประสงคของบริษัทฯ ดวย เพราะถือเปนกิจการของบริษัทฯ ในครั้งนี้ 
จึงตองตรวจสอบใหชัดเจนถึงความสามารถของบริษัทฯ ใหสอดคลองกับ
กิจการท่ีขอเชา หรือไม ประการใด 
  (๓) สําหรับกรณีการ ท่ีบริ ษัทฯ นํ าไปใหบุคคลอ่ืน 
เชาตอนั้น  การเชาดังกลาวในทอดสองจะไมใชการเชาตามพระราชบัญญัติฯ             

-  ๑๐๗  - 



- 108 -

แตอยางใด หากเปนเพียงการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
เทานั้นเพราะไมมีการลงทุนตามหลักเกณฑท่ีกฎกระทรวงกําหนดไว 
 อนึ่ง การสอบสวนตามขอ ๓. เปนเพียงขอสังเกตเบื้องตน 
เ พ่ือให เจาพนักงานท่ีดินประกอบการพิจารณาตรวจสอบเทานั้น  
สวนรายละเอียดในประเด็นอ่ืนอยูในอํานาจของเจาพนักงานท่ีดินสามารถ
ตรวจสอบและสอบสวนตามอํานาจหนาท่ีได  และหากเจาพนักงานท่ีดิน
เห็นวาไมสามารถจดทะเบียนใหได  ตองปฏิเสธคําขอตามอํานาจหนาท่ี 
และแจงสิทธิอุทธรณใหผูขอทราบตอไป 
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ประเด็นปญหา 

 การนํ า ท่ี ดิ นของบริ ษัทไปจดทะเบี ยนจํ านองเพ่ือเป น 
ประกันการขําระหนี้กับชาวตางชาติ..มีระเบียบกฎหมายใหดําเนินการไดหรือไม  
อยางไร 

ขอเท็จจริง 

 บริษัท ย. มีหนังสือขอหารือสรุปไดวา บริษัทมีความประสงค 
จะดําเนินการธุรกิจหองแชเย็นผลไมตางๆ ในประเทศไทย  ซ่ึงการดําเนิน
กิจการดังกลาวตองใชเงินลงทุนประมาณ ๒๐๐,๐๐๐,๐๐๐ บาท (สองรอย
ลานบาท) ทําใหบริษัทมีความจําเปนตองกูยืมเงินจากตางประเทศ 
เพ่ือนําเงินมาลงทุน  โดยมีวัตถุประสงคนําท่ีดินของบริษัท จํานวน  
๙ แปลง ไปจดทะเบียนจํานองเพ่ือเปนประกันการขําระหนี้กับชาวตางชาติ 
จึงขอหารือวา  ในเรื่องการจดทะเบียนจํานองท่ีดินดังกลาวกับชาวตางชาติ
สามารถดําเนินการไดหรือไม  มีระเบียบข้ันตอนการปฏิบัติอยางไร 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา  ๗๑  ๗๒  และ  ๗๔ 
 ๒. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   มาตรา ๗๐๒  
วรรคแรก  บัญญัติวา  “อันวาจํานองนั้น  คือสัญญาซ่ึงบุคคลหนึ่ง  เรียกวา
ผูจํานองเอาทรัพยสินตราไวแกบุคคลอีกคนหนึ่ง  เรียกวาผูรับจํานองเปน
ประกันการชําระหนี้โดยไมสงมอบทรัพยสินนั้นใหแกผูรับจํานอง” 

เร่ืองท่ี ๒๓    การจดจํานองอสังหาริมทรัพยใหกับชาวตางชาติ 
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 ๓. พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน  พ.ศ.๒๕๕๑ 
 มาตรา ๔  ในพระราชบัญญัตินี้ 

         ...............................ฯลฯ.................................... 
 “ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร”  หมายความวา การประกอบ
ธุรกิจรับฝากเงินหรือรับเงินจากประชาชนท่ีจะจายคืนเม่ือสิ้นระยะเวลาอัน
กําหนดไวและใชประโยชนจากเงินนั้นอยางหนึ่งอยางใด  ดังตอไปนี้ 
 (๑)  การใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพย 

(๒) การรับซ้ืออสังหาริมทรัพยโดยวิธีขายฝาก 
...............................ฯลฯ................................. 

 มาตรา ๙  การประกอบธุรกิจธนาคารพาณิชย  ธุรกิจ
เงินทุน  หรือธุรกิจเครดิตฟองซิเอรจะกระทําไดเฉพาะนิติบุคคลประเภท
บริษัทมหาชนจํากัด  โดยไดรับใบอนุญาตจากรัฐมนตรีโดยคําแนะนําของ
ธนาคารแหงประเทศไทย  ท้ังนี้   ในการอนุญาตดังกลาวรัฐมนตรีจะ
กําหนดหลักเกณฑตามท่ีเห็นสมควรก็ได 

..............................ฯลฯ................................. 
 ๔. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗  (พ.ศ.๒๔๙๗)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๕. หนั งสื อกรม ท่ีดิ น   ท่ี   มท   ๐๕๑๕/ว  ๓๔๘๗๑   
ลงวันท่ี ๑๗ ธันวาคม ๒๕๔๑  แจงใหเจาหนาท่ีท่ีดินทราบและถือปฏิบัติ 
กรณี กระทรวงการคลังมีหนังสือ  ท่ี  กค ๑๐๐๓/๑๙๗๒๐  ลงวันท่ี ๓๑ 
ตุลาคม ๒๕๕๑ ซอมความเขาใจเก่ียวกับลักษณะการประกอบธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอรตามพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน  พ.ศ. ๒๕๕๑ 
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 ๖. หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว ๒๗๔๒  ลงวันท่ี ๒๙ 
มกราคม ๒๕๕๒ แจ งให เจ าหน า ท่ี ท่ี ดิ นทราบและถือปฏิ บั ติ กรณี
กระทรวงการคลังมีหนังสือ  ท่ี  กค ๑๐๐๓/๑๐๘  ลงวันท่ี ๑๙ มกราคม ๒๕๕๒ 
ตอบขอหารือของกรมท่ีดินเก่ียวกับการรับจํานองอสังหาริมทรัพยของนิติบุคคล
ตางประเทศ  ธนาคาร  หรือสถาบันการเงินท่ีจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายตางประเทศ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ๑. กรมท่ีดินไดมีหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว ๓๔๘๗๑  
ลงวันท่ี ๑๗ ธันวาคม ๒๕๕๑  แจงใหเจาหนาท่ีท่ีดินทราบและถือปฏิบัติ   
ตามหนังสือกระทรวงการคลัง  ท่ี  กค ๑๐๐๓/๑๙๗๒๐  ลงวันท่ี  ๓๑  ตุลาคม 
๒๕๕๑ สรุปไดวา  การประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร  ตองมีองคประกอบ
ครบท้ัง  ๒ กรณี  (๑)  ตองมีการรับฝากเงินจากประชาชน  และ (๒) ใชเงินนั้น
ในการใหกูยืมเงินแกประชาชนโดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยหรือ 
การรับซ้ืออสังหาริมทรัพยโดยวิธีขายฝาก..จึงจะเปนการประกอบธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอรตามพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑  
ซ่ึงผูประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอรจะกระทําไดเฉพาะนิติบุคคลประเภท
บริษัทมหาชนจํากัดโดยไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง
ตามความในมาตรา  ๔  และมาตรา ๙  แหงพระราชบัญญัติฯ ดังกลาว  
ดังนั้น  กรณีนิติบุคคลไทยและบุคคลธรรมดาเปนผูรับจํานองและรับซ้ือ
อสังหาริมทรัพยโดยวิธีขายฝาก  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนถึงท่ีมา
ของเงินท่ีนํามารับจํานองหรือรับซ้ือฝากอสังหาริมทรัพยดวยวา  เปนเงินท่ี
ไดมาจากการรับฝากเงินจากประชาชนหรือไม หากท่ีมาของเงินไมไดเกิดจาก
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การรับฝากเงินจากประชาชน  ก็ไมเขาขายการประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 
พนักงานเจาหนาท่ียอมสามารถรับจดทะเบียนไดตามอํานาจหนาท่ี 
 ๒. หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว ๒๗๔๒  ลงวันท่ี ๒๙ 
มกราคม ๒๕๕๒ แจ งใหพนักงานเจ าหนา ท่ี ถือปฏิบั ติ ตามหนั งสื อ
กระทรวงการคลัง  ท่ี  กค ๑๐๐๓/๑๐๘  ลงวันท่ี ๑๙ มกราคม ๒๕๕๒   
สรุปไดวา.กรณีนิติบุคคลตางประเทศ  ธนาคาร  หรือสถาบันการเงิน 
ท่ีจัดตั้ งข้ึนตามกฎหมายตางประเทศและไม มีสาขาในประเทศไทยจะ
ดําเนินการรับจํานองอสังหาริมทรัพย กอนจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนถึงท่ีมาของเงินท่ีนํามารับจํานองดวยวา  
เปนเงินท่ีไดมาจากการรับฝากเงินจากประชาชนในประเทศไทยหรือไม   
หากท่ีมาของเงินไมไดเกิดจากการรับฝากเงินจากประชาชนในประเทศไทย   
ก็ไมเขาขายการประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอรตามพระราชบัญญัติธุรกิจ
สถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑ พนักงานเจาหนาท่ียอมสามารถรับจดทะเบียน 
ไดตามอํานาจหนาท่ี 
 กรณีบริ ษัทมีความประสงค กูยืมเ งินจากชาวตางชาติ 
โดยนําท่ีดินจํานวน ๙ แปลง ท่ีบริ ษัทเปนผู ถือกรรมสิทธิ์และสิทธิ
ครอบครองไปจดทะเบียนจํานองเปนประกันหนี้เงินกูดังกลาว  เห็นวา  
การจํานองเปนสัญญาท่ีผูจํานองเอาทรัพยสินตราไวแกผูรับจํานองเปนประกัน
การชําระหนี้โดยไมสงมอบทรัพยสินนั้นใหแกผูรับจํานอง ตามมาตรา ๗๐๒ 
วรรคแรก แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  การจํานองไมมีผลเปนการ
โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในทรัพยสินท่ีจํานองจากผูจํานองไปยัง
ผูรับจํานอง  ซ่ึงในกรณีท่ีผูรับจํานองเปนชาวตางชาติ ชาวตางชาตินั้น
จะตองมีลักษณะการดําเนินการซ่ึงไมใชกิจการท่ีเขาขายการประกอบธุรกิจ
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เครดิตฟองซิเอรตามพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๕๑ 
กลาวคือ มิไดดําเนินการอันเปนการประกอบธุรกิจการรับฝากเงิน  หรือรับ
เงินจากประชาชนในประเทศ และใชประโยชนจากเงินนั้นในการใหกูยืมเงิน
โดยรับจํานองอสังหาริมทรัพยหรือรับซ้ืออสังหาริมทรัพยโดยวิธีการขายฝาก
ตามแนวทางปฏิบัติในหนังสือกรมท่ีดินดังกลาว 
 อนึ่ง  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนอํานาจหนาท่ีของพนักงาน
เจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีซ่ึงท่ีดินตั้งอยู  ตามมาตรา ๗๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะตองนําหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินพรอมเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของไปยื่นคําขอตอ
พนักงานเจาหนาท่ี  เพ่ือดําเนินการสอบสวนสิทธิและความสามารถ 
รวมตลอดถึงความสมบูรณของนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพง 
และพาณิชย  ตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗  
(พ.ศ..๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  รวมท้ังกฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวของ ตามมาตรา ๗๒   
และ ๗๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 
 

ประเด็นปญหา 

 ผูหารือมีหนั งสือขอทราบระเบียบ ข้ันตอน แนวทาง 
การปฏิบัติเก่ียวกับการจดทะเบียนประเภท “โอนมรดกระหวางจํานอง”               
“ไถถอนจํานอง” และ “โอนชําระหนี”้  

เร่ืองท่ี ๒๔   การจดทะเบียนโอนมรดกระหวางจํานองและการโอนชําระหนี้จํานอง 
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ขอเท็จจริง 

 ผูหารือขอทราบระเบียบเก่ียวกับการจดทะเบียนโอนมรดก
ระหวางจํานอง ดังนี้ 
 ๑. การจดทะเบียนประเภท“โอนมรดกระหวางจํานอง”
พนักงานเจาหนาท่ีจะเรียกเอกสารอะไรบาง จากใครบาง คูกรณี (ผูขอโอน)  
(ผูจํานอง), ผูรับจํานอง เอกสารท่ีแตละคนแตละฝายจะตองยื่นให
เจาหนาท่ีสํานักงานท่ีดิน ข้ันตอนตางๆ ตั้งแตเริ่มตน จนกระท่ังเจาหนาท่ี
ลงมือจดลงไปในสารบัญจดทะเบียนท่ีมีผลลัพธเปนการแสดงวา ท่ีดิน 
ถูกโอนแลว ถูกจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมถูกตองตามระเบียบของ 
กรมท่ีดินไปเรียบรอยแลว โดยประเภทการจดทะเบียน คือ “โอนมรดก
ระหวางจํานอง” 
 ๒. กรณี นาย ก. นําท่ีดิน น.ส.๓ จํานวน ๒ แปลง  ไปจด
ทะเบียนจํานองไวกับธนาคาร  ตอมา นาย ก. ถึงแกความตายและศาลไดมี
คําสั่งแตงตั้ง นาง ล. เปนผูจัดการมรดกของ นาย ก. การท่ี นาง ล.
(ผูจัดการมรดก นาย ก.) จะตองนําฉบับจริงท่ีไดรับมาจากธนาคาร 
(ผูรับจํานอง) แลวนั้นเจาหนาท่ีจะรับลงมือจดลงในสารบัญจดทะเบียน 
น.ส.๓ ท้ังสองแปลง โดยจดลงไปใหเปนประเภทการจดทะเบียนวา  
“ไถถอนจากจํานอง” ไดทันทีเลยหรือไม  ตองจดไถถอนจากจํานอง 
กอนอ่ืนใชหรือไม  หลังจากจดไถถอนจากจํานองแลว ถาจะจดอยางอ่ืน
คอยจดเปนรายการตอไปถัดจากนี้ไปเปนการจดตามลําดับตามระเบียบ
กรมท่ีดินอยางนี้ถูกใชหรือไม  เชน จดโอนมรดกก็จดลงไปวา “โอนมรดก” 
โดยมีใครเปนผูรับมรดกอยางนี้ถูกตองตรงกับระเบียบกรมท่ีดินหรือไม  
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ถา นาง ล. (ผูจัดการมรดกนาย ก.) กับบุตร นาย ก. รองขอใหเจาหนาท่ี 
จดทะเบียน “โอนมรดกระหวางจํานอง” เปนอันดับแรกแทนท่ีจะจด 
ไถถอนจากจํานองกอน อยางนี้สามารถทําไดหรือไม  ถาเจาหนาท่ีจดไปวา
โอนมรดกระหวางจํานอง โดยท่ีไมมีหลักฐานบงชี้รองรับวามีสัญญาจํานอง
ไดหรือไม  เปนการจดทะเบียนท่ีถูกตองหรือไม การทําเชนนี้มีระเบียบ
คําสั่ง ขอกําหนด ขอยกเวน หามหรือใหปฏิบัติหรือไม 
 ๓. เม่ือไมมีหลักฐานวา ท่ีดินท่ีถูกโอนไปมีคูสัญญาจํานอง 
ระหวางใครกับใคร  แตจดลงไปเปนโอนมรดกระหวางจํานองนั้น ในทาง
ปฏิบัติของกรมท่ีดินถือวาเปนการจดทะเบียนไปผิดระเบียบใชหรือไม  
จะแกไขรายการท่ีจดลงไปผิดเชนกรณีนี้  ระเบียบมีเปดชองไวใหเจาหนาท่ี
ทําการลงมือแกไขท่ีผิด  เพ่ือใหถูกตองไดหรือไม  มีข้ันตอนทําไดอยางไรบาง 
 ๔.  ประเภทการจดทะเบียน “โอนมรดก” กับ “โอนชําระหนี้” 
เปนการจดทะเบียนประเภทเดียวกันหรือไม  มีระเบียบ  คําสั่งกําหนดให
สามารถใชแทนกันไดหรือไม  มีขอยกเวนวา  ระหวางการโอนสองประเภทนี้
ไมวาจะเปนการโอนอยางใดอยางหนึ่ง  ใหเจาหนาท่ีใชดุลยพินิจท่ีจะ
เลือกใชแทนกันได ขอกําหนด ยกเวน หาม หรือใหปฏิบัติอยางนี้มีหรือไม 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๗๑๙ 
 ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๔ 

 ๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. ๒๕๔๘ (แกไขเพ่ิมเติมถึง
ปจจุบัน (ฉบับท่ี  ๔) พ.ศ. ๒๕๕๗)  ขอ ๗ (๑)  และขอ ๕๒ (๑) 
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 ๔. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติ กรรมเ ก่ียว กับการจํ านอง ท่ีดินและอสั งหาริมทรัพยอย า ง อ่ืน   
พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๑๑ วรรคหนึ่ง  ขอ  ๒๔ (๑๓) และขอ ๓๘ 
 ๕. หนังสือกระทรวงมหาดไทย  ท่ี  ๑๘๐๙๕/๒๕๐๑   
ลงวันท่ี ๑๓ พฤศจิกายน ๒๕๐๑  เรื่อง  การจดทะเบียนประเภทโอน 
ชําระหนี้ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 การพิจารณาขอหารือใดๆ  เก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและ            
นิติกรรมจําเปนตองพิจารณาจากขอเท็จจริงท่ีไดจากการสอบสวนของ
พนักงานเจาหนาท่ีและเอกสารหลักฐานท่ีเก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน  
เพ่ือประกอบการพิจารณาเปนสําคัญ ประกอบกับดุลยพินิจในการรับ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ เปนของเจาพนักงานท่ีดิน จึงชี้แจง
หลักเกณฑในการจดทะเบียนโอนมรดกระหวางจํานองตามคําถาม ดังนี้ 
 ๑. กรณีตามคําถามขอ ๑ การจดทะเบียนโอนมรดกระหวาง
จํานองโดยมีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล เห็นวา ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา ๑๗๑๙ บัญญัติไววา  ผูจัดการมรดกมีสิทธิและหนาท่ี 
ท่ีจะทําการอันจําเปน  เพ่ือใหการเปนไปตามคําสั่งแจงชัดหรือโดยปริยาย
แหงพินัยกรรม  และเพ่ือจัดการมรดกโดยท่ัวไป หรือเพ่ือแบงปนทรัพย
มรดก  ประกอบกับกรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามระเบียบกรมท่ีดิน 
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก
พ.ศ. ๒๕๔๘ (แกไขเ พ่ิมเติมถึงปจจุบัน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ.  ๒๕๕๗)  
ในขอ ๕๒ (๑) กําหนดไววา พนักงานเจาหนาท่ีสามารถรับดําเนินการ    
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จดทะเบียนตามคําขอของผูจัดการมรดกได  ในกรณีผูจัดการมรดกท่ีไมมี
พินัยกรรมจะจัดแบงทรัพยมรดกใหแกทายาทโดยผูจัดการมรดกนั้น 
จะมีสวนไดรับมรดกในฐานะเปนทายาทโดยธรรมดวยหรือไมก็ตาม  ไมเปน
ปฏิปกษตอกองมรดกและไมถือวาเปนการประนีประนอมยอมความกับ
ทายาท  นอกจากนั้นตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับการจํานองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  
พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๑๑ วรรคหนึ่ง กําหนดไววา กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืนไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  ถาเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืนประสงคจะทําการจดทะเบียนประเภทอ่ืนท่ีกระทบถึงสิทธิของ
ผูรับโอน ผูจํานอง ผูรับจํานองและผูไดสิทธิจากทรัพยสิทธิ พนักงาน
เจาหนา ท่ีจะรับจดทะเบียนใหไดตอเ ม่ือผู รับจํานองให คํายินยอม  
โดยบันทึกถอยคํายินยอมไวเปนหลักฐานหรือผูรับจํานองจะทําเปนหนังสือ
ใหคํายินยอมมอบใหแกผูจํานองมาดําเนินการก็ใหทําได  ซ่ึงในการ
สอบสวนเก่ียวกับการจดทะเบียนโอนมรดกในกรณีนี้พนักงานเจาหนาท่ีจะ
ทําการสอบสวนผูขอ  หากสอบสวนแลวเห็นวายังมีขอสงสัยก็สามารถ
ดําเนินการสอบสวนผูท่ีเก่ียวของ และเรียกเอกสารหลักฐานใดเพ่ิมเติมได
ตามมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ดังนั้น  หากผูหารือมีขอสงสัย
เก่ียวกับการจดทะเบียนโอนมรดกในกรณีนี้สามารถติดตอสอบถาม 
เพ่ิมเติมได ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู 
 ๒. กรณีตามคําถามขอ ๒ และขอ ๓ ในการจดทะเบียน 
ไถถอนจากจํานองกรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามระเบียบกรมท่ีดิน  
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการจํานองท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๓๘  วากรณีจดทะเบียนจํานอง
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ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนไวแลวปรากฏวาผูจํานองตาย พนักงาน
เจาหนาท่ีจะจดทะเบียนไถถอนจากจํานองไดเม่ือมีการจดทะเบียนโอน
มรดกแลว  กรณีท่ีไดมีการชําระหนี้ไวกอนแลว ถาผูมีสิทธิในท่ีดินหรือ 
ผูมีสิทธิไถถอนจากจํานองไดนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและหลักฐาน 
โดยสลักหลังการชําระหนี้ไวในสัญญาฉบับผูรับจํานองหรือไดทําหลักฐาน
เปนหนังสือจากผูรับจํานองวา  ไดรับชําระหนี้เปนคาไถถอนจากจํานองแลว
มาขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานองตอพนักงานเจาหนาท่ี เม่ือพนักงาน
เจาหนาท่ีตรวจสอบเปนการถูกตองแลวใหจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง 
โดยลงชื่อผูตาย (ผูจํานอง) เปนผูไถถอนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินได  
ดังนั้น ในการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองจึงข้ึนอยูกับขอเท็จจริงวา 
ใครเปนผูชําระหนี้จํานองรายนี้ หากกอนท่ี นาย ก. จะถึงแกความตาย  
นาย ก. ไดชําระหนี้จํานองดังกลาวเรียบรอยแลว  และผูรับจํานองได 
สลักหลังการชําระหนี้ไวในสัญญาฉบับผูรับจํานอง หรือผูรับจํานองไดทํา
หลักฐานเปนหนังสือวา ไดรับชําระหนี้เปนคาไถถอนจากจํานองแลว   
เม่ือ นาย ก. ถึงแกความตายและศาลไดมีคําสั่งแตงตั้ง นาง ล. เปน
ผูจัดการมรดกของ นาย ก. เม่ือ นาง ล. ผูจัดการมรดกของ นาย ก. นํา
หลักฐานการ ท่ีผู รับจํ านองได สลักหลั งการชํ าระหนี้ ไว ในสัญญา 
ฉบับผูรับจํานอง หรือผูรับจํานองไดทําหลักฐานเปนหนังสือวา ไดรับ 
ชําระหนี้เปนคาไถถอนจากจํานองแลว  มายื่นคําขอจดทะเบียนไถถอน 
จากจํานอง  พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง
ใหแกผูขอไดโดยลงชื่อ นาย ก. ผูตายเปนผูไถถอน และเม่ือพนักงาน
เจาหนาท่ีไดจดทะเบียนไถถอนจากจํานองเรียบรอยแลว นาง ล. ผูจัดการ
มรดกของ นาย ก. ก็ชอบท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก
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เสร็จแลวจึงจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกของ  
นาย ก. คนใดคนหนึ่งหรือหลายคนหรือทุกคนตามท่ีกฎหมายใหอํานาจ
ตอไปได 
 แตหากเปนกรณีท่ี นาย ก. ถึงแกความตายโดยท่ียังไมได
ชําระหนี้จํานองใหแกผูรับจํานอง เม่ือศาลไดมีคําสั่งแตงตั้ง นาง ล. เปน
ผูจัดการมรดกของ นาย ก. และนาง ล. ผูจัดการมรดกของ นาย ก. ไดจด
ทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกเรียบรอยแลว หาก นาง ล. ผูจัดการมรดก
ของ นาย ก. จะโอนมรดกใหแกทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกของ นาย ก.  
คนใดคนหนึ่งหรือหลายคนหรือทุกคน ในระหวางท่ียังไมไดมีการชําระหนี้
จํานองดังกลาว พนักงานเจาหนาท่ีก็จะจดทะเบียนในประเภท “โอนมรดก
ระหวางจํานอง”.และเม่ือทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกของ นาย ก. คนใด 
คนหนึ่งหรือหลายคนหรือทุกคนมีชื่อเปนเจาของท่ีดินดังกลาวแลวก็ชอบ 
ท่ีจะไปใชสิทธิไถถอนจากจํานองจากผูรับจํานองตอไปได 
 ๓ .  ก ร ณี ต าม คํ า ถ า ม ข อ  ๔  เ ก่ี ย ว กั บ ป ร ะ เภ ทก า ร 
จดทะเบียน“โอนมรดก”กับ“โอนชําระหนี้” เห็นวา ในการจดทะเบียน
ประเภท“โอนมรดก”.กรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามระเบียบ 
กรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมา 
โดยทางมรดก พ.ศ.  ๒๕๔๘ (แกไขเ พ่ิมเติมถึงปจจุบัน.(ฉบับท่ี ๔)  
พ.ศ. ๒๕๕๗)  ลงวันท่ี  ๙  สิงหาคม  ๒๕๔๘ ขอ ๗ (๑) สวนการ 
จดทะเบียนประเภท “โอนชําระหนี้”.กระทรวงมหาดไทยไดวางแนวทาง
ปฏิบัติไวตามหนังสือ ท่ี ๑๘๐๙๕/๒๕๐๑  ลงวันท่ี ๑๓ พฤศจิกายน  
๒๕๐๑  นอกจากนั้นในการจดทะเบียนประเภท “โอนชําระหนี้จํานอง” 
กรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจด
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ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการจํานองท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๐  ขอ ๒๔ (๑๓)  การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะรับ 
จดทะเบียนประเภทใดนั้น  ข้ึนอยูกับขอเท็จจริงและเจตนาท่ีผูยื่นคําขอ
แสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี..อยางไรก็ดี หากผูจัดการมรดกยื่นคําขอ 
จดทะเบียนโอนมรดกระหวางจํานอง  แตพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน
ผิดประเภทไปจากท่ีมีการยื่นคําขอจดทะเบียนก็สามารถแกไขรายการ 
จดทะเบียนโอนมรดกระหวางจํานองดังกลาวได ตามมาตรา ๖๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยใหผูท่ีมายื่นคําขอโอนมรดกระหวางจํานองไป
ติดตอสํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยูเพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการตามข้ันตอนของกฎหมายตอไป 
 
 

ประเด็นปญหา 
 พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง 
โดยผูรับจํานองไมสามารถออกหนังสือรับรองการชําระหนี้ใหแกผูจํานองได  
และไมใชกรณีท่ีผูจํานองและผูรับจํานองมายื่นคําขอจดทะเบียนไถถอน 
จากจํานองตามมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  จะดําเนินการไดหรือไม  
อยางไร 

ขอเท็จจริง 

 ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลไดยื่นคําขอไถถอนจากจํานองและ
ขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลในท่ีดิน น.ส.๓ ท่ีมีชื่อ 

เรื่องท่ี ๒๕  การจดทะเบียนไถถอนจํานองแตไมมีหลักฐานการชําระหน้ี 
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ผูจํานอง (เจามรดก) เปนผูมีสิทธิครอบครอง โดยไดจดทะเบียนจํานองไวกับ
สหกรณ  แตไม มีหลักฐานยืนยันการชําระหนี้จากสหกรณผูรับจํานอง  
สํานักงานท่ีดินไดตรวจสอบสถานะของสหกรณผูรับจํานองกับสหกรณจังหวัด
ไดรับแจงวา  สหกรณหาทุน จํานวน ๒๗ สหกรณ ไดควบเขากันเปนสหกรณ
ใหมในชื่อวาสหกรณการเกษตร  แตไมปรากฏชื่อสหกรณผูรับจํานองเปนหนึ่งใน
สหกรณท่ีเขาควบเขากันเปนสหกรณการเกษตร ดังนั้น สหกรณจังหวัดและ
สหกรณการเกษตรไมสามารถออกหนังสือรับรองวาไดมีการชําระหนี้แลวใหแก 
ผูจํานองได  เนื่องจากไมมีขอมูลดังกลาว  จังหวัดเห็นวา  การไถถอนจากจํานอง
รายนี้ผูขอจะตองมีหนังสือสัญญาจํานองฉบับผูรับจํานองซ่ึงไดสลักหลังไวใน
สัญญาวา  ไดมีการชําระหนี้จํานองหรือผูรับจํานองไดทําหลักฐานเปนหนังสือ 
วาไดมีการไถถอนจากจํานองมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี ตามมาตรา ๘๐ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  แตผูขอไมมีหลักฐานดังกลาวมาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ี  จึงขอหารือวาการดําเนินการในกรณีนี้จะตองปฏิบัติอยางไร  

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๒  และมาตรา ๘๐ 
 ๒. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๗๔๔ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 การจดทะเบียนไถถอนจากจํานองสามารถดําเนินการได  
๒ วิธีคือ (๑) คูกรณีท้ังสองฝายมายื่นคําขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง
ตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และ 
(๒) ผูมีสิทธิในท่ีดินหรือผูมีสิทธิไถถอนนําหลักฐานซ่ึงผูรับจํานองไดทําเปน
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หนังสือวา  ไดมีการไถถอนจากกันแลวมาจดทะเบียนไถถอนจํานองตอ
พนักงานเจาหนาท่ี  ตามมาตรา ๘๐ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
เม่ือขอเท็จจริงของเรื่องนี้ผูมีสิทธิครอบครองท่ีดิน น.ส.๓ ไดนําท่ีดินไป 
จดทะเบียนจํานองไวกับสหกรณ  และผลการตรวจสอบสถานะของ
สหกรณกับสํานักงานสหกรณจังหวัด ปรากฏวามีสหกรณหาทุน จํานวน 
๒๗ สหกรณ ไดควบเขากันเปนสหกรณใหมใชชื่อวา สหกรณการเกษตร 
แตไมปรากฏชื่อ สหกรณผูรับจํานองแตอยางใด นอกจากนี้สํานักงาน
สหกรณจังหวัดไมสามารถดําเนินการออกหนังสือรับรองการชําระหนี้ใหแก
ผูขอได เนื่องจากไมมีขอมูลดังกลาว จากขอเท็จจริงดังกลาวยอมไมเปน
เหตุใหการจํานองดังกลาวระงับสิ้นไป ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๗๔๔  ดังนั้น  การท่ีผูจัดการมรดกของผูจํานอง ยื่นคําขอ
จดทะเบียนไถถอนจากจํานองและจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตาม
คําสั่งศาลโดยไมมีหลักฐานยืนยันการชําระหนี้จากสหกรณ (ผูรับจํานอง)  
และไมใชกรณีท่ีผูจํานองและผูรับจํานองมายื่นคําขอจดทะเบียนไถถอน
จากจํานอง ตามมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงไมสามารถรับจดทะเบียนไถถอนจากจํานองใหกับผูขอได  
ตามมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหจังหวัดแนะนําผูขอไปใช
สิทธิทางศาลเพ่ือใหศาลพิจารณาและมีคําพิพากษาเก่ียวกับการจํานอง
ตอไป 
 สําหรับกรณีท่ีผูรองยื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก  
ตามคําสั่งศาล  พนักงานจาหนาท่ีชอบท่ีจะรับจดทะเบียนในประเภท 
“ลงชื่อผูจัดการมรดก (ระหวางจํานอง)”  ใหแกผูขอได 
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- 125 -

 
 

ประเด็นปญหา 

 กรณีผูรับจํานองฟองบังคับจํานอง ศาลพิพากษายกฟอง 
เนื่องจากคดีขาดอายุความ และคดีถึงท่ีสุดแลว ผูจํานองจะนําคําพิพากษาศาล
ดังกลาวมาขอใหพนักงานเจาหนาท่ียกเลิกการจดทะเบียนจํานองไดหรือไม  

ขอเท็จจริง 

 นาย ย.ผูรองมีหนังสือรองขอใหยกเลิกการจดทะเบียน 
จํานองท่ีดิน . โดยอางวาการจํานองท่ีดินดังกลาวธนาคารออมสิน 
ผูรับจํานองไดฟองคดีบังคับจํานองแกผูจํานอง  และศาลไดมีคําพิพากษา
ยกฟองเนื่องจากคดีขาดอายุความ จึงทําใหการจํานองดังกลาวระงับ 
สิ้นสุดไปตามมาตรา ๗๔๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและ 
ผูจํานองไมผูกพันตอผูรับจํานองตามสัญญาจํานองอีกตอไป  จังหวัดเห็นวา
ศาลพิพากษาใหยกฟองโจทก (ผูรับจํานอง) ดวยเหตุของอายุความ  
ผลทําใหโจทกไมสามารถเรียกใหจําเลย ผูจํานองชําระหนี้เงินกูใหแก 
โจทกได  และในสวนของการจํานอง  ศาลวินิจฉัยวา  โจทกไมมีอํานาจ
บังคับจํานอง  แตไมไดวินิจฉัยในประเด็นการจํานองมีผลเปนอันระงับ 
สิ้นไป ตามมาตรา ๗๔๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และการ
จํานองดังกลาวไมชอบดวยกฎหมายหรือไม อยางไร ประกอบกับประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔๔ (๑) บัญญัติวา การจํานองยอม 
 

เรื่องท่ี ๒๖  แนวทางปฏิบัติกรณียกเลิกการจดทะเบียนจํานองท่ีดิน 
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ระงับเม่ือหนี้ประกันระงับสิ้นไปดวยเหตุประการอ่ืนมิใชอายุความ ดังนั้น 
การจดทะเบียนจํานองท่ีดินแปลงนี้จึงไมระงับสิ้นไป ทําใหไมสามารถ
ดําเนินการจดทะเบียนระงับจํานองหรือเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา ๖๑ 
วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได  เนื่องจากคําพิพากษาของศาล 
มีผลผูกพันเฉพาะคูความในคดี  ไมมีผลผูกพันพนักงานเจาหนาท่ีซ่ึงเปน
บุคคลภายนอก ท้ังนี้  ตามมาตรา ๑๔๕ ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง  จึงขอหารือวาความเห็นของจังหวัดถูกตองหรือไม อยางไร 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตามมาตรา ๗๔๔ (๑)
และมาตรา ๗๔๕ 

  ๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๔๕๗/๒๕๓๙, ท่ี ๑๔๑๖/๒๕๔๐  
และ  ท่ี ๗๑๕๕/๒๕๔๑ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามคําพิพากษาศาล  ศาลมิไดพิพากษาวาการจดทะเบียน
จํานองท่ีดินตามหลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓ ก.)
ระหวาง นาย จ.(จําเลย) กับธนาคารออมสิน ผูรับจํานอง (โจทก) เม่ือวันท่ี 
๑๕ ธันวาคม ๒๕๔๐ ไมชอบดวยกฎหมายหรือเปนโมฆะตองเพิกถอน 
แตอยางใด เพียงแตพิพากษายกฟองโจทกท่ีขอใหศาลบังคับจําเลยชําระหนี้
แกโจทกตามสัญญาเงินกูฉบับลงวันท่ี ๑๕ ธันวาคม ๒๕๔๐ เนื่องจากศาล
ฟงขอเท็จจริงวา เปนการทําสัญญาประนีประนอมยอมความและรับสภาพ
หนี้ตามสัญญาฉบับลงวันท่ี ๘ ตุลาคม ๒๕๔๔ มิใชสัญญากูฉบับลงวันท่ี 
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๑๕ ธันวาคม ๒๕๔๐ ตามฟองโจทก จึงมิใชการทําสัญญาประนีประนอม
ยอมความและรับสภาพหนี้ตามสัญญากู  อันเปนฐานแหงสิทธิเรียกรองท่ี
โจทกนํามาฟองจําเลย  เม่ือโจทกนําสืบไมไดวาหนี้ตามสัญญากูดังกลาว 
ยังไมขาดอายุความ  จึงตองถือวาคดีของโจทกขาดอายุความแลว กรณีจึง
ไมอาจถือไดวาการจดทะเบียนจํานองดังกลาวเปนการจดทะเบียนไป 
โดยไมชอบดวยกฎหมายอันจะตองเพิกถอนตามมาตรา ๖๑  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  นอกจากนี้  กรณีท่ีสัญญาจํานองระงับสิ้นไปเพราะเหตุหนี้
ท่ีประกันระงับสิ้นไปโดยเหตุประการอ่ืนใดท่ีมิใชเหตุอายุความตามมาตรา 
๗๔๔ (๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มิไดมีผลทําใหหนี้ระงับ
สิ้นไปมีผลเพียงลูกหนี้มีสิทธิท่ีจะปฏิเสธการชําระหนี้ตามสิทธิเรียกรองนั้น
เทานั้น แตเจาหนี้ มีสิทธิฟองใหผูจํานองรับผิดตามสัญญาจํานองได   
ตามนั ยมาตร า  ๗๔๕  แห งประมวลกฎหมายแพ งและพาณิชย  
โดยผูรับจํานองสามารถบังคับจํานองหนี้ ท่ีประกันขาดอายุความได  
เพียงแตไมสามารถบังคับเอาดอกเบี้ยท่ีคางชําระในการจํานองเกินกวา 
หาปได (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๔๕๗/๒๕๓๙,  ท่ี ๑๔๑๖/๒๕๔๐  
และ ท่ี ๗๑๕๕/๒๕๔๑)  ดังนั้น การท่ีจําเลยขอใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการยกเลิกการจดทะเบียนจํานองท่ีดินแปลงดังกลาว พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงไมสามารถรับดําเนินการจดทะเบียนระงับจํานองใหได 
 
 
 
 
 

-  ๑๒๗  - 
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ประเด็นปญหา 

 ผูใชอํานาจปกครองแทนผูเยาวยื่นคําขอจดทะเบียนภาระจํายอม
บางสวน (ไมมีคาตอบแทน) ในท่ีดินท่ีมีชื่อผูเยาวเปนเจาของรวมโดยไมไดรับ
อนุญาตจากศาล  ไดหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 ผูใชอํานาจปกครองแทนผูเยาวในฐานะสวนตัวและในฐานะ
ผูใชอํานาจปกครองผูเยาว (บุตร) ไดยื่นคําขอจดทะเบียนภาระจํายอม
บางสวน (ไมมีคาตอบแทน) เพ่ือใหท่ีดินตามโฉนดท่ีดินซ่ึงมีผูเยาวเปนผูถือ
กรรมสิทธิ์รวมกับผูใชอํานาจปกครองตกเปนท่ีดินแปลงภารยทรัพย เรื่อง 
ทางเดิน ทางรถยนต แกท่ีดินแปลงสามยทรัพย โดยไมไดรับอนุญาตจาก
ศาล ตามนัยมาตรา ๑๕๗๔ (๓) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนไดหรือไม จังหวัดเห็นวา กรณีของ
เรื่องนี้ตองตกอยูภายใตบังคับของบทบัญญัติมาตรา ๑๕๗๔ (๓) แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  อันเปนมาตรการคุมครองทรัพยสิน
ของผูเยาวเปนการหามการกระทําไวอยางชัดแจง ทําใหนิติกรรมใดท่ีได
กระทําลงโดยฝาฝนบทบัญญัติดังกลาว  นิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะทันทีตาม
มาตรา ๑๕๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  พนักงานเจาหนาท่ี 
 

เร่ืองท่ี ๒๗   การจดทะเบียนภาระจํายอมในท่ีดนิท่ีมีช่ือผูเยาวเปนเจาของรวม 
                  โดยไมไดรับอนญุาตจากศาล 
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จึงไมอาจรับจดทะเบียนตามนัยมาตรา ๗๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ซ่ึง เทียบเคียงได กับกรณีท่ีกรมท่ีดินขอใหคณะกรรมการกฤษฎีกา 
ใหความเห็นในปญหาขอกฎหมายตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๒/ว 
๑๙๓๗๘ ลงวันท่ี ๓๐ สิงหาคม ๒๕๓๔ เรื่อง การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน
ของผูเยาว ซ่ึงคณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นวา การท่ีผูใชอํานาจปกครอง 
ในฐานะท่ีทําการแทนบุตรผูเยาวจะรับท่ีดินท่ีใหโดยผูใหจะขอจดทะเบียน
สิทธิเก็บกินในท่ีดินดังกลาวไวในคราวเดียวกันยอมเปนการใหซ่ึงมีเง่ือนไข
และมีภาระติดพัน ตามมาตรา ๑๕๗๔ (๑๑) แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน แตเนื่องจากคําพิพากษาศาล
ฎีกาท่ี ๖๘๓๘/๒๕๕๕  วินิจฉัยสรุปวา  การท่ีผูแทนโดยชอบธรรมกระทําการ
แทนผูเยาวโดยไมไดขออนุญาตศาล  อันเปนการฝาฝนตอบทบัญญัติของ
กฎหมาย การขออนุญาตศาลหรือไม  ไมใชแบบของนิติกรรม และ
กฎหมายก็มิไดบัญญัติไวชัดแจงวาใหนิติกรรมท่ีฝาฝนบทบัญญัติดังกลาว
เปนโมฆะกรรม  ท้ังการท่ีกฎหมายบัญญัติใหผูแทนโดยชอบธรรมทํา 
นิติกรรมเก่ียวกับทรัพยสินของผูเยาวตามมาตรา ๑๕๗๔ ไมได เวนแตศาล
จะอนุญาต เปนเจตนารมณของกฎหมายท่ีประสงคใหศาลเปนผูกํากับดูแล
ผลประโยชนไดเสียของผูเยาว นิติกรรมท่ีฝาฝนบทบัญญัติดังกลาวจึงไมถึง
ขนาดตกเปนโมฆะกรรมมีผลเพียงไมผูกพันผูเยาว  จึงหารือวาความเห็น
ของจังหวัดถูกตองหรือไม อยางไร 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๗๔ 
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 ๒.  กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ 
 ๓. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี  ๑๐๕๖/๒๕๒๕  วินิจฉัยวา 
การท่ีมารดาโจทกไปตกลงใหหักเงินบําเหน็จตกทอดของผูตายท่ีจะไดแก
โจทกบางสวนชําระหนี้แกจําเลยนั้น  เปนการทํานิติกรรมอยางหนึ่งท่ีได
กระทําไปแทนโจทกซ่ึงเปนผู เยาว  และเปนผลใหโจทกตองชําระหนี้   
เม่ือมารดาโจทกไมไดรับอนุญาตจากศาลจึงเปนการขัดตอประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๗๔ (๓) ขอตกลงดังกลาวยอมตก
เปนโมฆะ  จําเลยไมมีมูลท่ีจะอางเพ่ือการชําระหนี้จากโจทกได 
 ๔. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี  ๔๙๘๔/๒๕๓๗ วินิจฉัยวา  
การขายอสังหาริมทรัพยของผูเยาว  ผูเยาวเองหรือผูใชอํานาจปกครองจะ
กระทํามิได  เวนแตศาลจะอนุญาต ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา  ๑๕๗๔ เ ม่ือผู แทนโดยชอบธรรมตองห ามโดยกฎหมาย 
มิใหทํานิติกรรมขายท่ีดินซ่ึงหมายความรวมถึงนิติกรรมจะขายท่ีดินแทน
ผูเยาวโดยลําพังแลว จะถือวาการท่ีผูเยาวทํานิติกรรมพรอมกับผูแทน 
โดยชอบธรรมมีผลวา  ผูแทนโดยชอบธรรมอนุญาตใหทําไดโดยไมตองขอ
อนุญาตจากศาลกอน  ก็เทากับเปนการหลีกเลี่ยงไมตองมาขออนุญาต 
จากศาล  ซ่ึงเปนการผิดไปจากเจตนารมณของกฎหมาย  สัญญาจะซ้ือจะขาย 
ท่ีจําเลยท่ี ๓ ไดกระทําในขณะท่ียังเปนผู เยาวอยู   จึงไมมีผลผูกพัน 
จําเลยท่ี ๓ และกรณีมิใชโมฆียกรรม แมภายหลังจําเลยท่ี ๓ จะบรรลุ 
นิติภาวะโดยการสมรสจําเลยท่ี ๓ ก็ไมอาจใหสัตยาบันได 
 ๕. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี  ๙๔๑๔/๒๕๔๒ วินิจฉัยวา 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๗๔(๑๒)..หามผูใช
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อํานาจปกครองทําสัญญาประนีประนอมยอมความอันเปนนิติกรรม 
เก่ียวดวยทรัพยสินของผู เยาวเวนแตศาลจะอนุญาต  ไมวาสัญญา
ประนีประนอมยอมความนั้นผูเยาวจะไดรับประโยชนหรือเสียประโยชน 
ก็ตาม  ก็ตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน  โจทกซ่ึงเปนผูใชอํานาจปกครอง
ผูเยาวไมไดรับอนุญาตจากศาลใหทําสัญญาประนีประนอมยอมความ  
สัญญาประนีประนอมยอมความจึงตกเปนโมฆะใชบังคับไมได 
  ๖. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๖๘๓๘/๒๕๕๕  วินิจฉัยวา  
“แมบัน ทึกขอตกลงแบ งปนทรัพยมรดกจะมีลักษณะเปนสัญญา
ประนีประนอมยอมความตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๕๗๔(๑๒) ท่ีผูแทน 
โดยชอบธรรมจะกระทําแทนผูเยาวไมได เวนแตศาลจะอนุญาตและ 
จําเลยท่ี ๒.ไดกระทําบันทึกดังกลาวแทนจําเลยท่ี ๑ ซ่ึงเปนบุตรผูเยาว 
โดยไมไดขออนุญาตศาลอันเปนการฝาฝนตอบทบัญญัติดังกลาวก็ตาม  
แตการขออนุญาตศาลหรือไม  ไมใชแบบของนิติกรรมและกฎหมายก็มิได
บัญญัติ ไวโดยชัดแจงวาใหนิติกรรมท่ีฝาฝนบทบัญญัติดังกลาวเปน 
โมฆะกรรม  ท้ังการท่ีกฎหมายบัญญัติใหผูแทนโดยชอบธรรมทํานิติกรรม
เก่ียวกับทรัพยสินของผูเยาวตามมาตรา ๑๕๗๔ ไมได  เวนแตศาลอนุญาตนั้น 
เปนเจตนารมณของกฎหมายท่ีประสงคใหศาลเปนผูกํากับดูแลผลประโยชน 
สวนไดเสียของผูเยาวโดยดูแลใหผูแทนโดยชอบธรรมปฏิบัติหนาท่ีของตน
ตามท่ีกฎหมายบัญญัติไวเพ่ือประโยชนของผูเยาวอยางถูกตองแทจริง
เทานั้นนิติกรรมท่ีฝาฝนบทบัญญัติดังกลาว  จึงไม ถึงขนาดตกเปน 
โมฆะกรรม  คงมีผลเพียงไมผูกพันผูเยาวท่ีบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาว
มุงประสงคท่ีจะคุมครองเทานั้น...” 
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 ๗. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๑๒๑๑๕/๒๕๕๕ วินิจฉัยวา 
การทํานิติกรรมโอนสิทธิการเชาท่ีดินราชพัสดุทําขณะท่ีโจทกท้ังสอง 
ยังเปนผูเยาวอยูไดกระทําลงโดยฝาฝนบทบัญญัติมาตรา ๑๕๗๔ (๑๑)  
นิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะทันที และยังเปนกิจการท่ีประโยชนของผูใช
อํานาจปกครองขัดกับประโยชนของผูเยาวโดยไมไดรับอนุญาตจากศาล 
กิจการนั้นยอมตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๕๗๕  ถือเสมือนวา 
มิไดมีนิติกรรมโอนสิทธิการเชาท่ีดินราชพัสดุเกิดข้ึนเลย  สิทธิการเชา
ดังกลาวยังคงเปนของโจทกท้ังสองการท่ีจําเลยรับโอนสิทธิการเชาดังกลาวไว
แมจะอางวารับโอนโดยสุจริตก็หามีผลทําใหจําเลยกลับมีสิทธิตาม 
นิติกรรมโอนสิทธิการเชาดังกลาวไม  และเปนกรณีมิใชโมฆียกรรม 
ไมอาจใหสัตยาบันหรือบอกลางนิติกรรมได 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยสินของบุตรผูเยาวท่ีกฎหมายได
กําหนดวิธีการคุมครองไวโดยใหบิดามารดาผูใชอํานาจปกครองจะตองขอ
อนุญาตจากศาลเสียกอนจึงจะทํานิติกรรมนั้นไดสําหรับการจดทะเบียน
ภาระจํายอมเปนขอกําหนดหนึ่งตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๑๕๗๔ (๓)  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ท่ีจะตองขออนุญาตศาลโดยท่ี
กฎหมายมิไดบัญญัติผลทางกฎหมายของนิติกรรมท่ีฝาฝน มาตรา  ๑๕๗๔ 
ไวโดยชัดแจง  ศาลฎีกาไดวินิจฉัยผลทางกฎหมายไวเปนสองแนวทาง
ดวยกัน  แนวทางแรก  วินิจฉัยวานิติกรรมนั้นไมผูกพันผูเยาวเพราะถือวา 
เปนนิติกรรมท่ีไดกระทําไปโดยปราศจากอํานาจ  แตนิติกรรมดังกลาว 
ก็ไมเปนโมฆะหรือโมฆียะ (เทียบคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๔๙๘๔/๒๕๓๗  
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และท่ี ๖๘๓๘/๒๕๕๕)  แนวทางท่ีสอง  วินิจฉัยวา นิติกรมนั้นเปน 
นิติกรรมท่ีแตกตางจากบทกฎหมายอันเก่ียวดวยความสงบเรียบรอยหรือ
ศีลธรรมอันดีของประชาชนจึงตกเปนโมฆะและไมมีผลผูกพันผูเยาว (เทียบ 
คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี  ๑๐๕๖/๒๕๒๕  ท่ี  ๙๔๑๔/๒๕๔๒  และท่ี  
๑๒๑๑๕/๒๕๕๕)  แนวทางการวินิจฉัยท้ังสองแนวทางตางก็ไมผูกพัน
ผูเยาวซ่ึงอํานาจในการวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีเปนอํานาจของตุลาการ 
ในการตีความขอกฎหมายในคดีเพ่ืออํานวยความยุติธรรม แตพนักงาน
เจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินไมมีอํานาจในการตีความขอกฎหมาย
แตอยางไรก็ดี  เม่ือมาตรา ๑๕๗๔ (๓) แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย บัญญัติหามผูใชอํานาจปกครองกระทําการกอตั้งภาระจํายอม 
ในทรัพยสินของผูเยาว  เวนแตศาลจะอนุญาตการท่ีผูใชอํานาจปกครอง 
ในฐานะสวนตัวและในฐานะผู ใช อํานาจปกครองของผู เยาว (บุตร)  
ขอจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน (ไมมีคาตอบแทน) โดยใหท่ีดิน 
โฉนดท่ีดินซ่ึงมีผูเยาวเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมใหตกอยูในบังคับภาระจํายอม
โดยไมมีคาตอบแทนใดๆ และไมไดรับอนุญาตจากศาลเทากับเปนการ 
ตกลงท่ีผูเยาวเสียเปรียบโดยชัดเจน  เม่ือไมไดขออนุญาตตอศาลไมวา 
กรณีใดยอมไมผูกพันผูเยาวและนิติกรรมดังกลาว  ถือเปนการหลีกเลี่ยง
เจตนารมณของกฎหมายท่ีประสงคใหศาลเปนผูกํากับดูแลผลประโยชน
สวนไดเสียของผูเยาวยอมถือไดวานิติกรรมดังกลาวเปนการฝาฝนกฎหมาย
โดยแจงชัด พนักงานเจาหนาท่ีจึงชอบท่ีจะไมรับจดทะเบียนใหได 
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ประเด็นปญหา 

 ผูรองขอใหตรวจสอบการกระทําของพนักงานเจาหนาท่ีและ
เพิกถอนบันทึกขอความดานหลังบันทึกขอตกลงเรื่องภาระจํายอมบางสวน
ท่ีพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกโดยไมมีกฎหมายใหอํานาจไว 

ขอเท็จจริง 

 ผูรองเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพย 
ไดยื่นคําขอจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน (มีคาตอบแทน) พนักงาน
เจาหนาท่ีไดดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวนดังกลาวใหผูรอง  
โดยมีการบันทึกขอความไวดานหลังบันทึกขอตกลงภาระจํายอมบางสวนวา
“ขาพเจาคูสัญญาขอใหถอยคํารับรองวา  โฉนดท่ีดินท่ีนํามาจดทะเบียน
ภาระจํายอมบางสวนตามคําขอฉบับนี้เปนท่ีดินนอกโครงการจัดสรร   
แตอยูในรั้วของหมูบานกฤษดานคร ๑๐ ซ่ึงเจาพนักงานท่ีดินแจงให 
ทราบแลววา  รั้วของหมูบานจะเปนสิ่งกีดขวางภาระจํายอมและไมอาจรื้อ
หรือทําลายสภาพสิ่งกีดขวางดังกลาวได  เนื่องจากสิ่งกีดขวางดังกลาว
ไดรับความคุมครองจากกฎหมายอ่ืน  ซ่ึงขาพเจาทราบแลวและยืนยันวา
ขาพเจาจะไมรื้อรั้วหรือทําลายใหเสื่อมสภาพของรั้ว  ขาพเจาขอยืนยันให
พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวนใหขาพเจาดวย 
หากเกิดความเสียหายใดๆ ข้ึนในภายหนาขาพเจาขอรับผิดชอบเองท้ังสิ้น

เร่ืองท่ี ๒๘ เจาพนักงานท่ีดนิปฏิบัติหนาท่ีนอกเหนืออํานาจหนาท่ี 
  โดยมชิอบและทําใหเกดิความเสยีหาย 
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ไมเก่ียวกับเจาหนาท่ีแตอยางใด  ขาพเจาไดอานและเขาใจความขางตนดีแลว 
จึงไดลงลายมือชื่อไวเปนสําคัญ” และผูรองไดเขียนขอความโตแยงขอความ
ดังกลาววา “ขาพเจาขอโตแยงคัดคานบันทึกขอความตอทายของ 
เจาพนักงานท่ีดิน  ซ่ึงขอความดังกลาวเจาพนักงานบันทึกข้ึนเอง  ขอความ
ไมตรงตามความเปนจริง  ตามท่ีเจาหนาท่ีบันทึกอาจทําใหขาพเจาไดรับ
ความเสียหาย  ซ่ึงขาพเจาไดสงเอกสารท่ีเก่ียวของใหเจาพนักงานไวแลว 
จึงบันทึกไวเปนหลักฐาน” เนื่องจากโฉนดท่ีดินไมไดตกอยูภายใตกฎหมาย
วาดวยการจัดสรร  แมบนท่ีดินดานหลังจะมีรั้วแตรั้วไมไดอยูในผังจัดสรร 
เม่ือผูรองเปนเจาของท่ีดินจึงเปนเจาของรั้วดวยตามกฎหมาย  นอกจากนั้น
การบันทึกขอความดานหลังบันทึกขอตกลงภาระจํายอมบางสวน (ท.ด.๑๖) 
เจาหนาท่ีปฏิบัติหนาท่ีนอกเหนืออํานาจหนาท่ี  เพราะไมมีระเบียบใด 
ให อํานาจไว   จึงขอใหตรวจสอบการกระทําของเจาพนักงานท่ีดิน 
ท่ีเก่ียวของท้ังหมด และขอใหเพิกถอนบันทึกขอความตอทายบันทึก
ขอตกลงเรื่องภาระจํายอมบางสวน  จังหวัดเห็นวา  บริษัทผูไดรับอนุญาต
ใหทําการจัดสรรท่ีดินไดมีการโอนท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคประเภทถนน 
ในโครงการใหเปนทางสาธารณประโยชนแลว  สําหรับโฉนดท่ีดินดังกลาว 
ปรากฏในแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินระบุเปนท่ีดินวาง 
เพ่ือรวมกับท่ีดินในอนาคตไมอยูในโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน แตอยู
ในรั้วโครงการของโครงการจัดสรรท่ีดิน  สวนการท่ีพนักงานเจาหนาท่ีได
ชี้แจงขอเท็จจริงใหผูรองทราบ  และบันทึกตอทายภาระจํายอมบางสวน 
เพ่ือแจงใหผูรองทราบสิทธิและหนาท่ีกรณีมีรั้วของโครงการปดก้ันอยู 
ซ่ึงถือเปนสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรท่ีดินตกอยูในภาระจํายอม 
เพ่ือประโยชนแกท่ีดินจัดสรรจะกระทําการใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชน
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แหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกไมได  มิไดมีเจตนาทําให 
ผูรองเกิดความเสียหายหรือกระทําการนอกเหนือไปจากอํานาจหนาท่ี  
แตเปนการกระทําตามอํานาจหนาท่ีตามนัยมาตรา ๗๔ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๖๑  และมาตรา ๗๔ 
 ๒ .  พระร าชบัญญัติ วิ ธี ปฏิ บั ติ ร า ชการทา งปกครอง  
 พ.ศ. ๒๕๓๙  มาตรา ๕ 
 ๓. กรมท่ีดินไดพิจารณาเห็นชอบกับความเห็นของสํานัก
มาตรฐานการทะเบียนท่ีดินตามหนังสือ ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/๑๒๒๑   
ลงวันท่ี ๕  สิงหาคม  ๒๕๕๗  ตอบขอหารือ นาย ก.  เรื่องขอใหตรวจสอบ
ขอเท็จจริงและเพิกถอนการขีดฆาบันทึกขอความ  สรุปความไดวา  กรณี
โตแยงกันในเรื่องการขีดฆาขอความตามบันทึกถอยคําของคูกรณีซ่ึงเปน
ปญหาขอเท็จจริงท่ีเกิดข้ึนในขณะท่ีมีการบันทึกถอยคํานั้น  และการขีดฆา
ขอความตามบันทึกถอยคําของผูจดทะเบียนดังกลาวมิใชการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยหรือการจดแจงเอกสารรายการ
จดทะเบียนอสังหาริมทรัพยไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  ดังกลาวขางตน  
อธิบดีกรมท่ีดินจึงไมมีอํานาจตามกฎหมายท่ีจะสั่งเพิกถอนการขีดฆา 
บันทึกขอความดานหลังคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑)   
ลงวันท่ี  ๙  กุมภาพันธ  ๒๕๕๕  ตามความประสงคของผูรองได 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 การ ท่ีอธิบดีกรมท่ีดินจะสั่ งการใหพนักงานเจาหนา ท่ี
ดํา เนินการเ พิกถอนหรือแก ไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
หรือเอกสารใดๆ เก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดนั้น  ตองเปน
กรณีท่ีมีกฎหมายบัญญัติใหอํานาจไวโดยเฉพาะ เชน ตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  บัญญัติวา “เม่ือความปรากฏวา  
ไดออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือไดจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  หรือจดแจงเอกสารรายการ 
จดทะเบียนอสังหาริมทรัพยใหแกผูใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมาย  ใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดี
หรือผูตรวจราชการกรมท่ีดินมีอํานาจหนาท่ีสั่งเพิกถอนหรือแกไขได”  
เปนตน  การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนท่ีดิน  หมายถึง  การยก
รายการจดทะเบียนท่ีไดมีการจดบันทึกไวในโฉนดท่ีดิน  หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน  ใบไตสวน  มาจดแจงในโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนอีกแปลงหนึ่ง  เชน  โฉนดท่ีดินมีการจดทะเบียนภาระจํายอมไว  
เม่ือมีการแบงแยก ถาไมใหแปลงแยกปลอดหรือพนไปก็ตองยกรายการ
ภาระจํายอมในโฉนดท่ีดินแปลงแมมาจดแจงในโฉนดท่ีดินแปลงแยก  
เปนตน  นอกจากนี้  ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๔ วรรคหนึ่ง  
บัญญัติวา “ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ 
อสังหาริมทรัพยของพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณีและเรียกบุคคลท่ีเก่ียวของมาใหถอยคํา  
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หรือสงเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของไดตามความจําเปนแลวใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการไปตามควรแกกรณี” 

 สําหรับกรณีผูรองในฐานะผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินแปลง
ภารยทรัพย ท่ีไดจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน (มีคาตอบแทน)  
มีหนังสือรองเรียนขอใหตรวจสอบการกระทําของเจาพนักงานท่ีดิน 
ท่ีเก่ียวของท้ังหมดและมีคําสั่งเพิกถอนบันทึกขอความดานหลังบันทึก
ขอตกลงเรื่องภาระจํายอมบางสวน (ท.ด.๑๖) ท่ีนํามาจดทะเบียน 
ภาระจํายอมบางสวน  จากขอเท็จจริงปรากฏวา  การท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
บันทึกขอความดานหลังบันทึกขอตกลงภาระจํายอมบางสวน (ท.ด.๑๖) 
เพ่ือแจงใหผูรองทราบสิทธิและหนาท่ี  เนื่องจากมีรั้วของโครงการจัดสรร
ปดก้ันอยู ซ่ึงรั้วดังกลาวถือเปนสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรท่ีดิน 
ตกอยูในภาระจํายอมเพ่ือประโยชนแกท่ีดินจัดสรร  จะกระทําการใดๆ  
อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกไมได  
มิไดมีเจตนาทําใหผูรองเกิดความเสียหาย หรือกระทําการนอกเหนือ 
ไปจากอํานาจหนาท่ีแตเปนการกระทําการตามอํานาจหนาท่ีตามมาตรา ๗๔ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และผูรองไมไดมีการลงลายมือชื่อรับทราบ
ขอความดังกลาวไวแตอยางใด  ดังนั้น  การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีใช 
ดุลยพินิจในการบันทึกขอความดานหลังบันทึกขอตกลงภาระจํายอม
บางสวน (ท.ด.๑๖)  โดยอาศัยอํานาจตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
มาตรา ๗๔  ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจใน 
การสอบสวนเพ่ือใหไดสาระสําคัญเก่ียวกับสิทธิในท่ีดิน และการบันทึก
ขอความดานหลังบันทึกขอตกลงภาระจํายอมบางสวนดังกลาว มิใชการ 
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จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  หรือจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมายท่ีอธิบดีกรมท่ีดินจะสั่งการใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ 
เพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียน  รวมถึงเอกสารใดๆ เก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนไดตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  มาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง อธิบดีกรมท่ีดินจึงไมมีอํานาจตามกฎหมาย 
ท่ีจะสั่งเพิกถอนบันทึกขอความดานหลังบันทึกขอตกลงภาระจํายอม
บางสวน (ท.ด.๑๖) ตามความประสงคของผูรองแตอยางใด 

 สําหรับการท่ีพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกขอความดานหลัง
บันทึกขอตกลงภาระจํายอมบางสวนดังกลาว  จะเก่ียวของกับการ 
จดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน (มีคาตอบแทน) หรือไม เปนดุลยพินิจ
ของพนักงานเจาหนาท่ีท่ีจะตองเปนผูพิจารณา  หากการบันทึกขอความ
ดานหลังบันทึกขอตกลงภาระจํายอมบางสวนไมใชเรื่องท่ีเก่ียวของกับ 
การจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน (มีคาตอบแทน) ดังกลาว  พนักงาน
เจาหนาท่ีก็สามารถดําเนินการขีดฆาบันทึกขอความดานหลังบันทึก
ขอตกลงภาระจํายอมบางสวนดังกลาวได 
 

 

ประเด็นปญหา 

 โฉนดท่ีดินมีรายการจดทะเบียนวา ท่ีดินแปลงนี้ตกอยูในบังคับ
ภาระจํายอมเรื่องทางเดินของโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยเปนท่ีดิน

เร่ืองท่ี ๒๙  การโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินท่ีตกอยูในภาระจํายอม 
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สาธารณประโยชนหรือไม  และเจาพนักงานพิทักษทรัพยสามารถนําท่ีดิน 
แปลงดังกลาวออกขายทอดตลาดและโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผู ซ้ือทรัพย 
ไดหรือไม 

ขอเท็จจริง 

   กองบังคับคดีลมละลายมีหนังสือถึงอธิบดีกรมท่ีดินแจงวา               
เจาพนักงานพิทักษทรัพยไดยึดและขายทอดตลาดท่ีดินโฉนดท่ีดินซ่ึงมีชื่อ
นาง ล. ลูกหนี้เปนผูถือกรรมสิทธิ์  ซ่ึงจํานองกับธนาคาร มี นาย ล. เปนผูซ้ือได 
ตอมา  นาย ล .  ได ยื่ น คํ าร องตอศาล ขอให มี คํ าสั่ ง เ พิกถอนการ 
ขายทอดตลาดท่ีดินตามโฉนดท่ีดิน  โดยอางวาท่ีดินแปลงนี้ตกอยูในบังคับ
ภาระจํายอมเรื่องทางเดินของโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพย จํานวน  
๖ แปลง จึงเปนท่ีสาธารณะไมสามารถนําออกขายทอดตลาดได การท่ี 
เจาพนักงานพิทักษทรัพยนําท่ีดินซ่ึงเปนทางสาธารณะหรือท่ีดินอันตกอยู
ในภาระจํายอมของท่ีดินแปลงอ่ืนๆ ออกขายทอดตลาดทรัพย  จึงมิชอบ
ดวยกฎหมาย  ขอใหมีคําสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาด    จึงขอหารือวา 
ท่ีดินตามโฉนดท่ีดินดังกลาวท่ีไดระบุในสารบัญการจดทะเบียนวา 
ท่ีดินแปลงนี้ตกอยูในบังคับภาระจํายอมเรื่องทางเดินของโฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี.........เปนท่ีดินสาธารณประโยชนหรือไม และเจาพนักงานพิทักษทรัพย
สามารถนําท่ีดินแปลงดังกลาวออกขายทอดตลาดและโอนกรรมสิทธิ์ใหแก
ผูซ้ือทรัพยไดหรือไม    

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
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 มาต ร า  ๑ ๓๐ ๔  “ ส า ธ า รณ สม บั ติ ข อ ง แผ น ดิ นนั้ น  
รวมทรัพยสินทุกชนิดของแผนดินซ่ึงใชเพ่ือสาธารณประโยชนหรือสงวนไว
เพ่ือประโยชนรวมกันเชน 
              (๑) ท่ีดินรกรางวางเปลาและท่ีดินซ่ึงมีผูเวนคืนหรือทอดท้ิง
หรือกลับมาเปนของแผนดินโดยประการอ่ืนตามกฎหมายท่ีดิน 
                (๒) ทรัพยสินสําหรับพลเมืองใชรวมกันเปนตนวา ท่ีชายตลิ่ง
ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ 
                (๓) ทรัพยสินใชเพ่ือประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะเปนตน
วาปอมและโรงทหารสํานักราชการบานเมือง เรือรบอาวุธยุทธภัณฑ 
               มาตรา ๑๓๐๕  ทรัพยสินซ่ึงเปนสาธารณสมบัติของแผนดินนั้น
จะโอนแกกันมิได  เวนแตอาศัยอํานาจแหงบทกฎหมายเฉพาะหรือ 
พระราชกฤษฎีกา 
  มาตรา  ๑๓๘๗  อสั งหาริ มทรั พย อาจต อ งตกอยู ใ น 
ภาระจํายอมอันเปนเหตุใหเจาของตองยอมรับกรรมบางอยางซ่ึงกระทบ 
ถึงทรัพยสินของตน  หรือตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยูใน
กรรมสิทธิ์ทรัพยสินนั้น  เพ่ือประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน 
               มาตรา ๑๓๙๐ ..ทานมิใหเจาของภารยทรัพยประกอบ 
กรรมใด ๆ อันจะเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อม
ความสะดวก 
                 มาตรา ๑๓๙๓ ถามิไดกําหนดไวเปนอยางอ่ืนในนิติกรรม 
อันกอให เ กิดภาระจํายอมไซร   ทานวาภาระจํายอมยอมติดไปกับ
สามยทรัพยซ่ึงไดจําหนาย หรือตกไปในบังคับแหงสิทธิอ่ืน 
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                ทานวาจะจําหนาย  หรือทําใหภาระจํายอมตกไปในบังคับ
แหงสิทธิอ่ืนตางหากจากสามยทรัพยไมได 
 ๒. คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด ท่ี อ. ๒๒๙/๒๕๕๑ 
วินิจฉัยวา การเกิดหรือการไดมาซ่ึงท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ท่ีพล เ มืองใช ร วม กันมี  ๔ กรณีดั งนี้ .(๑ ).เ กิดจากสภาพธรรมชาติ 
(๒).เกิดจากการใชรวมกันของประชาชน.(๓).ไดมาโดยทางนิติกรรม   
ซ่ึงไดแก การซ้ือขายแลกเปลี่ยนใหหรืออุทิศให.(๔).ไดมาโดยผลของ
กฎหมาย ไดแก การไดมาโดยการสงวนหรือหวงหามและการไดมา 
โดยการเวนคืน 
 ๓ .  คํ า พิพากษาศาลฎีกา ท่ี  ๕๐๖/๒๔๙๐ วินิจ ฉัยว า  
“การยกท่ีดินใหใช เปนทางสาธารณะแลวจะใหแกรัฐหรือเทศบาล 
ก็มีผลเชนเดียวกัน  และไมจําตองจดทะเบียนอยางการโอนใหแกเอกชน” 
 ๔ .  คํา พิพากษาศาลฎีกา ท่ี  ๗๘๒/๒๕๒๓  วินิ จ ฉัยว า 
การยกท่ีดินใหเปนทางสาธารณะไมจําตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ี 
 ๕. ศาสตราจารยบัญญัติ  สุชีวะ ไดอธิบายลักษณะสําคัญ 
ของภาระจํายอมวา “ภาระจํายอมยอมตกติดไปกับภารยทรัพยเสมอ ไมวา
ภารยทรัพยจะโอนไปเปนของผูใด (คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๐๐/๒๕๐๒)  
เวนแตถาเปนภาระจํายอมซ่ึงไดมาโดยนิติกรรม  และนิติกรรมนั้น
กําหนดใหภาระจํายอมระงับไปเม่ือมีการเปลี่ยนเจาของ” 
 ๖. คําพิพากษาฏีกาท่ี ๘๐๐/๒๕๐๒  “ภาระจํายอมจะสิ้นไป
ก็แตเม่ือภารยทรัพยหรือสามยทรัพยสลายไปท้ังหมดหรือมิไดใชสิบป  
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๙๗,๑๓๙๙ และ 
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ในลักษณะซ้ือขาย ตามมาตรา ๔๘๐ ก็ยังบัญญัติวา “ถาอสังหาริมทรัพย
ตองแสดงวาตกอยูในบังคับแหงภาระจํายอมโดยกฎหมายไซร  ทานวา
ผูขายไมตองรับผิด  เวนแตผูขายจะไดรับรองไวในสัญญาวาทรัพยนั้น 
ปลอดจากภาระจํายอมอยางใดๆ ท้ังสิ้น หรือปลอดจากภาระจํายอม 
อันนั้น” 
 ตามมาตรา ๑๒๙๙ หมายถึง แตกรณีท่ีบุคคลไดมาโดยสุจริต
ซ่ึงทรัพยสินอันเดียวกันกับสิทธิท่ียังไมไดจดทะเบียน  ผูรับโอนกรรมสิทธิ์
ในท่ีดินซ่ึงมีภาระจํายอมติดอยูหาไดสิทธิในภาระจํายอมไปดวยแตอยางไรไม 
สําหรับท่ีดินอันเปนภารยทรัพยนั้น ภาระจํายอมท่ีมีอยูเปนแตการรอนสิทธิ 
ตามมาตรา ๔๘๐ เทานั้น ผูรับโอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดินจะยกการรับโอน
กรรมสิทธิ์โดยสุจริตข้ึนเปนขอตอสูเพ่ือใหภาระจํายอมท่ีมีอยูในท่ีดินนั้น
ตองสิ้นไปหาไดไม” 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามมาตรา  ๑๓๘๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
บัญญัติไววา “อสังหาริมทรัพยอาจตองตกอยูในภาระจํายอมอันเปนเหตุ 
ใหเจาของตองยอมรับกรรมบางอยาง  ซ่ึงกระทบถึงทรัพยสินของตนหรือ
ตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยู ในกรรมสิทธิ์ทรัพยสินนั้น 
เพ่ือประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน”  และภาระจํายอมยอมตกติดไปกับ
ภารยทรัพยเสมอ  ไมวาภารยทรัพยโอนไปเปนของผูใด (หนังสือคําอธิบาย
กฎหมายลักษณะทรัพย  ของศาสตราจารยบัญญัติ สุชีวะ ปรับปรุง 
โดยศาสตราจารยพิเศษไพโรจน วายุภาพ ประกอบกับคําพิพากษาฎีกา 
ท่ี ๘๐๐/๒๕๐๒) เวนแตถาเปนภาระจํายอมซ่ึงไดมาโดยนิติกรรมและ 
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นิติกรรมนั้นกําหนดใหภาระจํายอมระงับไปเม่ือมีการเปลี่ยนเจาของ  
ตามนัยมาตรา ๑๓๙๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา  โฉนดท่ีดินซ่ึงเจาของท่ีดินไดมี 
การจดทะเบียนภาระจํายอมให ท่ีดินตกอยู ในบัง คับภาระจํายอม 
เรื่องทางเดินซ่ึงเปนการกอใหเกิดภาระจํายอมข้ึนโดยทางนิติกรรม  ดังนั้น  
เจาของท่ีดินแปลงภารยทรัพยจึงตองรับภาระท่ีเกิดข้ึนจากการจดทะเบียน
ภาระจํายอมดังกลาว  แมจะไดมีการจดทะเบียนเปลี่ยนมือไปแลวก็ตาม
และมีผลผูกพันกับท่ีดินแปลงสามยทรัพย ท่ีไดจดทะเบียนไวเทานั้น   
โดยเจาของภารยทรัพยไมสามารถดําเนินการใดๆ อันจะเปนเหตุให
ประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก  ตามนัยมาตรา ๑๓๙๐ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ซ่ึงตางจากท่ีสาธารณประโยชน  
เนื่องจากท่ีสาธารณประโยชนนั้นเปนท่ีดินท่ีประชาชนโดยท่ัวไปสามารถ 
ใชประโยชนรวมกันได  อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินประเภทหนึ่ง 
ตามท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๔  
วรรคสอง  และไมสามารถโอนใหแกกันไดเวนแตอาศัยอํานาจแหง 
บทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกาตามนัยมาตรา ๑๓๐๕  แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ซ่ึงเกิดข้ึนหรือไดมามี ๔ กรณี ไดแก   
(๑) เกิดจากสภาพธรรมชาติ (๒) เกิดจากการใชรวมกันของประชาชน 
(๓) ไดมาโดยทางนิติกรรม ซ่ึงไดแก โดยการซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ใหหรือ
อุทิศใหและ (๔) ไดมาโดยผลของกฎหมายไดแกการไดมาโดยการสงวน
หรือหวงหาม  และการไดมาโดยการเวนคืน  ตามนัยคําพิพากษาศาล
ปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๒๒๙/๒๕๕๑  แตกรณีการไดมาซ่ึง 
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ท่ีสาธารณประโยชนโดยการท่ีมีผูยกใหหรืออุทิศใหไมจําตองจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนา ท่ี เหมือนอยางเชนการโอนใหแก เอกชนดวยกัน 
(เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๐๖/๒๔๙๐.และ ท่ี ๗๘๒/๒๕๒๓) 
เม่ือสารบัญจดทะเบียนของโฉนดท่ีดินท่ีมีเพียงรายการจดทะเบียน 
ภาระจํ ายอม เท านั้ น   ไม ปร ากฏรายการจดทะ เบี ยน โอน เป น 
ท่ีสาธารณประโยชนแตอยางใด  ดังนั้น  จึงไมสามารถยืนยันไดวา   
โฉนดท่ีดินดังกลาวเปนท่ีดินสาธารณประโยชนหรือไม   สวนกรณี 
จะสามารถนําท่ีดินออกขายทอดตลาดและโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือทรัพย
หรือไม นั้น  เห็นวา การดําเนินการเก่ียวกับการขายทอดตลาดท่ีดินตอง
เปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกฎหมายกําหนด ซ่ึงการพิจารณา
ดําเนินการดังกลาวเปนอํานาจหนาท่ีของกรมบังคับคดี กรมท่ีดินจึงไมอาจ
ใหความเห็นได  เจาพนักงานท่ีดินมีเพียงหนา ท่ีในการจดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ใหแกผู ซ้ือท่ีดินตามท่ีเจาพนักงานบังคับคดีมีหนังสือแจง
เทานั้น และเม่ือโฉนดท่ีดินมีการจดทะเบียนภาระจํายอม  ผูรับโอนจะตอง
รับภาระท่ีเกิดข้ึนจากการจดทะเบียนภาระจํายอมดังกลาวไปดวย 
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ประเด็นปญหา 

 การท่ี เจามรดกซ้ือสิ่ งปลูกสรางจากผูขายท่ีไดกรรมสิทธิ์ 
สิ่งปลูกสรางโดยการรับโอนใบอนุญาตภายหลังวันท่ีใบอนุญาตกอสรางอาคาร
สิ้นอายุและมีการกําหนดบานเลขท่ีเรียบรอยแลว  จะถือวากรรมสิทธิ์ใน 
สิ่งปลูกสรางตกเปนของผูขายหรือไม  และเจาพนักงานท่ีดินสามารถนําไปใช
ประกอบการพิจารณาคําขอจดทะเบียนโอนมรดกไดหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 จังหวัดหารือ กรณีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลยื่นขอ 
จดทะเบียนผูจัดการมรดกในสิ่งปลูกสรางซ่ึงตั้งบนหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน..(น.ส.๓ ก.) และขอจดทะเบียนโอนมรดกสิ่งปลูกสรางดังกลาว
ใหตนเองและทายาทผูรับพินัยกรรม พนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาแลว 
เห็นวา การท่ีเจาพนักงานทองถ่ินออกใบอนุญาตกอสรางอาคารใหแก 
นาง ย. เม่ือวันท่ี ๑๑ กรกฎาคม ๒๕๔๕ โดยใบอนุญาตใชไดจนถึงวันท่ี 
๑๐ มกราคม ๒๕๔๖ เม่ือไมมีการบันทึกการตออายุใบอนุญาตกอสราง
อาคารดังกลาว ยอมถือวา ใบอนุญาตกอสรางอาคารสิ้นสุดอายุตั้งแตวันท่ี 
๑๐ มกราคม ๒๕๔๖ การท่ีนายกองคการบริหารสวนตําบลไดโอน
ใบอนุญาตกอสรางอาคารดัดแปลงอาคาร  หรือรื้อถอนอาคาร (แบบ อ. ๑)  
จาก นาง ย. ใหแก นาง ม. เม่ือวันท่ี ๒๖ พฤศจิกายน ๒๕๔๖ จึงไมทําให
กรรมสิทธิ์ในอาคารตกไปยัง นาง ม.แตอยางใด เนื่องจากเปนการโอน

เร่ืองท่ี ๓๐   การจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกและโอนมรดกสิ่งปลูกสราง 
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ภายหลังวันท่ีใบอนญุาตกอสรางอาคารสิ้นอายุ  และเปนการโอนใบอนุญาต
กอสรางอาคารภายหลังจากท่ีมีการกําหนดบานเลขท่ีเรียบรอยแลว ท้ังนี ้
ตามมาตรา ๓๕ และมาตรา ๓๖ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  
พ.ศ.๒๕๒๒ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี ๒) 
พ.ศ.๒๕๓๕ ประกอบหนังสือกรมโยธาธิการและผังเมือง ท่ี มท ๐๗๑๐/
๐๔๗๓ ลงวันท่ี ๒๔ มกราคม ๒๕๕๐ หาก นาง ย. จะขายบานดังกลาว
ตองนํามาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ดังนั้น กรรมสิทธิ์ ในบานจึงยังไมตกเปนของนาง ม. การท่ี นาง ม.  
จดทะเบียนขายบานใหแก นาย เอ. จึงเปนการไมชอบดวยกฎหมาย ทําให
นาย เอ. ไมใชผูถือกรรมสิทธิ์ในบานดังกลาว และไมตกเปนทรัพยมรดก
ของ นาย เอ. การท่ีทายาทผูรับพินัยกรรมของ นาย เอ. ขอจดทะเบียน 
ลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดก  จึงไมสามารถจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกและโอนมรดกได  เนื่องจากการจดทะเบียนขายสิ่งปลูกสราง
ดังกลาวไมชอบดวยกฎหมาย  จึงขอหารือวาความเห็นของจังหวัดถูกตอง
หรือไม ตอมาเทศบาลตําบล (ปจจุบันยกฐานะข้ึนเปนเทศบาล) ชี้แจงวา 
การโอนใบอนุญาตของ นาง ย. ใหแก นาง ม. เจาพนักงานทองถ่ินอนุญาต
ใหโอนใบอนุญาตเปนไปตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๘ แลว 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. พระ ร าช บัญญั ติ วิ ธี ปฏิ บั ติ ร า ชก ารทา งปกครอ ง  
พ.ศ. ๒๕๓๙  มาตรา ๔๔ 

-  ๑๕๒  - 
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 ๒. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  มาตรา ๓๕ 
และมาตรา ๓๖ แกไขเ พ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  
(ฉบับท่ี  ๒) พ.ศ.๒๕๓๕ 
  ๓. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๘ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 เม่ือเจาพนักงานทองถ่ินตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ไดแจงผลการพิจารณาวา การโอนใบอนุญาตกอสรางอาคาร
ดังกลาวเปนไปตามกฎหมาย  และเจาพนักงานท่ีดินสามารถนําไปใช
ประกอบการพิจารณาคําขอ เม่ือผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลของ  
นาย เอ.  ยื่นคําขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดก 
สิ่งปลูกสราง (บาน) ดังกลาว ใหแกทายาทตามพินัยกรรม หากพนักงาน
เจาหนาท่ีเห็นวาไมอาจรับจดทะเบียนโอนมรดกตามคําขอได ยอมเปน
คําสั่งทางปกครอง  พนักงานเจาหนาท่ีตองชี้แจงขอเท็จจริงอันเปน
สาระสําคัญ  ขอกฎหมายท่ีอางอิง  ขอพิจารณาและขอสนับสนุนในการใช
ดุลยพินิจ  พรอมท้ังแจงสิทธิอุทธรณใหผูขอทราบ ตามมาตรา ๔๔ แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙   

 
 

ประเด็นปญหา 

 ๑. หัวขอดานบนพินัยกรรมระบุวา“พินัยกรรม” แลวยังมี
ขอความระบุตอไปวา  ขอทําพินัยกรรมโดยมีขอกําหนดท่ีวา… “ขาพเจา

เรื่องท่ี ๓๑   พินัยกรรมแบบธรรมดา 

-  ๑๕๓  - 
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ขอตั้งให นาย ก. ทําหนาท่ีเปนผูจัดการมรดกเพ่ือจัดการใหเปนไปตาม
ขอกําหนดของพินัยกรรมนี้” จะถือวาเปนพินัยกรรมหรือไม 
 ๒. พินัยกรรมท่ีเลขของวันท่ี เดือน ปเขียนดวยลายมือ 
แตขอความตามพินัยกรรมสวนอ่ืนๆ  เปนการพิมพ ท้ังสิ้นจะถือวา
พินัยกรรมดังกลาวมีผลสมบูรณใชไดหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 จังหวัดขอหารือ กรณีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลไดยื่น 
คําขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดกใหแกผู เยาว 
ตามพินัยกรรม โดยพินัยกรรมมีขอความอ่ืนๆ เปนตัวพิมพท้ังสิ้น  ยกเวน
ในชองวัน – เดือน – ป ท่ีเปนการเขียนดวยลายมือ สรุปความไดดังนี้ 
 “ขาพเจานาง จ. อายุ...ตั้งบานเรือนอยูบานเลขท่ี....ขอทํา
พินัยกรรมโดยมีขอกําหนดดังตอไปนี้ 
 ขอ ๙ ขอยกทรัพยสินท่ีเหลือท้ังหมดใหแก เด็กหญิง ก.  
โดยตั้งให นาง ข. และนาย ค. เปนผูปกครองทรัพยรวมกัน จนกวา
เด็กหญิง ก. จะบรรลุนิติภาวะ 

 ขอ ๑๐ ขาพเจาขอตั้งให นาย ว. ทําหนาท่ีเปนผูจัดการ
มรดก  เพ่ือจัดการใหเปนไปตามขอกําหนดของพินัยกรรมนี้ 

 .......................................ฯลฯ.................................” 

จังหวัดเห็นวา  
 ๑. พินัยกรรมของ นาง จ. จะถือวาเปนพินัยกรรมหรือไม 
เห็นวาเม่ือตามพินัยกรรม ขอ ๑๐ มีการตั้งให นาย ว. ทําหนาท่ีเปน

-  ๑๕๔  - 
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ผูจัดการมรดก ซ่ึงการตั้ งผูจัดการมรดกจะมีได ก็แต เ ม่ือเจามรดก 
ถึงแกความตายแลว   ซ่ึง เปนการพิจารณาไดว า . ไดแสดงเจตนา 
ทําพินัยกรรมกําหนดการเผื่อตายในทรัพยสินของตนเองไวตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๖๔๖ แลว 
 ๒. พินัยกรรมท่ีเลขของวันท่ี เดือน ป เขียนดวยลายมือ  
แตขอความตามพินัยกรรมสวนอ่ืนๆ เปนการพิมพ ท้ังสิ้น จะถือวา
พินัยกรรมฉบับดังกลาวมีผลสมบูรณใชไดหรือไม เห็นวา เม่ือกรณีดังกลาว
พบวาขอความสวนอ่ืนในพินัยกรรมไดมีการพิมพท้ังสิ้น  เวนแตเลขของ
วันท่ี เดือน ป ได มีการเติมขอความลงไปดวยมือ ซ่ึงยอมมีผลทําให
พินัยกรรมนั้นไมสมบูรณ แตจะไมสมบูรณเฉพาะขอความท่ีทําไมถูกตอง
เทานั้น มิไดทําใหพินัยกรรมในสวนอ่ืนไมสมบูรณไปดวยแตอยางใด 
เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๗๕๓/๒๕๓๑ ท่ีวินิจฉัยวา เม่ือการตกเติม
ขอความในพินัยกรรมฉบับพิพาทไมไดปฏิบัติตามมาตรา ๑๖๕๖ วรรคสอง 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แลว ยอมมีผลใหขอความท่ีตกเติม
เทานั้นไมสมบูรณ  สวนขอความเดิมในพินัยกรรมยอมสมบูรณใชบังคับได
ไมตกเปนโมฆะ ไมวาขอความท่ีตกเติมจะเปนขอสาระสําคัญหรือไม 
ก็มีผลเหมือนกัน  ดังนั้น  หากพินัยกรรมในสวนท่ีผูขอขอโอนมรดกไมมี 
ตกเติม ขีดฆา หรือแกไขประการใดแลว พนักงานเจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะ
ดําเนินการโอนมรดกใหแกผูขอได  จึงขอหารือวาความเห็นของจังหวัด
ถูกตองหรือไม ประการใด 
 
 

-  ๑๕๕  - 
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ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๔๖, 
๑๖๔๗  และมาตรา ๑๖๕๖ 
 ๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๙๔๑๒/๒๕๔๒ 
 ๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๗๐๐/๒๕๓๖ 
 ๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี   ๔๖๗/๒๔๖๙ 
 ๕. พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ.  ๒๕๒๕
ความหมายคําวา “พินัยกรรม”  หมายถึง  คําสั่งของบุคคลท่ีกําหนดการ
เผื่อตายในเรื่องทรัพยสินของตน หรือในการตางๆ อันจะใหเกิดเปน 
ผลบังคับไดตามกฎหมายเม่ือคนตายแลว 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ประเด็นท่ี ๑ พินัยกรรมของ นาง จ. จะถือวาเปนพินัยกรรม
หรือไม เห็นวา ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๖๔๖ 
บัญญัติวา บุคคลใดจะแสดงเจตนาโดยพินัยกรรมกําหนดการเผื่อตาย 
ในเรื่องทรัพยสินของตนเอง หรือในการตางๆ อันจะใหเกิดเปนผลบังคับได
ตามกฎหมายเม่ือตนตายก็ได และตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๑๖๔๗  บัญญัติวา การแสดงเจตนากําหนดการเผื่อตายนั้น 
ยอมทําไดดวยคําสั่งครั้งสุดทายกําหนดไวในพินัยกรรม  เม่ือขอเท็จจริง
ปรากฏตามพินัยกรรมของ นาง จ. วา  นอกจากหัวขอดานบนจะระบุวา
พินัยกรรมแลว ยังมีขอความระบุตอไปวา ขอทําพินัยกรรมโดยมีขอกําหนด
ดังตอไปนี้ . . .  ในขอ ๙ ระบุวา ขอยกทรัพยสินท่ีเหลือท้ังหมดใหแก 
เด็กหญิง ก.  โดยตั้งให นาง ข. และ นาย ค. เปนผูปกครองทรัพยรวมกัน 

-  ๑๕๖  - 
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จนกวา เด็กหญิง ก.จะบรรลุนิติภาวะ  และในขอ ๑๐ ระบุวาขาพเจาขอตั้ง
ให นาย ว. ทําหนาท่ีเปนผูจัดการมรดก เพ่ือจัดการใหเปนไปตามขอกําหนด
ของพินัยกรรมนี้ยอมเขาใจไดวา  เจามรดกมีเจตนาจะยกทรัพยมรดกใหแก
ผูมีชื่อในพินัยกรรมเม่ือเจามรดกเสียชีวิต  นอกจากนี้ตามพจนานุกรม 
ฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. ๒๕๒๕ ใหความหมาย  คําวา “พินัยกรรม” 
ไววา  คําสั่งของบุคคลท่ีกําหนดการเผื่อตายในเรื่องทรัพยสินของตน หรือ
ในการตางๆ อันจะใหเกิดเปนผลบังคับไดตามกฎหมายเม่ือตนตายแลว  
จึงถือไดวา นาง จ. ไดกําหนดการเผื่อตายในเรื่องทรัพยสินของตนไวแลว 
ดังนั้น พินัยกรรมของ นาง จ. จึงมีลักษณะเปนพินัยกรรมตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๔๖  (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี  
๙๔๑๒/๒๕๔๒) 
 ประเด็นท่ี ๒  พินัยกรรมท่ีเลขของวันท่ี เดือน ป เขียนดวย
ลายมือ แตขอความตามพินัยกรรมสวนอ่ืนๆ เปนการพิมพ ท้ังสิ้น 
จะถือวาพินัยกรรมดังกลาวมีผลสมบูรณใชไดหรือไม เห็นวา พินัยกรรม 
แบบธรรมดาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๖๕๖  
วรรคหนึ่ง บัญญัติวา พินัยกรรมนั้น จะทําตามแบบดังนี้ก็ไดกลาวคือ  
ตองทําเปนหนังสือลงวัน เดือน ป ในขณะท่ีทําข้ึน  และผูทําพินัยกรรมตอง
ลงลายมือชื่อไวตอหนาพยานอยางนอยสองคนพรอมกัน ซ่ึงพยานสองคนนั้น
ตองลงลายมือชื่อรับรองลายมือชื่อของผูทําพินัยกรรมไวในขณะนั้น   
และในมาตรา ๑๖๕๖  วรรคสอง  บัญญัติวา  การขูด ลบ ตก เติม หรือ
การแกไขเปลี่ยนแปลงอยางอ่ืนซ่ึงพินัยกรรมนั้นยอมไมสมบูรณ  เวนแต 
จะไดปฏิบัติตามแบบอยางเดียวกับการทําพินัยกรรมตามมาตรานี ้ 
เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตามพินัยกรรมของ นาง จ. วาพินัยกรรมดังกลาว 

-  ๑๕๗  - 
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มีลักษณะเปนการพิมพท้ังฉบับ  ยกเวนในชองวันท่ี เดือน ป  ท่ีมีการเขียน
ดวยลายมือ ซ่ึงการกระทําเชนนี้ไมใชตกเติมขอความในพินัยกรรมท่ีตอง 
ล งล าย มือชื่ อ รั บ รอง  ต ามประมวลกฎหมายแพ ง และพา ณิชย  
มาตรา ๑๖๕๖ วรรคสอง  ประกอบกับไมปรากฏขอเท็จจริงอ่ืนใดท่ีแสดง
ใหเห็นวา  พินัยกรรมของ นาง จ. ดังกลาวเปนโมฆะ ในชั้นนี้ จึงตองถือวา
พินัยกรรมของ นาง จ. ดังกลาวมีผลใชไดสมบูรณ (เทียบเคียงคําพิพากษา
ฎีกาท่ี ๔๖๗/๒๔๖๙  และท่ี  ๔๗๐๐/๒๕๓๖) 

 
 

ประเด็นปญหา 

 ท่ีดินท่ีมีชื่อของพระภิกษุ เม่ือมรณภาพโดยไมมีพินัยกรรม
ท่ีดินแปลงนี้จะเปนมรดกตกไดแกทายาทของพระภิกษุหรือตกไดแกวัด 

ขอเท็จจริง 

 จังหวัดหารือ กรณี นาง บ. ผูจัดการมรดก พระ ก. และ 
นาง ท. ผูขอรับโอนมรดก ยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินของพระ ก. 
เนื่องจากผูขอรับมรดกเปนนองรวมบิดามารดาของ พระ ก. เจามรดก  
โดยเจามรดกไมไดทําพินัยกรรมไว โดยอางวาท่ีดินแปลงนี้เปนทรัพยท่ี 
พระ ก. ไดรับมรดกมาขณะอยูในสมณเพศครั้งแรก และ พระ ก. ไดลาสิขา
เปนฆราวาสอยูประมาณหนึ่งป  ตอมาไดอุปสมบทใหมเม่ือวันท่ี ๑๔ 
กรกฎาคม ๒๕๔๓ จนกระท่ังมรณภาพเม่ือวันท่ี ๑๓ พฤษภาคม ๒๕๕๖  
ณ วัด ข. แต เนื่องจากพนักงานเจาหนา ท่ี มีความเห็นแตกตางกัน 

เร่ืองท่ี ๓๒   การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทของพระภกิษ ุ

-  ๑๕๘  - 
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เปนสองฝาย ฝายหนึ่งเห็นวาท่ีดินแปลงนี้ไดมากอนอุปสมบทครั้งหลัง 
จึงตกไดแกทายาทโดยธรรมของเจามรดก ฝายท่ีสองเห็นวา ท่ีดินแปลงนี้
ตกไดแกวัด ข. ซ่ึงเปนวัดภูมิลําเนาของ พระ ก. เนื่องจากเปนทรัพยสิน 
ท่ีไดมาระหวางอยูในสมณเพศ ตามมาตรา ๑๖๒๓ แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย จังหวัดเห็นดวยกับความเห็นฝายแรก จึงขอหารือวา
ความเห็นดังกลาวถูกตองหรือไม อยางไร 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๒๙๙, 
๑๕๙๙, ๑๖๒๓, ๑๖๒๔  และ ๑๖๒๙ 
 ๒. คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๖  
วาดวยมรดก  โดยนายอัมพร  ณ ตะก่ัวทุง  อดีตรองประธานศาลฎีกา (หนา ๗๑)  
“คําวา “กอนอุปสมบท” หมายความวา  ถาบุคคลนั้นอุปสมบทแลว 
สึกจากสมณเพศ  แลวอุปสมบทใหมหลายโบสถ  ดังนี้  ทรัพยสินกอน
อุปสมบทครั้งสุดทาย  ซ่ึงแมจะไดมาระหวางอุปสมบทครั้งกอนๆ คงตก
ไดแก  ทายาทของพระภิกษุท่ีมรณภาพ  หาตกเปนสมบัติของวัดไม” 
 ๓. คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๖ 
วาดวยมรดก  โดยรองศาสตราจารยพรชัย  สุนทรพันธุ (หนา ๑๘๙) 
“ทรัพยสินใดเปนของบุคคลกอนอุปสมบทเปนพระภิกษุ  หมายถึง  การได
ทรัพยสินมาในระหวางอุปสมบทครั้งสุดทาย  ถาพระภิกษุองคนี้อุปสมบท
สองครั้ง  อุปสมบทครั้งแรกมีคนถวายพระพุทธรูปทองคําแลวพระภิกษุ
องคนี้สึก  ตอมากลับมาอุปสมบทใหมเปนอุปสมบทครั้งท่ีสองมีคนถวาย

-  ๑๕๙  - 
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พระพุทธรูปสัมฤทธิ์  ตอมาพระภิกษุองคนี้ถึงแกมรณภาพพระพุทธรูป
ทองคําตกแกทายาทโดยธรรม  เพราะถือวาไดมากอนอุปสมบทครั้งสุดทาย 
 ๔. คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๖  
วาดวยมรดก  โดยนายสหัส สิงหวิริยะ อดีตผูพิพากษาหัวหนาคณะใน 
ศาลฎีกา (หนา ๙๔) “ถาพระภิกษุสึกแลวบวชใหม  เฉพาะทรัพยสิน 
ท่ีไดมาระหวางบวชครั้งหลังเทานั้นจะตกเปนสมบัติของวัด  สวนทรัพยสิน
ท่ีไดรับถวายมาเม่ือคราวอุปสมบทครั้งแรกยอมตกไดแกทายาทโดยธรรม
ของพระภิกษุนั้น” 
 ๕. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี   ๒๗๓/๒๔๗๕  วินิจ ฉัยวา 
ความหมายวา  พระภิกษุไดรับมรดกท่ีดินกอนอุปสมบท  แตตอมาโอน 
ใสชื่อตนในโฉนดเม่ืออุปสมบทแลว  เม่ือพระภิกษุนั้นมรณภาพลงท่ีดิน
หาตกเปนสมบัติของอารามไม  ท่ีดินเปนของ จ. ผูเปนญาติสนิทของ
พระภิกษุ ส.” 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๖๒๓
บัญญัติวา .“ทรัพยสินของพระภิกษุ ท่ีไดมาในระหวางเวลาท่ีอยู ใน 
สมณเพศนั้น  เม่ือพระภิกษุนั้นถึงแกมรณภาพใหตกเปนสมบัติของวัดท่ี
เปนภูมิลําเนาของพระภิกษุนั้น เวนไวแตพระภิกษุนั้นจะไดจําหนายไปใน
ระหวางชีวิตหรือโดยพินัยกรรม”..และมาตรา ๑๖๒๔ บัญญัติว า 
“ทรัพยสินใดเปนของบุคคลกอนอุปสมบทเปนพระภิกษุ ทรัพยสินนั้น
หาตกเปนสมบัติของวัดไม  และใหเปนมรดกตกทอดแกทายาทโดยธรรม
ของบุคคลนั้น หรือบุคคลนั้นจะจําหนายโดยประการใดตามกฎหมายก็ได”

-  ๑๖๐  - 
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ประกอบกับคําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๖ วาดวย
มรดก  จํานวน ๓ เลม (โดยนายอัมพร ณ ตะก่ัวทุง, รองศาสตราจารย 
พรชัย สุนทรพันธุ  และนายสหัส  สิงหวิริยะ)  สอดคลองกันรับฟงไดวา  
คําวา “กอนอุปสมบท” หมายความวา.“ถาบุคคลนั้นอุปสมบทแลวสึก 
จากสมณเพศแลวอุปสมบทใหมหลายโบสถดังนี้  ทรัพยสินกอนอุปสมบท
ครั้งสุดทาย ซ่ึงแมจะไดมาระหวางอุปสมบทครั้งกอนๆ คงตก ไดแก 
ทายาทของพระภิกษุท่ีมรณภาพหาตกเปนสมบัติของวัดไม” 
 เรื่องนี้ขอเท็จจริงรับฟงไดวา โฉนดท่ีดินเดิมเคยเปนสวนหนึ่ง
ของท่ีดินโฉนดท่ีดินท่ี พระ ก. ไดรับมรดกเฉพาะสวนจากบิดาซ่ึงเสียชีวิต
โดยไดจดทะเบียนโอนมรดกเฉพาะสวน และรับมรดกเฉพาะสวนของ
มารดา และไดจดทะเบียนโอนมรดกเฉพาะสวนเม่ือบิดาและมารดา 
ถึงแกความตายมรดกของท้ังสองคนยอมตกไดแก พระ ก. ตามมาตรา 
๑๕๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  สวนการจดทะเบียนโอน
มรดกในโฉนดท่ีดินเปนการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเพ่ือใหปรากฏสิทธิ
ของ พระ ก. ในโฉนดท่ีดินดังกลาวตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จึงเปนกรณีท่ี พระ ก. ไดรับมรดกท่ีดิน
แปลงดังกลาวมาในขณะอุปสมบทครั้งแรก (เทียบคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี
๒๗๓/๒๔๗๕) เม่ือ พระ ก. ไดลาสิกขาเปนฆารวาสอยูประมาณหนึ่งปเศษ 
(วันและเวลาไมแนชัด) ตอมา พระ ก.ไดอุปสมบทอีกครั้ง เม่ือวันท่ี ๑๔ 
กรกฎาคม ๒๕๔๓ จนกระท่ังมรณภาพเม่ือวันท่ี ๑๓ พฤษภาคม ๒๕๕๖
ท้ังนี้ ตามหลักฐานหนังสือสุทธิสําหรับพระภิกษุฯ ของ พระ ก. ออกให 
เม่ือวันท่ี ๒๑ มีนาคม ๒๕๐๐ และฉบับท่ีออกใหเม่ือวันท่ี ๑๗ กรกฎาคม 
๒๕๔๓ และใบมรณบัตรฉบับลงวันท่ี ๑๓ พฤษภาคม ๒๕๕๖ และบันทึก

-  ๑๖๑  - 
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ถอยคําของผูขอรับมรดกและผูจัดการมรดก พระ ก. ดังนั้น ท่ีดินแปลงนี้  
จึงเปนทรัพยของ พระ ก. ท่ีไดมากอนอุปสมบทครั้งหลังมิไดตกเปนสมบัติ
ของ วัด ข. ซ่ึงเปนภูมิลําเนาของ พระ ก. ในขณะมรณภาพ (ตามคําอธิบาย
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๖ วาดวยมรดกตาม ๒-๔)  
แตเปนมรดกตกไดแกทายาทของ พระ ก. ทายาทของพระ ก. สามารถ
ขอรับโอนมรดกท่ีดินแปลงดังกลาวได 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-  ๑๖๒  - 
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ประเด็นปญหา 

 อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจสั่งใหพนักงานเจาหนา ท่ีระงับ 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับโฉนดท่ีดินไวกอนจนกวา 
คดีจะถึงท่ีสุดไดหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 นาง ด. ผูรองมีหนังสือถึงอธิบดีกรมท่ีดิน สรุปไดวา นาง ด.
ไดมอบอํานาจใหทนายความมีหนังสือถึงเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดขอให
ระงับการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ใหตัวการตามโฉนดท่ีดินรวม   
๗๗  โฉนด ของ บริษัท ง. ตามคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๖๘๔/๒๕๕๘  
ท่ีมาขอรับโอนกรรมสิทธิ์  เนื่องจากท่ีดินดังกลาวติดจํานองกับธนาคาร  
และถูกบั ง คับคดียึด ไว ซ่ึ งคดีนี้ ได ถึ ง ท่ีสุ ดมาตั้ งแตป  พ .ศ .๒๕๔๐  
กอนคดีแพง คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๙๒๒/๒๕๕๐ จะถึงท่ีสุด กฎหมาย 
จึงไมเปดชองให บริษัท ง. นําคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๖๘๔/๒๕๕๘  
มาบั ง คับคดี ได   ซ่ึ งสํ านักงาน ท่ีดินจั งหวัด มีหนั งสือ ถึงตนแจ งว า   
กรณีดังกลาวอยูในระหวางการสอบถามศาลแพง ตอมา บริษัท ง. ไดยื่น 
คํารองตอเจาพนักงานบังคับคดี อางวา เปนเจาของท่ีดิน  ๗๗  โฉนด   
ตามคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๖๘๔/๒๕๕๘ ขอวางเงินชําระหนี้แทนผูรอง 
เจาพนักงานบังคับคดีอนุญาตใหวางเงินชําระหนี้ได  แตตนไมเห็นดวย 
เนื่องจากเปนการขืนใจลูกหนี้ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

เร่ืองท่ี ๓๓   ขอใหระงับการโอนกรรมสิทธ์ิใหตัวการ 

-  ๑๖๕  - 
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มาตรา ๓๑๔ วรรคสอง จึงไดยื่นคํารองคัดคานตอศาลแพง  ศาลแพงยก 
คํารอง ผูรองไดยื่นอุทธรณคําสั่งศาลแพงและขอใหเจาพนักงานบังคับคดี
ระงับการรับชําระหนี้จาก บริษัท ง. ไวกอนจนกวาคดีนี้จะถึงท่ีสุด ซ่ึงอธิบดี
กรมบังคับคดีไดมีคําสั่งใหรอการรับชําระหนี้ ไวจนกวาคดีจะถึงท่ีสุด 
เม่ือวันท่ี  ๑๙  กันยายน  ๒๕๖๐  บริษัท ง. จึงยื่นคํารองตอศาลแพงขอให
เพิกถอนคําสั่งเจาพนักงานบังคับคดี ลงวันท่ี ๑๙ กันยายน ๒๕๖๐   
ศาลแพงไตสวนแลวมีคําสั่งยกคํารองของ บริษัท ง. ขณะนี้คดีอยูระหวาง
พิจารณาของศาลอุทธรณ จึงขอใหกรมท่ีดินมีคําสั่งใหเจาพนักงานท่ีดิน 
ระงับการทํานิติกรรมประเภทโอนใหตัวการ ตามคําขอของ บริษัท ง..ไวกอน
จนกวาคดีแพงระหวาง ธนาคาร (ผูรับจํานอง) โจทก กับ ผูรอง จําเลยท่ี ๒  
จะถึงท่ีสุด 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ  

 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ ซ่ึงแกไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙ )   
พ.ศ. ๒๕๔๓ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะระงับการจดทะเบียนท่ีดินได 
จะตองมีกฎหมายสนับสนุนใหกระทํา  เพราะเปนการรอนสิทธิเจาของ
ท่ีดิน  เชน  การอายัดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  หรือการท่ีศาล 
สั่งยึดหรืออายัดตามประมวลกฎหมายพิจารณาความแพง  เปนตน  ซ่ึงการ
พิจารณาสั่งระงับหรือไมรับอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมาย

-  ๑๖๖  - 
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ท่ีดิน  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  (ฉบับท่ี ๙ )  พ.ศ. ๒๕๔๓  เปนอํานาจของพนักงานเจาหนาท่ี  ณ  
สํานักงานท่ีดินทองท่ีโดยเฉพาะท่ีสั่งรับหรือไมรับอายัด  อธิบดีกรมท่ีดิน 
ไมอยูในฐานะท่ีจะระงับการจดทะเบียนหรือสั่งใหพนักงานเจาหนาท่ีรับ
หรือไมรับอายัดได  และกรณีท่ีจะรับอายัดตองเปนกรณีท่ีผูขออายัดตอง
เปนผูมีสวนไดเสียผูกพันกับท่ีดินแปลงท่ีจะขออายัดโดยตรง  อันอาจจะ 
ฟองบังคับคดีใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  
โดยในการสอบสวนพนักงานเจาหนาท่ีจะพิจารณาจากเอกสารหลักฐาน
เทาท่ีผูขออายัดนํามาแสดงในขณะยื่นคําขออายัดเทานั้น  ตามมาตรา  ๘๓  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ท่ี  ๖๓๕/
๒๕๔๗  ลงวันท่ี ๒๑  ธันวาคม  ๒๕๔๗   
 เม่ือกรณีของเรื่องนี้ปรากฏวา  ผูรองขอใหกรมท่ีดินมีคําสั่ง
ใหพนักงานเจาหนาท่ีระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ 
โฉนดท่ีดิน รวม ๗๗ โฉนด ไวกอน  เนื่องจากท่ีดิน ๗๗ โฉนดดังกลาว 
ติดจํานองและถูกธนาคารซ่ึงเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาบังคับคดียึดไวใน
คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๘๗๒๓/๒๕๔๐ ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดมาตั้งแตป พ.ศ.๒๕๔๐ 
กอนคดีศาลแพง  คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๙๒๒/๒๕๕๐ จะถึงท่ีสุด กฎหมาย
จึงไมเปดชองให บริษัท ง. นําคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๖๘๔/๒๕๕๘  
มาบังคับคดีได โดยใหรอผลจนกวาคดีแพง คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๘๗๒๓/
๒๕๔๐ จะถึงท่ีสุด เม่ือการขอใหระงับการจดทะเบียนกรณีนี้ไมปรากฏวา  
มีกฎหมายใดใหอํานาจอธิบดีกรมท่ีดินดําเนินการระงับการจดทะเบียน 
โอนใหตัวการดังกลาวได  ดังนั้น  อธิบดีกรมท่ีดินจึงไมมีอํานาจสั่งให
พนักงานเจาหนาท่ีสั่งอายัดท่ีดินดังกลาวได  อยางไรก็ดี เม่ือขณะนี้ไดมีการ

-  ๑๖๗  - 
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ดําเนินคดีอยูในศาล  จึงแจงใหผูรองไปใชสิทธิทางศาลเพ่ือขอใหศาลมี
คําสั่งระงับหรืออายัดท่ีดินดังกลาวตอไป 

 

 

 

ประเด็นปญหา 

 การท่ีผู ขออายัดมีหนั งสื อส งสํ าเนาคําร องของศาลให 
พนักงานเจาหนาท่ีไวเพ่ือเปนหลักฐานวา  ไดมีการฟองตามท่ีขออายัดไวแลว 
และพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหทราบวา  ไมอาจดําเนินการใหได  
เปนการปฏิบัติหนาท่ีโดยชอบดวยกฎหมายและระเบียบหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 นาย ส. มีหนังสือถึงอธิบดีกรมท่ีดิน โดยอางวา เม่ือวันท่ี ๒ 
พฤษภาคม ๒๕๖๐ ไดไปยื่นขออายัดท่ีดินเพ่ือฟองเพิกถอนการเปน
ผูจัดการมรดก ตอมาในวันท่ี ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๖๐ ไดนําสําเนาคําฟอง
ไปยื่นตอเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดิน  แตเจาหนาท่ีไมยอมรับสําเนา 
คําฟองและแจงวาตองมีหรือเปนคําสั่ งศาล..จึ งขอให พิจารณาว า 
การท่ีเจาหนาท่ีไมรับสําเนาคําพิพากษาประกอบการอายัดท่ีดินเปน 
การปฏิบั ติหน า ท่ีชอบหรือไม  หากเปนการปฏิบั ติหน า ท่ี ไม ชอบ  
ใหดําเนินการตามอํานาจหนาท่ีตอไป 

 

เร่ืองท่ี ๓๔ สงสําเนาคําฟองใหพนกังานเจาหนาท่ีเพื่อเปนหลักฐานวา 
                     มกีารฟองตามท่ีขออายัดแลว 

-  ๑๖๘ - 
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ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙ ) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
 ๒. หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว  ๐๖๙๖๓  ลงวันท่ี 
๙  มีนาคม  ๒๕๖๑  เรื่อง  ขอใหเก็บเอกสารหลักฐานสัญญาจะซ้ือจะขาย 
หลักฐานการผิดนัด  และแจงใหทราบถึงการผิดนัด 
 ๓. หนั ง สื อกรม ท่ี ดิ น   ท่ี   มท   ๐๗๑๐/ว  ๓๓๖๐๐   
ลงวันท่ี ๑๙ พฤศจิกายน  ๒๕๔๑  เรื่อง  ขอใหเก็บเอกสารหลักฐาน 
สัญญาจะซ้ือจะขาย  หลักฐานการผิดนัด  และแจงใหทราบถึงการผิดนัด 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 กรณีท่ีมีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือแจงใหพนักงานเจาหนาท่ี
เก็บเอกสารตางๆ  เชน  หลักฐานสัญญาจะซ้ือจะขาย  หลักฐานการผิดนัด  
เปนตน  เขาไวในสารบบ  และหากมีการทํานิติกรรมใดๆ  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงคูกรณีทราบนั้น  กรมท่ีดินไดพิจารณาวาการกระทําเชนนี ้
อาจทําใหเกิดความเสียหายแกเจาของท่ีดิน เจาหนาท่ีและทางราชการได  
เพราะหากเจาของท่ีดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และเจาหนาท่ี
แจงใหคูกรณีฝายหนึ่งทราบขอความดังกลาว คูกรณีอีกฝายอาจไมยอมทํา
นิติกรรมดวย  และเม่ือไมมีกฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ
ทําเชนนี้ได  เจาของท่ีดินก็อาจฟองเจาหนาท่ีใหรับผิดได  กรมท่ีดินจึงได
วางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๙๖๓   
ลงวันท่ี  ๙  มีนาคม  ๒๕๖๑  และหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว 
๓๓๖๐๐  ลงวันท่ี  ๑๙  พฤศจิกายน  ๒๕๔๑  วา  เม่ือมีผูยื่นคําขอหรือ 

-  ๑๖๙  - 
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มีหนังสือแจงดังกลาว  ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูนั้นทราบวา  
พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจดําเนินการใหไดเนื่องจากไมมีกฎหมายสนับสนุน
ใหกระทําเปนเรื่องท่ีคูกรณีตองไปวากลาวกันเอง  พรอมท้ังสงหนังสือแจง
และเอกสารท่ีสงมาคืนผูแจงทางไปรษณียลงทะเบียน 
 สําหรับกรณี นาย ส. ผูรองขอใหพิจารณาวา การท่ีเจาหนาท่ี 
ไมรับสําเนาคําฟองขอถอนผูจัดการมรดกไวเพ่ือเปนหลักฐานวาไดมี 
การฟองตามท่ีขออายัดไวแลว  เปนการปฏิบัติหนาท่ีชอบหรือไม  หากเห็นวา
เปนการปฏิบัติหนาท่ีไมชอบใหดําเนินการตามอํานาจหนาท่ี เห็นวา  
เจตนารมณของการอายัดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา  ๘๓  
ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  
(ฉบับท่ี ๙ )  พ.ศ. ๒๕๔๓..ก็เพ่ือคุมครองประโยชนของผูมีสวนไดเสีย 
อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไว
ชั่วขณะหนึ่ ง   เ พ่ือใหผู มีสวนได เสียไปใชสิทธิทางศาลได ทันทวงที  
เพราะอยางนอยการฟองรองตอศาลจะตองมีกรรมวิธีอันอาจจะใชเวลา 
เม่ือผูขออายัดไดฟองคดีตอศาลแลวตองถือวาคดีอยูในอํานาจศาล  จึงไมมี
เหตุท่ีจะตองไดรับความคุมครองตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  เพ่ือท่ีจะไดไปฟองคดีตอศาลอีกตอไป  หากผูขออายัดประสงค 
ใหท่ีดินมีการอายัดหลังจากท่ีฟองศาลแลวก็ชอบท่ีจะขอใหศาลสั่งยึด 
หรืออายัดตามวิธีการชั่วคราวกอนศาลพิพากษาตามประมวลกฎหมาย 
วิธีพิจารณาความแพงได  กรณีนี้ปรากฏวา เม่ือวันท่ี ๒ พฤษภาคม ๒๕๖๐ 
นาย ส. ผูรองไดยื่นคําขออายัดท่ีดินซ่ึงมีชื่อ นาง ย. ผูจัดการมรดก นาย ล. 
เปนผูถือกรรมสิทธิ์ เพ่ือจะไดไปดําเนินการฟองคดีตอศาลใหถอน นาง ย.
ออกจากการเปนผูจัดการมรดกของ นาย ล. เจาพนักงานท่ีดินมีคําสั่ง 

-  ๑๗๐  - 
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รับอายัดท่ีดินดังกลาวมีกําหนด ๓๐ วัน และในวันเดียวกันนี้ นาย ส. ไดรับ
ทราบการอายัดท่ีดินดังกลาวแลว ยอมมีผลทําใหท่ีดินดังกลาวมีการอายัด
เปนกําหนดเวลา  ๓๐  วันนับแตวันท่ีสั่งอายัด  และเม่ือมีการอายัดท่ีดิน
ดังกลาวครบกําหนด  ๓๐  วันแลว  จะสิ้นสุดลงทันที  ไมวา นาย ส.จะไป
ดําเนินการฟองคดีตามท่ีขออายัดท่ีดินดังกลาวหรือไม ก็ตาม ท้ังนี้   
ตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราช 
บัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ฉบับท่ี ๙)  พ.ศ. ๒๕๔๓  
เม่ือตอมา นาย ส. ไดไปดําเนินการยื่นคํารองตอศาลเพ่ือขอถอน นาง ย. 
ออกจากการเปนผูจัดการมรดกของ นาย ล. หาก นาย ส. ตองการท่ีจะให
การอายัดท่ีดินมีผลตอไป  ก็ตองไปใชสิทธิทางศาลเพ่ือขอใหศาลสั่งยึดหรือ
อายัดตามวิธีการชั่วคราวกอนศาลพิพากษาตามประมวลกฎหมาย 
วิธีพิจารณาความแพง  โดย นาย ส. ไมจําตองนําคํารองของศาลดังกลาว 
มาสงมอบใหพนักงานเจาหนาท่ีดังเชนการอายัดท่ีดินตามมาตรา  ๘๓  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ( เดิม) (ปจจุบันการอายัดท่ีดินเปนไป 
ตามมาตรา  ๘๓  แห งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึ งแก ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ฉบับท่ี ๙ )  
พ.ศ. ๒๕๔๓)  ดังนั้น  การท่ี นาย ส. มีหนังสือสงสําเนาคํารองของศาลให
พนักงานเจาหนาท่ีไวเพ่ือเปนหลักฐานวา ไดมีการฟองตามท่ีขออายัด 
ไวแลว  และสํานักงานท่ีดินมีหนังสือแจง นาย ส. วาไมอาจดําเนินการใหได  
เนื่องจากไม มีกฎหมายสนับสนุนใหกระทําพรอมท้ังสงหนังสือและ 
เอกสารคืน นาย ส. จึงเปนการดําเนินการตามแนวทางปฏิบัติท่ีกรมท่ีดิน
วางไวแลว  
 

-  ๑๗๑  - 
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ประเด็นปญหา 

 พนักงานเจ าหน า ท่ีจดทะเบียนสิทธิ และนิติ กรรมใน 
โฉนดท่ีดินปลอม  จะตองดําเนินการแกไขหรือเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ตามนัยมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือไม และตองคืน
คาธรรมเนียมใหแกผูขอ หรือไม 

ขอเท็จจริง 

 จังหวัดหารือแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการคืนคาธรรมเนียม
และเพิกถอนรายการจดทะเบียน กรณี นาง พ. ไดนํา น.ส.๓ ก. มายื่น 
คําขอออกโฉนดท่ีดิน (ระหวางจํานอง) ชางรังวัดไดออกไปทําการรังวัดและ
ไดเขียนในแบบพิมพโฉนดท่ีดินเลขท่ี.....ใหเปนเลขโฉนดท่ีดินเลขท่ี....และ
สงเรื่องใหฝายทะเบียนดําเนินการ เจาหนาท่ีทําการตรวจสอบปรากฏวา 
มีการนํารังวัดทับลํารางสาธารณะ  เจาพนักงานท่ีดินจึงสั่งใหไปดําเนินการ
กันสวนท่ีทับลํารางสาธารณะออก แตปรากฏวา นาย ร. ตําแหนง
นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ ซ่ึงมีหนาท่ีรับผิดชอบเก่ียวกับการออก 
โฉนดท่ีดินไดดําเนินการปลอมแปลงโฉนดท่ีดินฉบับดังกลาว  โดยการ
ปลอมแปลงลายมือชื่อของเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดและลายมือชื่อของ
หัวหนางานทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ๒ ในชองผูทานและผูตรวจ 
ลงในแบบพิมพกับไดมีการประทับตราประจําตําแหนงและแจกโฉนดท่ีดิน
ดังกลาวใหกับผูขอไป เม่ือวันท่ี ๓๐ มกราคม ๒๕๕๘ และในวันเดียวกัน

เร่ืองท่ี ๓๕   กรณีขอคืนคาธรรมเนียมและเพิกถอนรายการจดทะเบียน 
  

-  ๑๗๕  - 
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นาง พ. ไดนําโฉนดท่ีดินดังกลาวมาจดทะเบียนไถถอนจํานองพรอมกับขาย
ใหกับ นาง อ. โดยมีการชําระคาใชจายในการโอนรวมเปนเงินจํานวน 
๖๔,๖๔๑ บาท จังหวัดเห็นวา กรณีดังกลาวเปนกรณีท่ีมีการทําโฉนดท่ีดิน
ปลอม จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะตองเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ดังนั้น รายการจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง 
และขายเปนการจดทะเบียนลงในโฉนดท่ีดินปลอมก็ไมตองดําเนินการ 
เพิกถอนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เชนกัน สําหรับเรื่อง
คาธรรมเนียมเก่ียวกับการจดทะเบียนจะตองคืนใหกับผูขอหรือไมนั้น  
เพ่ือความเปนธรรม จึงควรคืนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนใหกับผูขอ  
สําหรับคาภาษีและอากรแจงใหผูขอไปขอรับคืนจากกรมสรรพากร   
จึงขอหารือวาความเห็นของจังหวัดถูกตองหรือไม 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ ซ่ึงแกไขพระราช 
บัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑)  พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๑๐๓  
 ๓. พร ะ ร าช บัญญั ติ วิ ธี ป ฏิ บั ติ ร า ชก า รทา งปกครอ ง  
พ.ศ. ๒๕๓๙  
 ๔. กฎกระทรวง  กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการ
สอบสวน  และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดท่ีดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือ
จดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 

-  ๑๗๖  - 
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 ๕. หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๙/ว ๑๗๒๑๕  ลงวันท่ี ๑  
มิถุนายน  ๒๕๔๒  เรื่อง  การพิจารณาการเพิกถอนตามมาตรา ๖๑  แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 ๑. ประเด็นท่ีตองพิจารณาเปนลําดับแรก คือ การจด
ทะเบียนประเภทไถถอนจากจํานองและขายในโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาว
เปนการจดทะเบียนไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย  อยูในหลักเกณฑท่ีจะตอง
เพิกถอนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไม กรณีนี้ 
เม่ือขอเท็จจริงเปนท่ียุติตามผลการสอบสวนของคณะกรรมการสืบสวน 
หาขอเท็จจริง กรณีเจาหนาท่ีปลอมแปลงเอกสารราชการวา  โฉนดท่ีดิน
ดังกลาวไดออกไปโดยมิไดผานกระบวนการพิจารณาของหัวหนางาน 
หัวหนาฝาย และเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด โดยยังไมไดมีการพิจารณา 
ใหความเห็นในการออกโฉนดท่ีดิน และไดมีการปลอมลายมือชื่อพนักงาน
เจาหนาท่ีผูลงนามในการออกโฉนดท่ีดิน  จากขอเท็จจริงดังกลาวเห็นวา 
โฉนดท่ีดินดังกลาวจึงเปนโฉนดท่ีดินปลอมจึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะตอง
เพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ตามนัย
หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี  มท ๐๗๑๙/ว ๑๗๒๑๕  ลงวันท่ี ๑ มิถุนายน ๒๕๔๒  
ดังนั้น การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนไถถอนจากจํานองและขาย 
ในโฉนดท่ีดินปลอมดังกลาวยังถือไมไดวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม  เนื่องจากไดกระทําลงในเอกสารท่ีไมใชหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะตองดําเนินการแกไขหรือเพิกถอนรายการ 
จดทะเบียนตามนัยมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เชนเดียวกัน  

-  ๑๗๗  - 
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ควรใหพนักงานเจาหนาท่ีขีดฆารายการจดทะเบียนดังกลาวออกเสีย  
และใหหมายเหตุวา “รายการจดทะเบียนนี้ไมใช เสร็จแลวใหพนักงาน
เจาหนาท่ีลงชื่อพรอมวัน เดือน ป กํากับไว” พรอมท้ังแจงใหผูมีสวนไดเสีย
ทราบ  โดยปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๙/ว ๑๗๒๑๕  ลงวันท่ี  
๑  มิถุนายน  ๒๕๔๒ 
 ๒. สําหรับกรณี นาง พ. ขอคืนเงินคาธรรมเนียม ภาษีอากร 
ในการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองและขาย เม่ือวันท่ี ๓๐ มกราคม 
๒๕๕๘  มีประเด็นท่ีตองพิจารณาวาจะตองคืนใหแกผูขอหรือไม เห็นวา 
โดยปกติกรณีเงินคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เม่ือได
จดทะเบียนแลว ไมสามารถคืนให ได  เนื่องจากเ งินคาธรรมเนียม 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนเงินท่ีรัฐเรียกเก็บจากราษฎรเปน
คาตอบแทนท่ีรัฐใหบริการแกราษฎร  เม่ือรัฐใหบริการแลวจึงไมสามารถ
คืนใหได ประกอบกับมิไดมีกฎหมายใดบัญญัติไววา เม่ือมีการเพิกถอน
รายการจดทะเบียนแลวใหคืนเงินคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนใหผูขอ 
จดทะเบียนแตอยางใด  แตโดยท่ีกรณีนี้ขอเท็จจริงปรากฏวา โฉนดท่ีดิน 
ซ่ึงออกเม่ือวันท่ี ๓๐ มกราคม ๒๕๕๘  เปนโฉนดท่ีดินปลอม  และการจด
ทะเบียนไถถอนจากจํานองและขายเม่ือวันท่ี ๓๐ มกราคม ๒๕๕๘  
ไมถือวาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เนื่องจากไดกระทําลง 
ในเอกสารท่ีมิใชหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ดังนั้น  เม่ือการจดทะเบียน 
ไถถอนจากจํานองและขายดังกลาว  ไมถือวาเปนการจดทะเบียนแลว  
ก็ไมมีเหตุท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะตองเรียกเก็บเงินคาธรรมเนียมตาม 
มาตรา ๑๐๓  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแตอยางใด จึงใหคืนเงิน
คาธรรมเนียมใหแก นาง พ. สวนกรณีการขอคืนภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  

-  ๑๗๘  - 
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และอากรแสตมป  กรมท่ีดินเรียกเก็บไวแทนกรมสรรพากร  การขอคืน
ตองขอคืนจากกรมสรรพากร  ใหเจาหนาท่ีแนะนํา นาง พ. นําหลักฐาน
การเสียภาษีเงินได หัก ณ ท่ีจาย และอากรแสตมปไปยื่นตอกรมสรรพากร
หรือสํานักงานสรรพากรพ้ืนท่ีท่ีผูขอคืนมีภูมิลําเนาอยูตอไป 

  

 
 

ประเด็นปญหา 

 พุทธสมาคมแห งประเทศไทยในพระบรมราชูป ถัมภ 
หารือเก่ียวกับการโอนกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางใหแกสํานักงานทรัพยสิน 
สวนพระมหากษัตริยจะได รับยกเวนหรือลดหยอนคาธรรมเนียม  
ภาษีเงินได  ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรืออากรแสตมป และคาใชจายอ่ืนใด
หรือไม เพียงใด 

ขอเท็จจริง 

 พุทธสมาคมแหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภเปน
องคการสาธารณกุศลตามประกาศกระทรวงการคลัง ลําดับท่ี ๖๖ 
ไดทําสัญญาเชาท่ีดินเพ่ือใชเปนสํานักงานถาวรจากสํานักงานทรัพยสิน 
สวนพระมหากษัตริย ตอมาในป พ.ศ. ๒๕๕๑ พุทธสมาคมแหงประเทศไทยฯ  
ไดทําการกอสรางอาคารตึก ๕ ชั้น จํานวน ๑ หลัง เพ่ือใชเปนอาคาร 
อยูอาศัยวิปสสนาตามใบรับหนังสือแจงความประสงคจะกอสรางดัดแปลง
รื้อถอนหรือเคลื่อนยายอาคาร (แบบ กทม.๖) เนื่องจากพ้ืนท่ีอาคารไมถึง 

เร่ืองท่ี ๓๖   ภาษีเงินไดหัก  ณ  ท่ีจาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป   
    กรณีการโอนกรรมสิทธ์ิสิ่งปลูกสราง  

-  ๑๗๙  - 
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๒,๐๐๐ ตารางเมตร  จึงไมตองใชใบรับรองการกอสรางอาคารดัดแปลง
อาคารหรือเคลื่อนยายอาคาร (แบบ อ.๖) หลังจากนั้นสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริยไดแจงใหพุทธสมาคมแหงประเทศไทยฯ ดําเนินการ
จดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสรางอาคารตึก ๕ ชั้น ดังกลาว  ใหแก  สํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย (เจาของท่ีดินและเปนผูใหเชา) 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 ๑.๑  มาตรา ๑๐๓ วรรคหนึ่ ง  บัญญัติว า  “ในการ
ดําเนินการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินการรังวัดการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมหรือการทําธุระอ่ืนๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยใหเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมและคาใชจายตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวงแตตองไมเกิน
อัตราตามบัญชีทายประมวลกฎหมายนี้”  

 ๑.๒   มาตรา ๑๐๓ ทวิ บัญญัติวา  “การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่บริจาคใหแกทางราชการ 
ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม”  
 ๑.๓  มาตรา ๑๐๔ วรรคหนึ่ ง .บัญญัติวา .“ในกรณี 
การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง 
ในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยใหผูขอจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียม 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยคํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพยตาม
มาตรา ๑๐๕ เบญจ”  
 ๒. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

-  ๑๘๐  - 
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  “ขอ ๒  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมดังนี้ 
                     ............................................... 
         (๗) คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  (ก)  ค าจดทะเบียนสิทธิ และนิติ กรรม 
                      มีทุนทรัพยเรียกตามราคาประเมิน 
   ทุนทรัพย 

    ตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคา 
    ประเมินทุนทรัพยกําหนด 
                   รอยละ  ๒”  

 ๓. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๕๖ (พ.ศ. ๒๕๕๘) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัตใิหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
  “ขอ ๒ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมดังนี้ 

................................................  
  (๗) คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
    (ค) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย 

          เฉพาะในกรณีท่ี มู ล นิ ธิ ชั ย พั ฒ น า    
      มูลนิ ธิ ส งเสริ มศิลปาชีพในสม เด็ จ 
      พระนางเจาสิริกิติ์พระบรมราชินีนาถ   
      มู ล นิ ธิ ส า ย ใ จ ไ ท ย ใ น พ ร ะ บ ร ม 
      ราชูปถัมภ  สภากาชาดไทย  มูลนิธิ 
      สงเคราะห เด็กของสภากาชาดไทย     
      มูลนิธิสมเด็จพระเทพรัตนราชสุดา   
      หรือมูลนิธิสมเด็จพระพันวัสสาอัยยิกาเจา 

-  ๑๘๑  - 



- 182 -

      เปนผูรับโอนหรือผูโอนเรียกตามราคา 
     ประเมินทุนทรัพย 

  ตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคา 
  ประเมินทุนทรัพยกําหนด 
                 รอยละ ๐.๐๐๑”  
 ๔. ประกาศกระทรวงการคลั ง  ว าด วยภาษี เงินได และ
ภาษีมูลคาเพ่ิม (ฉบับท่ี ๒)  เรื่อง  กําหนดองคการสถานสาธารณกุศล
สถานพยาบาลและสถานศึกษาตามมาตรา ๔๗  (๗) (ข)  แหงประมวลรัษฎากร 
และมาตรา ๓ (๔) (ข)  แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร 
วาดวยการยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิม (ฉบับท่ี  ๒๓๙) พ.ศ. ๒๕๓๔  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม
โดยพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการ
ยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิม (ฉบับท่ี  ๒๕๔) พ.ศ. ๒๕๓๕ 

  ข อ  ๓  ใ ห กํ า ห น ด อ ง ค ก า ร ส ถ า น ส า ธ า ร ณ กุ ศ ล
สถานพยาบาลและสถานศึกษาดั งต อ ไปนี้   เปนองค การสถาน 
สาธารณกุศลสถานพยาบาลและสถานศึกษาตามมาตรา ๔๗ (๗)(ข)  
แหงประมวลรัษฎากร  และมาตรา ๓ (๔)(ข)  แหงพระราชกฤษฎีกาออก
ตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนภาษีมูลคาเ พ่ิม  
(ฉบับท่ี ๒๓๙) พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกฤษฎีกา 
ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิม  
(ฉบับท่ี ๒๕๔) พ.ศ. ๒๕๓๕ 

...................................ฯลฯ................................................. 
 ท่ี (๖๖) พุทธสมาคมแหงประเทศไทย 
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 ๕. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๖/ว ๒๐๕๕๘ ลงวันท่ี ๑๑
ตุลาคม  ๒๕๒๐ .เรื่อง  รางพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน (ฉบับท่ี..) พ.ศ. .... ความวา  รางพระราชบัญญัติดังกลาวไดผานการ
พิจารณาของสภาปฏิรูปการปกครองแผนดินแลว  โดยมีมติใหประกาศใช
เปนกฎหมายไดขณะนี้อยูระหวางนําข้ึนทูลเกลาฯ เพ่ือประกาศใชเปน
กฎหมายตอไป  อนึ่ง กรมท่ีดินขอชี้แจงเพ่ือความเขาใจในทางปฏิบัติวา 
คําวา.“ทางราชการ”.ในรางพระราชบัญญัติดังกลาว  หมายถึง  ราชการ 
ตามกฎหมาย  วาดวยระเบียบบริหารราชการแผนดินตามประกาศของ
คณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  ๒๑๘  อันหมายถึง  การจัดระเบียบบริหารราชการ
สวนกลางสวนภูมิภาคและสวนทองถ่ินเทานั้น  มิไดหมายความรวมถึง
องคการหรือรัฐวิสาหกิจแตอยางใด 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ในการจดทะเบี ยนสิทธิ และนิ ติ ก รรมใดๆ .เ ก่ี ย ว กับ
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา  ๑๐๓  กําหนด 
ใหผู ขอจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมและคาใชจายตามท่ีกําหนด 
ในกฎกระทรวง  การท่ีผูขอจดทะเบียนจะไดลดหยอนหรือยกเวนไมตอง
เสียคาธรรมเนียมก็แตโดยมีกฎหมายลดหยอนหรือยกเวนให  เชน  
มาตรา ๑๐๓ ทวิ  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  กําหนดใหการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีบริจาค ใหแก ทางราชการ
ไดรับยกเวนคาธรรมเนียม (คําวา“ทางราชการ”.ในรางพระราชบัญญัติ
ดังกลาว  หมายถึง  ราชการตามกฎหมาย  วาดวยระเบียบบริหารราชการ
แผนดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี ๒๑๘  ลงวันท่ี ๒๙  กันยายน 
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๒๕๑๕ (ปจจุบันคือพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน  
พ.ศ. ๒๕๓๔) อันหมายถึง  การจัดระเบียบบริหารราชการสวนกลาง 
สวนภูมิภาค  และสวนทองถ่ิน เทานั้น  มิไดหมายความรวมถึงองคการ
หรือรัฐวิสาหกิจแตอยางใด  ท้ังนี้  ตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๖๐๖/ว  
๒๐๙๕๘  ลงวัน ท่ี  ๑๑ ตุลาคม ๒๕๒๐ และหากไม มีกฎหมายใด 
กําหนดใหลดหยอนหรือยกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอน
อสังหาริมทรัพย  ในกรณีท่ีพุทธสมาคมแหงประเทศไทยเปนผูโอนหรือ 
ผูรับโอน เชน กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๕๖ (พ.ศ. ๒๕๕๘) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ค)  
ท่ี ลดหย อนค า ธ รรม เนี ยม โอน เฉพาะ ในกรณี ท่ี มูลนิ ธิ ชั ย พัฒนา   
มูลนิธิสงเสริมศิลปาชีพในสมเด็จพระนางเจาสิริกิติ์พระบรมราชินีนาถ  
มูลนิธิสายใจไทยในพระบรมราชูปถัมภ สภากาชาดไทย  มูลนิธิสงเคราะห
เด็กของสภากาชาดไทย  มูลนิธิสมเด็จพระเทพรัตนราชสุดา หรือมูลนิธิ
สมเด็จพระพันวัสสาอัยยิกาเจา เปนผูรับโอนหรือผูโอนแลว ดังนั้น การจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางของพุทธสมาคมแหงประเทศไทย 
ในพระบรมราชูปถัมภ  ใหแก  สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
ผูขอจดทะเบียนยอมตองเสียคาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสราง
ดั งกล าว ใน อัตราร อยละ ๒  จากราคาประเ มิน ทุนทรัพย ต าม ท่ี
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนดตามมาตรา ๑๐๓
และมาตรา ๑๐๔  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ประกอบ
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความใพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒ (๗) (ก) 
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 สําหรับการจดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสรางกรณีนี้จะไดรับ
ลดหยอนหรือยกเวนภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากร
แสตมป หรือไม  เปนอํานาจหนาท่ีของกรมสรรพากรซ่ึงเปนหนวยงานท่ีมี
หนาท่ีพิจารณาตามประมวลรัษฎากร  จึงขอแนะนําใหพุทธสมาคม 
แหงประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภหารือกับกรมสรรพากรโดยตรง  
เม่ือกรมสรรพากรแจงผลการพิจารณาเปนประการใดแลวก็สามารถ       
นําผลการพิจารณาดังกลาวประกอบการยื่นคําขอจดทะเบียนโอน         
สิ่งปลูกสรางดังกลาวตอไปได 

 
 

 
 

ประเด็นปญหา 

 ๑. การประเมินราคาทุนทรัพยเพ่ือจดทะเบียน  กรณีเวนคืน
ท่ีดินจะใชราคาประเมินทุนทรัพยตามสภาพท่ีดินกอนสรางทางหลวง   
ไดหรือไม 
 ๒. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  กรณีเวนคืนท่ีดินจะ
ไดรับการยกเวนไมเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะไดหรือไม 

ขอเท็จจริง 

 กรมทางหลวงแจงวา กรณีมีความจําเปนตองดําเนินการให
ไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือเปนทางหลวงแผนดินสายตางๆ ตามนัยมาตรา ๖๘/๑ 
วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติทางหลวง (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ.๒๕๔๙  

เร่ืองท่ี ๓๗   หลักเกณฑการเรียกเก็บภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพย  
                  ใหแกหนวยงานราชการ  
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ท้ังสายทางท่ีมีงานตกคางตามนัยคําวินิจฉัยของสํานักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกา ซ่ึงท่ีดินได ถูกกอสรางเปนทางหลวงไปเปนเวลานานแลว  
และสายทางท่ีตองจัดกรรมสิทธิ์ท่ีดินเพ่ิมเติมข้ึนมาใหม แตยังไมประกาศ
บังคับใชพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตเวนคืน  หรือตราพระราชบัญญัติ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  จึงจําเปนตองดําเนินการใหไดมาซ่ึงท่ีดินดังกลาว
โดยวิธีการปรองดอง (ซ้ือขายโดยกรมทางหลวงกําหนดราคาใหตาม
หลักเกณฑตามพระราชบัญญัติ วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  
พ.ศ.  ๒๕๓๐)..และผูขายท่ีดินจะตองเสียภาษีเ งินไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพยตามกฎหมาย  โดยไดรับการยกเวนเฉพาะคาธรรมเนียม
ตางๆ  และคาอากรแสตมป แตปจจุบันมีปญหา กรณีสํานักงานท่ีดินจะ
ประเมินราคาท่ีดินและคํานวณภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยท่ีดิน
แปลงท่ีกรมทางหลวงจัดซ้ือจากราษฎรในหนวยราคาประเมินท่ีดินติด 
ทางหลวงแผนดินซ่ึงมีราคาสูงกวาราคาท่ีกรมทางหลวงจะจายเงิน 
คาทดแทนหลายเทาตัว  ทําใหราษฎรถูกเรียกเก็บภาษีเงินไดจํานวนมาก  
บางครั้งสูงกวาเงินคาทดแทนท่ีไดรับหรือใกลเคียงกับเงินคาทดแทน  
จนเจาของท่ีดินไมยอมรับเงินคาทดแทนและไมยอมโอนกรรมสิทธิ์ให  
อันเปนปญหาอุปสรรค ทําใหกรมทางหลวงไมไดกรรมสิทธิ์ ท่ีดินใน 
เขตทางหลวงหรือตัวถนนนั้นๆ  และมีขอรองเรียนตามมาวาจายเงิน
ทดแทนท่ีไมเปนธรรม จึงขอหารือวา 
 ๑. กรมท่ีดินหรือกรมธนารักษ จะไมมีการประเมินทุนทรัพย
เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดิน 
ท่ีกลายเปนตัวถนนหรือทางหลวงไปแลว แตจะประเมินราคาทุนทรัพยฯ
เฉพาะสวนท่ีอยูถัดจากเขตทางหลวงออกไป กรณีนี้สํานักงานท่ีดินจะตอง
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ประเมินเรียกเก็บภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยจากเจาของท่ีดิน
ในหนวยราคาใด คือ หนวยราคาอ่ืนๆ ในสภาพท่ีดินเดิมกอนกอสราง 
ทางหลวงท่ีกรมทางหลวงใชเปนเกณฑพิจารณาจะจายเงินทดแทนท่ีดิน 
หรือตองเรียกเก็บภาษีฯ ในหนวยท่ีดินติดทางหลวง (ซ่ึงมีราคาสูงกวา
หนวยราคาประเมินทุนทรัพยฯท่ีจายเงินทดแทน) ท่ีสํานักงานท่ีดินได
ประเมินราคาทุนทรัพยฯไว 

 ๒. ปจจุบันทราบวา กรมธนารักษไดมีการประเมินราคาท่ีดิน
เปนมูลคาถนนซ่ึงมีราคาต่ํากวาราคาประเมินทุนทรัพยฯ สําหรับท่ีดินติด
ถนนครึ่งหนึ่ง  แตการจายเงินทดแทนท่ีดินของกรมทางหลวงใชสภาพ 
ทําเลท่ีดินเดิม จะอยูในหนวยอ่ืนๆ ซ่ึงสวนใหญจะมีราคาต่ํากวามูลคา 
ถนนท่ีเพ่ิงประเมินอยูในปจจุบันเชนกัน  การประเมินราคาเพ่ือเรียกเก็บ
ภาษีเงินไดจากการขายอสังหาริมทรัพยของเจาของท่ีดินจะยึดราคา
ประเมินทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมของท่ีดินอยางไร  หากเรียกเก็บตามราคามูลคาถนนของ 
กรมธนารักษ ก็จะเกิดปญหาเชนเดียวกับขอ ๑ 
 ๓. ตามระเบียบหรือคําสั่ งของกระทรวงการคลังหรือ
กรมสรรพากร ใหหนวยงานผูเบิกจายเงิน (กรณีของกรมทางหลวง คือ 
สํานักงานทางหลวงในภู มิภาค ๑๘ แหง) ทําการหักภาษีเ งินได ณ  
ขณะวางฎีกา  พรอมออกหลักฐานการหักภาษีใหผูรับเงินหรือนําเงินภาษี 
ท่ีหักสงคลังจังหวัดหรือคลังอําเภอ จะใชกับกรณีการจายเงินคาทดแทน 
ท่ีตองไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ยั งสํานักงานท่ีดินทอง ท่ี 
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(ซ่ึงสํานักงานท่ีดินมีหนาท่ีตองหักภาษีสงสรรพากรพ้ืนท่ี) ของกรมทางหลวง
หรือไม  หรือเห็นสมควรใหสํานักงานท่ีดินเปนผูเรียกหักภาษีแหงเดียว 
 ๔. กรณีกรมทางหลวงทําการปรองดองจัดซ้ือท่ีดิน เจาของท่ีดิน
เปรียบเสมือนถูกบังคับใหขายท่ีดินมากกวาจะเต็มใจขายเชนกรณีซ้ือขาย
ท่ัวไปและเปนการโอนเพ่ือเปนสาธารณสมบัติของแผนดินประเภทพลเมือง
ใชรวมกัน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๔(๒)  
ซ่ึงบางรายไดกรรมสิทธิ์ ท่ีดินมาไม เ กิน ๕ ป  จะตองถูกเรียกเก็บ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะอีก รอยละ ๓.๓ ซ่ึงกรมทางหลวงเห็นวา กรณีนี้ไมควร 
ท่ีจะตองถูกหักภาษีธุรกิจเฉพาะเนื่องจากการขายท่ีดินใหกรมทางหลวง
มิใชการแสวงหากําไรหรือผลประโยชนทางธุรกิจ แตถูกบังคับขายโดยท่ี 
ไมอาจตอรองราคาจากกรมทางหลวงได  และสูญเสียสิทธิต างๆ 
ตามกฎหมาย เชน การเสียสิทธิอุทธรณหรือฟองคดีตอศาลปกครอง  
เ พ่ื อขอร าคาค าทดแทนเ พ่ิ มสู ง ข้ึน อีก ได  ฉะนั้ น  กรม ท่ีดิ นหรื อ 
สํานักงานท่ีดินทองท่ีจะไมเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะไดหรือไม อยางไร 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๑๐๔ และ ๑๐๕ เบญจ 
 ๒.  ประมวลรั ษฎากร  มาตรา  ๔๙  ทวิ  ,  ๖๙  ทวิ  ,  
๙๑/๑ (๔) , ๙๑/๒ (๖) , ๙๑/๖ (๓) , ๙๑/๘ วรรคสาม , ๙๑/๑๐  
วรรคหก และวรรคทาย                  
 ๓. พระราชบัญญัติทางหลวง  พ.ศ. ๒๕๓๕  แกไขเพ่ิมเติม
โดยพระราชบัญญัติทางหลวง (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๔๙  มาตรา ๖๘/๑ 

-  ๑๘๘ - 
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 ๔.  ระเบียบกระทรวงการคลัง  วาดวยการรับชําระและ 
นําสงภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย พ.ศ.๒๕๔๒ ลงวันท่ี ๒๓ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๒ ขอ ๘ วรรคทาย 
 ๕.  หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด  ท่ี  มท ๐๗๑๐/ว ๒๔๑๕๔ 
ลงวันท่ี  ๒๘  ตุลาคม  ๒๕๓๔  เวียนหนังสือกรมสรรพากร  ดวนท่ีสุด  ท่ี  กค
๐๘๑๑/๐๐๐๘๑ ลงวันท่ี  ๖ มกราคม  ๒๕๔๒  แจงแนวทางปฏิบัติใน 
การเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 ๖. หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนท่ีสุด  ท่ี  มท  ๐๗๑๐/ว ๐๐๙๐๕ 
ลงวันท่ี ๑๑ มกราคม ๒๕๔๒  เวียนหนังสือกรมสรรพากร ดวนท่ีสุด ท่ี  
กค  ๐๘๐๒/๒๑๑๒๒  ลงวันท่ี  ๗  ตุลาคม  ๒๕๓๔  แจงแนวทางปฏิบัติ
ในการเรียกเก็บภาษีเงินไดและอากรแสตมป 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ขอหารือของกรมทางหลวงมี ๒ ประเด็น คือ การประเมิน
ราคาทุนทรัพย  กับการเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย และหลักเกณฑ
การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ กรณีผูขายไดขายอสังหาริมทรัพยใหแก 
กรมทางหลวงโดยวิธีการปรองดอง (ซ้ือขายโดยกรมทางหลวงกําหนดราคา
ตามหลักเกณฑ ท่ีกําหนดไวตามพระราชบัญญัติ วาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐) ดังนี้ 
 ๑. ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือ
สิทธิครอบครองในท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียนฯ จะตองประเมิน
ราคาทุนทรัพยท่ีดินเพ่ือใชเปนทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมและ
ภาษีอากร ณ วันจดทะเบียนฯ ตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย   

-  ๑๘๙  - 
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เพ่ือใชเปนทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมท่ีใชบังคับอยูในวันท่ีมีการจดทะเบียนฯ  ท่ีสํานักงานประเมิน
ราคาทรัพยสิน  กรมธนารักษ .ซ่ึงเปนหนวยงานท่ีมีอํานาจหนาท่ีในการจัด 
ทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยจัดสงใหสํานักงานท่ีดินใชในการ 
จดทะเบียนฯ ตามมาตรา ๑๐๔ และ ๑๐๕ เบญจ  แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  การจัดทําบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมี ๒ แบบ คือ  
แบบท่ี ๑  ประเมินราคาท่ีดินเปนรายแปลงพนักงานเจาหนาท่ีตองใช 
ราคาประเ มินประจําแปลงนั้นเปนทุนทรัพย ในการจดทะเบียนฯ 
แบบท่ี ๒  ประเมินราคาทุนทรัพยเปนโซน บล็อก ซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีจะ
สอบสวนเพ่ือใหทราบถึงตําแหนงท่ีดินในแผนท่ีท่ีใชประเมินราคาและ
กําหนดราคาประเมินในขณะจดทะเบียนฯ  ดังนั้น  ในการจดทะเบียน 
ขายท่ีดิน ใหแก  กรมทางหลวงเพ่ือใหไดมาซ่ึงทางหลวงแผนดิน  ตามนัย
มาตรา ๖๘/๑ วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. ๒๕๓๕ 
แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติทางหลวง (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ..๒๕๔๙ 
หากกรมทางหลวงเห็นวา  ควรใชราคาประเมินราคาทุนทรัพยตาม 
สภาพท่ีดินกอนสรางทางหลวง  จึงเปนกรณีท่ีกรมทางหลวงจะตอง 
รองขอใหกรมธนารักษ ทําการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย ท่ีดิน 
สวนท่ีขายใหแกกรมทางหลวงนั้น เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีใช เปน 
ราคาประเมินทุนทรัพยในการจดทะเบียนฯ 
 ๒. พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินมีหนาท่ี
เรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย  และภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขาย
อสังหาริมทรัพยเพ่ือกรมสรรพากรตามประมวลรัษฎากรตามหลักเกณฑ
และวิธีการท่ีกรมสรรพากรกําหนดในขณะจดทะเบียนฯ ดังนั้น ขอหารือ

-  ๑๙๐  - 
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เก่ียวกับการปฏิบัติในการเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย ของเจาพนักงานท่ีดิน
และหลักเกณฑในการยกเวนการเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขาย
อสังหาริมทรัพยนั้น  กรมท่ีดินไมมีอํานาจหนาท่ีตามกฎหมาย  จึงไมอาจ
พิจารณาเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑการยกเวนภาษีธุรกิจเฉพาะหรือวิธีการ
เก่ียวกับการเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจายแตอยางใด  ซ่ึงกรณีดังกลาว
กรมทางหลวงอาจรองขอใหกรมสรรพากรพิจารณาได   และหาก
กรมสรรพากรพิจารณาเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑและวิธีการเรียกเก็บภาษี
ดังกลาวอยางไร  กรมท่ีดินจะไดแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียนฯ  
ทราบและถือปฏิบัติตอไป 

 

 

 

ประเด็นปญหา 

 การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองโรงเรือนสิ่งปลูกสราง 
เพ่ือประเมินราคาทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคํานวณ 
ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย นับอยางไร 

ขอเท็จจริง  - 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการประเมินราคาทุนทรัพยเพ่ือ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และการ 

เร่ืองท่ี ๓๘   การนับวันเร่ิมและจํานวนปถือครองโรงเรือนสิ่งปลูกสราง  
 เพือ่ประเมนิราคาทุนทรัพยในการเรียกเก็บคาธรรมเนียม  
และคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจาย  

-  ๑๙๑  - 
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ขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  
พ.ศ.  ๒๕๕๖  ลงวันท่ี  ๒๗ กันยายน  ๒๕๕๖  วางแนวทางปฏิบัติ ดังนี้  
 ขอ ๘  การประเมินราคาทุนทรัพยสิ่งปลูกสรางใหใช
เอกสารซ่ึงอางอิงวันท่ีกอสรางแลวเสร็จของทางราชการเปนหลักในการนับ
จํานวนปของสิ่งปลูกสรางเพ่ือคิดอัตราคาเสื่อมราคา สําหรับสิ่งปลูกสรางท่ัวไป
พิจารณาจากวันท่ีกําหนดหมายเลขประจําบานตามกฎหมายทะเบียน
ราษฎร  และสําหรับสิ่งปลูกสรางประเภทอาคารควบคุมการใชตาม
กฎหมายควบคุมอาคารใหพิจารณาจากวันท่ีไดรับรองการกอสราง  (แบบ อ.๖) 
   การนับจํานวนปของสิ่ งปลูกสรางเ พ่ือคํานวณหัก 
คาเสื่อมราคาใหเริ่มนับตั้งแตสิ่งปลูกสรางกอสรางแลวเสร็จนับเปนปท่ีหนึ่ง
จนถึงปท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และใหนับจํานวนปตามป
ปฏิทินเปนปๆ เศษของปใหนับเปนหนึ่งป  
  ............................................. 
 ขอ ๙  การประเมินราคาทุนทรัพยกรณีโอนอาคารหรือ 
สิ่งปลูกสรางท่ียังกอสรางไมแลวเสร็จ  ใหพนักงานเจาหนาท่ีนําเรื่องเสนอ
ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัดพิจารณากําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
สิ่งกอสรางดังกลาว  ตามนัยมาตรา  ๑๐๕ สัตต  แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน เสียกอน.. .. .. . . . . . . . . . . . . . . โดยคิดคาเสื่อมจากราคาประเมินนั้น   
ตามแนวทางท่ีคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยไดมีมติไวเปน
แนวทางปฏบิัติท่ัวไป ดังนี ้
  (๑)  การนับจํานวนปเพ่ือการคิดคาเสื่อมราคา
สําหรับอาคารหรือสิ่งปลูกสรางท่ียังกอสรางไมแลวเสร็จ  ใหพิจารณา
นับตั้งแตปท่ีหยุดการกอสราง  โดยอางอิงจากใบอนุญาตกอสรางอาคาร  
(แบบ อ.๑)  ท่ีเจาพนักงานทองถ่ินออกให  และใชปท่ีใบอนุญาตกอสราง

-  ๑๙๒  - 



- 193 -

อาคาร  (แบบ อ.๑)  หมดอายุเปนปท่ีเริ่มนับหนึ่งจนถึงปท่ีจะจดทะเบียน 
โอนอาคารหรือสิ่งปลูกสราง  สําหรับการนับจํานวนปใหนับตามปปฏิทิน
เศษของปใหนับเปนหนึ่งป 
  (๒)  กรณีการขายทอดตลาดตามคําสั่ งศาล   
ซ่ึงผูซ้ือขอจดทะเบียนเพียงฝายเดียวและเปนผูยื่นคําขอ  โดยคูกรณีหรือ
ผูขายคือเจาของอาคารหรือสิ่งปลูกสรางไมแลวเสร็จนั้น  มิไดมายื่น 
คําขอดวย  ใหพนักงานเจาหนาท่ีหรือผูซ้ือทอดตลาดทําหนังสือตรวจสอบ
ไปยังหนวยงานท่ีเ ก่ียวของถึงการอนุญาตใหปลูกสรางอาคารหรือ 
สิ่งปลูกสรางนั้น  หากตรวจสอบแลวไมปรากฏหลักฐานการไดรับอนุญาต
ปลูกสราง  ใหพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณานับตั้งแตปท่ีศาลมีคําพิพากษา  
โดยอางอิงจากหมายเลขคดีแดงตามคําพิพากษาจนถึงปท่ีจะจดทะเบียน
โอนอาคารหรือสิ่งปลูกสรางและใหบวกเพ่ิมอีกสองป  โดยถือจํานวนป
ดังกลาวเปนจํานวนปสําหรับคิดคาเสื่อม 
 ๒. หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕/ว  ๐๕๘๔๑ ลงวันท่ี 
๒๔  กุมภาพันธ  ๒๕๔๘ เรื่อง การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครอง
โ ร ง เ รื อนสิ่ งปลู กสร า ง เ พ่ื อ เ รี ยก เ ก็บภา ษี เ งิน ได บุ คคลธร รมดา 
หัก ณ ท่ีจาย  กรณีไมทราบวันท่ีออกเลขประจําบาน  กําหนดวา การนับ 
วันเริ่มและจํานวนปถือครองในกรณีท่ีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลูกสราง
ไดมาไมพรอมกัน  ถาเจาของเปนผูขอเลขประจําบาน ใหนับวันท่ี 
นายทะเบียนตามกฎหมายวาดวยการทะเบียนราษฎรไดออกเลข 
ประจําบานโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางนั้น  สําหรับกรณีการขายทอดตลาด
ตามคําสั่ งศาล  ซ่ึงผู ซ้ื อทอดตลาดเพียงฝ ายเดียวเปนผู ยื่น คําขอ  
โดยคูกรณีหรือผูขาย  คือ  เจาของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางมิตองมายื่นคําขอดวย
พนักงานเจาหนาท่ีหรือผูซ้ือทอดตลาดจะตองทําหนังสือเพ่ือตรวจสอบ 

-  ๑๙๓  - 
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ไปยังหนวยงานท่ีเก่ียวของถึงการไดมาซ่ึงอาคารหรือสิ่งปลูกสรางนั้น 
และหากตรวจสอบแลวไมปรากฏหลักฐานไดมาซ่ึงอาคารหรือสิ่งปลูกสราง 
ให ถือวาการไดมา ซ่ึงอาคารหรือสิ่ งปลูกสรางไดมาพรอมกับท่ีดิน 
ท่ีปลูกสรางอาคารหรือสิ่งปลูกสรางนั้น 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 ๑.การประเมินราคาทุนทรัพย   

ส่ิงปลูกสราง 
หลักเกณฑการนับวันเริ่มและจํานวนปถือครอง 

การนับจํานวนปถือครอง เอกสารประกอบการพิจารณา 

๑.๑ สิ่ งปลู ก
ส ร า ง ท่ี เ ส ร็ จ
แลว 

- ใ ห เ ริ่ ม นั บ ตั้ ง แ ต ป ท่ี 
กอสรางแลวเสร็จนับเปน 
ป ท่ีหนึ่ งจนถึงป ท่ี มีการ 
โอนตามปปฏิทินเปนปๆ  
เศษของป  ใหนับเปน 
หนึ่งป 

(๑) สิ่งปลูกสรางท่ัวไป 
พิจารณาจากวันท่ีออก 
เลขประจําบานตาม 
หลักฐานการให 
เลขประจําบาน 

(๒) สิ่งปลูกสรางประเภท 
อาคารควบคุม 
พิจารณาจากวันท่ี 
รับรองการกอสราง  
(แบบ อ.๖)    

-  ๑๙๔  - 
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สิ่งปลูกสราง 
หลักเกณฑการนับวันเร่ิมและจาํนวนปถือครอง 

การนับจํานวนปถือครอง 
เอกสารประกอบ 
การพิจารณา 

๑.๒ สิ่งปลูกสราง 
ที่ยังกอสราง 
ไมแลวเสร็จ 
- หลักเกณฑ 
การไดมา 
ซึ่งราคาประเมิน 
ทุนทรัพย 
นํา เ ร่ือง เสนอให
คณะอนุกรรมการ
ป ร ะ จํ า จั ง ห วั ด
พิจารณากําหนด
ราคาประเมิน 
ทุนทรัพย 

(๑) ใหเร่ิมนับตั้งแตปที่หยุดการกอสราง 
โดยดูจากปที่ใบอนุญาตกอสราง 
อาคาร (แบบ อ.๑) หมดอายุเปน 
ปที่เร่ิมนับหนึ่ง จนถึงปที่มีการ 
โอนเศษของปใหนับเปนหนึ่งป 
(๒) กรณีการขายทอดตลาด 
ตามคําสั่งศาล 
     (๒.๑) กรณีที่มีหลักฐานการไดรับ 
อนุญาตปลูกสราง 
         - การนับจํานวนปที่ถือครอง 
เพื่อคิดคาเสื่อมคํานวณตาม (๑) 
     (๒.๒) กรณีไมปรากฏหลักฐาน 
การไดรับอนุญาตปลูกสราง 
         -การนับจํานวนปที่ถือครอง 
เพื่อคิดคาเสื่อมใหเร่ิมนับตั้งแตปที่ 
ศาลมีคําสั่งจนถึงปที่จดทะเบียนโอน 
และใหบวกเพิ่มอีกสองป 

(๑ )   ใบอนุญาต
ก อ ส ร า ง อ า ค า ร 
(แบบ อ.๑) 
 
 
 
 
(๒.๑)  ใบอนุญาต
ก อ ส ร า ง อ า ค า ร 
(แบบ อ.๑) 
 
(๒.๒) คําสั่งศาลที่
สั่งขายทอดตลาด 
(หลักเกณฑสําหรับ
การประเมินราคา
ทุ น ท รั พ ย ข อ ง
สํานักงานประเมิน
ราคาทรัพยสิน 
กรมธนารักษ) 

-  ๑๙๕  - 
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  ๒.  การนับวันเริ่มและจํานวนปถือครองสิ่งปลูกสราง กรณี
ท่ีดินและสิ่งปลูกสรางไดมาไมพรอมกัน เพ่ือเรียกเก็บภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดา 

 

ประเด็น 
หลักเกณฑการนับวันเริ่มและจํานวนปถือครอง 

การนับจํานวนป 
ถือครอง 

เอกสารประกอบการพิจารณา 

๒.๑ กรณีท่ีดิน
แ ล ะ สิ่ ง ป ลู ก
สรางไดมาไม
พรอมกันและ
เจ าของ ท่ีดิน
เปนผูขอ 
เ ล ข ป ร ะ จํ า
บาน 

-ใหนับตั้งแตวันท่ีออก 
 เลขประจําบาน 

๑. สิ่งปลูกสรางท่ัวไป พิจารณา 
จากวันท่ีออกเลขประจําบาน
ตามหลักฐานการให 
เลขประจําบาน 
๒. สิ่งปลูกสรางประเภท
อาคารควบคุม  
พิจารณาจากวันท่ี 
รับรองการกอสราง  
(แบบ อ.๖) 

-  ๑๙๖  - 
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ประเด็น 
หลักเกณฑการนับวันเริ่มและจํานวนปถือครอง 

การนับจํานวนปถือครอง 
เอกสารประกอบการ

พิจารณา 
๒.๒ กรณีขาย
ทอดตลาด
ตามคําสั่งศาล
ซ่ึงท่ีดินและ 
สิ่งปลูกสราง
ไดมา 
ไมพรอมกัน 
๒.๒.๑ 
เจาของท่ีดิน
เปนผูขอ 
เลขประจํา
บาน 
 
 

๒.๒.๒  
ไมทราบวันท่ี
ออกเลข
ประจําบาน 

 
 
 
 
 
 
 
๑. สิ่งปลูกสรางท่ัวไป พิจารณา
จากวันท่ีออกเลขประจําบานตาม
หลักฐานการใหเลขประจําบาน 
๒. สิ่งปลูกสรางประเภทอาคาร
ควบคุมพิจารณาจากวันท่ีรับรอง
การกอสราง (แบบ อ.๖) 
 

-ใหถือวาไดมาพรอมกับท่ีดินท่ี 
  สิ่งปลูกสรางตั้งอยู 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
(๑) หลักฐานการใหเลข
ประจําบาน 
 
(๒) หลักฐานการรับรอง
การกอสราง (แบบ อ.๖) 

 

(หลักเกณฑสําหรับการ
คํานวณภาษีเงินไดหัก ณ 
ท่ีจายของกรมสรรพากร) 
 

-  ๑๙๗  - 
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ประเด็นปญหา 

  กรณีผูจัดสรรท่ีดินยื่นคําขอจดทะเบียนโอนท่ีดินท่ีเปน
สาธา ร ณูป โภค ให เ ป นส าธ า รณประ โยชน  ต ามมาตรา  ๔๔ (๒ ) 
แห งพระราชบัญญัติการจัดสรร ท่ีดิน  พ.ศ .๒๕๔๓ แก ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญั ติ ก ารจั ดสรร ท่ีดิ น  (ฉบับ ท่ี  ๒ )  พ . ศ . .๒๕๕๘   
หากหนวยงานท่ีจะรับโอน (องคกรปกครองสวนทอง ถ่ิน) แจงวา 
“ยังไมสามารถรับไวพิจารณาในเวลาได” พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการ
จดทะเบียนใหผูขอไดหรือไม ประการใด 
 

ขอเท็จจริง 

 ๑. จังหวัดหารือแนวทางปฏิบัติตามนัยมาตรา ๔๔ (๒) 
แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. .๒๕๔๓ แก ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระร าชบัญญัติ ก ารจั ดสร ร ท่ี ดิ น  ( ฉบั บ ท่ี  ๒ )  พ . ศ .๒๕๕๘  
รวม ๓ ประการ  ดังนี้ 
  (๑) หนังสือท่ีหนวยงานท่ีจะรับโอนสาธารณูปโภคเปน
สาธารณประโยชนแจงผูจัดสรรท่ีดินท่ีประสงคจะโอนฯ ทราบ  โดยมี
ขอความวา “ยังไมสามารถรับไวพิจารณาในเวลาได”. ถือเปนหลักฐานการ
รับทราบจากหนวยงาน ตามนัยขอ  ๑๙ (๔)  ของระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลาง  วาดวยการโอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  และการขออนุมัติดําเนินการ 
 

เร่ืองท่ี ๓๙  การจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปน 
               สาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชน 

-  ๒๐๑  - 
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เพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  หรือดําเนินการจดทะเบียนโอน
ทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน  พ.ศ. ๒๕๕๙  หรือไม 
  (๒)  กรณีหนวยงานขององคกรปกครองสวนทองถ่ินท่ี
จะรับโอนสาธารณูปโภคในท่ีดินจัดสรรใหเปนสาธารณประโยชนรับทราบ
ความประสงคของผูจัดสรรท่ีดินแลวไมยินยอมรับโอนพนักงานเจาหนาท่ี
จะจดทะเบียนโอนฯ โดยลงชื่อหนวยงานขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน
เปนผูรับสัญญาไดหรือไม  อยางไร 
  (๓)  การจดทะเบียนโอนท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค 
ในท่ีดินจัดสรรใหเปนสาธารณประโยชนในชองผูรับสัญญาจะลงชื่อ 
องคกรปกครองสวนทองถ่ินผูมีหนาท่ีดูแลรักษาท่ีสาธารณประโยชนเปน 
ผู รั บ สั ญญา โดยหมายเหตุ ว า  “ เป นการรั บ โอนเ พ่ื อดู แลรั กษา 
ท่ีสาธารณประโยชนตามอํานาจหนาท่ี” หรือลงชื่อผูรับสัญญาเปน. 
“ท่ีสาธารณประโยชน/ทางสาธารณประโยชน” ไดหรือไม 
 ๒.  สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีความเห็นสรุปได ดังนี้ 
  (๑) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  วาดวย 
การโอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบ านจัดสรรหรือนิติบุคคล 
ตามกฎหมายอ่ืน  และขออนุมัติดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
หรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน พ.ศ. ๒๕๕๙ 
ขอ ๑๘ กําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินประสงคจะโอนทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค
ในท่ีดินจัดสรรใหเปนสาธารณประโยชนตองแจงหนวยงานผูรับโอนทราบ  
และขอ ๑๙ (๔) ของระเบียบฯ  วางแนวทางปฏิบัติในการจดทะเบียนโอนฯ 
วาตองแสดงรายละเอียดพรอมเอกสารหลักฐานการรับทราบจากหนวยงานท่ีจะ
รับโอน  ดังนั้น  เม่ือผูจัดสรรท่ีดินแสดงหลักฐานเปนหนังสือท่ีเทศบาลเมือง 

-  ๒๐๒  - 
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แจงผูจัดสรรท่ีดินโดยมีขอความวา “ยังไมสามารถรับไวพิจารณาได” มาแสดง
ประกอบคําขอ พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองพิจารณาดําเนินการใหกับผูขอ 
โดยดุลยพินิจตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรกลางฯ ดังกลาว 
  (๒) กรณีตามขอ ๑ (๒) และ (๓)  กรมท่ีดินไดวางแนวทาง
ปฏิบัติไวตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๑๙๓๗๒ ลงวันท่ี ๑๒ 
กรกฎาคม ๒๕๕๕ โดยกําหนดใหใชชื่อประเภทการจดทะเบียนเปน “โอนเปน
สาธารณประโยชน (ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
 มาตรา ๔๔ (๓))  และกําหนดใหลงชื่อองคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนผูรับโอน
และใหความยินยอมตามแนวทางท่ีคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี ๗)  
ได พิ จารณาให ความเห็ น เ ก่ี ยว กั บการจดทะเบี ยนโอนทรั พย สิ น 
ซ่ึงเปนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชน  แตเนื่องจากกฏหมาย 
วาดวยการจัดสรรไดมีการแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
(ฉบับท่ี  ๒) พ.ศ..๒๕๕๘ ออกระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง วาดวย
การโอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืนและการขออนุมัติดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
หรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินใหเปนสาธารณูปโภค พ.ศ.๒๕๕๙  
โดยท่ีขอ ๑๙ กําหนดหลักฐานในการจดทะเบียนเพียงหลักฐานการรับทราบ 
จากหนวยงานท่ีจะรับโอนเทานั้น  ซ่ึงแตกตางไปจากความเห็นของ
คณะกรรมการกฤษฎีกาท่ีพิจารณาเก่ียวกับเรื่องดังกลาวไวตามกฎหมาย 
ฉบับเดิม  กรณีเปนเรื่องการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอยูในอํานาจหนาท่ี
ของสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินพิจารณาดําเนินการ 
 
 

-  ๒๐๓  - 
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ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ...๒๕๔๓  แกไขเพ่ิมเติม
โดยพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘  มาตรา ๔๔ 
 ๒. ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี ๗)  เรื่องเสร็จท่ี 
๗๙๕/๒๕๕๔.(แจงเวียนตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี   มท  ๐๕๑๗.๒/ว 
๑๔๘๑๓  ลงวันท่ี  ๒๕  พฤษภาคม ๒๕๕๕) 
 ๓.  หนั งสื อกรมท่ี ดิ น  ท่ี   มท  ๐๕๑๕.๑/ว.๑๙๓๗๒ 
ลงวันท่ี ๑๒ กรกฎาคม ๒๕๕๕  เรื่อง  การดําเนินการตามมาตรา ๔๔ (๓)  
แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  ๒๕๕๕ 
 ๔. ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  วาดวยการโอน
สาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
และการขออนุมัติดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือดําเนินการ
จดทะเบียนโอนทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน  พ.ศ. ๒๕๕๙  ขอ  ๑๘  และ
ขอ  ๑๙ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 กรมท่ีดินเห็นชอบกับบันทึกสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
ท่ี  มท ๐๕๑๕.๓/๑๘๗๙ ลงวั น ท่ี  ๗ กันยายน ๒๕๖๑ สรุ ปได ว า   
กรณีการโอนทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคในท่ีดินจัดสรรให เปน
สาธารณประโยชนตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๙๓๗๒ ลงวันท่ี 
๑๒ กรกฎาคม ๒๕๕๕ เรื่อง การดําเนินการตามมาตรา ๔๔ (๓) แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ..๒๕๕๕ เปนการปฏิบัติตามความเห็นของ
คณะกรรมการกฤษฎีกาซ่ึงสวนราชการตองถือปฏิบัติ ดังนั้น ประเด็นปญหาตาม 
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ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  วาดวยการโอนสาธารณูปโภคใหแก 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุมัติ
ดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือดําเนินการจดทะเบียนโอน
ทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน พ.ศ. ๒๕๕๙  ขอ ๑๙ (๔) ท่ีกําหนดวา 
“หลักฐานการรับทราบจากหนวยงานท่ีจะรับโอน...”  ซ่ึงแตกตางจากความเห็น
ของคณะกรรมการกฤษฎีกาท่ีวา “ตองมีชื่อผูรับโอนและตองไดรับความ
เห็นชอบจากผูโอนดวย” นั้น  ในชั้นนี้เห็นวา  แนวทางปฏิบัติตามหนังสือเวียน 
ขอ ๓  กําหนดข้ึนเพ่ือปฏิบัติงานตามความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา  
เม่ือคณะกรรมการกฤษฎีกายังมิไดพิจารณาเปลี่ยนแปลงความเห็นในเรื่องนี้   
จึงยังคงตองปฏิบัติตามแนวทางความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา   

 อยางไรก็ตาม  หากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยเห็นวา 
ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกาดังกลาวเปนการพิจารณาตามนัย 
มาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ..๒๕๔๓ ท่ียังไมมีการ
แกไขเพ่ิมเติม  และเปนกรณีท่ีความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกาและ
แนวทางปฏิบัติเดิมไมสอดคลองหรือเปนขอขัดของในการดําเนินการตาม
มาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ..๒๕๔๓ แกไข
เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี  ๒) พ.ศ..๒๕๕๘ แลว
อัน เป นขอกฎหมาย  ก็ควรต อ งนํ าข อ ขัดข อ งดั งกล า ว  เสนอให
คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาทบทวนและใหความเห็น 
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ประเด็นปญหา 

 พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง (ฉบับท่ี ๒๙) พ.ศ. ๒๕๕๘..ไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
ฉบับกฤษฎีกา เลม ๑๓๒ ตอนท่ี ๑๑๐ ก วันท่ี ๑๙ พฤศจิกายน ๒๕๕๘  
โดยใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา (วันท่ี ๒๐ 
พฤศจิกายน ๒๕๕๘) เปนตนไป เก่ียวของกับแนวทางปฏิบัติในการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหองชุดและท่ีดินจัดสรร จึงวางแนวทางให
พนักงานเจาหนาท่ีถือปฏิบัติใหม 

ขอเท็จจริง 

 พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 
ความแพง (ฉบับท่ี ๒๙) พ.ศ. ๒๕๕๘ เปนการแกไขเพ่ิมเติมหลักเกณฑ 
การขายทอดตลาดหองชุดในอาคารชุด  ตามกฎหมายอาคารชุดและท่ีดิน
จัดสรรตามกฎหมาย วาดวยการจัดสรรท่ีดิน โดยเพ่ิมเติมมาตรา ๓๐๙ จัตวา  
แหงประมวลกฎหมายวิธี พิจารณาความแพง  มีผลเปนการยกเวน
บทบัญญัติเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด  
ตามมาตรา ๒๙ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพ่ิมเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ.๒๕๕๑ และเก่ียวของกับ
แนวทางปฏิบัติในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรร ในกรณี

เร่ืองท่ี ๔๐    การจดทะเบียนโอนหองชุดหรือท่ีดินจดัสรรใหแกผูซ้ือได  
  จากการขายทอดตลาดตามคําสัง่ศาล 
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ท่ีมีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวตามมาตรา ๕๐ แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓ 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑ .  พระราชบัญญัติ แก ไข เ พ่ิม เติมประมวลกฎหมาย 
วิธีพิจารณาความแพง (ฉบับท่ี ๒๙) พ.ศ. ๒๕๕๘ 

   “มาตรา ๓๐๙ จัตวา เม่ือทําการขายทอดตลาดทรัพยสิน
ท่ีมีกฎหมายกําหนดไวใหจดทะเบียนให เจาพนักงานบังคับคดีแจง 
นายทะเบียนพนักงานเจ าหน า ท่ีหรือบุคคล อ่ืนผู มี อํ านาจหน า ท่ี 
ตามกฎหมายใหดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนทรัพยสินนั้น
ใหแกผูซ้ือ 
 ถาทรัพยสินท่ีจะขายทอดตลาดเปนหองชุดตามกฎหมาย 
วาดวยอาคารชุดกอนทําการขายทอดตลาดใหเจาพนักงานบังคับคดีบอกกลาว
ใหนิติบุคคลอาคารชุดแจงรายการหนี้คาใชจายท่ีตองชําระเพ่ือการ 
ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามกฎหมาย วาดวยอาคารชุด 
ตอเจาพนักงานบังคับคดีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับคําบอกกลาว   
เ ม่ื อ ข า ย ทอ ดตล าดแ ล ว ใ ห เ จ า พ นั ก ง าน บั ง คั บค ดี กั น เ งิ น ท่ี ไ ด 
จากการขายทอดตลาดไว เ พ่ือชํ าระหนี้ ท่ีค างชําระดั งกลาวจนถึง 
วันขายทอดตลาดแกนิติบุคคลอาคารชุดกอนเจาหนี้จํานองและใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือโดยไมตองใชหนังสือรับรอง 
การปลอดหนี้ 
 หากนิติบุคคลอาคารชุดไมแจงรายการหนี้ ท่ีคางชําระ
ดังกลาวตอเจาพนักงานบังคับคดีภายในกําหนดเวลาตามวรรคสองหรือ 
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แจงวาไมมีหนี้ท่ีคางชําระใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ใหแกผูซ้ือโดยไมตองใชหนังสือรับรองการปลอดหนี้ 
 ถาทรัพยสินท่ีจะขายทอดตลาดเปนท่ีดินจัดสรรตามกฎหมาย
วาดวยการจัดสรรท่ีดินกอนทําการขายทอดตลาดใหเจาพนักงานบังคับคดี
บอกกลาวใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแจงรายการหนี้คาบํารุงรักษาและ
การจัดการสาธารณูปโภคพรอมคาปรับตามกฎหมาย  วาดวยการจัดสรร
ท่ีดินตอเจาพนักงานบัง คับคดีภายในสามสิบวันนับแตวัน ท่ีไดรับ 
คําบอกกลาว  เม่ือขายทอดตลาดแลวใหเจาพนักงานบังคับคดีกันเงินท่ีได
จากการขายทอดตลาดไว เ พ่ือชํ าระหนี้ ท่ีค างชําระดั งกลาวจนถึง 
วันขายทอดตลาดแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกอนเจาหนี้จํานองและ 
ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนโอนสิทธิในท่ีดินใหแกผูซ้ือ  ท้ังนี้  หากมี
การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวใหการระงับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมนั้นเปนอันยกเลิกไป 
 หากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมแจงรายการหนี้ท่ีคางชําระ
ดังกลาวตอเจาพนักงานบังคับคดีภายในกําหนดเวลาตามวรรคสี่หรือ 
แจงวาไมมีหนี้ ท่ีคางชําระหรือในกรณีท่ียังมิไดจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนโอนสิทธิในท่ีดินใหแกผู ซ้ือ 
ท้ังนี้  หากมีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวใหการระงับการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเปนอันยกเลิกไป 
 การจายเงินท่ีกันไวตามวรรคสองและวรรคสี่ใหเปนไปตาม
บทบัญญัติในหมวดนี”้ 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 เพ่ือใหการจดทะเบียนโอนแกผู ซ้ือหองชุดตามกฎหมาย
อาคารชุด  หรือท่ีดินจัดสรรตามกฎหมาย  วาดวยการจัดสรรท่ีดินจากการ 
ขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลเปนไปตามกฎหมายท่ีแกไขเพ่ิมเติมใหม  
จึงวางแนวทางใหพนักงานเจาหนาท่ีถือปฏิบัติ ดังนี ้
 ๑.  กรณีขายทอดตลาดหองชุดใหพนักงานเจาหนา ท่ี
ตรวจสอบหนั งสื อ ท่ี สํ านั ก งานบั ง คับคดี แจ งมาก อนว า เปนการ 
ขายทอดตลาดตามวิธีการและหลักเกณฑตามมาตรา ๓๐๙ จัตวา..แหง
พระราชบัญญัติวิธี พิจารณาความแพงซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยประมวล
กฎหมายวิธี พิจารณาความแพง (ฉบับท่ี ๒๙) พ.ศ.๒๕๕๘ หรือไม  
หากเปนกรณีการขายทอดตลาดตามหลักเกณฑและวิธีการของกฎหมาย 
ท่ีแกไขเพ่ิมเติมใหม ใหเจาพนักงานท่ีดินสามารถจดทะเบียนโอนขาย 
ตามคําสั่งศาลไดโดยไมตองใชหนังสือรับรองการปลอดหนี้จากนิติบุคคล
อาคารชุด ตามมาตรา ๒๙ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
เชนเดิม 

 ๒. กรณีขายทอดตลาดท่ีดินจัดสรรตามกฎหมาย  วาดวย 
การจัดสรรท่ีดิน หากมีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ตามมาตรา ๕๐ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓  
ไวใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบเชนเดียวกับกรณีการขายทอดตลาด 
หองชุด ตามขอ ๑ หากเปนกรณีการขายทอดตลาดตามหลักเกณฑและ
วิธีการของกฎหมายท่ีแกไขเพ่ิมเติมใหม การระงับการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมดังกลาวยอมเปนอันยกเลิกไป และเจาพนักงานท่ีดินสามารถ 
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จดทะเบียนโอนใหแกผูซ้ือจากการขายทอดตลาดไดตามผลของกฎหมาย
ตอไป  โดยกอนจดทะเบียนโอนใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการยกเลิก 
การบันทึกอายัดตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันท่ี 
๒๑ ธันวาคม ๒๕๔๗ เรื่อง อายัด หมวด ๕  การอายัดการยกเลิกและ
สิ้นสุดการอายัดใหเรียบรอยกอน แตหากเปนกรณีขายทอดตลาดตาม
กฎหมายเดิมท่ีดินดังกลาวยังคงตองถือวามีการระงับการจดทะเบียน 
สิทธิและนิติกรรม ตามมาตรา ๕๐  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๕๔๓ เชนเดิม และยังคงตองถือปฏิบัติตามแนวทางปฏิบัติเดิมตอไป 
 ๓. กรณีมีขอสงสัยวาการขายทอดตลาดตามท่ีสํานักงาน
บั ง คับคดี มีหนั งสื อแจ งมาให จดทะเบียนโอนใหแกผู ซ้ื อจากการ 
ขายทอดตลาด เปนการขายทอดตลาดตามหลักเกณฑและวิธีการของ 
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงเดิม หรือตามพระราชบัญญัต ิ
แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับท่ี ๒๙) 
พ.ศ.๒๕๕๘  ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบถามสํานักงานบังคับคดี ท่ีมี 
หนังสือแจงมาใหไดขอยุติวาเปนการขายทอดตลาดตามกฎหมายใด 
กอนจดทะเบียน 

 ท้ังนี้  กรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินจัดสรร  ตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  
๐๕๑๕.๓/ว ๑๐๘๔๒  ลงวันท่ี  ๑๓ พฤษภาคม  ๒๕๖๒ เรื่อง  ระเบียบ
กรมท่ีดิน  ว าด วยการจดแจง ในโฉนดท่ีดิน  หรือหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน  และการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน
จัดสรร พ.ศ. ๒๕๖๒ 

-  ๒๑๐  - 
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ประเด็นปญหา 

 สํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน (ก.พ.) หารือ
หลักเกณฑการขอตรวจสอบหลักทรัพย การขอยกเวนคาธรรมเนียมของ 
สวนราชการ  เพ่ือดําเนินการตรวจสอบหลักทรัพยของนักเรียนทุนท่ีผิด
สัญญาและไมชดใชเงินตามคําพิพากษาของศาล 

ขอเท็จจริง 

 สํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน (ก.พ.) แจงวา 
เปนนิติบุคคลโดยเปนสวนราชการสังกัดสํานักนายกรัฐมนตรีตาม
พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ.๒๕๓๔ และท่ีแกไข
เพ่ิมเติม  และพระราชบัญญัติปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. ๒๕๔๕ 
มีอํานาจหนาท่ีดําเนินการเก่ียวกับทุนของรัฐบาลเพ่ือสนองความตองการ
กําลังคนของกระทรวง ทบวง กรม ฝายพลเรือน รวมท้ังมีหนาท่ีการจาย
เงินทุนรัฐบาลใหแกนักเรียนทุนรัฐบาลผูไดรับการคัดเลือกเพ่ือศึกษาวิชา 
ในต า งประ เทศและ มี อํ านาจหน า ท่ี อ่ืนๆ  ต ามพระร าชบัญญั ต ิ
ระเบียบขาราชการพลเรือน พ.ศ. ๒๕๕๑ โดยตองปฏิบัติใหเปนไปตาม
ระเบียบกระทรวงการคลัง วาดวยการทําสัญญาและการชดใชเงิน กรณีรับทุน 
ลาศึกษา ฝกอบรม ปฏิบัติการวิจัย และปฏิบัติงานในองคการระหวาง
ประเทศ พ.ศ.๒๕๔๘ ซ่ึงในการดําเนินคดีกับนักเรียนทุนท่ีผิดสัญญาบังคับ
คดีตามคําพิพากษาของศาลและการตัดหนี้สูญ ตองดําเนินการตรวจสอบ

เร่ืองท่ี ๔๑   แนวทางปฏิบัติในการขอตรวจสอบหลักทรัพยและการขอยกเวน 
   คาธรรมเนียมและคาพยานของสวนราชการ 

-  ๒๑๓  - 
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หลักทรัพยของนักเรียนทุนท่ีผิดสัญญาและไมชดใชเงินตามคําพิพากษาของ
ศาล ทุกระยะ ๓ เดือน ๖ เดือน อยางตอเนื่อง จึงขอหารือหลักเกณฑ 
การขอตรวจสอบหลักทรัพย คาธรรมเนียม คาพยาน และแนวทางการ
ปฏิบัติในการขอตรวจสอบหลักทรัพย การขอยกเวนคาธรรมเนียมของ 
สวนราชการ 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๒. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๘ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๓. กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๔. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียน
ท่ีดิน  การขอคัด  ขอถายสําเนาเอกสารและการตรวจสอบหลักทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๕๖  แกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี  ๒) พ.ศ. ๒๕๕๗ 
 ๕. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียน
ท่ีดิน  การขอคัด  ขอถายสําเนาเอกสารและการตรวจสอบหลักทรัพย 
(ฉบับท่ี  ๓) พ.ศ. ๒๕๖๐  
 ๖. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการขอตรวจสอบหลักทรัพย
ขอสําเนาภาพลักษณเอกสารสิทธิ  และขอหนังสือรับรองราคาประเมิน 
ทุนทรัพยท่ีสํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่งดวยระบบสารสนเทศ  พ.ศ. ๒๕๖๐ 
 

-  ๒๑๔  - 
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ความเห็นกรมที่ดิน 

 กรมท่ีดินตอบขอหารือสํานักงาน ก.พ. สรุปไดวา ขอมูล
หลักฐานทางทะเบียนท่ีดินในระบบสารสนเทศยังจัดทําไมแลวเสร็จ  
อยูระหวางพัฒนาระบบสารสนเทศตามโครงการพัฒนาระบบสารสนเทศ
ท่ีดิน ระยะท่ี ๒ (พ.ศ.๒๕๖๑-๒๕๖๔) โดยคาดวาระบบจะแลวเสร็จภายใน
ป พ.ศ.๒๕๖๔ จึงจะสามารถดําเนินการตรวจสอบหลักทรัพยในระบบ
สารสนเทศท่ัวประเทศทางสวนกลางได ดังนั้น กรณีสํานักงาน ก.พ. 
ขอตรวจสอบหลักทรัพยจึงตองประสานไปยังสํานักงานท่ีดินท่ีสงสัยวา 
จะมีทรัพยของผูท่ีขอใหตรวจสอบตั้งอยูโดยตรง เชน ตามภูมิลําเนาเดิม 
ท่ีเคยอยูอาศัย  สถานท่ีท่ีเคยยายไปทํางาน หรือตามท่ีอยูในสําเนา
ทะเบียนบานปจจุบันของผูนั้น  ซ่ึงกรมท่ีดินไดวางแนวทางใหเจาหนาท่ี 
ถือปฏิบัติ ดังนี ้
 ๑.  หนวยงานของรัฐมีหนังสือขอใหสํานักงานท่ีดินทองท่ี
ท่ีดินตั้งอยูดําเนินการตรวจสอบหลักทรัพย พนักงานเจาหนาท่ีจะสงผลการ
ตรวจสอบหลักทรัพย  พรอมท้ังแจงคาธรรมเนียม (คาตรวจสอบ 
รายละ ๑๐๐ บาท)  ใหหนวยงานของรัฐทราบ  เพ่ือจัดสงคาธรรมเนียมให
สํานักงานท่ีดินในภายหลังซ่ึงจะชําระโดยสงเจาหนาท่ีมาชําระหรือชําระ
โดยเช็คไปรษณียหรือธนาณัติหรือวิธีการอ่ืนตามท่ีกรมท่ีดินกําหนดตาม
ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน  การขอคัด  
ขอถายสําเนาเอกสารและการตรวจสอบหลักทรัพย  พ.ศ. ๒๕๕๖  แกไข
เ พ่ิมเติม (ฉบับ ท่ี ๒) พ.ศ.  ๒๕๕๗ และแก ไขเ พ่ิมเติม (ฉบับ ท่ี ๓) 
พ.ศ. ๒๕๖๐ ขอ ๒๘ และขอ ๓๒ 

-  ๒๑๕  - 
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 ๒. หนวยงานของรัฐมอบหมายใหเจาหนาท่ีเปนผูมายื่น 
คําขอตรวจสอบหลักทรัพย ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ี  เพ่ือการนําไปใช 
ตามอํานาจหนาท่ีหรือเ พ่ือใชประกอบการบังคับคดีตามกฎหมาย 
กรณีนี้เปนการตรวจสอบเพ่ือประโยชนของราชการ  พนักงานเจาหนาท่ีจะ
ดําเนินการใหตามคําขอ  แลวแจงผลการตรวจหลักทรัพยและเรียกเก็บ
คาธรรมเนียม (คาตรวจสอบรายละ ๑๐๐ บาท)  ตามระเบียบกรมท่ีดิน 
วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร
และการตรวจสอบหลักทรัพย  พ.ศ. ๒๕๕๖  แกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี ๒) 
พ.ศ. ๒๕๕๗  และแกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี  ๓) พ.ศ. ๒๕๖๐ ขอ  ๓๒ 
 ๓. หนวยงานของรัฐมอบหมายใหเจาหนาท่ีเปนผูมายื่น 
คําขอตรวจสอบหลักทรัพย ท่ีสํ านักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่ งดวย 
ระบบสารสนเทศ ณ สํ านักงาน ท่ีดิน ท่ีรับ คําขอ (สํ านักงาน ท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร/สาขา/สํานักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา/สวนแยก) เพ่ือการ
นําไปใชตามอํานาจหนาท่ีหรือเพ่ือใชประกอบการบังคับคดีตามกฎหมาย
โดยแจงความประสงควาจะขอตรวจสอบหลักทรัพยในสํานักงานท่ีดิน
ทองท่ีใดบาง  โดยสํานักงานท่ีดินท่ีรับคําขอจะจัดทําคําขอ ๑ คําขอ 
ตอ ๑  สํานักงานท่ีดิน  แลวแจงผลการตรวจสอบหลักทรัพยและเรียกเก็บ
คาธรรมเนียม (คา คําขอ รายละ ๕ บาท  ค าตรวจสอบ รายละ  
๑๐๐  บาท) ตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการขอตรวจสอบหลักทรัพย  
ขอสําเนาภาพลักษณเอกสารสิทธิ  และขอหนังสือรับรองราคาประเมิน 
ทุนทรัพย ท่ีสํ านักงานท่ีดินแห งใดแห งหนึ่ งดวยระบบสารสนเทศ 
พ.ศ. ๒๕๖๐ ขอ ๑๐  และ ขอ  ๒๗ 

-  ๒๑๖  - 
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 ๔. การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการตรวจสอบหลักทรัพย 
ตาม ๑ , ๒ และ ๓ เรียกเก็บตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗
ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตาม 
ความในพระราชบัญญัติ ให ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗ 
ดังนั้น  กรณีหนวยงานของรัฐขอตรวจสอบหลักทรัพย  ณ  สํานักงานท่ีดิน
ทองท่ีหรือสํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่งดวยระบบสารสนเทศจึงตองเสีย
คาธรรมเนียม  เวนแตจะมีกฎหมายใหยกเวนคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย
ดังกลาว  ก็ใหแสดงกฎหมายเพ่ือประกอบการยกเวน 
 การเรียกเก็บคาพยานตรวจสอบหลักทรัพยคนละ ๑๐ บาท
ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราช 
บัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดย
กฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๘  (พ.ศ. ๒๕๔๒)  พนักงานเจาหนาท่ีจะเรียกเก็บ
ตอเม่ือผูขอประสงคจะใหพนักงานเจาหนาท่ีลงนามในฐานะพยานไวเปน
หลักฐานในคําขอ 
 ๕. การขอยกเวนคาธรรมเนียมจะตองมีกฎหมายรับรอง 
ใหอํานาจในการตรวจสอบหลักทรัพย เชน สํานักงานคณะกรรมการ
ปองกันและปราบปรามยาเสพติด (ป.ป.ส.) อาศัยอํานาจตามมาตรา ๑๔ 
แหงพระราชบัญญัติปองกันและปราบปรามยาเสพติด พ.ศ. ๒๕๑๙
สํานักงานคณะกรรมการปองกันและปราบปรามการทุจริตแหงชาติ 
(ป.ป.ช.) อาศัยอํานาจตามมาตรา ๒๕ แหงพระราชบัญญัติประกอบ
รัฐธรรมนูญ  วาดวยการปองกันและปราบปรามการทุจริต  พ.ศ. ๒๕๔๒ 
เปนตน  ในกรณีเชนนี้ถือวาเปนหนาท่ีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีตองปฏิบัติตาม

-  ๒๑๗  - 
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กฎหมายไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการตรวจสอบหลักทรัพย 
คารับรองเอกสารเพ่ือสงสําเนาเอกสารใหแกหนวยงานของรัฐซ่ึงอาศัย
อํานาจตามกฎหมาย  กรณีสํานักงาน ก.พ. ขอตรวจสอบหลักทรัพยของ
นัก เรียน ทุน ท่ีผิ ดสัญญาบั ง คับคดีตามคํา พิพากษาของศาลไม ใช 
กรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีตองปฏิบัติตามกฎหมาย (พ.ร.บ. ระเบียบ
ขาราชการพลเรือน  พ.ศ. ๒๕๕๑)  และไมมีกฎหมายใหอํานาจกรมท่ีดิน
สามารถยกเวนคาธรรมเนียมไดจึงตองเสียคาธรรมเนียมตามท่ีกฎหมาย
บัญญัติไว 

 
 
 

ประเด็นปญหา 

  พนักงานสอบสวนขอคัด ขอถายเอกสารทางทะเบียนท่ีดิน 
เพ่ือใชเปนพยานหลักฐานในสํานวนคดีจะไดรับการยกเวนการเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมการถายสําเนาเอกสารหรือคารับรองหรือไม  อยางใด 

ขอเท็จจริง 

 สํานักงานตํารวจแหงชาติไดมีหนังสือแจงวาไดดําเนินการ
ปราบปรามผูกระทําผิดเก่ียวกับหนี้นอกระบบตามนโยบายของรัฐบาล   
จึงตองดําเนินการคัดถายเอกสารจากสํานักงานท่ีดินเพ่ือใชประกอบเปน
พยานหลักฐานในสํานวนคดี  จึงขอความอนุเคราะหยกเวนคาธรรมเนียม
เอกสารท่ีพนักงานสอบสวนหรือเจาหนาท่ีตํารวจขอคัดขอมูลการทํานิติกรรม 
เฉพาะสวนท่ีเก่ียวกับคดีที ่ม ีพฤติการณใหประชาชนกูย ืมเง ินโดยผิด 

เร่ืองท่ี  ๔๒   ขอยกเวนคาธรรมเนียมขอคัดถายเอกสารท่ีดิน 
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กฎหมาย  โดยเร ียกดอกเบี ้ยเกินกวาอัตราที ่กฎหมายกําหนดและ
ลักษณะเปนการทําสัญญาเอารัดเอาเปรียบทําใหประชาชนไดรับ 
ความเดือดรอน 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน
การขอคัด  ขอถายสําเนาเอกสารและการขอตรวจสอบหลักทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๕๖ แกไขเพ่ิมเติม พ.ศ. ๒๕๕๗  ขอ ๒๐ 
 ๒. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  มาตรา ๕๒  
และมาตรา ๑๓๒ (๓) 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 พนักงานสอบสวนมีอํานาจออกหมายเรียกเอกสารซ่ึงใชเปน
พยานหลักฐานไดตามมาตรา ๑๓๒ (๓).แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 
ความอาญา  ท้ังนี้  ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน 
การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร  และการตรวจสอบหลักทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๖ 
และท่ีแกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๗ ขอ ๒๐ กําหนดวา การท่ี
หนวยงานของรัฐซ่ึงอาศัยอํานาจตามกฎหมายขอถายสําเนาเอกสารในกรณี
เชนนี้ถือวาเปนหนาท่ีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีตองปฏิบัติตามกฎหมายไมตอง 
เรียกเก็บคาธรรมเนียมในการถายสําเนาเอกสารหรือคารับรองเอกสาร
ดั งนั้ น   เ ม่ื อพนั ก งานสอบสว น มีหมายเรี ยกพยานเอกสารส งให 
เจาพนักงานท่ีดินเพ่ือขอคัด  ขอถายเอกสารทางทะเบียนท่ีดินใชเปน
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พยานหลักฐานในสํานวนคดีจึงไมมีการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการถายสําเนา
เอกสารหรือคารับรองแตอยางใด 
 
 
 
 

ประเด็นปญหา 

 สํ า นั ก ง านศาลยุ ติ ธ ร ร มหา รื อป ญหาการ เ รี ย ก เ ก็ บ
คาธรรมเนียมและคาใชจายในการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ ในท่ีดินของ
ผูประกันในคดีอาญาท่ีผิดสัญญาประกันตอศาลเพ่ือดําเนินการบังคับคดี
ตามท่ีไดรับมอบหมายจากศาลอาญา จะไดรับการยกเวนการเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมการถายสําเนาเอกสารหรือคารับรองหรือไม  อยางใด 

ขอเท็จจริง 

 สํ า นั ก ง านศาลยุ ติ ธ ร ร มห า รื อป ญห ากา ร เ รี ย ก เ ก็ บ
คาธรรมเนียมและคาใชจายในการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ในท่ีดินของผูประกัน
ตามระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินการขอคัด
ขอถายสําเนาเอกสาร  และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๗  
ขอ ๑๗ วรรคสอง  เนื่องจากไดมอบหมายเจาหนาท่ีไปตรวจสอบกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสินของผูประกันเพ่ือดําเนินการบังคับคดีผูประกันในคดีอาญา 
ท่ีผิดสัญญาประกันตอศาล โดยศาลมอบอํานาจใหสํานักกิจการคดี
ดําเนินการบังคับคดีผูประกัน  เชน  การตรวจสอบขอมูลผูประกัน สืบหา
ทรัพยสินผูประกัน  การจัดทําภาพถายทรัพย  แผนท่ีแสดงทางไป 

เร่ืองท่ี ๔๓   การเรียกเก็บคาธรรมเนยีมและคาใชจายในการตรวจสอบ 
  กรรมสิทธ์ิในทรัพยสนิของผูประกนั 
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ท่ีตั้งทรัพย  การนําเจาพนักงานท่ีดินไปตรวจสอบท่ีตั้งทรัพย  เปนตน  
เพ่ือดําเนินการยึดท่ีดินของผูประกัน  ณ  สํานักงานท่ีดิน  พนักงานเจาหนาท่ี
ของสํานักงานท่ีดินไดเรียกเก็บคาธรรมเนียมการตรวจสอบหลักทรัพย  
ไดแก คาคําขอตรวจสอบหลักทรัพย คาธรรมเนียม และคาตรวจหลักฐาน 
จึงขอสอบถามแนวทางการปฏิบัติงานของเจาพนักงานท่ีดินตามระเบียบ
ดังกลาววา กรณีท่ีเจาพนักงานศาลท่ีไดรับแตงตั้งดําเนินการตรวจสอบ
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของผูประกันจะตองเสียคาธรรมเนียมหรือไม  
และมีแนวทางปฏิบัติตามระเบียบดังกลาวอยางไร 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  มาตรา ๑๑๙
แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 
ความอาญา (ฉบับท่ี ๓๐) พ.ศ. ๒๕๕๘ วรรคสาม บัญญัติให เจาพนักงานศาล
ท่ีไดรับแตงตั้งและพนักงานอัยการเปนผู มี อํานาจหนาท่ีในการบังคับ 
ตามสัญญาประกันและให เจาพนักงานบังคับคดี มี อํานาจหนา ท่ียึด 
หรืออายัดทรัพยสินของผูประกันและขายทอดตลาดตามท่ีไดรับแจงจากศาล
หรือพนักงานอัยการและถาจะตองวางขายทรัพยสินท่ีวางเปนประกันไวตอศาล  
เม่ือศาลไดส งทรัพยสินหรือหนั งสือสําคัญสําหรับทรัพยสินนั้นไปยั ง 
เจาพนักงานบังคับคดีกรมบังคับคดีใหถือวาไดมีการยึดทรัพยสินดังกลาวแลว  
ท้ังนี้  หามมิใหหนวยงานของรัฐเรียกคาฤชาธรรมเนียมหรือคาใชจายจาก
ผูดําเนินการบังคับคดี 
 ๒. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน
การขอคัด..ขอถายสําเนาเอกสารและการตรวจสอบหลักทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๖  
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(แกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ.๒๕๕๗) ขอ ๒๘ วางแนวทางปฏิบ ัติ 
กรณีหนวยงานของรัฐมีหนังสือขอใหตรวจสอบหลักทรัพยทุกกรณี  ไมวา
จะเปนกรณีอ่ืนใดหรือเปนกรณีมีคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลหรือไมก็ตาม 
พรอมทั้งขอใหจัดสงเอกสารท่ีเก่ียวของใหดวยเพ่ือนําไปใชตามอํานาจ
หนาที่  หรือเพ่ือใชประกอบการบังคับคดีตามกฎหมายของหนวยงาน 
ของรัฐนั้น  พนักงานเจาหนาท่ีไมตองตรวจสอบวาคดีถึงที่สุดแลวหรือไม  
เนื ่องจากเปนการตรวจสอบเพื่อประโยชนของทางราชการใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการใหโดยใหถือวาหนังสือนั้นเปนคําขอ  พรอมท้ังแจง
คาธรรมเนียมและคาใชจายใหทราบเพ่ือจัดสงคาธรรมเนียมดังกลาวมาให 
กรณีท่ีหนวยงานของรัฐนั้นมีกฎหมายใหยกเวนคาธรรมเนียมและคาใชจาย
ก็ใหหนวยงานของรัฐแสดงกฎหมายดังกลาวเพ่ือประกอบการยกเวนดวย 
 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 กรณีท่ีสํานักกิจการคดีมีหนังสือแจงขอความอนุเคราะห
สํานักงานท่ีดินตรวจสอบกรรมสิทธิ์ของผูประกันในคดีอาญาท่ีผิดสัญญา
ประกันตอศาล  และคัดถายสําเนาเอกสารสิทธิ  พรอมท้ังรับรองสําเนา
เอกสารสิทธิ โดยมอบหมายเจาหนาท่ีถือหนังสือมาเปนผูดําเนินการเพ่ือใช
ประกอบการบังคับคดีตามกฎหมาย  เปนกรณีการดําเนินการบังคับคดีแก
ผูประกันในคดีอาญาท่ีผิดสัญญาประกันตอศาลตามมาตรา ๑๑๙ วรรคสาม 
แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  ท่ีแกไขเพ่ิมเติม ท่ีบัญญัติ
หามมิใหหนวยงานของรัฐ เรียกคาฤชาธรรมเนียม หรือคาใชจายจาก
ผูดํ า เนินการบัง คับคดี   ดั งนั้น เจาพนักงานท่ีดินไมอาจเรียกเก็บ 
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คาธรรมเนียม คาตรวจหลักฐาน  และคาใชจายได จึงใหคืนเงินใหกับ 
สํานักกิจการคดี 

 เนื่องจากหนังสือสํานักกิจการคดีไมปรากฏชัดแจงวาเปนการ
ดําเนินการตามมาตรา ๑๑๙ วรรคสาม แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความอาญา  แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  
(ฉบับท่ี ๓๐) พ.ศ. ๒๕๕๘ จึงนาจะเปนเหตุใหเจาพนักงานท่ีดินเขาใจ
คลาดเคลื่อนและเรียกเก็บคาคําขอตรวจสอบหลักทรัพย  คาธรรมเนียม 
และคาตรวจหลักฐาน  จึงแจงใหสํานักศาลยุติธรรมขอใหระบุในหนังสือ
แจงเจาพนักงานท่ีดินวา  เปนการดําเนินการบังคับคดีแกผูประกันท่ีผิด
สัญญาประกันตอศาลตามมาตรา ๑๑๙ วรรคสาม แหงประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความอาญา 
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ประเด็นปญหา 

 ศาลมีคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ประเภทขาย  แตคําพิพากษามิไดใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนจํานอง   
ซ่ึงผู ซ้ือ (จําเลย) ไดจดทะเบียนไวกอนท่ีศาลจะมีคําพิพากษา จะตอง
ดําเนินการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หรือไม 

ขอเท็จจริง 

 โจทกขอใหเจาพนักงานท่ีดินเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ขายระหวาง นาย ก. ผูขาย กับนาง ง. ผูซ้ือ (จําเลย) ตามคําพิพากษาศาล 
ซ่ึงศาลมีคําพิพากษาให เ พิกถอนสัญญาขายท่ีดินเฉพาะสวนท่ีเปน
กรรมสิทธิ์ของโจทกหนึ่งในสองสวน  ตามนัยมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  แตเนื่องจากในโฉนดท่ีดินปรากฏรายการ 
จดทะเบียนจํานอง ซ่ึงผู ซ้ือ (จําเลย) ไดจดทะเบียนไวกอนท่ีศาลจะมี 
คําพิพากษาใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนขาย โดยศาลมิไดพิพากษา 
ใหเพิกถอนดวย จังหวัดเห็นวา  ควรแกไขประเภทการจดทะเบียนจาก 
“ขาย” เปน “ขายเพียงบางสวน” ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหง 
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  สําหรับรายการจดทะเบียนจํานองควรคงไว
เชนเดิม  หากรายการจํานองดังกลาวมีการเพิกถอนยอมกระทบสิทธิของ
ผูรับจํานองซ่ึงเปนบุคคลภายนอก มิใช คูความท่ีจะตองผูกพันตาม 
คําพิพากษา จึงขอหารือแนวทางปฏิบัติในการเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ตามคําพิพากษาวาจะดําเนินการอยางไร 

เร่ืองท่ี ๔๔    การเพกิถอนรายการจดทะเบียนตามคาํพพิากษา 
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ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   มาตรา ๗๐๕ 
และมาตรา ๑๓๖๑ 
 ๒. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง   มาตรา ๑๔๕  
 ๓. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๖๑  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน.(ฉบับท่ี ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๔ .  กฎกระทรวง   กําหนดหลัก เกณฑและวิ ธี การ ใน 
การสอบสวน  และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดท่ีดิน 
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 
 ๕. ระเบียบกรมท่ีดิน ท่ี ๓/๒๕๑๖  ลงวันท่ี ๑๕ มกราคม 
๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียน ท่ีดิน   ในกรณี ท่ีศาลมี คําพิพากษาหรือ คําสั่ ง 
ถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไข    

ความเห็นกรมที่ดิน 

 เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตามคําพิพากษาศาลใหเพิกถอนสัญญา
ขายท่ีดินเฉพาะสวนท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของโจทก (หนึ่งในสองสวน) เนื่องจาก
โจทกและนาย ก.เปนเจาของกรรมสิทธิ์รวม  การท่ีเจาของกรรมสิทธิ์รวม 
ในท่ีดินแปลงดังกลาว และ นาย ก.ทําสัญญาขายท่ีดินใหจําเลย โดยท่ี
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โจทกไมไดใหความยินยอม  จึงไมชอบดวยประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๑๓๖๑ วรรคสอง  สัญญาดังกลาวจึงไมมีผลผูกพัน
กรรมสิทธิ์ในสวนของโจทก ดังนั้น เจาพนักงานท่ีดินก็ชอบท่ีจะดําเนินการ
ใหเปนไปตามคําพิพากษาศาลดังกลาว  โดยใชวิธีการแกไขรายการจด
ทะเบียนประเภทขายเปนประเภทกรรมสิทธิ์รวม (มีคาตอบแทน) ในชอง
ผูรับสัญญาใหเพ่ิมชื่อ นาย ก. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ลําดับท่ี ๒ ตอจากชื่อของ
จําเลย  แลวใสหมายเลขลําดับหนาชื่อใหถูกตองตามหลักการทางทะเบียน  
และหมายเหตุในชองเนื้อท่ีดินตามสัญญาวา “นาย ก.ใหจําเลยถือ
กรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินจํานวนหนึ่งในสองสวน” และหมายเหตุในรายการ
จดทะเบียนวา “ไดแกไขตามคําพิพากษาศาล........... ลงวันท่ี ..............” 

 ประเด็นท่ีจะตองพิจารณาตอไปคือ  เม่ือแกไขรายการจด
ทะเบียนขายดังกลาวเพ่ือใหเปนไปตามคําพิพากษาศาลแลว  รายการจด
ทะเบียนจํานองระหวางจําเลยกับธนาคาร ซ่ึงเปนรายการจดทะเบียนใน 
ลําดับตอมา  ท่ีจําเลยไดจดทะเบียนไวกอนท่ีศาลมีคําพิพากษาใหเพิกถอน
สัญญาขายจํานวนหนึ่ งในสองสวนขางตน  อยู ในหลักเกณฑท่ีจะตอง
ดําเนินการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หรือไม  เห็นวา  
เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาใหเพิกถอนสัญญาขายเฉพาะสวนท่ีเปนกรรมสิทธิ์
ของโจทกหนึ่งในสองสวน  เทานั้น  ไมไดมีคําพิพากษาใหมีผลถึงรายการ 
จดทะเบียนจํานองดังกลาวแตอยางใด  ผลของคําพิพากษาศาลดังกลาว 
จึงผูกพันเฉพาะคูความในคดีเทานั้นไมอาจกระทบกระเทือนถึงสิทธิของ
ธนาคารผูรับจํานอง  ซ่ึงเปนบุคคลภายนอกคดี  ประกอบกับโจทกมิไดฟอง
ผูรับจํานองเปนคูความในคดีดวย  กรณีจึงไมอาจเพิกถอนแกไขรายการ 
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จดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได 
เม่ือรายการจดทะเบียนจํานองท่ีดินในโฉนดท่ีดินไมอาจเพิกถอนแกไขตาม
มาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไดแลว  อธิบดีหรือ 
รองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีอํานาจเพิกถอนแกไขรายการจดทะเบียน
ดังกลาว  ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไม   
เห็นวา การจดทะเบียนจํานองท่ีดินตามโฉนดท่ีดินไดเกิดข้ึนกอนท่ีศาลมี 
คําพิพากษาใหเพิกถอนสัญญาขายท่ีดินเฉพาะสวนท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของโจทก
จํานวนหนึ่งในสองสวน  ดังนั้น  ผูซ้ือ (จําเลย) ในฐานะเจาของทรัพยสิน 
ในขณะนั้น  จึงสามารถนําท่ีดินดังกลาวไปจดทะเบียนจํานองไวกับธนาคารได  
ตามมาตรา ๗๐๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและเก่ียวกับ 
การจํานองนั้นศาลไดพิจารณาแลววา  ใหภาระผูกพันตางๆ เก่ียวกับ 
โฉนดท่ีดินตามท่ีไดจดทะเบียนไวก็ใหคงอยูตามเดิม  ดังนั้น กรณีจึงไมอาจ
เพิกถอนแกไขรายการจดทะเบียนจํานองดังกลาวตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ได   แต เพ่ือมิให เกิดความสับสนเรื่องชื่อ 
ผูถือกรรมสิทธิ์ในทางทะเบียน  จึงควรใหพนักงานเจาหนาท่ีหมายเหตุไวใน
สารบัญจดทะเบียนโฉนดท่ีดินตอจากรายการจดทะเบียนจํานองวา “ท่ีดิน
แปลงนี้ศาลมีคําพิพากษาท่ี .......................ลงวันท่ี .................... ใหเพิกถอน
สัญญาขายท่ีดิน ระหาง.............................ผูขาย กับ............................ผูซ้ือ 
เม่ือวันท่ี .................................... จํานวนหนึ่งในสองสวน  ปจจุบันจึงมีช่ือ 
๑. ..............................๒. ........................ เปนผูถือกรรมสิทธิ์”  เสร็จแลว 
ลงชื่อพนักงานเจาหนาท่ี  พรอมดวย วันท่ี เดือน ป กํากับไว 
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ประเด็นปญหา 

 ๑ .  การจดทะเบี ยนขาย ท่ีดิน  โดย ไม มีสิ่ งปลูกสร า ง  
ซ่ึงผิดไปจากแผนผังโครงการ  หรือวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด 
 ๒. การจดทะเบียนประเภทจํานอง  ประเภทข้ึนเงินจํานอง
และประเภทเพ่ิมหลักทรัพยท่ีดิน  ท่ีมีวงเงินสูงกวาสองในสามสวนของ
ราคาประเมิน  โดยไมไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด 
 โดยท้ังสองกรณีดังกลาวไมเปนไปตามกฎหมาย  วาดวย 
การจัดสรรท่ีดิน  มีประเด็นตองพิจารณาตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดินหรือไม  อยางไร 

ขอเท็จจริง 

 ๑. ผูไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินตามใบอนุญาต 
ใหทําการจัดสรรท่ีดิน  ซ่ึงตามโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน  เปนการ
จําหนายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางประเภทบานแถว จํานวน ๘๙ แปลง  
ตอมาผูไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินไดนําโฉนดท่ีดินท่ีอยูภายใต 
การจัดสรรท่ีดินไปจดทะเบียนจํานองไวกับผูรับจํานองตามสัญญาจํานอง
ท่ีดินรวมหาสิบโฉนด  และจดทะเบียนข้ึนเงินจํานองรวมหาสิบโฉนด 
ครั้งท่ีหนึ่ง  ตอมาไดนําโฉนดท่ีดินท่ีอยูภายใตการจัดสรรท่ีดิน จํานวน ๓ โฉนด 
ไปจดทะเบียนเพ่ิมหลักทรัพยตามสัญญาจํานองท่ีดิน  เพ่ิมหลักทรัพย 
 

เร่ืองท่ี ๔๕   การเพิกถอนรายการจดทะเบียนท่ีดิน 
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รวมสามโฉนด  และไดจดทะเบียนปลอดจํานองท่ีดินรวม ๒๖ แปลง 
และขายในวันเดียวกัน  ซ่ึงวงเงินท่ีจดทะเบียนจํานองดังกลาวมิไดเปนไป
ตามมาตรา ๓๓ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓   
และประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  เรื่อง กําหนดหลักเกณฑ
และวิธีการกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรร
ท่ีดิน ลงวันท่ี ๒๗ มิถุนายน ๒๕๔๔  ตอมาจังหวัดดําเนินการตรวจสอบ
การจดทะเบียนจํานองท่ีดิน  ข้ึนเงินจํานอง และจํานองเพ่ิมหลักทรัพย  
ปรากฏวาวงเงินจํานองเกินสองในสามของราคาประเมินท่ีดิน  โดยไมพบ
หลักฐานวา  ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดตาม
มาตรา ๓๓ แหงพระราชบญัญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓  แตอยางใด 
นอกจากนี้ขอเท็จจริงยังปรากฏวา  ผูจัดสรรไดนําท่ีดินท่ีจัดสรรบางแปลง
ไปจดทะเบียนขายโดยไมมีสิ่งปลูกสรางซ่ึงผิดไปจากแผนผังโครงการจัดสรร
ท่ีดิน  โดยไมปรากฏวา  ผูไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินไดมีการยื่น 
คําขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการท่ีไดรับอนุญาตจากการ
ขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางอีกดวย 

 ๒. สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินไดสงเรื่องใหสํานัก
สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยพิจารณาเก่ียวกับการจดทะเบียนจํานองท่ีดิน 
การข้ึนเงินจํานอง และการจํานองเพ่ิมหลักทรัพยวงเงินจํานองเกิน 
สองในสามของราคาประเมินท่ีดิน โดยไมได มีการขออนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน  ปจจุบันไดไถถอนจํานองแลว และการขาย
ท่ีดินไมมีสิ่งปลูกสรางผิดไปจากแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรท่ีดิน 
โดยผูจัดสรรท่ีดินไมไดมีการยื่นขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือ 
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วิธีการจัดสรรท่ีดินตอเจาพนักงานท่ีดินและการจดทะเบียนขายท่ีดิน
ดังกลาวไมไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินตามมาตรา ๕๒ 
แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.๒๕๔๓ จะมีผลทางกฎหมาย
อยางไร 

 ๓. กรมท่ีดินเห็นชอบกับความเห็นของสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยวา ผูจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินแลว 
มีหนาท่ีตองดําเนินการใหเปนไปตามแผนผัง โครงการหรือวิธีการ 
จัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาต  และคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด 
มีอํานาจหนาท่ีกํากับดูแลการจัดสรรท่ีดินภายในจังหวัดใหเปนไปตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.๒๕๔๓ เม่ือโครงการและวิธีการ
จัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการเปนการจําหนายท่ีดิน 
พรอมสิ่งปลูกสรางประเภทบานแถว  แตพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียน
ขายท่ีดินไมมีสิ่งปลูกสราง จึงถือวาผิดไปจากแผนผัง โครงการ  หรือวิธีการ 
ท่ีไดรับอนุญาต เม่ือมิไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการใหแกไขเปลี่ยนแปลง
แผนผัง โครงการ  หรือวิธีการท่ีไดรับอนุญาต จึงเปนการจดทะเบียนไป 
โดยไม เปนไปตามแผนผังฯ ซ่ึงเรื่องลักษณะดังกลาวเทียบเคียงกับ 
คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๒๑๘/๒๕๓๙ ท่ีวินิจฉัยวา กรณีผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
ได ซ้ือท่ีดินในโครงการท่ีมิไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน ถือวา
วัตถุประสงคของสัญญาไมเปนการตองหามชัดเจนโดยกฎหมาย จึงเห็นวา
การซ้ือขายและการจดทะเบียนดังกลาว แมไม เปนไปตามแผนผัง  
โครงการ  หรือวิธีการท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการก็ตาม  แตไมเปนผล
ถึงขนาดทําใหนิติกรรมดังกลาวตกเปนโมฆะตามนัยมาตรา ๑๕๐ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแตอยางใด 
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 สวนกรณีการกอภาระผูกพันประเภทจํานองท่ีมีวงเงิน 
อยางสูงเกินกวาสองในสามสวนของราคาประเมิน จึงไมเปนไปตาม 
ท่ีประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง เรื่อง กําหนดหลักเกณฑและ
วิธีการกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๕๔๔ กําหนดไว  เม่ือไมไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ จึงเปน 
การกอภาระผูกพันโดยมิชอบดวยมาตรา ๓๓ แตการกอภาระผูกพัน
ดังกลาวไดมีการไถถอนจากจํานองไปแลว  จึงไมมีเหตุท่ีจะตองดําเนินการ
เพิกถอนแตอยางใด 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑.  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๖๑ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑)  
พ.ศ.๒๕๕๑ 
 ๒.  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๓๒,  
มาตรา ๓๓,  มาตรา ๕๒ ,  และมาตรา ๖๕  
 ๓.  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๕๐ 
 ๔.  ประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  เรื่อง กําหนด
หลักเกณฑและวิธีการกอใหเกิดภาระผูกพันแก ท่ีดินท่ีไดรับอนุญาต 
ใหทําการจัดสรรท่ีดิน  ลงวันท่ี ๒๗ มิถุนายน ๒๕๔๔  เวียนใหเจาหนาท่ี
ทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๓๐/ว ๑๕๘๒๘   
ลงวันท่ี ๒๙ มิถุนายน ๒๕๔๔ 
 ๕. กฎกระทรวง   กําหนดหลัก เกณฑ และวิ ธี การ ใน 
การสอบสวน และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดท่ีดินหรือ 
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หนังสือรับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือ
จดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 
 ๖. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  
มาตรา ๕ 
 ๗.  คําสั่งศาลปกครองสูงสุด ท่ี ๑๕๑/๒๕๕๐ และ ท่ี  ๔๑๒/๒๕๕๐ 
 ๘. หนังสือกรมท่ีดิน  ดวนมาก  ท่ี มท ๐๖๐๕/ว ๐๑๕๔๖  ลงวันท่ี 
๑๗  มกราคม ๒๕๔๐  เรื่อง  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการจัดสรร 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 การใชอํานาจของอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราช 
บัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ.๒๕๕๑   
เพ่ือเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมความตองปรากฏวา.  
ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยหรือจดแจง
เอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบ
ดวยกฎหมาย  และเม่ือการใชอํานาจตามมาตรา ๖๑ มีผลกระทบตอ
สถานภาพของสิทธิและหนาท่ีของบุคคล  จึงเปนคําสั่งทางปกครอง   
ตามนัยมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  
พ.ศ.๒๕๓๙ (เทียบเคียงคําสั่ งศาลปกครองสูงสุด ท่ี ๑๕๑/๒๕๕๐  
และท่ี ๔๑๒/๒๕๕๐)  ดังนั้น  การออกคําสั่งทางปกครองโดยหลักตองอยู
ภายใตขอบเขตของหลักความเหมาะสมและโดยเฉพาะอยางยิ่งตองคํานึงวา
การใชอํานาจจะบรรลุผลตามเจตนารมณหรือความมุงหมายของกฎหมายนั้น  
หรือไม  
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 สําหรับขอเท็จจริงเรื่องนี้ แมวาผูไดรับอนุญาตใหทําการ
จัดสรรท่ีดินไดนําโฉนดท่ีดินท่ีอยูภายใตการจัดสรรท่ีดิน  รวมหาสิบโฉนด 
ไปจดทะเบียนประเภทจํานอง  ข้ึนเงินจํานอง  และเพ่ิมหลักทรัพยท่ีดิน   
ท่ีมีวงเงินสูงกวาสองในสามสวนของราคาประเมิน  กับผูรับจํานองโดยไมได
รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด  เปนการกอภาระผูกพัน
โดยมิชอบดวยมาตรา ๓๓  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓  
ซ่ึงเปนผลใหการจดทะเบียนดังกลาวไมชอบดวยกฎหมายอันอยู ใน
หลักเกณฑท่ีจะตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ก็ตาม แตเม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาไดจดทะเบียน
ปลอดจํานองและจดทะเบียนไถถอนจํานองท่ีดินท้ังหมดแลว ท่ีดินดังกลาว
จึงไมมีภาระจํานองผูกพันอยู  ประกอบกับอธิบดีกรมท่ีดินพิจารณา
เห็นชอบกับความเห็นของสํานักสงเสริมธุร กิจอสังหาริมทรัพยว า   
เม่ือการกอภาระผูกพันไดมีการไถถอนจํานองไปแลว  จึงไมมีเหตุท่ีจะตอง
ดําเนินการเพิกถอนแตอยางใด  ดังนั้น  การใชอํานาจเพิกถอนรายการ 
จดทะเบียน  ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ยอมไมกอ 
เกิดประโยชนแกผูใด  และไมสามารถบรรลุผลตามเจตนารมณหรือ 
ความมุงหมายของกฎหมายอยางแทจริง  และการคงรายการจดทะเบียน
ดังกลาวไวไมกอใหเกิดความเสียหายตอประโยชนสาธารณะ  จึงไมมีเหตุ
ตองเพิกถอนรายการจดทะเบียน  ตามมาตรา ๖๑  แหงประมวล 
กฎหมายท่ีดิน 
 สําหรับกรณีการจดทะเบียนขายท่ีดิน ไมมีสิ่งปลูกสรางซ่ึงผิดไป
จากแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรท่ีดิน  โดยผูจัดสรรท่ีดินไมไดยื่น 
คําขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการท่ีไดรับอนุญาต 
ตอเจาพนักงานท่ีดิน  ตามมาตรา ๓๒ พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน   
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พ.ศ . .๒๕๔๓ และการจดทะเบียนขาย ท่ีดินไม ได รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดตามมาตรา ๕๒  แหงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓  อันเปนการจดทะเบียนไปโดยไมเปนไป
ตามแผนผัง  โครงการ  หรือวิธีการท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการนั้น   
โดยท่ีประเด็นดังกลาวอธิบดีกรมท่ีดินพิจารณาเห็นวา การจดทะเบียน 
ขายท่ีดินโดยไมมีสิ่งปลูกสรางถือเปนการผิดไปจากแผนผังโครงการ 
หรือวิธีการท่ีไดรับอนุญาต  ซ่ึงเรื่องดังกลาวพอจะเทียบเคียงกับคําพิพากษาท่ี  
๒๑๘/๒๕๓๙  วินิจฉัยวา กรณีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดซ้ือท่ีดินในโครงการท่ีมิได
รับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินถือวาวัตถุประสงคของสัญญาไมเปน 
การตองหามชัดเจนโดยกฎหมาย  ดังนั้น การซ้ือขายและการจดทะเบียน
ดังกลาว แมไมเปนตามแผนผังโครงการหรือวิธีการท่ีไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการก็ตาม  แตไมเปนผลถึงขนาดทําใหนิติกรรมดังกลาวตกเปน
โมฆะ ตามนัยมาตรา ๑๕๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  กรณี
จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แตอยางใด แตการจดทะเบียนไปในกรณี
ดังกลาวเปนการจดทะเบียนไปโดยมิไดปฏิบัติตามระเบียบ กฎหมาย  
พนักงานเจาหนาท่ีผูปฏิบัติหนาท่ีจะมีความผิดทางวินัย 

 
 

ประเด็นปญหา 

 ศาลมีคําพิพากษาให เพิกถอนการโอนท่ีดินของจําเลย 
เฉพาะสวนท่ีเปนสินสมรสของโจทก (ผูจัดการมรดก)  แตเนื่องจาก 

เร่ืองท่ี ๔๖  การแกไขการจดทะเบียนเพื่อใหเปนไปตามคําพพิากษาของศาล  
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โฉนดท่ีดินมีชื่อจําเลยเปนผูถือกรรมสิทธิ์แตเพียงผูเดียว จะตองดําเนินการ
อยางไร  เพ่ือใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาล   

ขอเท็จจริง 

 จําเลยไดนําคําพิพากษาถึงท่ีสุด  พิพากษาใหเพิกถอนการจด
ทะเบียนประเภทใหในโฉนดท่ีดินระหวาง จําเลยท่ี ๑  ผูให  กับ  จําเลยท่ี ๓
ผูรับให รายการจดทะเบียนประเภทขายในโฉนดท่ีดินระหวาง จําเลยท่ี ๑
ผูขาย กับ จําเลยท่ี ๒ ผู ซ้ือ และรายการจดทะเบียนประเภทขาย 
ในโฉนดท่ีดินพรอมสิ่ งปลูกสราง ระหวาง  จําเลยท่ี ๑  ผูขาย กับ   
จําเลยท่ี  ๒ และ จําเลยท่ี ๓  ผูซ้ือเฉพาะสวนท่ีเปนสินสมรสของโจทก  
มาขอใหเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการเพ่ือใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาล  
และจังหวัดเห็นวา  ควรแกไขประเภทการจดทะเบียนในโฉนดท่ีดิน  
จากประเภทใหเปนประเภทกรรมสิทธิ์รวมและแกไขการจดทะเบียนจาก
ประเภทขายเปนประเภทกรรมสิทธิ์รวม  แลวจดทะเบียนแบงทรัพยสิน
ระหวางคูสมรสเฉพาะสวน (ตามคําพิพากษา...) โดยจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการ
มรดกของโจทกเปนผูรับโอนแตเนื่องจากกรณีดังกลาว  ไมมีแนวทางปฏิบัติ
ท่ีชัดเจน จึงหารือกรมท่ีดินวาความเห็นดังกลาวถูกตองหรือไม  

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๖๑ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม
พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ฉบับท่ี ๑๑)  พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๒. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๕๐๑ 
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 ๓. ระเบียบกรมท่ีดิน  ท่ี ๓/๒๕๑๖  ลงวันท่ี ๑๕ มกราคม 
๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดท่ีดิน  หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชน   หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือ 
การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนท่ีดินในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษา
หรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไข 
 ๔. ระเบียบกรมท่ีดิน  วาดวยการจดทะเบียนลงชื่อคูสมรส
และแบ งทรัพย สินระหว า ง คู สมรสใน ท่ีดินและอสั งหาริ มทรัพย 
อยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๓  ลงวันท่ี  ๒๔  กันยายน  ๒๕๕๓ 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ๑. กรณีของเรื่องนี้เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตามคําพิพากษา 
ถึงท่ีสุดแลวพิพากษาใหเพิกถอนการจดทะเบียนยกใหท่ีดินโฉนดท่ีดิน 
แปลงท่ี ๑ ระหวางจําเลยท่ี ๑ และจําเลยท่ี ๓  เพิกถอนรายการจดทะเบียน 
ซ้ือขาย  ระหวางจําเลยท่ี ๑ และจําเลยท่ี ๒ และเพิกถอนรายการจดทะเบียน 
ซ้ือขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางโฉนดท่ีดินแปลงท่ี ๒  ระหวางจําเลยท่ี ๑, ๒ 
และ ๓. ท้ังนี้  ใหเพิกถอนเฉพาะสวนท่ีเปนสินสมรสของผูตาย  โดยให
จําเลยท้ังสามแลวแตกรณีดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  
มิฉะนั้น  ใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา..เห็นวาเม่ือศาลมี 
คําพิพากษาใหเพิกถอนเฉพาะสวนท่ีเปนสินสมรสของผูตายในโฉนดท่ีดิน
ท้ังสามแปลง จึงเปนกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาให เพิกถอนรายการ 
จดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
แตเปนการสั่งเพิกถอนเฉพาะสวนท่ีจําเลยท่ี ๑ ถือไวแทนผูตายตาม 
โฉนดท่ีดินท้ังสามแปลง  ซ่ึงเม่ือโจทกถึงแกกรรมจําเลยท่ี ๑ ไมมีสิทธิยกให 
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ท่ีดินและขายท่ีดินในสวนนี้ไปดวย  การจดทะเบียนจึงไมใชเปนการจด
ทะเบียนท่ีไมชอบดวยกฎหมายเสียท้ังหมด พนักงานเจาหนาท่ีจึงสามารถ
ดํา เนินการแก ไขรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และระเบียบกรมท่ีดิน ท่ี  ๓/๒๕๑๖  ลงวันท่ี
๑๙ มกราคม ๒๕๑๖ เรื่อง วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดท่ีดินหรือ 
หนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนท่ีดิน  ในกรณีท่ีคําพิพากษา
หรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไขใหสอดคลองตามคําพิพากษา 
ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลวได 

 ๒. เ ม่ือพนักงานเจาหนา ท่ีไดดําเนินการแกไขรายการ 
จดทะเบียนในโฉนดท่ีดิน ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน ตามขอ ๑. แลว  จะมีวิธีการจดทะเบียนใหปรากฏชื่อผูตาย 
ผูเปนเจาของท่ีดินในโฉนดท่ีดินแตละแปลงอยางไรนั้น เห็นวา เม่ือศาล
วินิจฉัยแลววา  จําเลยท่ี ๑ กับผูตายเปนสามีภรรยาโดยชอบดวยกฎหมาย
เม่ือผูตายถึงแกความตายยังผลใหการสมรสระหวางจําเลยท่ี ๑ กับผูตาย 
สิ้นสุดลงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๐๑  ตองแบง
สินสมรสคนละสวนเทากัน จึงพิพากษาใหเพิกถอนการจดทะเบียนใหท่ีดิน
ตามโฉนดท่ีดินแปลงท่ี ๑ และเพิกถอนการจดทะเบียนขายท่ีดินตาม 
โฉนดท่ีดินแปลงท่ี ๒ เฉพาะสวนของผูตาย และใหจําเลยท่ี ๑ ดําเนินการ
จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  มิฉะนั้น ใหถือเอาคําพิพากษาแทน
การแสดงเจตนา  แสดงวาศาลไดรับรองสิทธิในท่ีดินของผูตายแลว 
พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะจดทะเบียนใหประเภทแบงทรัพยสินระหวาง 
คูสมรสเฉพาะสวน (ตามคําพิพากษา...) ตามนัยระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย
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การจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสและแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสในท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๓  ลงวันท่ี  ๒๔ กันยายน ๒๕๕๓  
แตโดยท่ีกรณีนี้จะปรากฏขอเท็จจริงตามคําพิพากษาวาโจทก เปน 
ผูจัดการมรดก ดังนั้น โจทกในฐานะผูจัดการมรดกชอบท่ีจะขอจดทะเบียน
ตามคําพิพากษาดังกลาวในโฉนดท่ีดินท้ังสามแปลงไดเชนเดียวกับผูตาย
เปนผูดําเนินการเองโดยในรายการจดทะเบียนแตละกรณีใหลงชื่อโจทก
เปนผูรับโอน  จึงเห็นดวยกับวิธีการแกไขรายการจดทะเบียนและ 
การดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอในโฉนดท่ีดินตามความเห็นของจังหวัด  
ท้ังนี้  ในการแกไขรายการจดทะเบียนในโฉนดท่ีดินแตละแปลงใหลงชื่อ
พนักงานเจาหนาท่ี พรอมดวย วัน  เดือน  ป  กํากับไวดวย 
 

 
 

ประเด็นปญหา 

 กรณีพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนประเภทแบงกรรมสิทธิ์
รวม (ครอบภาระจํายอม) ในโฉนดท่ีดินไปโดยคลาดเคลื่อน และไดมีการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในโฉนดท่ีดินแปลงคงเหลือและแปลงแยก
ตอไปอีก  การจดทะเบียนในลําดับตอมาอยูในหลักเกณฑท่ีจะตองแกไข
ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หรือไม 

ขอเท็จจริง 

 พนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนประเภทแบงกรรมสิทธิ์รวม 
(ครอบภาระจํายอม) ในโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ไปโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อน 

เร่ืองท่ี ๔๗   แกไขรายการจดทะเบียนท่ีดนิและเพิกถอนการจดแจง 
                  รายการจดทะเบียนท่ีดนิ 
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เนื่องจากโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ตกอยูในบังคับภาระจํายอมเรื่องทางเดิน 
ท้ังแปลงของท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๒ ตามบันทึกขอตกลงลงวันท่ี ๑๔ 
สิงหาคม ๒๕๒๔ และตกอยูในบังคับภาระจํายอมเรื่องทางเดินทางรถ
บางสวนของท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๓ ตามบันทึกขอตกลงลงวันท่ี ๒๙ 
สิงหาคม ๒๕๒๗ การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวม
ออกเปนโฉนดท่ีดินแปลงแยก โดยใหโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ (แปลงคงเหลือ) 
และโฉนดท่ีดินแปลงแยกทุกแปลงมีภาระจํายอมตามบันทึกขอตกลง 
ลงวั น ท่ี  ๑๔  สิ งห าคม  ๒๕๒๔ และภาระจํ า ยอมบางส วนตาม 
บันทึกขอตกลงลงวันท่ี ๒๙ สิงหาคม ๒๕๒๗ ครอบติดอยู ท้ังท่ีตามสภาพ
ความเปนจริงท่ีดินโฉนดท่ีดินแปลงแยกไมมีภาระจํายอมเรื่องทางเดิน  
ทางรถบางสวนแตะตองแตอยางใด  จึงเปนการจดทะเบียนผิดประเภท 
และเปนเหตุใหมีการจดแจงรายการจดทะเบียนภาระจํายอมเรื่องทางเดิน
ทางรถบางสวนในโฉนดท่ีดินแปลงแยกไปโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อน  อีกท้ัง
ขอเท็จจริงปรากฏวา  โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ซ่ึงเปนแปลงคงเหลือและ 
โฉนดท่ีดิน (แปลงภารยทรัพย) ซ่ึงเปนแปลงแบงแยก ไดมีการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตอไปอีก  จึงเปนการจดทะเบียนไปโดยผิดพลาด 
เนื่องจากเปนการจดทะเบียนผิดประเภท อยูในหลักเกณฑท่ีจะตองแกไข
ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เชนเดียวกัน 

ขอกฎหมาย/ระเบียบ 

 ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑)   
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
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 ๒ .  กฎกระทรวง   กําหนดหลัก เกณฑและวิ ธี การ ใน 
การสอบสวน  และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดท่ีดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 
 ๓ .  พระร าชบัญญัติ วิ ธี ปฏิ บั ติ ร า ชการทา งปกครอง  
พ.ศ. ๒๕๓๙  มาตรา ๔๔ 
 

ความเห็นกรมที่ดิน 

 ๑. การจดทะเบียนประเภทแบงกรรมสิทธิ์รวม (ครอบภาระ 
จํายอม) เปนการจดทะเบียนไปโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อนหรือไม   
เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ผู ถือกรรมสิทธิ์ ท่ีดินได 
จดทะเบียนภาระจํายอมบางสวนโดยใหท่ีดินแปลงดังกลาวตกอยูในบังคับ
เรื่องทางเดินทางรถบางสวนแกโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๒ ซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์ของ
สหกรณ  ในขณะนั้น  และตามบันทึกขอตกลงภาระจํายอมเรื่องทางเดิน
ทางรถบางสวน ลงวันท่ี ๒๙ สิงหาคม ๒๕๒๗ เจาของท่ีดินแปลง
ภารยทรัพยและสามยทรัพยได กําหนดเปนขอตกลงวา  สวนท่ีเปน 
ทางเดินทางรถบางสวนมีความกวางประมาณ ๒๘ เมตร ตอมาเจาของ
ท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ กับพวก ขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมออกเปน 
แปลงยอยออกไปอีก ๘ แปลง  พนักงานเจาหนา ท่ีไดจดทะเบียน 
แบงกรรมสิทธิ์รวม (ครอบภาระจํายอม) ออกเปนโฉนดท่ีดิน โดยให 
โฉนดท่ีดินแปลงแยกไปและแปลงคงเหลือยังมีภาระจํายอมเรื่องทางเดิน
ทางรถบางสวนแตะตองอยูตามบันทึกขอตกลงลงวันท่ี ๒๙ สิงหาคม 
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๒๕๒๗  แต โดย ท่ีขอ เ ท็จจริ งปรากฏว า  รูปแผนท่ีแสดงแนวเขต 
ภาระจํายอมบางสวนท่ีคูกรณีจัดทําข้ึนในวันท่ียื่นคําขอปรากฏวา 
ท่ีดินโฉนดท่ีดินแปลงแยก (จํานวน ๗ แปลง)  ซ่ึงเปนท่ีดินท่ีอยูทางทิศใต
ไมมีภาระจํายอมแตะตองแตอยางใด ดังนั้น การท่ีพนักงานเจาหนาท่ี 
จดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมในโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ โดยจดแจงการครอบ
ภาระจํายอมในโฉนดท่ีดินแปลงแยก ๗ แปลง  ท้ังท่ีตามความเปนจริงแลว
ท่ีดินโฉนดท่ีดินแปลงแยก ๗ แปลง  ไมมีภาระจํายอมเรื่องทางเดินทางรถ
บางสวนแตะตองอยู   การจดทะเบียนประเภท”“แบงกรรมสิทธิ์รวม 
(ครอบภาระจํายอม)” ในโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ เม่ือวันท่ี ๗ พฤศจิกายน 
๒๕๓๒ จึงเปนไปโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อน  ท่ีถูกตองจดทะเบียนประเภท
“แบงกรรมสิทธิ์รวม (ครอบภาระจํายอม) (ปลอด-ครอบภาระจํายอม
บางสวน)” อยูในหลักเกณฑท่ีจะตองแกไขใหเปนการถูกตองตามมาตรา 
๖๑ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 ๒. การจดทะเบียนประเภทขายในโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑  
เม่ือวันท่ี ๑๘ มิถุนายน ๒๕๓๔ เปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน
หรือไม  เห็นวา  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏ โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ไดจดทะเบียน
ภาระจํายอมเม่ือวันท่ี ๑๔ สิงหาคม ๒๕๒๔ และภาระจํายอมบางสวน 
เม่ือวันท่ี ๒๙ สิงหาคม ๒๕๒๗   โดยใหท่ีดินดังกลาวยังตกอยูในบังคับ 
เรื่องภาระจํายอมเรื่องทางเดินของท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๒  และตกอยูใน
บังคับเรื่องภาระจํายอมเรื่องทางเดินทางรถบางสวนของท่ีดินโฉนดท่ีดิน
เลขท่ี ๓  การท่ีผูถือกรรมสิทธิ์ขอจดทะเบียนขายท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑
ใหแกผู ซ้ือและพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนใหไปในประเภท“ขาย” 
( โ ด ย ไม มี ภ า ระจํ า ยอมผู ก พันอยู )   จึ ง เ ป น กา ร จดทะ เบี ยน ไป 

-  ๒๔๔  - 



- 245 -

โดยคลาดเคลื่อน เนื่องจากเปนการจดทะเบียนผิดประเภท  ท่ีถูกตอง 
จดทะเบียนประเภท “ขาย (ระหวางภาระจํายอม)” อยูในหลักเกณฑ 
ท่ีจะตองแกไขใหเปนการถูกตองตามมาตรา ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  และสืบเนื่องจากความคลาดเคลื่อนดังกลาว เปนผลให
รายการจดทะเบียนประเภทจํานองเปนประกัน  ประเภทข้ึนเงินจาก
จํานองเปนประกันครั้งท่ีหนึ่ง  และประเภทไถถอนจํานองซ่ึงเปนรายการ
จดทะเบียนลําดับตอมา  ไมมีภาระจํายอมผูกพันอยูตอไปดวย การจด
ทะเบียนลําดับตอมาท้ัง ๓ รายการดังกลาว  จึงเปนการจดทะเบียนผิด
ประเภท  ท่ีถูกตองจดทะเบียนประเภท “จํานองเปนประกัน (ระหวาง
ภาระจํายอม)” ประเภท “ข้ึนเงินจากจํานองเปนประกันครั้งท่ีหนึ่ง 
(ระหวางภาระจํายอม)”  และประเภท “ไถถอนจํานอง (ระหวางภาระ 
จํายอม)”  ตองแกไขใหเปนการถูกตองตามมาตรา ๖๑ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน เชนเดียวกัน 
 ๓. การจดทะเบียนใหเ ม่ือวันท่ี ๒๗ กรกฎาคม ๒๕๓๘  
ในโฉนดท่ีดินแปลงแยกเปนการจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไม เห็นวา 
เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ไดจดทะเบียนภาระจํายอม
เม่ือวันท่ี ๑๔ สิงหาคม ๒๕๒๔  โดยใหท่ีดินดังกลาวตกอยูในบังคับเรื่อง
ภาระจํายอมเรื่องทางเดินของโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๒ ตามบันทึกขอตกลง   
ลงวันท่ี ๑๔ สิงหาคม ๒๕๒๔ เม่ือตอมามีการจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวม
ท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ เม่ือวันท่ี ๗ พฤศจิกายน ๒๕๓๒ ออกเปน 
โฉนดท่ีดินแปลงแยก ๗ แปลง  ดังนั้น  โฉนดท่ีดินแปลงแยกท้ังหมดและ
โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ยังคงมีภาระจํายอมดังกลาวครอบติดอยูตามเดิม  
การท่ี นาง จ. ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินแปลงแยกขอจดทะเบียนใหแก นาย ล. 

-  ๒๔๕  - 
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ผูรับให  เ ม่ือวัน ท่ี ๒๗ กรกฎาคม ๒๕๓๘ และพนักงานเจาหนา ท่ี 
จดทะ เบี ยนให ไปในประเภท “ให”  จึ ง เป นการจดทะเบี ยน ไป 
โดยคลาดเคลื่อน เนื่องจากเปนการจดทะเบียนผิดประเภท ท่ีถูกตอง 
จดทะเบียนประเภท “ให (ระหวางภาระจํายอม)” อยูในหลักเกณฑ 
ท่ีจะตองแกไขใหเปนการถูกตอง ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-  ๒๔๖  - 



โครงการจัดทําคูมือแนวคําวินิจฉัยปญหาการจดทะเบียนสิทธิและ

 นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายที่ดิน

เลม  ๓ 

    
๑ ผูอนุมัติโครงการ 
 นายประยูร รัตนเสนีย อธิบดีกรมท่ีดิน

๒. ผูเห็นชอบโครงการ 
 นายชัยชาญ  สิทธิวิรัชธรรม รองอธิบดีกรมท่ีดิน

๓. ผูเสนอโครงการ 
 นายโศภนมิตร บุนนาค  ผูอํานวยการ 
    สํานักมาตรฐา
๔. คณะผูจัดทํา 
 นางสาวศิริรัตน  ทรัพยไพบูลย ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดาน
     การทะเบียนท่ีดิน
 นายณัฎฐฑิพัฒณ  กุลเพ่ิมทวีรัชต ผูอํานวยการสวนมาตรฐาน
      การจดทะเบียนสิทธิและ
     นิติกรรม 
 นางยุพา   แตงเส็ง  หัวหนากลุม
       ขอหารือและรองเรียน

-  ๒๔๗  - 

จดทะเบียนสิทธิและ   

ประมวลกฎหมายที่ดิน 

อธิบดีกรมท่ีดิน 

รองอธิบดีกรมท่ีดิน 

 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดาน 
การทะเบียนท่ีดิน 
ผูอํานวยการสวนมาตรฐาน 
การจดทะเบียนสิทธิและ 

หัวหนากลุมพิจารณาปญหา 
ขอหารือและรองเรียน 



  นางบุษบา โพธิ์ทองศรีสิทธิ ์ หัวหนากลุม
   การจดทะเบียน

  นายคุณากร     ทรัพยผล     หัวหนากลุม
   การจดทะเบียน

      นายสมพล  ธนวิชชาบูรณ หัวหนากลุมพัฒนา
     การทะเบียนท่ีดิน
 นางโสภาพิชญ  แกวจุฬา  นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ
 นางสาวชัญญา ม่ันคง  นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ
 นางสาวจามจุร ี    วงศหาญรุงโรจน  นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ
 นางสาวปณฑชนิต  ศิริสาร  นักวิชาการท่ีดินปฏิบัติการ
 นางสาววาสิตา นามชุม   พนักงานบันทึกขอมูล
 วาท่ีรอยตรีหญิงภคมณ เอกวารีย   เจาพนักงานธุรการ
 นางสาวเพียงฝน แกวไตรรัตน  เจาพนักงานธุรการ
 

  
 

 

 

 

 
 

ตุลาคม ๒๕๖๑ – กันยายน ๒๕๖๒ 

-  ๒๔๘  - 

หัวหนากลุมเพิกถอนแกไข 
การจดทะเบียน 
หัวหนากลุมเพิกถอนแกไข 
การจดทะเบียน 
หัวหนากลุมพัฒนา 
การทะเบียนท่ีดิน 
นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ 
นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ 
นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ 
นักวิชาการท่ีดินปฏิบัติการ 
พนักงานบันทึกขอมูล 
เจาพนักงานธุรการ 
เจาพนักงานธุรการ 
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